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Verstarkte Nachfragen zur Bebauung

im eigenen Garten zeigen, dass das
Thema Nachverdichtung im Siedlungs-
bereich in Emsdetten von wachsendem
Interesse ist. Deshalb ist ein Gesamt-
konzept flir den Umgang mit innerstadti-
schen Flachen notwendig.

Aspekte wie Starkung des innerstadti-
schen Wohn- und Siedlungsbereiches,
Reduzierung des Flachenverbrauchs
im AuRenbereich, Familiengerechtigkeit
und demografischer Wandel spielen in
meinen Augen ebenfalls eine wichtige
Rolle im Sinne einer nachhaltigen Fla-
chenentwicklung.

Deshalb haben wir uns neben Arns-
berg, Bottrop, Minden als eine von vier
Modellkommunen in NRW an dem vom
Land Nordrhein-Westfalen geférderten
Projekt »Flachenmanagement als par-
tizipativer Prozess einer nachhaltigen
Stadtentwicklung« beteiligt.

Zusammen mit der Landesarbeitsge-
meinschaft Agenda 21 NRW als Projek-
tinitiator und dem Blro Post « Welters
aus Dortmund haben wir uns in Fortset-
zung des Prozesses »Stadtmachen! Mit-
machen in Emsdetten« mit Blrgerinnen
und Birgern, Politik und Verwaltung mit
dem Thema »Binnenentwicklung in
Emsdetten« Innen wohnen — AuBen
schonen auseinandergesetzt.

Uber die engagierte und kreative Reso-
nanz der Blrgerinnen und Blrger der
Stadt Emsdetten habe ich mich sehr
gefreut.

In zwei GrofRveranstaltungen und
zahlreichen Arbeitsgruppen wurden
Wiinsche und Ideen erortert, konkrete
Projekte und MalRnahmen diskutiert und
entwickelt, Leitideen und Ziele formuliert
und Lésungsansatze erarbeitet.

Aufbauend auf diesen Ergebnissen so-
wie auf der Grundlage von Vor-Ort-Re-
cherchen und Analysen hat das von der
Stadt Emsdetten beauftragte Planungs-
biro Post « Welters nun dieses »Hand-
buch zur Binnenentwicklung« mit Kon-
zepten und praxisorientierten konkreten
Handlungsempfehlungen erarbeitet.

Es bietet uns einerseits einen Rahmen
fur die langfristige, zukunftsfahige Ent-
wicklung der innerstadtischen Flachen;
andererseits versetzt es die Verwaltung
in die Lage, zukiinftig Birgeranfragen
schneller zu beantworten und Bauanfra-
gen innerhalb des Siedlungsbereiches in
ihren Moglichkeiten einzustufen und, wo
sinnvoll und vertretbar, zeitnah zusam-
men mit den Anwohnern zu realisieren.

Ich freue mich, wenn die Ergebnisse
dieses Modellprojektes in Zukunft viele
Kommunen animieren und motivieren
werden, sich fur eine zukunftsfahige und
nachhaltige Stadtentwicklung im Sinne
eines Flachenmanagements stark zu
machen.

fo e

Georg Moenikes Birgermeister
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In dieser Zusammenfassung werden die
wesentlichen Ergebnisse des »Handbu-

ches zur Binnenentwicklung« dargestellt.
Weitergehende Details, Abbildungen etc.
kénnen den ausflihrlichen Erlauterungen
ab Seite 12 entnommen werden.

KAPITEL 1: EINLEITUNG

Aufbau des »Handbuches zur Binnen-
entwicklung«

Dieses Handbuch ist in sieben Kapitel
eingeteilt. Im Kapitel 1 »Einleitung« wer-
den Aufgabenbeschreibung, Zielvorstel-
lungen, der Anlass fiir das Projekt sowie
das bisherige Planungsverfahren darge-
stellt. Dartiber hinaus erfolgt eine allge-
meine Betrachtung zu Vor- und Nachtei-
len der Binnenentwicklung. Das Kapitel 2
»Rahmenbedingungen« beschaftigt sich
mit den allgemeinen raumlichen, demo-
grafischen und strukturellen Rahmenbe-
dingungen in Emsdetten. Das Kapitel 3
umfasst den ersten Teil der Analyse. Hier
werden grundsatzliche Moglichkeiten
der Binnenentwicklung aufgezeigt und
bewertet. Im Kapitel 4 wird im Rahmen
des zweiten Teils der Analyse unter-
sucht, welche Flachenpotenziale sich

im Stadtgebiet von Emsdetten fiir die im
Kapitel 3 untersuchten grundsatzlichen
Méoglichkeiten der Binnenentwicklung
ergeben und welche freiraumbezoge-
nen Restriktionen hierbei bertcksichtigt
werden mussen. Das Kapitel 5 stellt die
Handlungsempfehlungen dar, die flr
bauliche NachverdichtungsmaRnahmen
sowie entsprechende Umsetzungsver-
fahren angewendet werden mussen. Im
Kapitel 6 wird dargelegt, inwiefern die
Erfahrungen aus Emsdetten auf andere
Stadte Ubertragbar sind. Das Kapitel 7
umfasst das Fazit. Dem Anhang sind

Handbuch zur Binnenentwicklung

beispielhafte Entwiirfe fiir sieben ausge-
wahlte Modellrdume (= Baublécke) sowie
der Orientierungsrahmen zu entnehmen.

Das »Handbuch zur Binnenentwick-
lung« im Kontext des Gesamtprojektes
Die Stadt Emsdetten nimmt mit dem Pro-
jekt »Innen wohnen - Auf3en schonen«
als eine von vier Kommunen an dem
Modellvorhaben »Flachenmanagement
als partizipativer Prozess einer nachhal-
tigen Stadtentwicklung« teil, das von der
Landesarbeitsgemeinschaft Agenda 21
NRW e.V. (LAG 21 NRW) initiiert wurde.
Das vorliegende »Handbuch zur Binnen-
entwicklung« ist dabei ein Bestandteil
des 0.g. Projektes der Stadt Emsdetten.
Anlass fiir dieses Projekt ist das Ziel der
Stadtverwaltung, durch Forcierung der In-
nenentwicklung die Freirauminanspruch-
nahme in den nachsten Jahren zu mi-
nimieren. Die Diskussionen im Rahmen
dieses Projektes sollen dazu beitragen,
Sensibilitat fir dieses Thema bei den
Burgerinnen zu erzeugen. Ein weiterer
Anlass zu der Fragestellung dieses Pro-
jektes ist der demografische Wandel.

Das Erarbeitungsverfahren des
»Handbuches zur Binnenentwicklung«
Die Erarbeitung dieses »Handbuch zur
Binnenentwicklung« ist im Rahmen eines
breit angelegten Biirgerbeteiligungsver-
fahrens erfolgt. Dieses bestand aus zwei
gréReren Informationsveranstaltungen
sowie einer zweistufigen Diskussionspha-
se in kleineren Arbeitsgruppen. Beglei-
tend zum o.g. Projekt der LAG 21 NRW
wurde in Emsdetten ein Modellbeirat
einberufen, der aus Vertreterlnnen aus
dem Stadtmachen!-Prozess, der Politik
und Verwaltung besteht. Im Rahmen von
insgesamt vier Sitzungen wurden die



Zwischenergebnisse aus dem Beteili-
gungsverfahren sowie dieses Handbu-
ches laufend diskutiert. Dariiber hinaus
wurden Leitideen und Ziele formuliert,
die schlieBlich in einem Orientierungs-
rahmen zusammengefasst worden sind.

Ziele des »Handbuches zur
Binnenentwicklung«

Ziel dieses Handbuches ist die Ent-
wicklung von Handlungsempfehlungen
(»Spielregeln«) fiir bauliche Malinahmen
der Nachverdichtung sowie mogliche
Verfahren der Umsetzung. In Anlehnung
an den o.g. Orientierungsrahmen greift
das Handbuch zur Binnenentwicklung
die hier genannten Leitziele bzw. Ziele
auf und konkretisiert diese:

Leitziel A: Qualitative Weiterentwicklung

des Bestandes

» Angepasste Ausnutzung der Potenzia-
le im Bestand,

» Optimierung der Auslastung vorhande-
ner Infrastruktureinrichtrungen,

» Foérderung neuer Wohnformen und
intergenerativem Wohnen.

Leitziel B: Qualitative Weiterentwicklung

des Freiraums (im Siedlungsbereich)

» Erhalt und Ausbau zentraler Freiraum-
bereiche,

» Vernetzung 6kologisch bedeutsamer
Griinstrukturen,

» Steigerung des 6kologischen Wertes
des privaten Freiraums.

Leitziel C: Anwendung konsensorientier-

ter Planungsverfahren

+ Stadt als Ideengeberin und Beraterin
starken,

» Konsensorientierten Planungsverfah-
ren Vorrang einrdumen.
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KAPITEL 2: RAHMENBEDINGUNGEN

Demografische Rahmenbedingungen
Die demografische Entwicklung verlief in
Emsdetten in den letzten Jahren positiv.
Betrug die Einwohnerzahl in Emsdet-
ten Anfang der 1990er Jahre noch ca.
32.000 Personen, so ist sie zwischen-
zeitlich auf ca. 35.800 Personen gestie-
gen (Stand 2006). Laut der LDS-Progno-
se aus dem Jahr 2002 wird die Bevdlker-
ung in Emsdetten ohne Zuwanderung
bis zum Jahr 2020 auf hohem Niveau
(bei ca. 35.000 Einwohnern) stagnieren.
Wie fast Gberall im Bundesgebiet wird
sich aber die Struktur der Bevoélkerung
deutlich verandern. 2025 wird ein grof3er
Teil der Bevolkerung in Emsdetten zwi-
schen 50-70 Jahren alt sein und es wird
erheblich mehr hochbetagte Menschen
geben. In Bezug auf die Entwicklung der
Anzahl der Haushalte wird fir Emsdet-
ten angesichts deutlicher abnehmender
HaushaltsgréRen eine starke Zunahme
vorhergesagt. Nach den Prognosen des
Flachennutzungsplanes aus dem Jahr
2004 kann die Anzahl der Haushalte von
derzeit gut 14.000 bis zum Jahr 2020 um
bis zu 2.000 zunehmen.

Kunftiger Wohnungsbedarf
Angesichts der deutlichen Zunahme der
Anzahl der Haushalte ist auch bei einer
stagnierenden Gesamtbevolkerung mit
einem Bedarf an zusatzlichen Wohnein-
heiten zu rechnen. Darlber hinaus tragt
auch die weiterhin steigende Tendenz
der Wohnflachenanspriche pro Kopf zu
einem weiteren Bedarf bei.

Kunftige Nachfragestrukturen
Zukiinftig werden sich die Haushalts-
struktur und die Nachfrage aufgrund
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vielfaltig gednderter gesellschaftlicher
Entwicklungen, zunehmender Mobilitat
und abnehmender Stadtgebundenheit
deutlich andern. Auch im Eigentums-
sektor wird die Nachfrage durch ande-
re Zielgruppen (z.B. Senioren, Paare
ohne Kinder, Alleinerziehende, Singles,
Jugendwohnen, Mehrgenerationenwoh-
nen und Bauen in Baugruppen) und sich
breiter diversifizierende Wohnvorstel-
lungen (z.B. Loftwohnen, Wohnen und
Arbeiten) bestimmt werden.

KarITEL 3: MOGLICHKEITEN DER BIN-
NENENTWICKLUNG - ANALYSE TEIL 1

Zu unterscheiden sind hierbei einerseits
Maoglichkeiten durch Erweiterungen/An-

bauten, andererseits durch Neubau (im

hinteren Grundstiicksbereich). Folgende
Ergebnisse lassen sich hierbei feststel-

len:

Nachverdichtung durch Erweiterun-
gen/Anbauten

RaumvergréRerung und Erweiterung um
einzelne Raume sind in der Regel pro-
blemlos. Bei der Schaffung zusatzlicher
Wohneinheiten in der Vertikalen sollte
beachtet werden, dass bei Dachausbau-
ten Eingriffe in die bestehende Dachhaut
durch Dachflachenfenster sowie Dach-
gauben behutsam durchgefiihrt werden.
Bei Dachaufstockungen ist eine indivi-
duell angepasste Lésung sinnvoll, die
sowohl auf das bestehende Gebaude,
als auch auf benachbarte Gebaude im
Rahmen der Gestaltung und der MaR-
stablichkeit Bezug nimmt. Zu beachten
ist in diesem Zusammenhang, dass
gerade bei aufgesetzten Sattel- oder
Walmdachern die Gefahr einer Uber-

Handbuch zur Binnenentwicklung

formung der bestehenden Strukturen
gegeben ist. Haufig sind zurlickgesetzte
Geschosse mit einem Flachdach oder
einem flach geneigten Pultdach hier eine
angemessenere Losung. Bei der Schaf-
fung zusatzlicher Wohneinheiten in der
Horizontalen (d.h. groRe, riickwartige
Anbauten) ist sorgfaltig abzuwagen, in-
wiefern hier architektonisch fragwiirdige
Lésungen entstehen, die zudem stadte-
baulich sinnvollere Losungen verhindern.
Generell ist hierbei — bei entsprechender
Grundstiickstiefe - einem separaten
Baukoérper mit im Idealfall gemeinsamer
ErschlieBung der Vorzug zu geben.
Umfangreiche Anbau- und Erweiterungs-
malnahmen zur Schaffung zusatzlicher
Wohneinheiten bieten sich vor allem an,
wenn bestimmte Rahmenbedingungen
gegeben sind (z.B. Grundstiicksgrofie
und Blockstruktur keine eigenstandige
Neubebauung zulassen) oder wenn die
bauliche Entwicklung der Vergangen-
heit fur einen Blockbereich — auch unter
Berlicksichtigung des Einfligungsgebots
nach § 34 BauGB (oder den Festset-
zungen eines Bebauungsplans) — oder
andere Rahmenbedingungen (z.B.
Freiraumqualitat) keine andere sinnvolle
Entwicklungsperspektive eroffnen.

Nachverdichtung durch Neubau

Bei der Nachverdichtung durch Neubau

bieten sich folgende sechs Grundansat-

ze an:

1. Beidseitige Bebauung entlang einer
Stralle

2. Einseitige Bebauung entlang einer
StralRe

3. Teilbebauung mit Stichstralle

. Hinterliegerbebauung als Gruppe

5. Hinterliegerbebauung mit gemeinsa-
mer ErschlieRung

N



6. Hinterliegerbebauung mit Einzeler-
schlielung

Als Ergebnis der Untersuchung der Vor-
und Nachteile dieser Ansatze ergibt sich,
dass eine gemeinschaftliche Erschlie-
Rung effektiver und flachensparender als
eine private EinzelerschlieBung ist und
daher dieser grundsatzlich vorgezogen
werden sollte. Die Planung zusam-
menhangender Neubaumalnahmen

mit gemeinschaftlicher ErschlieRung
ermoglicht eine nachhaltige und auf
lange Sicht angelegte Entwicklung eines
Innenbereiches. Das Optimum stellt
hierbei — entsprechende Grundsttickstie-
fen vorausgesetzt — eine Erschlielung
Uber eine neue StichstralRe dar. Diese
ermdglicht eine stadtebaulich optimierte
Zonierung der privaten Freiflachen (d.h.
schmale Vorzoneltiefer riickwartiger
Garten). Darlber hinaus kann durch die
Gebdaude- und Stellplatzanordnung bei
beidseitiger Bebauung einer neuen Er-
schliefungsstralRe im Blockinnenbereich
die Larmintensitat des Verkehrs mini-
miert werden. Die Werthaltigkeit einer
Neubauplanung ist abhéngig von aus-
reichend groRRen, vermarktungsfahigen
Grundstiicken (min. 400 gm je Einfami-
lienhaus) und der Unabhangigkeit vom
umliegenden Bestand (ausreichender
Gebaudeabstand/autarke ErschlieRung).
Auflerdem sollte beachtet werden, dass
umfangreichere Neubaumaflnahmen
planungs-, eigentums-, und nachbar-
rechtliche Probleme und Spannungen
auslosen, die eine auf den gesamten
Block bezogene Betrachtung erfordern.
Grundsatzlich ist festzuhalten, dass bei
kiinftigen MaRnahmen der Nachverdich-
tung in Blockinnen- bzw. Blockrandberei-
chen, mit dem Ziel der Schaffung einer

PPV Stadt
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zusatzlichen Wohneinheit, Neubauten
mit einer im Idealfall gemeinsamen
ErschlieRung vorzuziehen und entspre-
chend zu fordern sind. Sofern sich aber
ein solcher Ansatz nicht verwirklichen
Iasst, sind im Einzelfall und unter be-
sonderen Voraussetzungen individuelle
Ansatze denkbar. GroRRzlgige riickwarti-
ge Erweiterungen sollten nur noch in be-
grenztem Umfang zugelassen werden.

KAPITEL 4: FLACHENPOTENZIALE DER
BINNENENTWICKLUNG - ANALYSE TEIL 2

Flachenpotenziale fiir die
Binnenentwicklung

Im Rahmen des zweiten Teils der Analy-
se wird untersucht, auf welchen Flachen
im bebauten Stadtgebiet von Emsdetten
sich die im Kapitel 3 untersuchten Mog-
lichkeiten der Nachverdichtung reali-
sieren lassen. Als zweiter thematischer
Schwerpunkt werden Freiraum-Elemente
(Uberregionaler Griinzug, Freiraum-Ver-
netzung mit gesamtstadtischer Bedeu-
tung, Freiraum-Vernetzung mit quartiers-
bezogener Bedeutung und Freiraum-
Trittstein) im Stadtgebiet kategorisiert,
um hieraus Restriktionen und Potenziale
(im Sinne von Entwicklungskorridoren
fur neue Freiraumvernetzungen) bei

der baulichen Binnenentwicklung ab-
zuleiten. Die Zusammenfiihrung von
beiden Teilen ergibt Schwerpunktrdume
der Binnenentwicklung mit Aussagen

zu einer zeitlichen Priorisierung und zu
bertcksichtigenden Restriktionen der
Freiraumentwicklung. Als Sonderthemen
werden die Flachenpotenziale Bault-
cken und Flachdachsiedlungen behan-
delt. Fur die Schwerpunktraume erfol-
gen Aussagen, ob die entsprechenden
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Baublécke Bestandteile einer geplanten
Freiraumvernetzung darstellen oder ob
Anknupfungen an vorhandene Freirau-
melemente (d.h. Trittsteine oder Griin-
ziige) maoglich sind. Diese Informationen
stellen dann wichtige Grundlagen fiir zu-
kilinftig zu erarbeitende Konzepte einer
moglichen baulichen Nachverdichtung
dar. Darliber hinaus wurde aufgefiihrt,
ob (untergeordnete) Ansatze der Nach-
verdichtung bereits bestehen bzw. ob ein
Bebauungsplan (ohne Umsetzung) fiir
den Blockinnenbereich vorliegt.

Die Priorisierung bei der Entwicklung der
Baubldcke kann anhand der drei Krite-
rien Schlisselgrundstiicke, Anzahl an
Antragstellern und Auslastungsgrad von
Infrastruktureinrichtungen erfolgen.

