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1. Einleitung

Die kreisfreie Stadt Augsburg ist durch die gute verkehrliche Anbindung mit der Autobahn A8, der ICE-
Verbindung nach Miinchen (30 min) und Ulm (45min) ein zunehmend beliebter Wohnstandort. In der aktuellen,
reprasentativen Birgerumfrage aus dem Jahr 2013 bewerteten die befragten Augsburger Blirgerinnen und Br-
ger zwar die Lebensqualitat als Gberwiegend positiv, eine der drangendsten stadtischen Herausforderungen legt
die Birgerumfrage jedoch auch offen: die angespannte Lage auf dem Wohnungsmarkt (Stadt Augsburg, 2016).
Die Befragten bewerteten sowohl die Mietkosten als auch die Grundstlcks- und Immobilienpreise als Schwache

des Standortes Augsburg.

Ein Grund fir die Probleme des Wohnungsmarktes ist die Lage im erweiterten Einzugsbereich der Landeshaupt-
stadt Minchen. Aufgrund der dort steigenden Mietkosten ziehen immer mehr Menschen in das weitere Umland
von Minchen und pendeln in die bayerische Landeshauptstadt ein. Dies fiihrt auch im Fall der Stadt Augsburg zu

einer steigenden Wohnungsnachfrage und zunehmenden Flachenverbrauch.

Ziel der vorliegenden Studie ist es, Entscheidungsgrundlagen fiir die Bewertung der Wohnungsbaupotenziale in
der Stadt Augsburg unter Berlcksichtigung 6kologischer Belange auszuarbeiten. Dabei werden sowohl Bewer-
tungen der Nachverdichtungspotenziale in Baullicken und Brachen, als auch Potenzialabschatzungen fiir den

Wohnungsbau durch Nachverdichtung unterschiedlicher Quartierstypen im Bestand vorgenommen.

Zunachst erfolgt eine Darstellung der Ausgangssituation durch die Auswertung Wohnungsmarkt-bezogener Da-
ten (Kap. 3), wie Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung. Folgend werden unterschiedliche Anséatze und Stra-
tegien der Nachverdichtung thematisiert und vorgestellt (Kap. 4). Kapitel 5 widmet sich der Nachverdichtung
unterschiedlicher Quartierstypen im Bestand und zeigt Nachverdichtungsszenarien fiir Einfamilienhduser, Mehr-
familienh&user, Parkplatzen und Discounter auf, gefolgt von einer quantitativen Analyse des méglichen Wohn-
raumpotenzials. Nachverdichtungsszenarien und -potenziale von Baullicken und Brachen werden in Kapitel 6
beschrieben. Die Erkenntnisse der Studie sind in Form eines Fazits (Kap. 7) sowie der Formulierung von Hand-
lungsempfehlungen (Kap. 8) zusammengefasst. Im Anhang befinden sich Analysekarten, Erhebungsbdgen, Teil-

nehmerliste des Expertenworkshops und die Steckbriefe der kartierten Baullicken.

Leitgedanke des Projekts ist es, die Dringlichkeit fir Wohnraum anzuerkennen, diesen aber unter 6kologisch
vertraglicher Weise zu realisieren - Vermeiden anstatt Verhindern. Dariber hinaus steht das Abschichtungs-
prinzip ,Innen- vor Aullenentwicklung“ und ,Bestandsverdichtung vor Freiflachenverbrauch im Vordergrund. Es
wird aufgezeigt, wie innerhalb des Siedlungskérpers der Stadt Augsburg flachensparend nachverdichtet werden
kann. Damit wird dem Ziel der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie 2016 Rechnung getragen, den Flachenver-
brauch bis zum Jahr 2020 auf 30 Hektar pro Tag zu begrenzen (Die Bundesregierung 2016: 159). Allein in Bay-
ern betragt der Flachenverbrauch im Jahr 2015 13,1 Hektar pro Tag (Bayerisches Staatsministerium fiir Umwelt
und Verbraucherschutz 2017). Die folgende Grafik (Abb. 1) zeigt fiir die Zeit von 1980 bis 2014 einen deutlichen
Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsflachen von 145 % auf, bei einer gleichzeitigen Reduzierung der land- und
forstwirtschaftlichen Nutzflache. In der Folge werden aktuell neue politische Bemihungen angestrengt, um die
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flachenpolitischen Ziel zu unterstitzen (Bachmeier 2018, Berthoud 2018; Hartmann 2018; Issig 2017). Im Kontext
dieser Entwicklungen — Wohnraummangel, hoher Flachenverbrauch — zeigt die Studie auf, welche Méglichkeiten

es fur eine flachenschonende und naturvertragliche Siedlungsentwicklung in Augsburg gibt.
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Abbildung 1: Fldchenentwicklung in Bayern 1980 - 2014 (Eigene Darstellung, Quelle: STMUV Bayern, Februar 2018)