Quantifizierbare Potenziale der Bin-
nenentwicklung liegen im Bereich der
Baublocke sowie der Baullicken. Insge-
samt sind 31 geeignete Baubltcke fir
NachverdichtungsmafRnahmen ermittelt
worden. In Abhangigkeit von der Inten-
sitat der Bebauung ist hier ein Potenzial
von 150 bis 300 Grundstiicken vorhan-
den. Darlber hinaus ist das Potenzial im
Bereich der Bauliicken mit weiteren ca.
100 Grundstiicken anzusetzen. Werden
hierbei je Grundstiick 500 gm angesetzt,
ergibt sich hierdurch ein Flachenpoten-
zial fur die Binnenentwicklung in einer
Grofenordnung von 12,5 bis 20 ha.

KAPITEL 5: HANDLUNGSEMPFEHLUN-
GEN FUR DIE BINNENENTWICKLUNG

Vorschlag fiir den Ablauf von
Blockentwicklungskonzepten
Grundsatzlich sollte jede(r) ernsthafte
und sinnvolle Anfrage, Bauvoranfrage

Handbuch zur Binnenentwicklung

oder Bauantrag (Nachverdichtungen
durch Neubau oder umfangreiche
Anbau- und ErweiterungsmafRnahmen
des vorhandenen Gebaudebestandes)
vorgeprtift werden, um zu entscheiden,
ob ein konsensorientiertes Beteiligungs-
verfahren durchgefihrt wird. Folgende
Schritte bieten sich hierfur an:

1. Anfrage/Interessenbekundung eines
oder mehrerer Eigentiimer(s)

2. Allgemeine Analyse des Baublockes
Hierbei ist auf die Ergebnisse der Analy-
se - Teil 2 zu verweisen, die zusammen-
gefasst werden in der Karte »Schwer-
punktrdume der Binnenentwicklung«
(siehe Seite 58 ff).

3. Kontaktaufnahme mit Eigentiimern/
Abfrage Interessen der Nachbarschaft
Ist der entsprechende Baublock als
grundsatzlich geeignet eingeschatzt,
erfolgt anschlieRend eine erste Kon-
taktaufnahme mit den Eigentimern, um
deren Interesse an einer entsprechen-
den MaRRnahme abzufragen. Stellt sich
heraus, dass eine sinnvolle stadtebauli-
che Einheit nicht gebildet werden kann,
erfolgen keine weiteren Schritte.

4. Individuelle Analyse des Blockes
Nach der allgemeinen Analyse des
Baublockes sind zur Konkretisierung der
Ergebnisse eine raumlich-funktionale
sowie eine soziale und eigentumsrecht-
liche Bestandsaufnahme und -analyse
empfehlenswert.

5. Erarbeitung erster Beispielentwiirfe
Als Diskussionsgrundlage fur weiterge-
hende Gesprache (s.u) sollten stadte-
bauliche Entwiirfe fiir den entsprechen-



den Baublock angefertigt werden (siehe
auch beispielhafte Entwirfe im Anhang).

6. Erstes Blirgergespréch

Im Rahmen dieses von der Verwal-
tung organisierten Termines sollen die
Rahmenbedingungen erlautert und die
ersten Konzepte vorgestellt werden. Auf
Basis dieser Informationen soll das Inter-
esse bei den Birgerlnnen erneut abge-
fragt werden. Wenn sich hierbei heraus-
stellt, dass eine sinnvolle stadtebauliche
Einheit nicht gebildet werden kann, wird
das Verfahren nicht fortgesetzt.

7. Konkretisierung der Entwiirfe

Sofern eine sinnvolle stadtebauliche Ein-
heit gebildet werden kann, sind die Ent-
wirfe fur diesen Bereich anschlieend
zu konkretisieren. Hierbei ist insbeson-
dere noch einmal die Berticksichtigung
aller »Spielregeln« zu Uberpriifen.

8. Zweites Biirgergespréch

Die konkretisierten Entwiirfe werden
im Rahmen einer zweiten Birgerver-
anstaltung vorgestellt. Am Ende dieses
Termines steht dann die verbindliche
Entscheidung fur bzw. gegen die Mal3-
nahme.

9. Einleitung Bebauungsplanverfahren
Der (planerische) Abschluss ist die Ein-
leitung des meist erforderlichen Bebau-
ungsplanverfahrens durch Aufstellungs-
beschluss der Stadt Emsdetten. Die
bauliche Umsetzung stellt den erfolgrei-
chen Abschluss des Verfahrens dar.

Auf mogliche Probleme bei der Umset-
zung (z.B. Grundsticksverfugbarkeit,
ErschlieRungskosten) wird im Rahmen
der Ausfiihrungen eingegangen.

FPV Stadt
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Spielregeln fiir die Binnenentwicklung
Im Sinne einer zukunftsorientierten Stadt-
entwicklung sind Spielregeln als Min-
destanforderungen zu beachten. Hierfur
wurden die folgenden 15 Spielregeln
aufgestellt, die sich in die Themenfelder
Stadtebau. Architektur/Gestaltung, Frei-
raum und Verfahren gliedern:

» Binnenentwicklung nicht um »jeden
Preis«

* Flexible Entwurfskonzepte

* Ausreichende Grundstiicksgrofien

» Ausreichendes Stellplatzangebot

» Eindeutige Orientierung

+ Alternativen zum freistehenden Einfami-
lienhaus berlcksichtigen

» MaRstab des Bestandes beachten

» Abgestimmte und qualitatsvolle Gestal-
tung flr neue Gebaude

* Qualitatsvolle Gestaltung fir Anbauten

» Ansprechende Gestaltung der privaten
AuBenanlagen

* Qualitatsvolle Gestaltung des 6ffentli-
chen Raums

+ Sicherung bestehender 6kologisch und
funktional wertvoller Freiflachen

+ Schaffung neuer Wohnumfeldqualitaten

» Vernetzung mit dem Umfeld durch Wege

» Bebauungsplan fir mindestens vier
zusammenhangende Baugrundstticke

Weitergehende Empfehlungen beziehen
sich auf ein Baullickenmanagement, die
Beobachtung von Umstrukturierungsberei-
chen sowie die kontinuierliche Erfassung
des Auslastungsgrades von Schulen und
Kindergarten.

Details zu den Inhalten dieser Zusam-
menfassung kdénnen den ausfihrlichen
Darstellungen ab Seite 12 enthommen
werden.

Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund
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Inhalt Kapitel 1

In Kapitel 1 werden zu-
nachst Aufbau und Auf-
gabenstellung dieses
Handbuches erlautert.
AnschlieBend wird das
Verfahren der Binnen-
entwicklung sowie die
beteiligten Akteure vor-

gestellt. Den Abschluss
bildet eine Darstellung
der allgemeinen Vor-
und Nachteile der Bin-
nenentwicklung.

AulRen schonen

1. KAPITEL: EINLEITUNG

1.1 Aufbau des Handbuches zur Binnenentwicklung

Dieses Handbuch ist in sieben Kapitel
eingeteilt.

Im Kapitel 1 »Einleitung« werden
Aufgabenbeschreibung, Zielvorstellun-
gen, der Anlass fiir das Projekt sowie
das bisherige Planungsverfahren dar-
gestellt. Dariber hinaus erfolgt eine
allgemeine Betrachtung zu Vor- und
Nachteilen der Binnenentwicklung.
Das Kapitel 2 »Rahmenbedingungen«
beschéaftigt sich mit den allgemeinen
raumlichen, demografischen und struk-
turellen Rahmenbedingungen in Ems-
detten. In Kapitel 3 und 4 werden die
Ergebnisse der Analyse erlautert. Das
Kapitel 3 umfasst den ersten Teil der
Analyse. Hier werden grundsatzliche
Moglichkeiten der Binnenentwicklung
aufgezeigt und bewertet. Im Kapitel 4
wird im Rahmen des zweiten Teils der
Analyse das bebaute Stadtgebiet von

freiraumbezogenen Flachenpotenziale
untersucht. Hierbei wird ermittelt, wo und
welche Flachenpotenziale sich fiir die

im Kapitel 3 dargestellten Moglichkeiten
der Binnenentwicklung sinnvollerweise
anbieten. Im Mittelpunkt steht die Frage,
welche Baubldécke eine weitergehende
bauliche Nachverdichtung ermdglichen
und welche freiraumbezogenen Zielvor-
stellungen hierbei beriicksichtigt werden
missen. Das Kapitel 5 stellt die Hand-
lungsempfehlungen fiir bauliche Nach-
verdichtungsmalnahmen sowie entspre-
chende Umsetzungsverfahren dar. Im
Kapitel 6 wird dargelegt, inwiefern die
Erfahrungen aus Emsdetten auch auf
andere Stadte Ubertragbar sind. Das Ka-
pitel 7 umfasst das Fazit. Dem Anhang
sind schlieBlich beispielhafte Entwiir-

fe fur insgesamt sieben ausgewahlte
Modellraume (= Baubldcke) sowie der

Emsdetten konkret auf die baulichen und Orientierungsrahmen zu entnehmen.

Kapitel 1: Einleitung

Kapitel 2: Rahmenbedingungen

Analyse
Kapitel 4:

Flachenpotenziale der Binnenentwicklung

Kapitel 5:
Handlungsempfehlungen fur die Binnenentwicklung

Kapitel 3:
Méoglichkeiten der Binnenentwicklung

Kapitel 6: Ubertragbarkeit

Aufbau des
»Handbuches zur

Kapitel 7: Fazit
Binnenentwicklung«

12 Handbuch zur Binnenentwicklung
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1.2 Das »Handbuch zur Binnenentwicklung«
im Kontext des Gesamtprojektes

Die Stadt Emsdetten nimmt seit Ok-
tober 2005 mit dem Projekt »Innen
wohnen - AuRRen schonen« als eine

von vier Kommunen an dem Modell-
vorhaben »Flachenmanagement als
partizipativer Prozess einer nachhalti-
gen Stadtentwicklung« teil, das von der
Landesarbeitsgemeinschaft LAG 21
NRW initiiert wurde. Das vorliegende
»Handbuch zur Binnenentwicklung« ist
dabei ein Bestandteil des 0.g. Projektes
der Stadt Emsdetten. Anlass fiir das
Projekt »Innen wohnen - Auf3en scho-
nen« ist das Ziel der Stadtverwaltung,
durch Forcierung der Innenentwicklung
die Freirauminanspruchnahme in den
nachsten Jahren zu minimieren. Das
Leitbild ist hierbei eine nachhaltige,
ressourcenschonende Stadtentwicklung
sowie der Erhalt von Emsdetten als
»kompakte« Stadt. Die Diskussionen im
Rahmen dieses Projektes sollen dazu
beitragen, Sensibilitat fir dieses Thema
bei den Birgerlnnen zu erzeugen. Ein
weiterer Anlass zu der Fragestellung
dieses Projektes ist der demografische
Wandel. Die Entwicklung der letzten 40
Jahre mit einem kontinuierlichen Sied-
lungsflachen- und Einwohnerwachstum
wird sich zukiinftig nicht mehr fortsetzen.
Es stellt sich die Frage, inwiefern hierauf
die Stadtentwicklungsplanung reagieren
kann bzw. muss.

Mit der Erarbeitung des »Handbuches
zur Binnenentwicklung« ist das Buro
Post e Welters, Architekten & Stadtplaner
BDA/SRL im Januar 2006 beauftragt
worden. Im Rahmen der Erarbeitung
dieses Handbuches sollen die Potenzi-
ale vorhandener Wohngrundsticke im
bebauten Stadtgebiet von Emsdetten
fur eine mafvolle Nachverdichtung bzw.
eine freiraumbezogene Entwicklung
ermittelt werden. Hierflir sollen sinnvolle
Kriterien fur die Ausnutzung dieser vor-
handenen Potenziale entwickelt werden.
Zielvorstellung ist es, Handlungsemp-
fehlungen (»Spielregeln«) fir bauliche
MalRnahmen der Nachverdichtung sowie
mogliche Verfahren der Umsetzung

zu entwickeln. Die Spielraume fir die
Bertcksichtigung kurzfristiger Interessen
unter Beachtung langfristiger Perspekti-
ven sollen aufgezeigt werden.

Das Ergebnis ist das vorliegende
»Handbuch zur Binnenentwicklung«, das
den Rahmen flr die langfristige, zu-
kunftsfahige Entwicklung der bebauten
Flachen darstellt. Dariiber hinaus soll es
der Verwaltung dienen, zukunftig Burger-
anfragen schneller zu beantworten und
Bauanfragen innerhalb des Siedlungs-
bereiches in ihren Méglichkeiten einzu-
stufen und, wo sinnvoll und vertretbar,
zeitnah zusammen mit den Betroffenen
zu realisieren.

Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund

13



Innen wohnen

Fotos: Eindriicke von
der Biirgerbeteiligung
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1. KAPITEL: EINLEITUNG

1.3 Das Erarbeitungsverfahren des
»Handbuches zur Binnenentwicklung«

Die Erarbeitung dieses »Handbuch zur
Binnenentwicklung« ist im Rahmen
eines breit angelegten Beteiligungsver-
fahrens erfolgt, dessen zeitlicher Ablauf
der Abbildung (siehe rechts) zu entneh-
men ist. Neben der Birgerbeteiligung
spielt hierbei auch die Einbettung in das
Projekt der LAG 21 NRW eine wesentli-
che Rolle.

Biirgerbeteiligung

Auftaktveranstaltung

Offizieller Beginn des Verfahrens war
die Auftaktveranstaltung am 9. Februar
2006, an der mehr als 100 Burgerlnnen
teilnahmen. Neben der Einflihrung in die
Aufgabenstellung und der Darstellung
der demografischen Rahmenbedingun-
gen sowie der Mdglichkeiten zur Binnen-
entwicklung wurden unter den Leitbil-
dern »Familiengerechtes Emsdettenc,
»Seniorengerechtes Emsdetten« sowie
»Griines Emsdetten« erste Diskus-
sionen mit den Birgerinnen in Klein-
gruppen geflihrt. Zugleich konnten sich
interessierte Birgerlnnen im Rahmen
dieser Veranstaltung zu einer weiteren
konkretisierenden Diskussionsphase in
Arbeitsgruppen anmelden.

Handbuch zur Binnenentwicklung

Arbeitsgruppen

Hierfir wurden schlieBlich zwei Arbeits-
gruppen gebildet, die in jeweils zwei
Sitzungen Mitte und Ende Méarz die The-
matik der Binnenentwicklung detaillierter
diskutieren konnten. In der Pha-

se | dieser Arbeitsgruppen wurden zu-
nachst Vor- und Nachteile der baulichen
Entwicklung von Blockinnenbereichen
diskutiert, sowie anschlieRend Chancen,
Restriktionen und Risiken beleuchtet. In
der Phase Il wurden vom Modellbeirat
entwickelte Leitlinien der Binnenentwick-
lung konkretisiert. Der Modellbeirat stellt
hierbei ein Gremium dar, das im Rah-
men des Projektes der LAG 21 NRW
(siehe Seite 16) einberufen worden ist.

Abschlussveranstaltung

Bei der Abschlussveranstaltung am

6. Juni 2006 wurden sowohl die Ergeb-
nisse aus dem Burgerbeteiligungspro-
zess als auch die konkreten Konzepte
und Handlungsempfehlungen vorgestellit.
Hierbei bot sich fir die Birgerlnnen die
Gelegenheit, die Handlungsempfehlun-
gen zusammen mit den anwesenden
Vertretern der Verwaltung, des Bliros
»Post und Welters« sowie der LAG 21
NRW in Kleingruppen zu diskutieren.
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Die Diskussionen mit den Burgerinnen telt, die den Blick starker als bisher von
lieferten wertvolle Ergebnisse fur die individuellen Interessen der Burgerinnen
Erarbeitung dieses Handbuches. Zu- auf gesamtstadtische Belange lenkt. Des
gleich konnte erreicht werden, dass sich Weiteren konnte durch die intensive Be-
bei den Burgerinnen das Bewusstsein teiligung eine starkere |dentifikation bei
fur die Vor- und Nachteile der Binnenent- den Burgerinnen mit den Ergebnissen
wicklung scharfte. Auf diese Weise wur- dieses Handbuches erzielt werden.

de eine differenzierte Sichtweise vermit-

A \ \
[ [ [ I I
Input I Input I I Input I Inpu' Input
Auftakt- Bi]rggr-AG BUrger:’-\G I I I Abschluss
veran- Phase 1 Phase 2 veran-
staltung I I I I I staltung
A \
2 A Modell- A g O Modell- 9O Modell-©
-] beirat =) % beirat % beirat %
= = = s =
= = = = =
» - = =
2 4 » 0 0
< < m m m
I I < < Input < Input

Beteiligungsverfahren im Rahmen des »Handbuches zur Binnenentwicklung«

Biiro Post « Welters in Abstimmung mit der Stadt Emsdetten

Februar Marz April Mai Juni

Ablauf des Beteiligungsverfahrens im Rahmen der Erarbeitung des
»Handbuches zur Binnenentwicklung«
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1. KAPITEL: EINLEITUNG

Einbettung in das Projekt der
LAG 21 NRW

Die LAG 21 NRW startete im Oktober
2005 mit vier Modellkommunen das
Projekt zur Entwicklung eines kommuna-
len Flachenmanagementsystems. Das
Modellprojekt wird vom Ministerium fir
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz des Landes
NRW geférdert. Mit den Stadten Arns-
berg, Bottrop, Emsdetten und Minden
hat die LAG 21 NRW Kommunen ge-
wonnen, die ihre Flachen im Bestand
gemeinsam mit Rat, Verwaltung und
Bilirgern zu attraktiven Lebens- und
Arbeitsrdumen entwickeln und gestalten
wollen. Vor dem Hintergrund eines konti-
nuierlich steigenden Flachenverbrauchs
werden durch das Projekt der LAG 21
NRW kommunale Strategien erarbeitet,
um mit Flache und Boden effizienter
sowie wirtschaftlicher umzugehen.
Wesentliches Ziel des Projekts ist der
Aufbau eines Flachenmanagement-

Handbuch zur Binnenentwicklung

systems als SchlUsselstrategie einer
attraktiven, 6konomisch stabilen, sozi-
al- und umweltgerechten Stadtentwick-
lung. Schwerpunkte sind hierbei je nach
konkreter Ausrichtung der genannten
Modellkommunen Wohn- und Siedlungs-
flachenentwicklung, Brachflachenrecyc-
ling sowie Freiraumentwicklung.

In Emsdetten wurde hierzu begleitend in
Modellbeirat einberufen, der aus Vertre-
terinnen und Vertretern aus dem Biir-
gerbeteiligungsprojekt »Stadtmachen!
Mitmachen in Emsdetten«, der Politik
und Verwaltung besteht. Im Rahmen von
insgesamt vier Sitzungen wurden die
Zwischenergebnisse aus dem Beteili-
gungsverfahren sowie der Erarbeitung
dieses Handbuches laufend diskutiert.
Daruber hinaus wurden Leitideen und
Ziele formuliert, die schlieRlich in einem
Orientierungsrahmen zusammengefasst
worden sind (siehe Anhang/Kapitel 1.4).
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1.4 Ziele des »Handbuches zur Binnenentwicklung«

Der Orientierungsrahmen stellt das
Ubergeordnete Zielsystem dar, das
jeweils flr die vier 0.g. Modellvorha-

ben entwickelt worden ist. Hierbei wird
zwischen Leitzielen, Zielen, Teilzielen,
MafRnahmen, Projekten und Indikatoren
unterschieden. Relevante Inhalte dieses
Orientierungsrahmens werden in diesem
»Handbuch zur Binnenentwicklung«
aufgegriffen und konkretisiert. Oberziel
ist dabei, wie in Kapitel 1.1 dargestellt,
die Entwicklung von Empfehlungen fiir
die Minimierung der Inanspruchnahme
des Freiraums flr neue Wohnbauflachen
durch Ausnutzen der Potenziale des
Bestandes. Angelehnt an den Orientie-
rungsrahmen verfolgt dieses Handbuch
folgende Leitziele, bzw. nachgeordneten
Ziele:

Oberziel

|—> Leitziele
|—> Ziele

L,

Orientierungsrahmen

Leitziel A: Qualitative Weiterentwicklung

des Bestandes

* Angepasste Ausnutzung der Potenzia-
le im Bestand

» Optimierung der Auslastung vorhande-
ner Infrastruktureinrichtrungen

» Forderung von neuen Wohnformen
und intergenerativem Wohnen

Leitziel B: Qualitative Weiterentwicklung

des Freiraums (im Siedlungsbereich)

 Erhalt und Ausbau zentraler Freiraum-
bereiche

» Vernetzung 6kologisch bedeutsamer
Grunstrukturen

» Steigerung des dkologischen Wertes
des privaten Freiraums

Leitziel C: Konsensorientierte Planungs-

verfahren

+ Stadt als Ideengeberin und Beraterin
starken

» Konsensorientierten Planungsverfah-
ren Vorrang einrdumen

Handbuch zur
Binnenentwicklung

&
Orientierungsrahmen

MaBnahmen

|—> Projekte
|_> Indikatoren

Zielsysteme des »Handbuches zur Binnenentwicklung«

sowie des Projektes der LAG 21 NRW

Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund
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1. KAPITEL: EINLEITUNG

1.5 Allgemeine Betrachtung der Binnenentwicklung

Im Folgenden sollen als thematischer
Ubergang zu den weiteren Ausfiihrungen
allgemeine Argumente fiir bzw. gegen
eine forcierte Binnenentwicklung darge-
stellt werden. Die Aussagen basieren auf
eigenen Praxiserfahrungen sowie der
Auswertung von Fachliteratur.

Allgemeine Argumente fiir
Nachverdichtung

Fir die Allgemeinheit ergeben sich

folgende Vorteile:

Ressourcenschonend

* durch die Vermeidung langer Wege zu
Einrichtungen der Sozial- und Versor-
gungsinfrastruktur bei Neubaugebieten
am peripheren Stadtrand;

* durch den Verzicht auf die Erstellung
von Stralen, Kanalen etc.;

* durch den Verzicht auf Inanspruchnah-
me von unversiegelten Freirdumen im
AuBenbereich;

* durch den Erhalt einer kompakten,
verkehrssparenden Siedlungsstruktur.

Stérkung Innenstadt

+ durch potenziell starkere Ausnutzung
der Infrastruktur (insbesondere des
taglichen Bedarfes und weiterer 6ffent-
licher Einrichtungen) in der Innenstadt,
dadurch potenziell Frequenzbringer flr
weitere Einzelhandler.

Verjiingung Uberalterter Strukturen
* durch soziale Durchmischung.

Handbuch zur Binnenentwicklung

Fir die Stadtverwaltung ergeben sich

folgende Vorteile:

Finanzielles Einsparpotenzial

 durch das Einsparen der Vorleistungen
bzw. die Investitionen in neue Erschlie-
Rungsinfrastruktur flr die Bebauung
peripherer Stadtrandgebiete (Stralen,
Kanale etc.);

* durch die Optimierung der Auslastung
vorhandener Infrastrukturen und den
gleichzeitigen Verzicht auf die Errich-
tung neuer Sozial-Infrastruktur (z.B.
Grundschulen und Kindergarten);

 durch das Einsparen der Unterhal-
tungskosten fiir zusatzliche Infrastruk-
turen.

Fir die neuen Bauherren ergeben sich

folgende Vorteile:

Finanzielle Einsparungen

* durch die Bebauung von Grundsti-
cken, die sich im Familienbesitz befin-
den;

+ durch die potenziell mogliche Einspa-
rung von ErschlieBungskosten.

Néhe zu Eltern méglich

» ermoglicht Win-Win-Situationen durch
familieninterne Pflege der alteren Ge-
neration durch die Kinder bzw. Kinder-
betreuung durch die GroReltern.

Fur die alten Grundstiicksbesitzer

ergeben sich folgende Vorteile:

Finanzielle Aspekte

* durch die Teilung groRer Grundstlicke
ergeben sich marktgerechte Grundsti-
cke;

* durch eine sinnvolle Nutzung fiir un-
ter-/ungenutzte Grundsticksflachen.



Reduzierung des Pflegeaufwandes
* durch Verkleinerung der zu pflegenden
Flache, personlicher Vorteil.

Néhe zu Kindern méglich
* hierbei ist auf die 0.g. Aspekte zu ver-
weisen.

Allgemeine Argumente gegen
Nachverdichtung

Fur die Allgemeinheit ergeben sich

folgende Nachteile:

Méglicher Verlust wertvoller, 6kologi-

scher Bereiche

+ durch die Versiegelung von Béden und
die Rodung von Gehdlzen und Bau-
men.

Fur die Stadtverwaltung ergeben sich

folgende Nachteile:

héherer Beteiligungsaufwand

* durch viele Meinungen, die diskutiert
und nach Méglichkeit im Sinne eines
Konsens zusammengefasst werden
mussen.

ldngere, kostenintensivere Planungsver-

fahren

 durch den héheren Beteiligungsauf-
wand (s.o.).

Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund
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Fir die neuen Bauherren ergeben sich
folgende Nachteile:

Gefahr des unsensiblen Umganges mit
der Umgebung und damit einhergehen-
de soziale Konflikte mit den Nachbarn.

Fir die alten Grundstiicksbesitzer
ergeben sich folgende Nachteile:
Soziale Konflikte mit Nachbarn (hierbei
ist auf die 0.g. Aspekte zu verweisen);

Stérkere Belastungen durch Ldrm und

Verkehr

* durch eine hohere Einwohnerdichte im
Quartier.
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Inhalt Kapitel 2

Im Kapitel 2 werden
die allgemeinen Hin-
tergrundinformationen
(Geschichte, Lage im
Raum, Verkehrsan-
bindungen) zur Stadt
Emsdetten geschildert.
Dariber hinaus wird
die demografische
Entwicklung darge-
stellt, um hieraus u.a.

Aussagen zu kunftig

besonders wichtigen
Nachfragegruppen zu
erhalten. Anschlieend
werden im Rahmen der
Darlegung der bau-
lich/strukturellen Rah-
menbedingungen die
Siedlungsstruktur so-
wie deren Entwicklung
seit 1900 erlautert.

AulRen schonen

2. KAPITEL: RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Grundsatzliche Infos zur Stadt

Die Stadt Emsdetten besitzt
ca. 35.800 Einwohner und
ist als Mittelzentrum einge-
stuft. Emsdetten gehdrt zum
Kreis Steinfurt im nérdlichen
Munsterland, der wieder-
um im Regierungsbezirk
Munster liegt. Die Stadt
Emsdetten grenzt im Uhrzei-
gersinn an die Stadte bzw.
Gemeinden Rheine, Horstel,
Saerbeck, Greven, Nordwal-
de, Steinfurt (Kreisstadt) und
Neuenkirchen.

Verkehrstechnisch ist die

Stadt gut eingebunden. Sie liegt an der
Bahnlinie Minster - Rheine - Emden
und wird von Regionalexpress- und
Regionalbahnlinien angefahren. Daru-
ber hinaus ist sie Uber die Autobahnen
A1, A 30 sowie die Bundesstrallen B
481 und B 475 an das Fernstrallennetz
angebunden. Der Flughafen Munster

- Osnabriick befindet sich in ca. 12 km
Entfernung vom Stadtgebiet.
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Geschichte der Stadt Emsdetten

Lange Zeit lebten die Emsdettener

von Landwirtschaft, Wannenmacherei
(einem Sonderzweig der Korbflechterei)
und Handweberei (Leinen aus eigenem
Flachsanbau). Durch die Mechanisie-
rung der Textilproduktion im 19. Jahr-
hundert entwickelte sich Emsdetten vom
Wannenmacherdorf zur Textilstadt und
zum westfalischen Jutezentrum. AulRer-
dem fiihrte die Verbesserung der Ver-
kehrsanbindung Emsdettens zu Wohl-
stand und wirtschaftlicher Bedeutung.
Heute ist der Strukturwandel von der
krisengefahrdeten Textilindustrie zu in-
novativen Zweigen der Wirtschaft in den

oben: Lage der Stadt
Emsdetten im Kreis
Steinfurt (Quelle:
Wikipedia), rechts:
verkehrliche Einbindung
(Quelle: Stadt Emsdetten)

industriellen Betrieben vor Ort gelungen.
Wesentliche Ereignisse der neueren
Stadtgeschichte sind die Verleihung der
Stadtrechte im Jahr 1938 sowie die Sa-
nierung des Stadtkernes in den 1970er
Jahren.
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2.2 Demografische Rahmenbedingungen

Entwicklungen und Prognosen

Die Entwicklung der Bevolkerung in
Emsdetten verlief in den letzten Jahren
positiv. Betrug sie Anfang der 1990er
Jahre noch ca. 32.000 Personen, so

ist sie zwischenzeitlich auf rund 35.800
Personen gestiegen (Stand 2006). Laut
der LDS-Prognose aus dem Jahr 2002
wird die Bevdlkerung in Emsdetten ohne
Zuwanderung bis zum Jahr 2020 auf
hohem Niveau (bei ca. 35.000 Ein-
wohnern) stagnieren. Der Abgleich der
tatsachlichen Zahlen mit der Prognose
|aRt sogar weiterhin ein geringes posi-
tives Wandersaldo in den Jahren 2003
bis 2006 erkennen, so dass weiterhin
mit einem leichten Wachstum gerechnet
werden kann.

Unabhangig davon wird sich die Struk-
tur der Bevolkerung deutlich verandern.
Das Durchschnittsalter der Bevolkerung
steigt zuklinftig deutlich an. 2025 werden
ein grolRer Teil der Bevdlkerung zwi-
schen 50-70 Jahren alt sein und erheb-
lich mehr hochbetagte Menschen in
Emsdetten wohnen. Von 2004 bis 2015
wird die Gruppe der Gber 75-Jahrigen
um Uber 50% zunehmen — in derselben
Zeit nimmt die Zahl der unter 20-Jahri-
gen um ca. 17% ab. Damit wird auch die
Zahl der Emsdettener/innen im erwerbs-
fahigen Alter (15-65) in der Zukunft
abnehmen.

In Bezug auf die Entwicklung der An-
zahl der Haushalte wird fir Emsdetten
angesichts deutlicher abnehmender

HaushaltsgréfRen eine starke Zunahme
vorhergesagt. Nach den Vorhersagen
des Flachennutzungsplanes aus dem
Jahr 2004 kann die Anzahl der Haushal-
te bis zum Jahr 2020 um bis zu 2.000
zunehmen (Stand It. FNP im Jahr 2005:
14.371).

Kiinftiger Wohnungsbedarf

Angesichts der deutlichen Zunahme der
Anzahl der Haushalte ist selbst bei einer
stagnierenden Gesamtbevdlkerung mit
einem Bedarf an zuséatzlichen Wohn-
einheiten zu rechnen. Daruber hinaus
tragt die weiterhin steigende Tendenz
der Wohnflachenanspriche pro Kopf zu
einem weiteren Bedarf bei. Unter Be-
rucksichtigung einer Abgangsquote von
0,13 % des Wohnungsbestandes kann
bei einer Fortschreibung der im Rahmen
des Flachennutzungsplanes erfolgten
Berechnungen mit einem Bedarf bis zum
Jahr 2020 von ca. 2.200 Wohneinheiten
gerechnet werden. Nach Darstellung des
Erlduterungsberichtes (Stand der Be-
rechnungen: 2002) kann etwas mehr als
die Halfte des hier angesetzten Bedarfes
innerhalb des Bestandes (Reservefla-
chen, rechtskraftige Bebauungsplane,
Baullcken etc.) abdeckt werden. Daru-
ber hinaus werden ca. 60 ha neu ausge-
wiesen, die zu Uber 2/3 Uber die grof3-
flachigen Erweiterungen im Sidwesten
bzw. Nordwesten des Stadtgebietes
abgedeckt werden. Aktualisierte Ergeb-
nisse auf der Grundlage der Ergebnisse
dieses Handbuches sind auf Seite 61
aufgefihrt.

Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund
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Kinftige Nachfragestrukturen im Eigentumssektor wird die Nachfrage
zukunftig durch sich breiter diversifizie-
rende Wohnvorstellungen (z.B. Loftwoh-

nen, Wohnen und Arbeiten) und andere

In der Vergangenheit war der Woh-
nungsbau vorwiegend auf Familien

22

mit ein bis zwei Kindern ausgerichtet
— und dies meist in Form freistehender
Einfamilienhduser. Haushaltsneugrin-
der bauten selbst neu, die elterliche
Restfamilie verblieb in nun zu grofRen
Wohnhausern. Zuklnftig werden sich
die Haushaltsstruktur und die Nachfra-
ge aber aufgrund vielfaltig geanderter
gesellschaftlicher Entwicklungen, zu-
nehmender Mobilitdt und abnehmender
Stadtgebundenheit deutlich andern.
Zudem ist deutschlandweit feststellbar,
dass die Gebundenheit an das eigene
Grundstulick (»Man baut nur einmal«
und vererbt dann) riickgangig ist. Auch

Handbuch zur Binnenentwicklung

Zielgruppen bestimmt, wie z.B.

Senioren (1- und 2-Personenhaushalte
mit Wunsch nach zentral gelegenen,
barrierearmen bzw. barrierefreien
Wohnungen),

Paare ohne Kinder,

Alleinerziehende,

Singles,

Jugendwohnen (junge Erwachsene
bilden immer friher einen eigenen
Haushalt),

Mehrgenerationenwohnen und Bauen
in Baugruppen (als freiwilliger sozialer
Zusammenschluss).
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2.3 Siedlungsstrukturelle Rahmenbedingungen

Besonderheit von Emsdetten ist die
kompakte Stadtstruktur. Ein Grofteil der
ca. 35.800 Einwohner wohnt in diesem
Bereich, der sich um den historischen
Stadtkern entwickelt hat. Daneben gibt
es noch einige Splittersiedlungen, die
jedoch im Rahmen der Aufgabenstellung
keine Bedeutung haben. Hinsichtlich der
Gebaudetypologie dominieren Ein- und
Zweifamilienhduser, die groRtenteils in
den Jahrzehnten nach dem 2. Weltkrieg
entstanden sind.

Die Entwicklung seit dem Anfang des
20. Jahrhundertes kann den nachfol-
genden Karten enthommen werden.
Deutlich wird, dass insbesondere in

den Jahren nach 1950 ein deutliches
Siedlungsflachenwachstum stattge-
funden hat. Angesichts des weiterhin
bestehenden Wohnbauflachenbedarfes,
der zu einem bedeutenden Teil durch
Neuausweisungen gedeckt werden wird,
ist mit einem weiteren Wachstum der
Siedlungsflachen zu rechnen. Grol3-

Siedlungsflachen-
entwicklung

von 1897 bis 2005

Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund 23
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flachige Erweiterungen sind derzeit im
Bereich Lerchenfeld-Sid/Sternbusch
(erste Bauabschnitte in der Umsetzung)
im sudwestlichen Stadtgebiet sowie im
Bereich Bleiweg/Wiesengrund im nord-
westlichen Stadtgebiet vorgesehen. Die
Betrachtung demonstriert noch einmal,

wie immens sich die Siedlungsflache in
100 Jahren entwickelt hat. Eine konse-
quente Binnenentwicklung kann dazu
beitragen, dass sich das Siedlungsfla-
chenwachstum in den nachsten Jahr-
zehnten verlangsamt.

2.4 Fazit der Rahmenbedingungen

Die Darstellung der demografischen
und siedlungsstrukturellen Rahmen-
bedingungen macht noch einmal den
Handlungsbedarf fiir eine konsequente
Binnenentwicklung deutlich. Die Vorher-
sagen in Bezug auf die demografische
Entwicklung zeigen, dass Wohnungs-
bedarfe in Emsdetten einerseits durch
die Vergrolerung der Anzahl der Haus-

Handbuch zur Binnenentwicklung

halte entstehen, anderseits die Struk-
turveranderung der Bevélkerung ganz
neue Nachfragesegmente erzeugt. Der
Ruckblick auf die Entwicklung der Sied-
lungsstruktur macht deutlich, dass die
Fortsetzung der bisherigen Siedlungsfla-
chenentwicklung unter der prognostizier-
ten demografischen Entwicklung wenig
tragfahig ist.



PPV Stadt

Emsdetten

3. KAPITEL: GRUNDSATZLICHE MOGLICHKEITEN DER BINNENENTWICKLUNG

3.1 Nachverdichtung durch Erweiterungen/Anbauten

Die Anbau- und Erweiterungsmdglich-
keiten der stralRenzugewandten Haupt-
gebaude lassen sich in folgende drei
typologische Gruppen einteilen:

A. RaumvergréBerung und
Erweiterung um einzelne Raume

Diese Baumalnahmen l6sen im Allge-
meinen keine planungsrechtlichen und
nachbarschaftlichen Spannungen aus,
sofern das Einfligungsgebot nach § 34
BauGB (oder die Festsetzungen eines
Bebauungsplans) eingehalten werden.

B. Schaffung zusatzlicher
Wohneinheiten in der Vertikalen

(z.B. Ausbau des Dachgeschosses oder

Dachaufstockung):

Auch diese Baumafinahmen I6sen meist

keine planungsrechtlichen und nachbar-

schaftlichen Spannungen aus, sofern

« das Einfiigungsgebot nach § 34
BauGB (oder die Festsetzungen eines
Bebauungsplans) eingehalten werden;

« die Stellplatzfrage angemessen geldst
ist;

* hinsichtlich Raum- und Wohnungs-
gréRen, Orientierung sowie innerer
ErschlieBung eine langfristige Ver-
marktungsfahigkeit gegeben ist (an-
sonsten sind Vermarktungsprobleme
und Wertverluste zu beflrchten).

Empfehlungen

» Bei Dachausbau sollten Eingriffe in die
bestehende Dachhaut durch Dach-
flachenfenster sowie Dachgauben
behutsam durchgefiihrt werden.

+ Bei der Dachaufstockung ist eine
individuell angepasste Losung sinn-

voll, die sowohl auf das bestehende
Gebaude, als auch auf benachbarte
Gebaude im Rahmen der Gestaltung
und der MaRstablichkeit Bezug nimmt.
Zu beachten ist in diesem Zusammen-
hang, dass gerade bei aufgesetzten
Sattel- oder Walmdachern die Gefahr
einer Uberformung der bestehenden
Strukturen gegeben ist. Haufig sind
zurlckgesetzte Geschosse mit einem
Flachdach oder einem flach geneigten
Pultdach hier eine angemessenere
Lésung.

C. Schaffung zusatzlicher
Wohneinheiten in der Horizontalen

Diese BaumalRnahme wurde in der Ver-
gangenheit in Emsdetten haufig realisiert
— sei es, weil die Grundstiicksgrofien
keinen eigenstandigen Neubau zulief3en
oder ein eigenstandiger Neubau nicht
genehmigt wurde. Im Regelfall war und
ist der Anlass, Wohnraum im Familien-
zusammenhang zu schaffen (fur Kinder
oder Elternteile).