Réaumlicher Umgriff des Projektes

Aufgrund der hohen demografischen, verkehrlichen und baulichen Verflechtungen beschrankt sich das Projekt-
gebiet nicht nur auf die Gemarkung Augsburg, sondern bezieht Siedlungsbereiche im Siiden und Westen mit ein.
Dies betrifft Bereiche der Gemarkungen der Kommunen Kénigsbrunn, Stadtbergen und NeusaR. Das Projektge-

biet istim Anhang 1: Karte 1 dargestellt.



2. Methodisches Vorgehen

Ziel der Studie ist es, ein strategisches Planwerk fiir eine 6kologische und flachenschonende Siedlungsent-

wicklung zu erstellen.

Anhand einer Sekundaranalyse des aktuellen Wohnungsmarktes und der Bevélkerung in Augsburg wird der
heutige Status Quo und die Entwicklung des Wohnraumbedarfs dargestellt (siehe Kapitel 3). Als Datengrundlage
dienen die aktuellen Daten des Strukturatlas der Stadt Augsburg und die aktuellen Zahlen des Wohn- und Ge-
baudebestandes aus dem Jahr 2016 des Amts fiir Statistik und Stadtforschung der Stadt Augsburg. Erganzend
flieBen Daten des Bayerischen Landesamts fiir Statistik sowie der Bayerischen Landesbodenkreditanstalt in die
Analyse mit ein. In Erganzung zur Darstellung zentraler Daten des Wohnungsmarktes wird aufgezeigt, wie sich
Flachennutzung und -entwicklung in den letzten Jahrzehnten in Bayern entwickelt haben und welche aktuellen
Planungen der Stadt derzeit bestehen. Um eine Abschétzung des Wohnbedarfs zu erméglichen, werden unter-

schiedliche Bevélkerungsprognosen gegeniibergestellt und miteinander verglichen.

In der vorliegenden Studie werden zur Abschatzung der Wohnraumpotenziale zwei unterschiedliche Hand-
lungsstrange identifiziert: (1) Nachverdichtung unterschiedlicher Quartierstypen im Bestand, sowie (2) Nachver-

dichtung in Baullicken und Brachen.

Im ersten Handlungsstrang wird aufgezeigt, welche baulichen Moglichkeiten der Nachverdichtung in unter-
schiedlichen Quartierstypen bestehen. Hierzu sind Szenarien unterschiedlicher Gebaudetypen bzw. Quartiers-
typen erarbeitet worden. Die Szenarien beziehen sich auf die Quartierstypen: Einfamilienh&user, Mehrfamilien-
hauser und Gewerbestandorte sowie die Gebaude und Parkplatze von Discountern- und Lebensmittelladen. Um
Formen der flachensparenden Nachverdichtung darzustellen und zu validieren, wurden Testentwiirfe in ausge-
wahlten Stadtbezirken angefertigt. Eine Bewertung und Qualifizierung dieser Szenarien und Entwirfe fand mit
Hilfe eines Expertenworkshops statt. Ziel des Workshops war es, Aktivierbarkeitsraten zu validieren und MalR-
nahmen zur umweltschonenden und sozialvertraglichen Nachverdichtung zu formulieren. Anwesend waren 12
Vertreterinnen und Vertretern aus den Bereichen Architektur und Stadtplanung sowie dem Naturschutz (vgl. Teil-

nehmerliste in Anhang 3).

Neben der qualitativen Darstellung von Méglichkeiten der Nachverdichtung im Bestand wird eine quantitative
Abschéatzung des Wohnpotenzials der unterschiedlichen Gebaudetypen bzw. Quartierstypen getroffen. Hierzu

wird folgender Analyserahmen verwendet (vgl. Tichelmann 2016):
- Anzahl aller Einfamilienhduser auf Stadtbezirksebene