Die Vorteile dieser Form der Wohnrau-
merweiterung liegen darin, dass sie
vergleichsweise schnell im Rahmen des
glltigen Planungsrechtes umsetzbar
sind. Der nachbarliche Abstimmungsbe-
darf beschrankt sich auf die unmittelbar
angrenzenden Grundstiicke.

Demgegentiber stehen jedoch Nachteile
und Einschrankungen hinsichtlich der
Nutzungsqualitat des Wohn- und Frei-
raumes wie z.B.

Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund

Inhalt Kapitel 3

Im Rahmen dieses Ka-
pitels sollen die grund-
satzlichen Maglich-
keiten der (baulichen)
Ausnutzung dargestellt
und bewertet werden.
Hierbei wird unterschie-
den zwischen Erweite-
rung/Anbau sowie dem
thematischen Schwer-
punkt Neubau. Vor- und
Nachteile unterschied-
licher Ansatze werden
dargestellt und miinden
schlief3lich in Empfeh-
lungen. Nachdem die-
ses Kapitel das »Wie?«
darstellt, wird im zwei-
ten Teil der Analyse
(Kapitel 4) dargestellt,
»Wo« diese Ansatze in

empfehlenswerter Wei-

se umsetzbar sind.
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Beispiel fir

die Schaffung
zusatzlicher
Wohneinheiten in
der Horizontalen
(Bestand)
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 dunkle innenliegende Raume,

« geringer Sozialabstand,

» geringe bzw. keine ausreichenden
wohnungsbezogenen Freiflachen/
Freisitze (gilt vor allem fur das Vorder-
haus).

Insbesondere auf lange Sicht kdnnen
diese Aspekte erhebliche Vermarktungs-
probleme auf dem Wohnungsmarkt und
Wertverluste zur Folge haben.

Eine weitere Konsequenz ist, dass die
umfangreiche Erweiterung des Haupt-
gebaudes in den Garten hinein auch
bei groRen Grundstticken eine eventu-
ell mégliche Verdichtung durch einen
eigenstandigen Neubau verhindert.
Ohne einen Bebauungsplan wird zudem
das Einfigungsgebot nach § 34 BauGB
einseitig vorgepragt und reduziert die
zuklnftigen Wahlmaoglichkeiten der
Nachbarn erheblich.

Handbuch zur Binnenentwicklung

Empfehlungen

Bei der Moglichkeit der Nachverdichtung

durch Umbauten/Anbauten ist sorgfaltig

abzuwagen, inwiefern hier architekto-
nisch fragwirdige Losungen entstehen,
die zudem stadtebaulich sinnvollere

Lésungen verhindern. Generell ist hier-

bei bei entsprechender Grundstlickstiefe

einem separaten Neubau — mit im Ide-
alfall gemeinsamer ErschlieRung — der

Vorzug zu geben (siehe Kapitel 3.2).

Umfangreiche Anbau- und Erweiterungs-

mafinahmen zur Schaffung zusatzlicher

Wohneinheiten bieten sich vor allem an,

wenn folgende Voraussetzungen gege-

ben sind:

 die GrundstiicksgrofRe und Blockstruk-
tur keine eigenstandige Neubebauung
zulassen (z.B. in der Regel Grundstu-
cke unter 800 gm);

+ die bauliche Entwicklung der Vergan-
genheit fur einen Blockbereich — auch
unter Bericksichtigung des Einfu-
gungsgebots nach § 34 BauGB (oder
den Festsetzungen eines Bebauungs-
plans) — oder andere Rahmenbedin-
gungen (z.B. Freiraumqualitat) keine
andere sinnvolle Entwicklungsperspek-
tive erdffnen;

» das Einfiigungsgebot nach § 34
BauGB (oder die Festsetzungen eines
Bebauungsplans) eingehalten werden;

« die Stellplatzfrage angemessen gelost
ist;

* hinsichtlich Raum- und Wohnungs-
gréRen, Orientierung sowie innerer
ErschlieBung eine langfristige Ver-
marktungsfahigkeit gegeben ist (an-
sonsten sind Vermarktungsprobleme
und Wertverluste zu befiirchten).
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3.2 Nachverdichtung durch Neubau
(im hinteren Grundstiicksbereich)

Neubauten im Bestand lassen
sich einerseits auf Baullicken,

die aber nicht im Fokus dieser
Betrachtung stehen sollen (siehe
Kapitel 4.2), andererseits auf den
rickwartigen Grundstiicksberei-
chen von Bestandsgrundstiicken
errichten. Dabei sind die Nach-
verdichtungsmaoglichkeiten in den
Innenbereichen der Baublécke
abhangig von ganz unterschied-
lichen materiellen, rechtlichen
und persoénlichen Aspekten, so
dass sich fiir jeden Baublock eine
individuelle Ausgangssituation er-
gibt. Grundsatzlich gilt, je gréRer
der Baublock, desto komplexer
wirken sich die einzelnen Rah-
menbedingungen aus.

Hierbei gibt es einige Bindungen,
die bei der Vorgabe von Rahmen-
bedingungen fir eine Nachver-
dichtung durch Neubauten eine
besondere Rolle spielen:

« Tiefe der einzelnen Grundsti-
cke,

» Gesamtbreite und rdumliche
Geometrie,

» Auswahl an mdglichen Erschlie-
Rungsarten,

* Art der Zugangsgrundstilicke zu
den umliegenden Strallen,

» vorhandene 6kologische Quali-
taten des Innenbereiches,

« Zustimmung und Einigkeit der
Grundstuicksbesitzer/Anwohner.

Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund

Die Nachverdichtungsméglichkeiten las-
sen sich in sechs verschiedene Grundty-
pen unterteilen:

1. Beidseitige Bebauung entlang einer
Strale

2. Einseitige Bebauung entlang einer
Stralle

3. Teilbebauung mit StichstralRe

4. Hinterliegerbebauung als Gruppe

5. Hinterliegerbebauung mit gemeinsa-
mer Erschlielung

6. Hinterliegerbebauung mit Einzeler-
schlieffung

Auf den nachfolgenden Seiten werden
diese sechs Grundtypen vorgestellt und
anhand einer relevanten Kriterienaus-
wahl kurz bewertet. Hierbei werden in
Ubersichtlicher Form die spezifischen
Vor- und Nachteile eines jeden Nach-
verdichtungstypus erkennbar. Dartiber
hinaus werden Empfehlung bzgl. der
Eignung gegeben.
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1. Beidseitige Bebauung entlang einer Strale

Kurzbewertung

+ erhdhter Freiflachenbedarf

» hohes Kooperationserfordernis

+ Gesamtkonzept ermdglicht stadtebauliche Qualitdt/Nachhaltigkeit
* (kosten)optimierte Entwicklung

» Zugangsmaglichkeit entscheidend

28 Handbuch zur Binnenentwicklung



PPV Stadt

m Emsdetten

Sradtebau
Dachie optimiene Ausnutzung des Blockinnem mibgich +
Bawvolumen variable Gebdudetypen méglich, abgestimmt aul den Bestand +
Planunganecht B-Plan erfarderlich, gute Entwicklungssteuerundg *
Fredraim
Fredfliichenqualitat oplimiente Ausrichiung méglich (Sdden und Westen) +
Fredlachenronierung kare Zomierung in Vorbereiche und rickwartipe Garten +
Grundstischszuschnitt | Optimierter Zuschnitt ohne Bestandsberiicksichtigung méglich | +
dffenilicher Eaism klGglichkeit rur Aubidung eines Cuartiersplatoes +
Erschiieftung
Aachenumiang grifiers usammenhiingende Flichen edordedich -
Urmaelt
Verkehrsbelastung Abschinmung der Bestandsgrundsticke durch Neubebauung +
Larmintensitat Stellplatranardmng minimiert Belastung privater Freifischen .
Versiegeiung oplirmsenes Verhalinis Netiobauland/Erschiefungsiiche *
foziales
Machbarschafiskanflikte | Kenfidapatensisl Bauwillige/Bavurnwilliae/ Bewahiner -
famniliiee Nahe Grundsticksvergabe unabhangig von Familienzwegehdrigkeit &=
Machirageorientierung | nachiragegerechte freistehends EFH maglich +
Finanzieffed
Werthalligleit haher Wiederverkautpaert (einzeln erichlossene Crmditicke) *
Erschiefiungskosten | giinstiges Verhiltnis Nettobauland/Erschliefiung +
Reallslerbarkelt
Bgentumaverhdhinisse | i.d.R. GrundstGcksumiegung erforderlich -
Nachbar-Zustimmung | Zustimmung abhiingig von vielen Betefligten/Betroffenen -
Planungarsitraum Lange und abstimmungsintensive Planungiasiten
Bauorganisation alfekiive Durchiiheung mittels Bau-/Erschiiefungstrager sinmeoll

Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund
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2. Einseitige Bebauung entlang einer StralRe

Kurzbewertung

+ erhohter Freiflachenbedarf

» hohes Kooperationserfordernis

+ Gesamtkonzept ermdglicht stadtebauliche Qualitat/Nachhaltigkeit
+ (kosten)optimierte Entwicklung

« Zugangsmaglichkeit entscheidend

30 Handbuch zur Binnenentwicklung
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Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund

Kriterien Bewertung Fazit
Stadtebou
Dichie gute Ausnutaung des Blockinnerm moglich
Bawvolumen vanabde Gebaudetypen miglich, abgestimmt aut den Bestand #
Planungsrecht B-Plan erforderlich, gute Entwicklungssteusnung
Freiroum
Fresflachengualital optimiante Avsrichiung mbglch (Sdden und Westen) -
Freallachensonserung klare Zomerung i Vorbereiche und ruckwartige Garten *
Camdiliskirschnit Orptimisrter Zuschailt chse Bettandabenacksichtiqung maglich *
GHentlicher Raurn Méglichkeit rur Ausbildung eines Quartieriplstres *
Erschiiefiung
Flichenumdang grifere asammenhdngende Flichen edorderlich, -
Doppelerschlisfung siniger Bestandsgrundsticks
Zugangsgrundsidck ein bis swei sind notwendig, gof. nur dunch Abriss emeichbar -
Urniwelt
Werkehrbelasiung eingetige Abschirmong der Bestandsgrumdstucks (Meubauten) +f =
Larmintensalal Steliplalrancrdmandg rminimien Belastung privater Frefllichen .
Versiegelung akreptables Verhalinis Netlobauland/ErichBefungsfiache *f=
Sozioles o o
Machbarschahiskonflikte | Konflikipatendial Bauwillige/Bauumwillige, Bewahrer -
farmiliare fahe Grundstuckseergabse unabhdnghg von Famienmugehdnigheit +f=
Machfrageorienterung | machfragegerechte freistehende EFH mbglich #
Finonrielles
Werthaltigket hioher Wiederverkaufswert (einzeln erschlossene Gruamdstucke) #
Erschiliefiungskosten akzeplables Verhalings Nettobauland/Erschheflung: Kostenumile- | +/-
gung betnitlt gol., such Micht-NutsnieBer {Doppelerschlisfong)
Beallslerbarkelt
Eigentumsverhaltnisse Ld.R Gundsticksumiegung edorderfich -
Machbar-Zustimiming Zustimmung abhdngig von vielen Beteiligten/Betroffensn -
Flanungszeitrawm lange und abstimmungsintensive Manungsreiten -
Bauarganisation effekive Durchiuhrung rmitlels Bau-/ErschlieBengstrager sinmall +
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3. Teilbebauung mit StichstralRe

Kurzbewertung

« flexible Integration moglich

» Kooperationserfordernis

+ Gesamtkonzept ermdglicht stadtebauliche Qualitat/Nachhaltigkeit
+ (kosten)optimierte Entwicklung

« Zugangsmaglichkeit entscheidend

32 Handbuch zur Binnenentwicklung
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Kriterien Bewertung Fazit
Sradrebau
Dichisa Machwerdschitung mer in eeem Teilbersich +if=
BaLraghumen vanable Cebaudetypen moglich, abgestimmt awl den Bestand +
Planungsrecht B-Plan erforderbch, gute Entwicklungsstesrung +
Frefrouwm
Fredlachendgualitat optimierte Ausrichitung mdaghich {(SOden und Westen) +
Fredlachenzonberung klase Zonterung in Vorbereiche und nickerarisge Garten +
Grundsticksauschnitt weilesigehend flexibel, teilw. Bestandsberickschiigung b
Offentlicher Raum Moglichkeit rur Aushildung sines Waohnhofes +
Flachenumfang reduserte Stralenguerschnitte maglich (e nach WE-Anahl) +
Iugﬂiﬂlmnﬂd: natwendig, ggf. nur durch Abriss erreichbar -
erﬂmhdanmg the. Abschimmung der Bestandsgarten durch Neubauten 4=
Lirmintensital Elellphtaanur:h!lig minimierl Belastung privaler Freiflichen +
Versiegehung guites Yerhalting Mettebauland/Erschliefungitiche +
3 M = -
Machbanchafiskonflikie | Konflikipatengial Bawwillige Bavunwillige/ Bewahrer =
famililire Mihe Grundsticksyvengabe unabhiingig von Familienaugehdrigheit 4=
Machfrageorientierung | nachiragegerechie freistehends EFH maglich *
Finanzielles
Werthalighkei haher Wisderverkadswert (Einzeln enschiossene Grundsticks) *
ErschlisBungikosten gunstiges Verhaltnis Nenobauland/Erschliefiung *
Realisierborkeit

Eigentumipverhilinise i, B, Grendsticksumlegung ¢ines Teilbereiches edorderdich =
Machbar-Zustimmung | Zustimmung abhangig ven mehreren Beteiliglen/Betrolienen +f=
Planungiseitraum lange wund abstimmungsintensive Planungizeilen -
Bauorganisation effektive Durchfihrung m#ttals Bau-/Erschliefundgstrager sinnvoll *

Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund
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4. Hinterliegerbebauung als Gruppe

Kurzbewertung

« flexible Integrationsmaoglichkeit

» Kooperationserfordernis

+ ggf. eingeschrankte Werthaltigkeit
+ glnstige Erschlieffung

+ Storfaktor Zufahrt (Larm)

* keine klare Zuordnung vorne-hinten

34 Handbuch zur Binnenentwicklung
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Kriterien Bewertung Fazit
Stadtebow
fchie nur punktuelie Nachverdichtung (geninge Ausntaung) e
Bauvaolhsmen waniable Cebaudetypen maglich, abgestimmt aul den Bedtand +
Plamenganechy B-Plan erfarderlich, guie Entwicklungssteuemng +
m - -
Freiflachergualitat optimeene Ausrichiung moglch (S0d/West), “mihige Insellage® +
Freifliachenzoniening klare Zonierung in Yarbergiche und rickwirtige Ganen *
Grundstibtsruschniit weitesigehend flexibel, teitee Bestandsbenickakchiigung T
affentlicher Raum mimamiert, gof. halboffentcher Wahnhod #f=
Erichiielung
Flachenurmiang redurierte Strallenguerchnite maglich (geringe WE-Anzahl) +
Zugangsgrundstisck L R, m Bauwich, kein separates frebes Grundstisck noteendig -
Verkehrbelastung b Abschirmung des Bestanchgrendstidckes dunch Meubaulen, +f=
Gebapde der Zugangagrundsticke erhaht belastet
Lasrmintenilat Steliplatranordnung minimiert Belastung privater Fredlachen +
Versiegeiung gutes Verhaling Mettobawland) Erschliefungsieche +
foriales
Machbarschafskonfie | Korflktpotensial Vorder- Hinterlieger/ unleger &=
farmiliae Mahe Caundstickevengabe unabhangsg vod Familienzugehonghe )=
Machirageorientierung | nachfragegerechie ireistehende EFH midglich *
Finanziefles
Werthalhgkei emnzein erschlossene Grmdsiicke, jedach Hinterliegersituation #/—
ErschiBungskosten guinstiges Verhaltnis Metobauland/Erschliefing +
Reallilerborkeit
Eipentumaverhilbnisse id R, Grundstucksumbequng siney Teilereiches erdorderdich #f=
MNachbar-Zustimmung | Zustimmung abhingig von mehreren Betesiglen/Betroffenen | +/-
Hamnguﬂ.rm L mwmungﬁeitmmﬁgim o e Lt =
Bauorpanization Durchiuhrng auch in Selbsl- wnd Nechbanchatshille maglich *

Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund
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3. KAPITEL: GRUNDSATZLICHE MOGLICHKEITEN DER BINNENENTWICKLUNG

5. Hinterliegerbebauung mit gemeinsamer ErschlieBung

Kurzbewertung

« flexible Integrationsmaoglichkeit

» Kooperationserfordernis

+ ggf. eingeschrankte Werthaltigkeit
+ gunstige Erschlielung

+ Storfaktor Zufahrt (Larm)

* keine klare Zuordnung vorne-hinten
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Emsdetten

Kriterien Bewertiing Fazit
Stadiebau

Dichie nur punktuelle Machverdichtung (gesinge Ausnutzung) e

Bauvolumen id B nur EFH mdglich, abgestimmi auf den Bestand 4=

Plamangsrechi gy kesin B-Plan erforderlich, gennge Enbwicklungsiteusung -
Fredroum

Freiflichengualits Ausrichiung abhangig von Bestandsgmundst., “ruhige Inseflage” +=

Freiflachenzonierung unbdare Vermischung von Vorberesch und ruckwartige Garten -

Cirundstiickssiaschnitl abhiingicy won Bedlandsgruncliscken -

olfentlicher Raurm kain gffentlicher Raum -

Erschifefiung )

Fichenuméang schmaler privister Stichweg -

| Jugangsgrundstdck Zudahel im Baewich, Qualtdlssinschrinkung der Vorderlieger =
Umwell

Verkehrobelastung k. Abschinmung der Bestandsgrundsitcke disrch Mewubaten, +f=

Gebawde des Zugangsgrundsiiokes erhahi belaste

Larmintensitat Stefiplatzanordnung stort angrenzende private Ruhezonen -

Versiegelung geringer Yersegelungranted &
Sozioles

Machbarschaltskanfiikte | Konflikpotential mshes, poe Varder und Hinterieger/Machbam | 4/=

familiare tahe Grundsidcksvergabe haulig an Familienmitgliedes =

Machlrageanentierung nachfragegerechie freistehende EFH miglich -

Finanzielle:
Werlhaltlgksit ainzeln erschioasens Crundsticke, jedach Hinterdeegersituation +f=
Erschisafungshosten quinsiiges Verhalinas Mettobauland)Erschbelung -
Realislerbarkeit

Eigentumsverhaltnisse | 1.d.R. Besikcksichiigung der vorh. Grundstickigrenzen +/=

MNachbar-Zuslimmung Zustirmmandg abhangig von nur wenigen Beteliglen/Betrollensn *

Planisngss sitrawm geringe Fanungseeiten mdaghch

Bauorganisation Durchfuhrung auch in 3elbst- und Nachbarschaltshilfe maglich

Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund
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3. KAPITEL: GRUNDSATZLICHE MOGLICHKEITEN DER BINNENENTWICKLUNG

6. Hinterliegerbebauung mit EinzelerschlieBung

Kurzbewertung

« sehr flexible Integration mdglich

» Kooperationserfordernis gering

+ geringe Steuerungsmaglichkeit

« ggf. eingeschrankte Werthaltigkeit

+ erhohter ErschlieBungsaufwand

« Storfaktor Zufahrt (Larm)

* keine klare Zuordnung vorne-hinten
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Emsdetten

Kriterien Bewertung Fazit
Diic il nur puniduedle Nachverdichiung (gennge Auinutzung) =
Baursalurmin iR, mur EFH miglich, aBgestimmt aad den Bestand af-
Flanungsrecht iL.dR. ketn B-Plan erdorderfich, geringe Entwicklungssieuerung -
Freiflachiencualilat Avsrichiung abhdngig von Bestandagrandatuck -
Freallachenzonisrundg unklare Vermischung von Vorbeneich und rickednioge Girten -
G dstiscksruschmitt abhangio vom Bestandsgrundstisck des Vorderiegers -
dffenilicher Raam kein Glfentlicher Raum vorhanden -
Erschlicfiung
Flachenurmlang schmaber prevater Stickweg +
Zugangsgrundsiick im Bauwich, starke Cualitatseinschrankung des Vorderliegers -
Uemwedt
Verkehrbelastung the, Abachirmamg der Bestandigrundstiicke durch Mewbauten, =
Cebdude des Zugangigrundst bckes sthihi belastel
Linmintenditial steliplatzanardnung $an angrensende private Buheranen -
Verssegelung geringer Yersdegelumndgsante +
Soriotes
Machbarschalskonflikte | Konflitpotential insbes. sw, Vorder- und Hinterieger/ Nachbam | +/-
larrilidre MEkhe Grunditickovergabe hiudig an Famiienmmitgliedss e
Machiragesnentierung | nachfragegerechte frestehende EFH moglich +
Werthaltigheit autark erichlosens Grundstiicke, jedioch Hinterbegersituation =
ErschlieBungskosten geringe Erschlielungikosien +
Realitherbarkeit
Egentumsverhalinisse i.d.R. abhdngig von den Grundstdcksgrenzen des Varderliegers -
Machbar-Zustimmaung Zustimmiung #bhingig von mer wenigen Beteiligten/Betralienen +
Flanungseeitraum germge Planungireiten moghch +
Baudarganialbon Durchiiihmeng awch in Selbst- und Machbarschaltshilfe maglch +

Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund
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3. KAPITEL: GRUNDSATZLICHE MOGLICHKEITEN DER BINNENENTWICKLUNG
[

Empfehlungen

Folgende allgemeingiiltige Grundsatze » Eine zusammenhangende Neubaumal3-

und Empfehlungen lassen sich aus den nahme erfordert zwar einen héheren

Ergebnissen ableiten: Abstimmungs- und Planungsaufwand,

» Eine gemeinschaftliche ErschlieBung ermoglicht jedoch auch die Zwischen-
ist effektiver und flachensparender als schaltung eines professionellen Bau-
eine private EinzelerschlieBung und und ErschlieBungstragers, um den
daher dieser grundsatzlich vorzuzie- Planungs- und Ausfihrungsablauf zu
hen. optimieren.

» Die Planung zusammenhangender
Neubaumaflinahmen mit gemein-

schaftlicher ErschlieRung erméglicht 3.3 Ergebnisse Analyse Teil 1
eine nachhaltige und auf lange Sicht
angelegte Entwicklung eines Innenbe- Grundsatzlich sind bei kiinftigen MaRnah-
reiches. men der Nachverdichtung in Blockinnen-

+ Eine ErschlieBung Uber eine neue bzw. Blockrandbereichen mit dem Ziel der
StichstralRe ermdglicht eine optimierte Schaffung einer zusatzlichen Wohneinheit
Zonierung der privaten Freiflachen Neubauten mit separatem Baukoérper und
(Vorzone/ruckwartiger Garten). Durch einer im Idealfall gemeinsamen Erschlie-
entsprechend freie Gebaude- und Bung vorzuziehen und entsprechend zu
Stellplatzanordnung kann bei beidsei- fordern. Sofern sich ein solcher Ansatz
tiger Bebauung die Larmintensitat des nicht verwirklichen Iasst, sind im Einzelfall
Verkehrs minimiert werden. und unter besonderen Voraussetzungen

» Die Werthaltigkeit einer Neubaupla- individuelle Ansatze denkbar. Grof3ziigige
nung ist abhangig von ausreichend rickwartige Erweiterungen sollten nur
grof3en, vermarktungsfahigen Grund- noch in begrenztem Umfang zugelassen
stiicken (min. 400 gm je Einfamilien- werden.

haus) und der Unabhangigkeit vom
umliegenden Bestand (ausreichender
Gebaudeabstand / autarke Erschlie-
Bung)

* Umfangreichere Neubaumafnah-
men I6sen planungs-, eigentums-,
und nachbarrechtliche Probleme und
Spannungen aus, die eine auf den
gesamten Baublock bezogene Be-
trachtung erfordern. Hierfir wird ein
gesondertes konsensorientiertes Bur-
gerbeteiligungsverfahren empfohlen
(siehe Kapitel 5).
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4. KAPITEL: FLACHENPOTENZIALE FUR DIE BINNENENTWICKLUNG
]

PPV Stadt

4.1 Flachenpotenziale fiir bauliche
Moglichkeiten der Binnenentwicklung

Diese Analyse basiert auf den Ergebnis-
sen der Bestandsaufnahme, die Ende
des Jahre 2005 im Rahmen einer ver-
waltungsinternen Vorstudie zu diesem
Handbuch durchgefiihrt worden ist. Die
Ergebnisse stellten dann die Grundlage
fur die Weiterberabeitung durch das
Bulro Post « Welters dar. Das Plangebiet
umfasst den zentralen Siedlungskdrper
der Stadt Emsdetten. GroRere gewerb-
lich genutzte Bereiche sind hiervon
ausgenommen.

Bestandsaufnahme im Rahmen der
verwaltungsinternen Vorstudie

Die Erfassung erfolgte durch eine Bege-
hung der Ortlichkeit, die durch die Ana-
lyse von Karten und Luftbildern ergénzt
worden ist. Hierbei wurden die Flachen
innerhalb des bebauten Stadtgebietes
ermittelt, die sich fur eine Bebauung
eignen koénnten. Die Flachen sind hierbei
fotografisch dokumentiert und Auffallig-
keiten (Larmquellen, Schliusselgrundsti-
cke etc.) aufgenommen worden. Daru-
ber hinaus ergaben sich durch Gespra-
che mit Vertretern der Stadtverwaltung
weitergehende Erkenntnisse hinsichtlich
der Planungsgeschichte und Beson-
derheiten einzelner Bereiche. Diese
Informationen wurden anschlieRend mit
entsprechenden Planunterlagen zusam-
mengefasst. Folgende neun Raumtypen
sind anhand dieser ersten Bestandsauf-
nahme entwickelt worden:

Raumtyp 1: Innen ohne Planung
 Hierunter fallen gréRRere, unbebaute
Blockinnenbereiche, fur die bisher
noch kein Planungsrecht existiert.

Raumtyp 2: Innen mit Planung

+ Diese Kategorie umfasst dhnlich struk-
turierte Blockinnenbereiche wie der
Typ 1. Im Gegensatz hierzu existie-
ren hierbei jedoch Bebauungsplane,
die die Nutzung fir die Blockinnen-
bereiche planungsrechtlich regein.
Hierbei wird einerseits deutlich, dass
in einigen Bereichen eine Nachver-
dichtung an dem Willen der Anwohner
gescheitert ist. Andererseits gibt es
auch Bereiche, in denen Baurechte im
Blockinnenbereich nicht ausgenutzt
wurden. Hierbei scheint das geplante
Maf der Verdichtung nicht angemes-
sen ausgewahlt zu sein.

Raumtyp 3: Ecken

» Unter diese Kategorien sind Eckbe-
reiche von Baublécken zusammenge-
fasst, die (noch) nicht baulich genutzt
werden.

Raumtyp 4: Randbereiche

* Hierunter fallen bebaute Grundstiicke
am Siedlungsrand, die aufgrund ihrer
Tiefe im hinteren Grundstiicksbereich
noch weitergehende Baupotenziale
bieten kénnen.

Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund

Inhalt Kapitel 4

Im Rahmen des zwei-
ten Teils der Analyse
soll untersucht werden,
auf welchen Flachen im
bebauten Stadtgebiet
von Emsdetten sich die
im Kapitel 3 untersuch-
ten Moglichkeiten der
Nachverdichtung reali-
sieren lassen. Die Inhal-
te dieses Kapitel sind
grafisch zusammenge-
fasst in dem Analyse-
Plan Bebauung. Als
zweiter thematischer
Schwerpunkt werden
Freiraum-Elemente im
bebauten Stadtgebiet
kategorisiert, um hier-
aus Restriktionen und
Potenziale (im Sinne
von Entwicklungskor-
ridoren fir neue Frei-
raumvernetzungen) bei
der baulichen Binnen-
entwicklung abzuleiten.
Die Zusammenfiihrung
von beiden Teilen ergibt
Schwerpunktraume der
Binnenentwicklung mit
Aussagen zu einer zeit-
lichen Priorisierung und

zu berlcksichtigenden

Restriktionen der Frei-
raumentwicklung.

Emsdetten
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4. KAPITEL: FLACHENPOTENZIALE FUR DIE BINNENENTWICKLUNG

Raumtyp 5: Haufung von Baulticken

* Unter diesem Raumtyp werden Be-
reiche verstanden, in denen aus
verschiedenen Griinden eine Haufung
von Baullicken aufgetreten ist.

Raumtyp 6: Sonderflachen

 Hierunter fallen Flachen, die fir
Emsdetten eher untypische Strukturen
aufweisen, wie z.B. die Arbeiterhau-
ser am Grinring, grundsatzlich aber
Flachenpotenziale darstellen kénnen.

Raumtyp 7: Aufstockung

» Dieser Raumtyp umfasst Flachdach-
siedlungen aus den 1970er Jahren in
Emsdetten, bei denen sich durch Auf-
stockungsmalfinahmen weitergehende
Potenziale realisieren lassen kdnnten.

Typ 8 Uberalterung

» Der Typ 8 beinhaltet gréRere Sied-
lungsbereiche, die in einem relativ kur-
zen Zeitraum entwickelt und von meist
jungen Familien bezogen worden
sind. Hierbei ist eine Bevodlkerung mit
einer relativ homogenen Altersstruk-
tur entstanden, die nun ca. 30 Jahre
nach dem Bezug der Siedlungen einen
hohen Altersdurchschnitt aufweist.

Typ 9 Gewerbe

 Hierunter fallen brachgefallene ge-
werbliche Bereiche, flir die sich im
Rahmen von Konversionsmallinahmen
neue Nutzungen anbieten kénnen.

Handbuch zur Binnenentwicklung

Weiterbearbeitung durch Gutachter

Die dargestellten Resultate dienten

als wichtige Grundlage fir die weitere
Bearbeitung durch den Gutachter. Die
hierbei erarbeiteten Ergebnisse werden
im Folgenden erlautert.

Nachverdichtungen durch Anbau/Umbau

(Kapitel 3.1) sind unter den genann-

ten Voraussetzungen grundsatzlich im

gesamten Stadtgebiet moglich. Um die

Bereiche raumlich einzugrenzen, die

sich fir NeubaumafRnahmen im hinteren

Grundstlicksbereich eignen (siehe Kapi-

tel 3.2), wurde die erfolgte Kategorisie-

rung der Raumtypen (s.0.) dabei gezielt

auf die Fragestellung dieses Handbu-

ches fokusiert. Hiernach sind zunachst

einmal die folgenden Kategorien zu

unterscheiden:

* Baublécke mit dominierender Wohn-
funktion,

» Sonderstrukturen,

* historischer Stadtkern und

» sonstige Wohnbereiche ohne gréRRere
Nachverdichtungspotenziale.

Vereinzelt treten auch gewerbliche
Nutzungen (meist in Gemengelage)

auf. Diese werden in dem Analyse-Plan
Bebauung entsprechend markiert.

Den Schwerpunkt der weiteren Untersu-
chung bildet die erstgenannte Kategorie
der Baubldcke. Die Gbrigen Kategorien
bieten i.d.R nur eingeschrankte Mog-
lichkeiten der Binnenentwicklung. Die



Ergebnisse sind in dem Analyse-Plan
Bebauung zusammengefasst. Diese
Karte ist verkleinert auf den Seiten 44
und 45 abgebildet, bzw. in Originalgrole
am Ende des Anhanges eingefaltet. Wei-
tergehende Ergebnisse zu den genann-
ten Kategorien sind den nachsten Seiten
zu entnehmen.

Ergebnisse

Baublécke mit dominierender

Wohnfunktion

Im Rahmen dieser Untersuchung wird

unter Baublock die Zusammenfassung

aller Flurstiicke und Gebaude, die in-

nerhalb eines durch Stralenabschnitte,

Gewasser sowie Barrieren abgegrenzten

Gebiets liegen, verstanden. Die Potenzi-

ale ergeben sich durch die tiefen Grund-

stiicke, die im hinteren Bereich haufig

Potenziale als Bauflachen bieten.

Folgende flinf unterschiedliche Bau-

block-Typen sind in Emsdetten vorzufin-

den:

* Typ 1. der enge Baublock

« Typ 2a: der schmale Baublock/neuzeit-
lich

» Typ 2b: der schmale Baublock/alter

« Typ 3: der breite Baublock

» Typ 4: der Uberbreite Baublock

Da noch keine auswertbaren karthogra-

fischen Daten vorliegen, sind die neues-

ten Baugebiete in Emsdetten (Lerchen-

feld, Mihlenbachaue und Hérstingshei-

de-Ost) nicht in dieser Kategorisierung

berlcksichtigt.

Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund
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Die genannten Baublocktypen werden
im Folgenden anhand folgender Kriterien
analysiert:

* Lage in der Stadt,

* Entstehungszeit,

* Grundstuicke,

» Gebaudetypen,

» Demografie und

* Freiraumqualitat.

Den Abschluss bilden Empfehlungen in
Bezug auf Handlungsmdglichkeiten im
Rahmen der Binnenentwicklung. Allen
betrachteten Baublécken ist gemeinsam,
dass Gebaude mit Wohnnutzungen die-
se Blécke dominieren.

Des Weiteren wurde im Rahmen die-
ser Analyse untersucht, bei welchen
Blécken bereits Ansatze der Nachver-
dichtung vorliegen. Dies kbnnen sowohl
umgesetzte groRere Nachverdichtungs-
malnahmen im Blockinnenbereich mit
einer separaten ErschlieRung sein, als
auch einzelne individuell realisierte
Hinterliegerbebauungen. Die Aussagen
in Bezug auf vorhandene Ansatze der
Nachverdichtung sind ebenfalls dem
Analyse-Plan Bebauung zu entnehmen.

Emsdetten
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Baublocktyp 1 »Der enge Baublock«

Lage in der Stadt: Nahe zum Stadtkern bzw. in Stadtkernnahe
entlang groRerer Ausfallstralen (Randlage des
1. Siedlungsringes)

1 T -l" H.*i’i 2

Entstehungszeit: ca. 1900-1930
Grundsticke: Tiefe ca. 20-25 m, GroRe ca. 400 gm
Gebaudetypen: Vorherrschend altere Bestande aus der Ent-

stehungszeit, allerdings stark tiberformt und
erganzt durch Neubauten

Demografie: Heterogene Altersstruktur, tendenziell geringer
Anteil junger Familien

Freiraumqualitat: Hoher Versiegelungsgrad: geringe bis sehr
geringe 6kologische Qualitat

Empfehlungen
Aufgrund der bereits hohen Bebauungsdichte sollte auf eine weitere Nachverdichtung verzichtet werden.
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Baublocktyp 2a »Der schmale Baublock/neuzeitlich«

Emsdetten

Lage in der Stadt:

Entstehungszeit:
Grundstlicke:

Gebaudetypen:

Demografie:

Freiraumqualitat:

Lage am Rand des 2. Siedlungsringes bzw. im 3.
Siedlungsring

ab ca. 1970
Tiefe ca. 30-35 m, GréRRe ca. 500-600 gm

Vorherrschend homogene Einfamilienhausbestan-
de aus der Entstehungszeit

Homogene Altersstruktur, abhangig vom Alter
der Gebaude, in Kirze Generationenwechsel bei
alteren Bestanden

Rasenflachen und kleinere Gehdlzstrukturen pra-
gend: geringe 6kologische Qualitat

Empfehlungen

Aufgrund der bestehenden Bebauungsdichte ist eine weitere Nachverdichtung in der Regel nicht sinnvoll. Bei
entsprechenden Platzverhaltnissen kénnen behutsam Anbauten/Erweiterungen zur Anpassung an den aktuel-
len Bedarf vorgenommen werden.

Baublocktyp 2b »Der schmale Baublock/alter«

Lage in der Stadt:

Entstehungszeit:

Grundstiicke:

Gebaudetypen:

Demografie:

Freiraumqualitat:

Haufig in der Nahe des Stadtkerns (Randlage des 1.
Siedlungsringes bzw. im 2. Siedlungsring)

ca. 1920-1940

Tiefe ca. 30-35 m, GroRe ca. 600 gm

Vorherrschend altere Bestande aus der Entstehungs-
zeit, allerdings stark Giberformt und erganzt durch

Neubauten

Heterogene Altersstruktur, tendenziell geringer Anteil
junger Familien

Rasenflachen und kleinere Geholzstrukturen pragend,
bei alterem Baumbestand hohe 6kologische Qualitat

Empfehlungen

Aufgrund der bestehenden Bebauungsdichte ist eine weitere Nachverdichtung nur in Einzelfallen méglich und
sinnvoll. Bei entsprechenden Platzverhalinissen konnen behutsam Anbauten/Erweiterungen zur Anpassung

an den aktuellen Bedarf vorgenommen werden.
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Baublocktyp 3 »Der breite Baublock«
Lage in der Stadt: Lage im 2. Siedlungsring

Entstehungszeit: ca. 1950er/60er Jahre
Grundstiicke: Tiefe ca. 40-45 m, Grolie ca. 800 gm
Gebaudetypen: Vorherrschend Bestande aus der Nachkriegszeit,

teilweise Erweiterungen, haufige Ergédnzungen/
Nachverdichtungen durch Neubauten

Demografie: Uberdurchschnittlich alte Bevdlkerung, Gebiete
haufig im Generationenwechsel

Freiraumqualitat: in der Regel grof3e unversiegelte Bereiche (Ra-
senflachen/Nutzgarten): mittlere 6kologische
Qualitat

Empfehlungen

Aufgrund der bestehenden verhaltnismafig geringen Bebauungsdichte ist hier in der Regel eine weitere Nach-
verdichtung maglich und sinnvoll. Um eine hohe stadtebauliche Qualitat, Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit
zu erreichen, sollte nach Méglichkeit eine zusammenhangende gemeinschaftliche Blockinnenentwicklung
(unter Beachtung der Freiraumqualitaten) einer individuell erschlossenen Einzelbebauung vorgezogen werden.

Baublocktyp 4 »Der uiberbreite Baublock«
Lage in der Stadt: Lage im 2. Siedlungsring, haufig urspringlich landli-
cher Spilittersiedlungsansatz

Entstehungszeit: ca. 1920er/30er bzw. 1950er Jahre

Grundstiicke: Tiefe ca. 50-60 m, Grolie ca. 800-1.200 gm

Gebaudetypen: Vorherrschend Bestande aus der Entstehungszeit,
haufig Erweiterungen, Ergdnzungen/Nachverdichtun-

gen durch Neubauten

Demografie: Heterogene Bevolkerung, Generationenwechsel hau-
fig abgeschlossen

Freiraumqualitat: in der Regel grol3e unversiegelte Bereiche (Rasen-
flachen/Nutzgarten): mittlere bis hohe 6kologische
Qualitat

Empfehlungen

Hier ist auf die 0.g. Empfehlung in Bezug auf die breiten Baublocke zu verweisen. Dartber hinaus bieten insbe-
sondere die raumlichen Verhaltnisse i.d.R. gute Voraussetzungen fiir stddtebaulich qualitatsvolle und erschlie-
Rungstechnisch optimierte Gesamtkonzepte.