- Anzahl der Mehrfamilienhduser mit Einschrankung bei Gebauden mit drei und mehr Wohnungen mit
Baujahr zwischen 1950 — 1989 und einem Eigentimer. Gebaude mit Baujahr vor 1950 flieBen nur als
,Ergénzungspotential’ in die Quantifizierung ein, da sie evtl. aus technischen Grinden fiir eine Aufsto-

ckung teilweise weniger gut geeignet sind. Bei neueren Gebauden ab Baujahr 1990 kann dagegen von
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einer bereits optimierten Grundstlicksausnutzung ausgegangen werden, so dass weitere Nachverdich-
tungen schwierig darstellbar sind. Neben der Gebaudestruktur ist die Eigentimerstruktur entscheidend
fur die Aktivierbarkeit moglicher Nachverdichtungen: Bei Geb&uden im Besitz mehrerer Eigentumer ge-
staltet sich der Einigungsprozess fir Erweiterungsbauten oder Umbauten haufig schwieriger. Aus die-

sem Grund ist die Aktivierbarkeit von neuem Wohnraum bei Gebauden mit nur einem Eigentimer hoher.

Anhand einer Luftbildauswertung wurden Anzahl und MalR groRer Parkplatzflaichen sowie grolfl&chiger Disco-
unter in Augsburg abgeleitet. Insgesamt wurden dadurch 41 Parkplatzen verschiedener Gebaude (Messen,
Sportanlagen, Baumarkt, Discounter) identifiziert. Zur Berechnung des jeweiligen Wohnbaupotenzials wurde ein
relativ geringer GFZ Ansatz gewahlt, da verschiedene Gebietsausweisungen méglich sind, die zum aktuellen
Zeitpunkt noch nicht bestimmt werden kdnnen (vgl. GFZ Obergrenzen nach BauNVO: WA 1,2, MI 1,2, MU 3,0,
MK 3,0). Es wurden zudem fiinf Discounter- und Lebensmittelstandorte durch Luftbild- und Flachennutzungs-
planauswertungen identifiziert und fir diese Flachen ebenfalls ein Wohnbaupotenzial berechnet. Hier erfolgte die
Berechnung (iber einen reinen Flachenansatz, also der Gebaudegréfe und Parkplatzflachen durch Aufstockung
und Uberbauung (Kap. 5.3.4). Die dazu erstellten Nachverdichtungsszenarien wurden ebenfalls im Experten-

workshop diskutiert.

Im zweiten Handlungsstrang wird das Nachverdichtungspotenzial auf Bauliicken und Brachflachen analy-
siert (Kapitel 6). Durch eine GIS-basierte Datenanalyse werden Ausschluss- und Positivfidchen fir Wohnungs-
bau aufgezeigt (Kap. 6.1). Die planungsrechtlichen Restriktionsfldchen (u.a. Naturschutzgebiete, Landschafts-
schutzgebiete) werden erhoben, dargestellt und darauf aufbauend innerstadtische Entwicklungsflachen und peri-
phere Mdglichkeitsraume als Potenzialflaichen (Positiv-Flachen) analysiert. Neben der Quantitat des mdglichen
Entwicklungsraums wurde die Qualitit potenzieller Fl&chen fur die Siedlungsentwicklung bewertet (Kapitel 6.2).
Die Kartierung und Qualifizierung bzw. dkologische Bewertung der Flachenauswahl erfolgte im Rahmen eines
Citizen Science -Ansatzes. Die Ergebnisse wurden in einem ,Steckbriefkatalog” von Flachen mit Entwicklungs-
potenzial zusammengefasst (Anhang 4). Durch den Citizen Science - Ansatz werden Biirgerinnen und Blirger zur
Beantwortung wissenschaftlicher Fragestellungen methodisch eingebunden. Zur Vereinheitlichung des Wissen-
standes der Freiwilligen wurde vor der Durchfiihrung der Kartierungen ein Citizen Science Workshop durchge-
fuhrt. Nach Auswertung der Kartierung wurden die Wohnbaupotentialflachen der Baullicken und Brachen ent-
sprechend ihrer 6kologischen Wertigkeit angepasst und berechnet (Kapitel 6.4 und 6.5). Die Berechnung erfolgte

durch die Flachengréle und die GFZ, Gewerbebrachen wurden dabei nicht beriicksichtigt.

Fir beide Handlungsansétze der Nachverdichtung wurden unterschiedliche Aktivierungspotenziale berech-
net. Zur Abschatzung maglicher Aktivierbarkeitspotenziale wurde eine Literaturauswertung durchgefiihrt. Da es
zur Hoéhe der Aktivierung von Bauliicken und Brachen fiir Wohnungsbau unterschiedliche Annahmen gibt, wur-
den folgend den Berechnungen unterschiedliche Aktivierungspotenziale von 1 %, 5 % und 10 % zugrunde gelegt.