48 Handbuch zur Binnenentwicklung



Sonderstrukturen

Hierzu gehoéren abgegrenzte Bereiche,
die sich nicht den o.g. Blockstrukturen
mit einer typischen Blockrandbebauung
zuordnen lassen, trotzdem aber Fla-
chenpotenziale fiir eine Nachverdichtung
bzw. eine gezielte Weiterentwicklung des
Bestandes bieten kénnen. Hierzu geho-
ren im Plangebiet die Flachdachsiedlung
»Diemshoff« sowie mehrere Bereiche, in
denen fur Emsdetten untypische Ge-
schossbauten konzentriert auftreten. Die
Entwicklung der letztgenannten Bereiche
sollte kontinuierlich Uberpruft werden.
Sofern sich abzeichnet, dass die vorhan-
dene Struktur den Anforderungen nicht
mehr entspricht, sollte dariiber nachge-
dacht werden, inwiefern eine Um- bzw.
Neustrukturierung hier sinnvoll erscheint.

Historischer Stadtkern

Der Bereich des historischen Stadtkerns
beinhaltet eine separate Kategorie. Die-
ser Bereich ist durch seine hohe bauli-
che Dichte und eine Vielzahl von Funkti-
onen gekennzeichnet. Die Wohnfunktion
spielt hierbei schon heute eine bedeu-
tende Rolle und sollte auch zukinftig
weiterentwickelt werden. Angesichts der
starken baulichen Verdichtung mit nur
wenigen unbebauten Flachen ist dieser
Bereich jedoch fir eine Nachverdichtung
im Sinne der Aufgabenbeschreibung
dieses Berichtes nicht geeignet. Statt
dessen steht hier eine eine qualitatsvolle
Weiterentwicklung des Bestandes im
Vordergrund.

FPV Stadt
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Sonstige Wohnbereiche ohne Nachver-
dichtungspotenziale

Ein untergeordneter Teil der bebauten
Wohnbereiche |8sst sich keiner der
genannten Strukturen zuordnen. In der
Regel handelt es sich hierbei um Rand-
bereiche der Bebauung, die an den Frei-
raum sowie groflere lineare Infrastruktu-
ren (Bahnstrecken, Gberortliche Straflden
etc.) grenzen und i.d.R keine gréRReren
Nachverdichtungspotenziale beinhalten.

Gewerblich genutzte Bereiche

Hierunter fallen sowohl aktiv genutzte
Bereiche, als auch brachgefallene Berei-
che. Kurzfristig sind hier keine Potenzi-
ale der Binnenentwicklung festzustellen.
Mittel- bis langfristig mdgliche Umstruk-
turierungen bzw. Verlagerungen kdnnen
hier aber Ansatze fur die Binnenentwick-
lung darstellen.

Zwischenergebnis

Als Ergebnis der Analyse wurden die
Baublocke, bei denen gréRere Nachver-
dichtungsmafnahmen sinnvoll erschei-
nen, in dem Analyse-Plan Bebauung mit
einem »+« markiert. In der Regel handelt
es sich hierbei um Baublock-Typen der
Kategorien 3 (»der breite Baublock«)
und 4 (»der Uberbreite Baublock«), bei
denen bisher keine oder nur unterge-
ordnete Ansatze von Nachverdichtungs-
malRnahmen vorzufinden sind.

Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund
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4.2. Sonderthemen

Bauliicken

Ein weiteres grol3es Flachenpotenzial
fur Neubaumalinahmen, das jedoch
nicht im Mittelpunkt dieser Untersuchung
steht, sind Baullicken.

Die Bildung zusammenhangender urba-
ner Strukturen als Stadtentwicklungsziel
ist in der Vergangenheit nicht immer
hinreichend verwirklicht worden. Insbe-
sondere in den grofleren Neubauge-
bieten ab den 1970er Jahren sind noch
unbebaute Grundstlicke (Baullcken)
vorzufinden.

Unter Baullicken werden hierbei un-
bebaute Grundstiicke zwischen zwei
bebauten Grundstlicken, geringflgig
bebaute und GbergroRe Grundstiicke
sowie fehlgenutzte Flachen verstanden.
Fur alle diese Flachen gilt, dass au-
Rere ErschlieRung und Infrastruktur in
ausreichendem oder nur geringfligig zu
erganzendem Umfang vorhanden sind
und keine oder nur geringe bodenordne-
rische Malinahmen erforderlich werden.

Griinde firr das Uberbleiben von Baulii-

cken sind u.a.:

» Vorhalten fur Familienmitglieder/Erben

» Keine wirtschaftlich tragbare Bebau-
ung moglich,

» Bauabsichten sind mit der gultigen
rechtlichen Situation nicht realisierbar,

» Eigentimer (insbesondere altere
Eigentiimer) scheuen den Planungs-
aufwand bzw. die Baukosten,

Handbuch zur Binnenentwicklung

» Eigentimer kénnen sich nicht auf
ein Bebauungskonzept einigen (z.B.
Erbengemeinschaften),

» Ungunstige Grundstticksverhaltnisse
(Baugrund, Altlasten, Grundstiicksgeo-
metrie, u.a.).

Empfehlungen

Grundsatzlich bieten sich Bauliicken fiir
eine zeitnah zu realisierende bauliche
Verdichtung an, da hierfir die wesentli-
chen Voraussetzungen (Erschlieung,
Planungsrecht) bereits vorhanden

sind. Oftmals liegt das Uberbleiben von
Bauliicken in dem fehlenden Interesse
oder der fehlenden Bebauungsnotwen-
digkeit seitens des Grundstiickseigen-
timers begriindet. Eine entsprechende
Sensibilisierung fur dieses Thema

und das Aufzeigen von Lésungsmadg-
lichkeiten kdnnte ein entsprechendes
Interesse bewirken. Auch bei Interesse
einer BaullckenschlieRBung sollte ge-
prift werden, ob diese Malinahme nicht
Entwicklungsmaéglichkeiten im Blockin-
nenbereich fur die Zukunft verbaut. Vor
einer BaullickenschlieRung sollte daher
geprift werden, inwiefern unter Betrach-
tung der spezifischen Gesamtsituation
des Baublockes das freie Grundsttick
besser fiir die ErschlieBung des Blockin-
nenbereiches genutzt werden kdnnte.
Nach derzeitigen Schatzungen kann

in Emsdetten von einem Potenzial im
Bereich der Baullicken von ca. 100
Grundstiicken ausgegangen werden, die
in den nachsten 10 Jahren entwickelt
werden kénnten.



Flachdachsiedlungen

Das Thema der Flachdachsiedlung wird
im Rahmen dieser Ausfiihrungen als
Sonderthema behandelt. Diese Siedlun-
gen weisen neben dem hochwertigen
Siedlungsbild durch hohe Freiraumqua-
litdten, gute Durchwegung sowie einen
Uberschaubaren Pflegeaufwand der
Garten (relativ kleine Grundstiicke) eine
Reihe von Qualitaten auf. Die Barriere-
freiheit (bei eingeschossigen Gebauden
alle Wohnrdume ohne Treppen erreich-
bar) und die (meist) citynahe Lage - wie
auch bei der Siedlung »Diemshoff« - sind
weitere Argumente fir diese Siedlungen.
Im Gegensatz zu allen anderen Sied-
lungsstrukturtypen sind aber die Mdglich-
keiten der Binnenentwicklung (vgl. Kapitel
3) kaum umsetzbar. Folgende Aspekte
sprechen dagegen:

Nachbarschaftskonflikte

Bei AufstockungsmafRnahmen kénnen
Konflikte zwischen benachbarten Eigen-
timern auftreten. Hierbei muss beachtet
werden, dass diese Gebaude haufig
kettenartig versetzt aneinander gebaut
worden sind, so dass hochwertige, von
den Nachbarn nicht einsehbare, Au-
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Beispiele fiir die
Qualitéten

von Flachdach-
siedlungen
(Diemshoff,
Emsdetten)

Senwohnbereiche ausgebildet werden.
Sobald ein Eigentiimer eine Aufstockung
vornimmt, geht fir den Nachbarn die
Qualitat dieser Bereiche verloren. In die-
sem Zusammenhang bestehen hierbei
z.T. berechtigte Befurchtungen aufgrund
moglicher Verschattungen der (relativ
kleinen) privaten Freiflachen.

Kleine Grundstiicke

Angesichts der i.d.R. kleinen Grundsti-
cke sind riickwartige Anbauten nur in
begrenztem Male mdglich. Unabhangig
davon koénnen jedoch bei der Umsetzung
entsprechender Baumalinahmen auch
hier Nachbarschaftskonflikte auftreten.

Wertentwicklung

Der Wert dieser Siedlungen ist in engen
Zusammenhang mit den o.g. Qualitaten
zu betrachten, wobei hierbei gerade das
homogen wirkende Siedlungsbild eine
besondere Rolle spielt. Beeintrachti-
gungen dieses Siedlungsbildes durch
Anbauten und Aufstockungen kénnen zu
einer Wertminderung beitragen.
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Empfehlungen

Aufgrund dieser Faktoren und der
Tatsache, dass diese Siedlungen heut-
zutage einen bestimmten Bautypus
reprasentieren und damit eine baukul-
turelle Bedeutung besitzen, werden aus
Gutachtersicht MaRRnahmen, die einen
Eingriff in das Siedlungsbild verursa-
chen, als kritisch eingeschatzt. Es ist zu
befiirchten, dass der Gewinn von zu-
satzlichem Wohnraum mit einem Ver-
lust von besonderen Qualitaten dieser
Gebaudeform einhergeht. Besonders
problematisch sind hierbei Aufstockun-
gen mit Sattel- bzw. Walmdachern,

die negativ das Erscheinungsbild der
Siedlung beeinflussen. Die zeilenweise

Aufstockung mit einem (zurtickgesetz-

Handbuch zur Binnenentwicklung

ten) Geschoss mit Flachdach oder leicht
geneigtem Pultdach bietet jedoch die
Chance, die Siedlung unter Wahrung
des Erscheinungsbildes sinnvoll weiter-
zuentwickeln. Daruber hinaus ist noch
darauf hinzuweisen, dass Abdichtungs-
probleme angesichts weiterentwickelter
Bautechnik bei Flachdachern nicht mehr
auftreten. Als mogliche Losungsoption
sollte gepriift werden, inwiefern durch
Zusammenlegung von Hausern oder
Haustausch die Bedirfnisse nach mehr
Wohnraum befriedigt werden kénnen.
Die Fokussierung auf bestimmte Nach-
fragegruppen, die barrierefreie Woh-
nungen bevorzugen (z.B. Senioren), ist
eine weitere Entwicklungsoption bei den
eingeschossigen Gebauden.
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4.3 Flachenpotenziale fur freiraumbezogene
Moglichkeiten der Binnenentwicklung

Bestandteil der Untersuchungen waren
auch die freiraumbezogenen Potenziale
im Plangebiet, die bei einer mdglichen
baulich orientierten Binnenentwicklung
bericksichtigt werden sollen. Zunachst
wurden hierbei relevante bestehende
Freiraumelemente untersucht sowie eine
Definition der Zielvorstellungen vorge-
nommen. Anschliefend werden diese
Zielvorstellungen im Rahmen der Kon-
zeption konkretisiert.

Bestehende Freiraumelemente

Griinstruktur mit iiberértlicher Bedeutung
Hierunter fallen Uberdrtliche, zusam-
menhangende Freiraumbereiche mit

Erschlieungen fur Fuf3- und Radwege,
CEET %

Beispiele fiir
Freiraumelemente
in Emsdetten

die aufgrund ihrer GroéRRe eine Uberortli-
che Bedeutung fiir Freizeit und Okologie
haben. In Emsdetten trifft dieses fir den
Bereich der Emsauen zu.

Griinstruktur mit gesamtstadtischer
Bedeutung

Diese Bereiche sind in der Grundfunkti-
on mit der o.g. vergleichbar, weisen aber
eine etwas geringere Grole und Bedeu-
tung auf. In Emsdetten fallen hierunter
die MUhlenbachaue sowie der mittlere
Bereich des Strallenzuges »Grinring/
Westring/Droste-Hulshoff-Allee«.

Griinstrukur mit quartiersbezogener
Bedeutung

Hierbei handelt es sich um meist klei-
nere zusammenhangende Freiraumver-
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netzungen mittels Full- und Radwegen,
die die Durchlassigkeit von Quartieren
gewabhrleisten und dazu dienen, den
Freiraum zu erreichen ohne grolere
Stral’en benutzen zu mussen. In Ems-
detten sind solche Freiraumvernetzun-
gen insbesondere in den groReren Neu-
baugebieten nach 1970 (z.B. Sudwest)
entstanden.

Freiraum-Trittstein

Unter dieser Kategorie sind eine Reihe
von gréRBeren zusammenhangenden
Flachen zu fassen, die im Sinne der
Freiraumentwicklung von Beutung sind.
Hierbei handelt es sich sowohl um
Okologische bedeutende Flachen als
auch eher freizeitorientierte Bereiche.
Beispiele hierfiir sind Pastors Garten,
Parkhof Deitmar und Stadtpark aber
auch Kleingartenanlagen oder kleinere
Waldflachen.

Handbuch zur Binnenentwicklung

Zielvorstellungen Freiraum

Zielvorstellung ist der Erhalt bzw. die
Weiterentwicklung der bestehenden
Freiraumelemente. Darlber hinaus wird
angestrebt, diese Elemente sinnvoll
miteinander zu vernetzten. Durch diese
Freiraumvernetzungen sollen Freirdu-
me in den bebauten Bereich »gezo-
gen« werden sowie Siedlungsbereiche
mit dem Landschaftsraum verbunden
werden. Durch die Vernetzung von
einzelnen Trittsteinbiotopen miteinander
dienen sie darliber hinaus dem Biotop-
verbundsystem sowie der klimatischen
Regeneration. AuRerdem haben sie eine
stadtgestaltende sowie stadtgliedernde
Funktion. Mithilfe dieser Vernetzungen
koénnen attraktive Wege fir Radfahrer
und FulRganger abseits der Hauptver-
kehrsstralRen durch den Siedlungsbe-
reich sowie in den Landschaftsraum
entwickelt werden.

Das Ziel im Rahmen der Binnenentwick-
lung in Emsdetten ist die Entwicklung
eines siedlungsinternen, zusammen-
hangenden Griinzuges, der von den
Emsauen ausgehend den gesamten
bebauten Siedlungskérper von Emsdet-
ten durchlauft. Dieser kann dabei durch-
aus je nach Abschnitt unterschiedliche
Auspragungen aufweisen. Uber eine
Reihe von weiteren Griinziigen sind von
hier aus direkte Anbindungen an den
Landschaftsraum maoglich.



Konzeption der Freiraumentwicklung

Die Struktur der vorhandenen Freiraum-
elemente sowie der geplanten Korridore
sind der obrigen Abbildung zu entneh-
men. Die Karte auf den Seiten 56/57
konkretisiert diese Inhalte (Karte in
OriginalgrofRe im Anhang). Der genannte
Griinzug ist im Bereich des StraRenzu-
ges »Grunring/Westring/Droste-Hulshoff-
Allee« bereits vorhanden. Gleiches gilt
fur die Mihlenbachaue, die im Sinne ei-
nes »Durchmesser«-Griinzuges weitere
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S
[=a

ms-Aue

SUd-Er'g-anzung

Muhlenbach-Aue

vernetzende Funktionen Gbernimmt. Neu
zu entwickeln sind eine Nord- sowie eine
Sud-Ergénzung. Sowohl die bestehen-
den Elemente, als auch die vorgeschla-
genen Ergénzungen, wurden bei den
Schwerpunktraumen der Binnenentwick-
lung bertcksichtigt (siehe Kapitel 4.4).

Eine weitere Konkretisierung dieser
Konzeption soll im Rahmen des kuinftig
noch zu erstellenden Freiflachenentwick-
lungskonzeptes erfolgen.

Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund
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4.4 Ergebnisse Analyse Teil 2

- Schwerpunkte der Binnenentwicklung

Als Fazit der Analyse Teil 2 ergeben sich
Schwerpunktrdume der Binnenentwick-
lung, die den Karten auf den folgenden
Seiten zu entnehmen sind. Baubldcke,
fur die sich grofRere Nachverdichtungs-
mafRnahmen anbieten sind farbig hervor-
gehoben. Dariiber hinaus ist den Tabel-
len zu entnehmen, ob die Baublécke
Bestandteil einer geplanten Freiraum-
vernetzung sind oder ob Ankniipfungen
an vorhandene Freiraumelemente (d.h.

F] Sonstige"s '
Stadtgebiet ~ {55

- (siehe Seite 60) - * o

.;"lr 4 ..'H'-\. I'.:.-' "

j > ,

. - . e e o
- % :'_.rd-af-- -

. 3 & s t

- ! =l b L. e ~

7 AR ol
r s B daran L, e T

Trittsteine oder Griinziige) méglich

sind. Diese Informationen stellen dann
wichtige Grundlagen fir zukunftig zu
erarbeitende Konzepte einer moglichen
baulichen Nachverdichtung dar. Darliber
hinaus wurde aufgefiihrt, ob (unterge-
ordnete) Ansatze der Nachverdichtung
bereits bestehen bzw. ob ein Bebau-
ungsplan (ohne Umsetzung) fur den
Blockinnenbereich vorliegt.

cwrpu t Ost
(siehe Seite 59) :

Schwerpunktrdume der Binnenentwicklung (gelb hervorgehoben sind die Bezeichnungen
der Baublécke, fiir die beispielhafte Entwiirfe erarbeitet worden sind - siehe Anhang)
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geplanlan | denes Frei- |nenbersich | sdlze wor-
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Schwerpunkt Ost

Besland- Ankndphung | B-Plan i Werdchi-
1eil ainar an vornan- | Blockn- ungsan-
geplanten denes Frel- |nenberesch | 8tz vor-
Freiraum- raum-Ela- (ohne Um- | handen
Vernetzung | ment mgl | setzung)

Schwerpunkt Sid
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X 1: Bebauungsplan sieht tlw. Baumdglichkeiten
im Blockinnenbereich vor.
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Bestand- Anknipfung | B-Plan fir Verdicht-
teil einer an vorhan- | Blockin- ungsan-
geplanten denes Frei- |nenbereich |satze vor-
Freiraum- raum-Ele- (ohne Um- [ handen
Vernetzung | ment mgl. setzung)

Schwerpunkt West

W1

W2

W3

- (W4

W5

W6 X2

w7

w8

W9

W10

W 11

W12

W13
Bestand- AnknGpfung | B-Plan fir WVerdichl-
tiail ginar anvorhan- | Blockan- ungsan-
geplanten denes Frei- |nenbereich |salze vor-
Frairaum- raumi-Ele- (ohna Um- | hamden
Vermetzung | ment mgl selzung]

Sonstiges Stadigebiot

3

2

3 E

X 2: Bebauungsplan sieht keine Baumdglichkeiten

im Blockinnenbereich vor
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Prioritaten

Die Priorisierung bei der Entwicklung der
Baubldcke kann anhand folgender drei
Kriterien erfolgen:

1. Schliisselgrundstiicke

Entscheidend fir die Entwicklung der
Blockinnenbereiche ist das Vorhan-
densein von Schlisselgrundstiicken fur
die ErschlieBung. Baublécke, bei denen
entsprechende Grundstlicke vorhanden
sind, bieten optimale Chancen fiir eine
kurzfristige Umsetzung — sofern die
Eigentimer entsprechende Interessen
verfolgen. Existiert kein Schlisselgrund-
stlick bedeutet es aber nicht, dass eine
Entwicklung erst langfristig oder gar
nicht realisierbar ist. Stattdessen muss
hier sorgfaltig geprift werden, welche
Zugangsmoglichkeiten in den Blockin-
nenbereich geschaffen werden kénnen.

2. Anzahl an Antragstellern

Die Anzahl an Antragstellern kann ein
Indiz dafir sein, fur wie dringend eine
entsprechende Blockinnenentwicklung
eingeschatzt wird. Hier muss die Stadt-
verwaltung auf Basis der vorliegenden
Wiinsche entscheiden, welche Prioritat
hier eingerdumt wird.

3. Auslastungsgrad von Infrastrukturein-
richtungen
Wie im Zielsystem geschildert, kann Bin-
nenentwicklung mafgeblich dazu beitra-
gen, die Auslastung von Infrastrukturein-
richtungen (z.B. Kindergarten, Schulen
etc.) zu optimieren. Dementsprechend
ist die Entwicklung gezielt in den R&u-
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men des Stadtgebietes zu forcieren, wo
solche Einrichtungen freie Kapazitaten
bieten. Dies setzt die Erhebung und
kontinuierliche Pflege entsprechender
statistischer Daten voraus.

Quantitatives Potenzial der Binnen-
entwicklung in Emsdetten

Quantifizierbare Potenziale der Bin-
nenentwicklung liegen im Bereich der
Baubldcke sowie der Baullcken. Insge-
samt sind 31 geeignete Baublocke fir
Nachverdichtungsmafnahmen ermittelt
worden. Bei einem Teil dieser potenziell
als geeignet eingeschatzten Baubldcke
wird jedoch aus verschiedenen Griinden
(z.B. keine Einigung bei den Bewohnern)
keine oder nur eine partielle Entwicklung
maglich sein. Variabel ist grundsatzlich
auch die Anzahl der Baugrundstlcke in
den Blockbereichen: die beispielhaften
Entwirfe im Anhang zeigen schon hier
eine Bandbreite von vier bis zu tber 20
Baugrundstiicken auf. Aufgrund dieser
Faktoren kann aus Guachtersicht in den
Baubldécken von einem Potenzial von
150 bis 300 Grundstlicken ausgegangen
werden. Darliber hinaus ist das Potenzi-
al im Bereich der Baullicken mit weiteren
ca. 100 Grundstucken anzusetzen. Wer-
den hierbei je Grundstiick 500 gm ange-
setzt (A.d.V.: dieser Wert Uberschreitet
die auf Seite 67 aufgefiihrte Mindestgro-
Re von 400 gm, vereinfacht jedoch die
rechnerische Nachvollziehbarkeit), ergibt
sich hierdurch ein Flachenpotenzial fir
die Binnenentwicklung in der Gré3e von
12,5 bis 20 ha.

Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund
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Inhalt Kapitel 5

Bestandteil dieses
Kapitels ist zunachst
die Darstellung, wie
ein Verfahren fur die
Umsetzung von block-
bezogenen Nachver-
dichtungen ablaufen
kénnte. Daruber hin-
aus werden Spielre-
geln (Handlungsemp-

fehlungen) aufgestellt,

die bei MaRnahmen
der Binnenentwicklung
eingehalten werden
sollten.
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5.1 Vorschlag fur den Ablauf von Blockentwicklungskonzepten

Die Methodik bei einer Binnenentwick-
lung in einem Baublock basiert auf
folgenden finf Grundelementen:

1. Analysieren

2. Informieren

3. Motivieren

4. Moderieren

5. Regulieren/Steuern

Grundsatzlich sollte jede(r) ernsthafte
und sinnvolle Anfrage, Bauvoranfrage
oder Bauantrag (Nachverdichtungen
durch Neubau oder umfangreiche
Anbau- und ErweiterungsmalRnahmen
des vorhandenen Gebaudebestandes)
vorgeprft werden, um zu entschei-
den, ob ein konsensorientiertes Be-
teiligungsverfahren durchgefihrt wird.
Auch ein einzelnes Bauvorhaben kann
die Entwicklung eines Blockbereichs so
nachhaltig beeinflussen, dass andere
sinnvollere Entwicklungsmdglichkeiten
zukunftig ausgeschlossen oder zumin-
dest erheblich erschwert sind. Ausge-
nommen hiervon sind im Regelfall Bau-
malRnahmen, fir die es keine anderen
Spielraume gibt. Hierbei handelt es sich
um die beabsichtigten BaumalRnahmen
innerhalb

+ des Festsetzungsrahmens rechtskrafti-
ger Bebauungsplane (ohne konkreten
Veranderungsbedarf),

* eines nach § 34 BauGB stark vorge-
pragten unbeplanten Innenbereichs,
der kaum noch Spielraume hinsichtlich
einer anderen Entwicklungsrichtung
aufweist,

+ eines Blockbereichs (vor allem die
kleinen Blockbereiche), der nur noch

Handbuch zur Binnenentwicklung

sehr eingeschrankte Entwicklungsrich-
tungen zulasst.

Stehen nach einer Ersteinschatzung der
Verwaltung andere Griinde (anderweiti-
ge Planungsabsichten, Ziele der Frei-
raumentwicklung usw.) dem Bauwunsch
entgegen, sollte ebenfalls auf die Ein-
leitung des konsensorientierten Beteili-
gungsverfahrens verzichtet werden.

Empfehlungen

1. Stufe:

 Jede ernsthafte und sinnvolle Anfrage
zur Nachverdichtung durch Neubau
oder zu umfangreichen Anbau- und
Erweiterungsmalinahmen des vor-
handenen Gebaudebestandes sollte
vorgeprift werden, um zu entscheiden,
ob ein konsensorientierten Beteili-
gungsverfahren durchgefiihrt wird.

2. Stufe:

» Die Einleitung eines konsensorien-
tierten Beteiligungsverfahrens erfolgt,
wenn mindestens vier Eigentimer
zusammenhangender Grundstiicke
dies wiinschen.

Verfahrensschritte

Im Folgenden wird der idealtypische
Ablauf eines Umsetzungsverfahrens
erlautert. Die Ubersicht verdeutlicht den
Ablauf (siehe nachste Seite). Elementa-
re Bausteine sind die Analyse-Bausteine
(2 und 4) sowie die Informations-/Motiva-
tions-/Moderations-Bausteine

(3, 6 und 8).
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siehe Schwerpunkt-
rdume der Binnen-
entwicklung (Kapitel 4)

siehe beispielhafte
Entwiirfe
im Anhang (A 1)

Idealtypischer
konsensorientierten

Beteiligungsverfahrens
(die Schritte werden
auf den folgenden
Seiten erlédutert)
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1. Anfrage/Interessenbekundung eines
oder mehrerer Eigentiimer(s)

2. Allgemeine Analyse des Baublockes
Hierbei ist auf die Ergebnisse der Analyse
- Teil 2 zu verweisen, die zusammenge-
fasst werden in der Karte »Schwerpunkt-
rdume der Binnenentwicklung« (siehe
Seite 58 ff). Dieser Karte kann entnom-
men werden, ob sich ein Baublock grund-
satzlich fur die Binnenentwicklung eignet.
Ist der Baublock nicht als »Schwerpunkt-
raum« eingestuft, wird die Anfrage in der
Regel nicht weiterverfolgt.

3. Kontaktaufnahme mit Eigentiimern/Ab-
frage Interessen der Nachbarschaft
Ist der entsprechende Baublock als
grundsatzlich geeignet eingeschatzt,
erfolgt anschlief3end eine erste Kon-
taktaufnahme mit den Eigentiimern, um
deren Interesse an einer entsprechen-
den MalRnahme abzufragen. Stellt sich
heraus, dass eine sinnvolle stadtebauli-
che Einheit nicht gebildet werden kann,
erfolgen keine weiteren Schritte.

4. Individuelle Analyse des Blockes
Nach der allgemeinen Analyse des
Baublockes sind zur Konkretisierung der
Ergebnisse eine rdumlich-funktionale
sowie eine soziale und eigentumsrecht-
liche Bestandsaufnahme und -analyse
empfehlenswert. Hierbei sind die unten
genannten Arbeitsschritte sinnvoll:

Raumlich-funktionale Bestandsaufnahme
und -analyse:

Sinnvoll ist eine Bestandsaufnahme aller

Gebaude (auch Nebengebdude) bzgl. der
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anzutreffenden Nutzungen, der Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs, der
konkreten Freiflachennutzungen sowie
der Freiraumqualitaten. Da es nicht den
einheitlichen Blockbereich in Emsdetten
gibt und sehr vielfaltige Formen von
Gebaudeerweiterungen und Nachver-
dichtungen existieren, ist nur auf Basis
dieser Bestandsaufnahme und -analyse
eine Einschatzung der Handlungsspiel-
raume mdglich. Zu dieser Bestands-
aufnahme gehdren auch Aussagen zur
Geschossigkeit, Baustruktur, blockspezi-
fischen Dichte (GRZ/GFZ) u.a.

Soziale und eigentumsrechtliche Be-
standsaufnahme und -analyse:

Die blockbezogene, konkrete Auswer-
tung der sozio-demografischen Daten
und der vorhandenen Eigentiimerstruk-
tur (sowie der Bodenrichtwerte) kdnnen
wichtige Aussagen liefern zu den még-
lichen, sinnvollen Planungslésungen,
zu den anzustrebenden Zielgruppen
fur neue Wohnungen und zu méglichen
Entwicklungsszenarien des Gebiets
(monofunktionale Bevolkerungsstruktu-
ren, Generationswechsel in homogenen
Quartieren usw.). Diese Auswertung
auf der Grundlage vorhandener Daten
kann ergénzt werden durch Befragun-
gen (vorwiegend der Eigentimer) Uber
gewtnschte bzw. nicht gewlinschte
Planungsabsichten, personliche Ent-
wicklungsperspektiven, Entwicklungs-
hemmnisse usw.

5. Erarbeitung erster Beispielentwdirfe
Als Diskussionsgrundlage fiir weiterge-
hende Gesprache (s.u) sollten stadte-



bauliche Entwiirfe flr den entsprechen-
den Baublock angefertigt werden. Hin-
sichtlich des Detaillierungsgrades bieten
die Entwirfe fur die sieben Modellrdume
im Stadtgebiet (siehe Anhang A1) eine
Orientierung. Vorteilhaft ist dabei die An-
wendung der aufgestellten Spielregeln
(siehe Kapitel 5.2).

6. Erstes Biirgergespréch

Im Rahmen dieses von der Verwaltung
organisierten Termines sollen die Rah-
menbedingungen erlautert und erste
Konzeptansatze vorgestellt werden.

Auf Basis dieser Informationen wird das
Interesse bei den Burgerinnen erneut
abgefragt. Ergibt sich schon beim ersten
Gesprach, dass eine stadtebaulich sinn-
volle Einheit nicht gebildet werden kann,
wird das Verfahren nicht fortgesetzt.

7. Konkretisierung der Entwiirfe

Wenn eine entsprechende Einheit
gebildet werden kann, sind die Entwiirfe
anschlielend zu konkretisieren. Hierbei
ist insbesondere noch einmal die Be-
ricksichtigung aller »Spielregeln« zu
Uberprufen.

8. Zweites Blirgergesprédch

Die konkretisierten Entwtrfe werden im
Rahmen einer zweiten Blrgerveranstal-
tung vorgestellt. Am Ende dieses Ter-
mines steht die verbindliche Entschei-
dung fir bzw. gegen die Maflnahme.
Idealerweise ergibt sich wahrend der
0.g. Gesprache ein Konsens, bei dem
(mdglichst) alle individuellen Wiinsche
bei gleichzeitiger Bertlicksichtigung stad-
tebaulicher Anforderungen erftllt sind.
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9. Einleitung Bebauungsplanverfahren
Der (planerische) Abschluss ist die
Einleitung des meist erforderlichen
Bebauungsplanverfahrens durch Auf-
stellungsbeschluss der Stadt Emsdetten.
Die bauliche Umsetzung stellt dann den
erfolgreichen Abschluss des Verfahrens
dar.

Mogliche Probleme bei
der Umsetzung

Probleme bei der Umsetzung kdnnen
sich erfahrungsgemaf in Bezug auf die
Aspekte Grundstiicksverfligbarkeit und
ErschlieRungskosten ergeben.

Grundstiicksverfligbarkeit

Viele Nachverdichtungen durch Neu-
baumalnahmen im Zusammenhang

mit einer neuen ErschlieBungsstralle
scheitern (scheiterten) am Problem

der Grundstiicksverfligbarkeit. Einzel-

ne Grundstiickseigentliimer sind nicht
bereit, Teile ihrer Grundstiicksflachen

fur eine Verkehrsflache abzutreten. Die
Griinde hierflr sind vielfaltig und reichen
von einer grundsatzlichen Ablehnung
einer Nachverdichtung bis hin zu konkre-
ten individuellen Aspekten (Alter, vorhan-
dene Nachbarschaftskonflikte). Grund-
satzlich sollten die Entwurfskonzepte
flexibel sein, um kurzfristige individuelle
Wiinsche ebenso zu bertcksichtigen wie
langfristig sinnvolle Verwertungsmoglich-
keiten des Grundstticks.

ErschlieBungskosten
Trotz der Tatsache, dass gemeinschaftli-
che ErschlieBungsmalinahmen vielfach
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stadtebaulich sinnvoller und kostengilins-
tiger sind, stellen die Art der Erschlie-
Rung und die daraus resultierenden
ErschlieRungskosten vielfach ein gro-
Res Hemmnis dar. Neben individuellen
finanziellen Problemen ist die Ursache
hierfur meist in einer kurzfristig nicht
beabsichtigten Grundstlicksverwertung
zu suchen: Warum sollen Eigentiimer
jetzt ErschlieBungskosten zahlen, wenn
diese fur sich selbst bzw. die Familien-
mitglieder keine Bauabsichten hegen
bzw. aus Altersgriinden keine Verande-
rungsabsichten haben? Dabei haben
zahlreiche Gesprache gezeigt, dass das
Problem nicht das Abtreten von Grund-
stucksflachen und die Sinnhaftigkeit
einer langfristigen anderen Grundstlicks-
verwertung ist, sondern die tatsachlich
anfallende Zahlung der ErschlieRungs-
kosten. Hier gilt es, Losungen zu finden,
die den Zeitpunkt der Zahlungsfalligkeit
starker an ein konkretes Bauvorhaben
bindet. Voraussetzung hierfir ist, dass
die ErschlieBungsmafnahme nicht durch
die Stadt, sondern durch einen anderen
ErschlieBungstrager (beispielsweise die
Entwicklungsgesellschaft eines Bankin-
stituts 0.a.) durchgefiihrt wird und fir die
nicht bebauten Grundstlicke eine Vor-
finanzierung erfolgt. Als Lésungsoption
bieten sich hierfir zum einen eine grund-
buchrechtliche Absicherungen (z.B.
Vorkaufsrechte) an. Zum anderen kann
auch ein Grundstucksstreifen vorgehal-
ten werden, so dass das Grundstiick
nicht erschlossen ist. Der Verkaufpreis
beinhaltet dabei dann die einkalkulierten
ErschlieBungskosten.

Handbuch zur Binnenentwicklung

Zusammenfassung

» Bei jedem blockbezogenen Planungs-
verfahren sind die individuellen Bau-
wilnsche der Bewohner, aber auch die
standortspezifischen Moglichkeiten zur
Schaffung attraktiver neuer Wohnan-
gebote zu prifen, zu diskutieren und
die jeweiligen Vor- und Nachteile ab-
zuwagen. Dabei sind die Erfahrungen
und Kenntnisse der 6rtlichen Vertreter
der Immobilien- und Wohnungswirt-
schaft einzubeziehen.

» Es missen sinnvolle stadtebauliche
Einheiten gebildet werden kdnnen
(i.d.R. mindestens vier zusammenhan-
gende Baugrundstlicke).

» Beeintrachtigungen (z.B. Larm/Ver-
schattung) benachbarter (Bestands-)
Grundstlcke sind zu minimieren.

» Bebauungsplanverfahren fiir we-
niger als vier zusammenhangende
Baugrundstlcke sind aufgrund des
vergleichsweise hohen Aufwandes
ausgeschlossen.

» Bestehen zeitgleich flr mehrere Block-
bereiche Anfragen, erfolgt aus Kapa-
zitdtsgrinden eine Prioritatenbildung
nach Zahl der Antragsteller je Blockbe-
reich.

» Die Zahlung etwaiger ErschlieRungs-
kosten sollte starker an den Zeitpunkt
der Bautatigkeit gekoppelt werden.
Hinsichtlich gemeinschaftlicher Er-
schliefungsmalnahmen sind neue
Modelle der Finanzierung und Umset-
zung zu entwickeln und zu erproben
(Fond-Modelle, Privater Erschlie-
Rungstrager, Ausgleichszahlungen fir
Nicht-Bauwillige).
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5.2 Spielregeln fiir die Binnenentwicklung

Emsdetten

Im Sinne einer nachhaltigen, zukunfts- tungschancen sind Umsetzungskriteri-
orientierten Entwicklung, zur Sicherung en als »Spielregeln« zu beachten. Im
einer ausreichenden Wohn- und Wohn- Folgenden werden diese 15 Spielregeln
umfeldqualitdt und zur Vermeidung sin- vorgestellt. Diese gliedern sich in die vier
kender Immobilienwerte und Vermark- Themenfelder, Stadtebau (A), Architek-

tur/Gestaltung (B), Freiraum (C) und

Verfahren (D).
A. Stadtebau

Spielregel 1

Binnenentwicklung »nicht um jeden Preis«

Nicht jeder unbebaute Grundstticksbereich bietet sich fir eine
Binnenentwicklung an. Eine Entwicklung, bei der lediglich individuelle
Bauwiinsche im Vordergrund stehen, sich fur die Allgemeinheit (in diesem
Fall die Ubrigen Bewohner des Baublockes) jedoch eine Verschlechterung
der Situation ergibt und keine neuen Qualitaten geschaffen werden kénnen,
ist sorgfaltig abzuwagen (Bsp. »gefangene« Grundstlicke).

Spielregel 2

Flexible Entwurfskonzepte

Die Enwurfskonzepte flr Blockinnenbereiche sollten so flexibel ausgestaltet
werden, dass nicht nur individuelle, kurzfristige Bedirfnisse befriedigt werden.
Stattdessen sollte gewahrleistet werden, dass diese auch kunftig auftretenden
Bedurfnissen gerecht werden. Insbesondere das Mehrgenerationenwohnen
bzw. differenzierte Wohnungsangebote sind zu fordern.

Spielregel 3

Ausreichende Grundstiicksgré8en

Bei einer GrundsticksgréRe von mindestens 400 gm fir ein freistehendes
Einfamilienhaus ist eine angemessene Baudichte gewahrleistet, so dass
nachbarschaftliche Konflikte durch zu grof3e Nahe untereinander vermieden
werden kdnnen. Bei anderen Wohnformen kénnen sich auch gréRere
Grundstiicke als sinnvoll erweisen.

min. je 400 gm
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A. Stadtebau (Fortsetzung)

Spielregel 4

Ausreichendes Stellplatzangebot

Mindestens zwei Stellplatzen je Wohnung (bei Einfamilienhausern)

und zusatzliche Besucherstellplatze ermdglichen, dass zugeparkte
StralRenraume, die keine Aufenthaltsqualitaten mehr bieten, vermieden
werden. Insbesondere vor dem Hintergrund, dass viele Haushalte heute
inzwischen schon zwei Autos besitzen, hat diese Spielregel eine besondere
Bedeutung.

Spielregel 5

Eindeutige Orientierung

Neue Baukorper sowie die Stellplatze und Garagen sind so zu platzieren,
dass die Gebaude eine eindeutige Orientierung nach vorne (zur Stral3e)
sowie einen grofziigigen, geschitzten privaten Freibereich nach hinten
besitzen.

Spielregel 6
Alternativen zum freistehenden Einfamilienhaus beriicksichtigen

Angesichts veranderter Nachfragestrukturen ist es sinnvoll, bei den
Konzepten zur Binnenentwicklung auch Alternativen zum freistehenden
Einfamilienhaus zu bertcksichtigen. Ansatze hierbei sind z.B. Doppelhauser,
kleine Reihenhauser (maximal 3er/4er-Gruppen), Atrium-/Gartenhofhauser,
kleine Mehrfamilienhauser, Haus in Haus-Konzepte sowie Split-Level-
Lésungen (versetzte Ebenen). Weitere Fotos zu dieser Spielregel sind in der
obrigen Bildzeile zu finden.
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Alle Fotos: Spielregel 6

B. Architektur/Gestaltung

Spielregel 7
MaRBstab des Bestandes beachten

Neue Gebaude im Blockinnenbereich sollten nach Moglichkeit im Vergleich
zu den bestehenden Gebduden am Blockrand eine geringere Bauhohe
und eine geringeres Bauvolumen aufweisen. Hierdurch wird ermdglicht,
dass die neuen Gebaude nicht als mafRstabslose »Fremdkérper« negativ
das Erscheinungsbild beeinflussen. Angesichts der i.d.R. kleinteiligen
Bebauungsstruktur in Emsdetten ist die Lange von Gebauden auf 20 m zu
begrenzen, maximal zwei Geschosse sind sinnvoll.

Spielregel 8
Abgestimmte und qualititsvolle Gestaltung fiir die neuen Gebdude

Grundsatzlich gilt: Die bestehenden Gebaude am Blockrand bieten

auch in Bezug auf Gestaltung eine Orientierung flr neue Gebaude im
Blockinnenbereich. Daruber hinaus sollten sich die neuen Bauherren in
Bezug auf die Gestaltung von Fassaden und Dach auf einen gemeinsamen
Gestaltungskanon einigen. Fur Fassaden sind z.B. rote und braune

Klinker oder ein fein strukturierter Auf’enputz sinnvoll. Zudem sollten die
Gebaude eine einheitliche Dachform (z.B. Sattel-, Pult- oder Flachdacher)
besitzen, bei Satteldachern ist eine Eindeckung in roten bzw. rotbraunen
Farben empfehlenswert. Ziel ist es hierbei flir den Blockinnenbereich ein
ansprechendes, harmonisch wirkendes Siedlungsbild zu erreichen. Sofern
die Grundstlckszuschnitte es zulassen, ist auch eine einheitliche Ausrichtung
der Gebaude (trauf-/giebelstandig) empfehlenswert.
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B. Architektur/Gestaltung (Fortsetzung)

Spielregel 9
Qualitatsvolle Gestaltung auch fiir Anbauten

Sofern kein Konsens zu einer gemeinsamen Ldsung unter den Bewohnern

eines Baublockes erzielt wird oder das Grundstiick keinen eigenstandigen

Baukorper zulasst (GrundstiicksgréRe unter 800 gm) kdnnen in Einzelfallen

auch (rickwartige) Anbauten zur Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten zu-

gelassen werden. Hierbei gilt:

* Orientierung der Materialwahl am Hauptgebaude und

» Grundflache, Bauvolumen sowie Gebdudehdhe sollten geringer ausfallen
als am Hauptgebaude.

Daruber hinaus wirkt eine von Hauptgeb&ude losgeldste Form i.d.R. architek-

tonisch pragnanter als die Addition der bestehenden Bauform.

Spielregel 10
Ansprechende Gestaltung der privaten AuBBenanlagen

Der Vorgarten pragt neben dem Gebaude wesentlich das Erscheinungsbild
einer Siedlung. Sinnvoll ist hierbei eine abgestimmte Gestaltung der
Vorgarten fir einen Blockinnenbereich, z.B. einheitlichen Gestaltungsansatz
in Bezug auf den Grad der Versiegelung oder die Art und Weise der
Einfriedigungen.

Spielregel 11
Qualitatsvolle Gestaltung des 6ffentlichen Raumes

Neben den privaten Grundstiicksbereichen ist auch eine qualitatsvolle
Gestaltung des o6ffentlichen Raumes von groRRer Bedeutung fur die
Wahrnehmung. Sinnvoll ist hierbei eine dem GréRenmalstab der
ErschlieBung angepasste Gestaltung. Empfehlenswert ist die Beschrankung
auf wenige Farben und Formen der Gestaltungselemente.
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C. Freiraum

Spielregel 12

Sicherung bestehender 6kologisch und funktional wertvoller Freiflichen
Bestehende Freiflachen und Freiraumelemente sollten nach Méglichkeit

erhalten und in die Neugestaltung integriert werden. Diese Bereiche beinhalten 1
die Chance, fur die Quartiere besondere Qualitaten zu bieten.

Spielregel 13
Schaffung neuer Wohnumfeldqualitédten

Bei der Binnenentwicklung sollte nicht nur eine bauliche Entwicklung im
Vordergrund stehen. Pocketparks, Spielflachen etc. dienen als wichtige
Kommunikations- und Identifikationsorte fur die Bewohner und schaffen
unverwechselbare Orte.

Spielregel 14
Vernetzung mit dem Umfeld durch Wege

Bei der Entwicklung von Blockinnenbereichen sollte die Chance genutzt
werden, die Durchlassigkeit von Stadtquartieren durch neue FuR- und
Radwegeverbindungen zu optimieren. Besonders sollten hierbei die
Anforderungen von Kindern sowie alteren Menschen (z.B. Barrierefreiheit)
berlcksichtigt werden.

D. Verfahren

Spielregel 15
Bebauungsplan fiir min. vier zusammenhédngende Baugrundstiicke

Konsensorientierte Beteiligungsverfahren bzw. Bebauungsplanverfahren

im Rahmen der Binnenentwicklung sollten nicht fiir weniger als vier
zusammenhangende Baugrundstiicke durchgefuhrt werden. Hierbei besteht
ansonsten die Gefahr, dass der Aufwand nicht im Verhaltnis zu den Kosten
steht, die letztendlich der 6ffentlichen Hand entstehen.
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5.3 Weitergehende Handlungsempfehlungen

Bauliickenmanagement

Ein gezieltes Baulickenmanagement
kann zur Bebauung von Baullicken
beitragen. Empfehlenswert ist hierbei
auf der Basis der vorliegenden Ergeb-
nisse (vgl. Vorstudie zum »Handbuch
zur Binnenentwicklung«) die Erarbeitung
eines flachendeckenden Katasters.
Hierbei bietet es sich an, fir die Baulu-
cken »Steckbriefe«, die wesentliche
Informationen zu den Flachen enthalten,
zu entwickeln. Durch gezielte Ansprache
der Eigentimer (z.B. durch persdnliche
Anschreiben, weitere Informationsveran-
staltungen etc.) kann hierbei die Motiva-
tion der Eigentimer zur Bebauung der
Flachen verbessert werden.

Umstrukturierungsbereiche

In einigen Bereichen (nicht mehr nach-
fragegerecht strukturierte Wohnquartie-
re, unter-/fehlgenutzte Flachen) kénnte
sich mittel- bis langfristig ein Handlungs-
bedarf ergeben, um diese Bereiche
wieder einer zeitgemaflen, nachfra-
gegerechten Entwicklung zuzufihren.

Handbuch zur Binnenentwicklung

Hierbei empfiehlt es sich, diese Flachen
zu beobachten und ggf. erste Schritte fur
die Zukunft dieser Quartiere einzuleiten.
In dem Analyse-Plan Bebauung sind
diese Flachen unter »Sonderkategori-
en« (Ausnahme: Flachdachsiedlungen)
zusammengefasst.

Brachfidchen

Wie auch bisher ist die Konversion
von brachgefallenen Gewerbeflachen
in Richtung Wohnen in Zukunft fortzu-
setzen. Hierbei handelt es sich meist
um hochwertige, sehr zentral liegende
Flachen, die sich meist ideal fir eine
Wohnflachenentwicklung eignen.

Auslastungsgrad

Sinnvoll erscheint auch die Forcierung
der Binnenentwicklung in den Rdumen
des Stadtgebietes, wo die Auslastung
bestehender Schulen, Kindergarten
etc. optimiert werden kann. Hierflr ist
die Erhebung und kontinuierliche Pfle-
ge entsprechender statistischer Daten
erforderlich.
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Deutlich wird, dass eine konsequente
Binnenentwicklung einen wichtigen
Beitrag zu einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung leisten kann. Im Rahmen
dieses Handbuches hat dabei eine
intensive Auseinandersetzung mit der
spezifischen Situation in Emsdetten
stattgefunden. In diesem Kapitel wird
nun dargestellt, welche der Elemente
des Berarbeitungsprozesses und welche
Ergebnisse auch fir andere Kommunen
Gultigkeit besitzen kénnen.

Erarbeitungsprozess

Der gewanhlte Erarbeitungsprozess flr
dieses Handbuch ist grundsétzlich als
vorbildlich auch fir andere Kommunen
zu begreifen. Insbesondere die Art und
Weise der Blrgerbeteiligung hat sich
hierbei bewahrt. Einen Sonderfall stellte
die Begleitung des Projektes im Rah-
men der LAG 21 NRW dar, die wichtige
Impulse geliefert hat. Da es sich hierbei
jedoch um ein seitens des Landes NRW
gefordertes Projekt handelt, ist davon
auszugehen, dass andere Prozesse der
Binnenentwicklung ohne eine entspre-
chende Begleitung auskommen missen.

Ergebnisse der Analyse Teil 1 (Grund-
sétzliche Méglichkeiten der Binnenent-
wicklung)

Die Analyse Teil 1 besitzt von der Aus-
richtung her einen eher allgemeinen
Charakter, die sich jedoch auf Baubl6-
cke mit einer aufgelockerten Einfami-
lienhausbebauung bezieht. Dement-

FPV Stadt

watw EMsdetten

sprechend kdnnen diese Ergebnisse
insbesondere auf Kommunen, die durch
eine entsprechende Baustruktur gekenn-
zeichnet sind, Ubertragen werden. Fur
grolstadtische gepragte Gebiete mit
einer verdichteteren Bebauung (z.B. Ge-
schosswohnungsbau, Grinderzeitviertel
etc.) sind jedoch angepasste Analysen
vorzunehmen.

Ergebnisse der Analyse Teil 2 (Flachen-
potenziale der Binnenentwicklung)

Der zweite Teil der Analyse setzt sich
sehr konkret mit der spezifischen 6rt-
lichen Situation der Stadt Emsdetten
auseinander. Die Ergebnisse stellen
hierbei ein Produkt dar, das fir diese
Stadt maligeschneidert ist. Die da-
hinterstehende Methodik in Bezug

auf die Einteilung in verschiedene
Bau(block)typologien kann jedoch auch
hier auf Kommunen bzw. Siedlungsge-
biete mit einer dhnlichen Siedlungsstruk-
tur Ubertragen werden. Ideal ibertragbar
erscheinen diese Ergebnisse auf Sied-
lungsgebiete im Minsterland.

Ablauf fiir Blockentwicklungskonzepte
Der erfolgte Vorschlag fir Blockentwick-
lungskonzepte kann ohne Einschran-
kungen auch auf andere ahnlich struk-
turierte Prozesse Ubertragen werden.
Spezifische Anforderungen, die sich aus
der jeweiligen Situation ergeben (z.B.
Struktur der Bewohner bzw. Eigenti-
mer), missen dabei aber Beriicksichti-
gung finden.

Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund
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6. KaPiTeL: UBERTRAGBARKEIT
[

Spielregeln

Die Spielregeln sind eng angelehnt an
die Ergebnisse der Analyse sowie die
spezifischen Probleme in Emsdetten ent-
wickelt worden. Ein GroRteil der Regeln
setzt sich konkret mit Anforderungen in
aufgelockerten Siedlungsstrukturen aus-
einander. Eine Ubertragbarkeit ist somit
bedingt méglich, die dahinter stehen-
den grundsétzlichen Ideen bieten aber
sicherlich eine Orientierung fir andere
Prozesse der Binnenentwicklung.

Handbuch zur Binnenentwicklung

Weitergehende Empfehlungen

Die Aussagen zu weitergehenden Em-
pfehlungen (Umstrukturierungsbereiche,
Brachflachen und Auslastungsgrad von
Infrastruktureinrichtungen) sind sinnvolle
Elemente einer nachhaltigen Stadtent-
wicklungsplanung. Sie kbnnen ohne
Einschrankung auch anderen Kommu-
nen empfohlen werden.



7. KAPITEL: FAzIT

Binnenentwicklung kann nicht grund-
satzlich die Entwicklung am Siedlungs-
rand ersetzen. Trotz einer forcierten Bin-
nenentwicklung wird es auch weiterhin
zeitgleich eine Siedlungsentwicklung am
Stadtrand geben, da bestimmte Nachfra-
gestrukturen nicht im Bestand befriedigt
werden kdnnen.

Die Ergebnisse dieses Handbuches
zeigen aber eindrucksvoll, welches Po-
tenzial eine forcierte Binnenentwicklung
beinhaltet. Ein konsequentes Ausnut-
zen der vorhandenen Potenziale kann
wesentlich dazu beitragen, die Freiraum-
inanspruchnahme am Siedlungsrand zu
minimieren. Voraussetzung ist hierfur
eine aktive Stadtentwicklungsplanung,
die den Prozess im Sinne einer nach-
haltigen Stadtentwicklung steuern muss.
Wichtig ist jedoch zu beachten, dass es
nicht darum geht, eine Ausnutzung »um
jeden Preis zu betreiben«. Insbesondere

Norbert Post e Hartmut Welters, Architekten & Stadtplaner BDA/SRL, Dortmund
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die Potenziale im Bereich des Freiraums
sind zu berucksichtigen - weniger (Bau-
en) ist manchmal mehr.

Binnenentwicklung bietet zudem die
Maoglichkeit, im familidaren Verbund
gestiegene/geanderte Wohnanspri-

che zu realisieren: Kinder ziehen in
familiengerechten Neubau oder Eltern
ziehen in seniorengerechten Neubau.
Die Anpassung des heutigen Wohnungs-
bestandes an zukiinftige Anforderungen
ist teilweise nur begrenzt mdéglich - z.B.
barrierearmer bzw. barrierefreier Umbau
fir Senioren. Gerade hier kann daher
Binnenentwicklung ansetzen und fur
neue Nachfragestrukturen und Anfor-
derungen neue Angebote bieten. Dabei
kénnen stadtebauliche Zielvorstellungen
der Binnenentwicklung gezielt mit den
neuen Nachfragestrukturen verknlpft
werden.
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ANHANG

A 1 Beispielhafte Entwiirfe
A 2 Orientierungsrahmen
A 3 Kartenmaterial

A 1. Beispielhafte Ansatze
fur ausgewahlite Blocke in
Emsdetten

Im Folgenden ist eine Sammlung von
beispielhaften Entwirfen fur die bauliche
Ausnutzung von ausgewahlten Blocken
in Emsdetten aufgefthrt, bei denen in
der Vergangenheit Anfragen in Bezug
auf Nachverdichtungen seitens der
Bewohnerlnnen erfolgt sind. Die ausge-
wahlten Beispiele reprasentieren dabei
die Baublocktypen 3 und 4. Dement-
sprechend ist die Ubertragbarkeit der
grundsatzlichen Ansatze auf andere
Baublocke (It. Einstufung im Rahmen
der »Schwerpunktraume der Binnenent-
wicklung« (vgl. Kapitel 4.4.) mdglich.

Hinweis zu den Entwiirfen:

Die 0.g. Spielregeln sind bei allen Ent-
wirfen zugrunde gelegt worden. Einige
Spielregeln (wie z.B. der Nachweis

von mindestens zwei Stellplatzen je
Wohneinheit oder gestalterische Min-
destanforderungen fur Einfriedigungen)
obliegen jedoch konkreteren Planungs-
phasen. Die Entwiirfe bieten wichtige
Hinweise fur konkrete Planungen. Die
vorgenannten Bausteine und Arbeits-
schritte bilden wichtige Informations- und
Entscheidungsgrundlagen, aus denen

Handbuch zur Binnenentwicklung

die Bindungen sowie Ldsungs- und

Handlungsspielrdume abgeleitet werden

kénnen. Grundsatzlich kann zum derzei-

tigen Zeitpunkt gerade fur die groReren

Blockbereiche nicht nur eine einzige

Entwurfslésung definiert werden —im

Regelfall werden sich mehrere sinnvolle

Entwurfskonzepte anbieten.

Die nachfolgenden Beispiele fiir die

Baubldcke

» Blumenstral3e/Erikastrale/Heideweg,

» Dreihuesweg/Herzbach,

» Eulenweg/Elsterstralie,

» Spatzenweg/Vor dem Brook,

» Hemberger Damm/Herskamp/Sand-
stralle,

* Reckenfelder Str./Schmitzkamp/Diek-
pohl und

* Neuenkirchener Str./Kupfergraben

zeigen mehrere Entwurfslésungen auf,

ersetzen aber nicht eine noch vorzuneh-

mende vertiefende Bestandsanalyse

als Grundlage des konsensorientierten

Beteiligungsverfahrens. Neben einer

Darstellung des Bestandes wurden fir

diese sieben Baubldcke jeweils drei

verschiedene Entwurfe erarbeitet.

Die in den Modellentwirfen dargestell-



ten Hausertypen sind als »Platzhalter«
fur eine Reihe von méglichen Bautypen
aufzufassen, die dann im Rahmen einer
konkreteren Planungsstufe jeweils be-
zogen auf die Situation und die entspre-
chende Nachfrage ausgewahlt werden
sollten. Die nebenstehenden Abbildun-
gen zeigen einen Teil des mdglichen

Freistehende Einfamilienhduser

R

Hoflosungen

Winkelhdauser

444
A 4 Stadt

www EMsdetten

Spektrums auf. Die Alternativen zum
freistehenden Einfamilienhaus bedirfen
zwar haufig einen groferen Abstim-
mungsbedarf und Veranderungen in der
Grundstlckseinteilung, bieten aber die
Chance, auch auf geanderte Nachfrage-
strukturen reagieren zu kénnen.

erationenwohnen

Hausgruppe
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Eulenweg/Elsterstralle
(Schwerpunktraum
»W-4« siehe Seite 58)
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Spatzenweg/

Vor dem Brook
(Schwerpunktraum
»3« siehe Seite 58)
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Hemberger Damm/
Herskamp/Sandstral3e
(Schwerpunktraum
»0-7« siehe Seite 58)
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Neuenkirchener Str./
Kupfergraben
(Schwerpunktraum
»S-2« siehe Seite 58)
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