Eine ausfilhrliche Diskussion der Aktivierungspotenziale flir Wohnbauflachen findet sich in Kap. 4.3.



3. Aktuelle Entwicklungen des Wohnungsmarktes in Augsburg

3.1. Einwohnerentwicklung
Das Bundesland Bayern verzeichnet derzeit eine positive Bevdlkerungsentwicklung. Diese wird vor allem durch
die Zuwanderung von Bevélkerung aulerhalb Bayerns erreicht — die Bevolkerung wuchs durch die Zuwanderung
um 164.000 Einwohner (BayernLab 2016: 80). Zwar sind die Geburten 2015 auf einem Héchststand, aber einzig
der Regierungsbezirk Oberbayern verzeichnet einen positiven naturlichen Bevolkerungszuwachs — im Regie-
rungsbezirk Schwaben lag der Geburtenlberschuss bei — 2.12 (BayernLab 2016: 79-82).

Insgesamt hat sich die bayerische Bevdlkerung 2015 im Vergleich zum Vorjahr um 151.946 Personen erhéht. Im
Regierungsbezirk Schwaben wuchs die Bevolkerung um 24.749 Einwohner. So verzeichnet die Stadt Augsburg
in den letzten Jahren einen Bevdlkerungszuwachs, der auch die nachsten Jahre anhalten soll: Laut der Stadt
Augsburg lebten im Jahr 2016 293.415 Einwohnerinnen und Einwohner in der Stadt. Gegenuber dem Vorjahr ist
die Bevdlkerung im Jahr 2016 um 1,7 % (+ 4.784 Einwohner) gewachsen. Den grofiten Zuwachs verzeichnen
dabei die drei Stadtbezirke ,Innenstadt, St. Ulrich — Dom* (8,2 %), ,Bahnhofs-, Bismarckviertel* (8,5 %) und
,G0ggingen-Ost* (9,2 %) (Stadt Augsburg (a) 2017).

Die Bevolkerungsprognose aus dem Jahr 2016 geht von einem Bevélkerungszuwachs von 4% bis 2030 aus, das
entspricht einem Plus von 12.164 Personen. Die Einwohnerzahl soll bis ins Zieljahr 2030 auf 305.579 Einwohne-
rinnen und Einwohner (Stadt Augsburg (a) 2017) ansteigen. Es wird davon ausgegangen, dass die 300.000 Ein-
wohnermarke 2019 (iberschritten wird und sich dann die Zunahme der Einwohnerentwicklung abschwéacht (Stadt
Augsburg (f) 2016: 1). Die Bevolkerungsprognose basiert auf einer Modellberechnung, der diverse Einflussgro-
Ren, wie Zuzug, Geburten, Lebenserwartung, unterliegt. Bei der Berechnung werden bestimmte Annahmen ge-
troffen und flir den Zeitraum fortgeschrieben. Basis fur die Annahmen sind die bisherigen und angenommenen
demographischen Prozesse. Die so entstehende Prognose zeigt auf, wie sich die Bevélkerung entwickelt, wenn
die getroffenen Annahmen eintreten. Aus diesem Grund darf die Prognose nicht als exaktes Ergebnis interpretiert
werden, sondern verdeutlicht einen Korridor der Entwicklung (Stadt Augsburg (f) 2016: 10). Der Vergleich mit
anderen Bevolkerungsprognosen zeigt, dass die Einflussfaktoren und die Annahmen unterschiedlich definiert
werden (siehe Seite 9). Die Alterspyramide der Augsburger Bevélkerung weist, wie in ganz Deutschland, einen
ausgepragten Alterungseffekt auf: Die Zahl der Kinder und Jugendlichen bleibt deutlich unter der Zahl der Er-
wachsenen. Die Stadt Augsburg ist mit den Folgen einer alternden Bevélkerung konfrontiert, die sich auch auf

den Wohnungsmarkt auswirken.
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Abbildung 2: Bevélkerungsentwicklung der Stadt Augsburg (Quelle: Stadt Augsburg, Amt fiir Statistik)

Das Durchschnittsalter der Augsburger Bevélkerung betragt ca. 42 Jahre. Die altesten Stadtbezirke mit einem
Durchschnittsalter > 45 (bis 48,7) sind: ,Goggingen-Nordost®, ,Hochzoll-Siid*, ,Haunstetten-Ost*, ,Bergheim®,
,Firmhaberau” und ,Siebenbrunn®. 14,4 % der gesamten Einwohnerschaft sind 70 und alter. Die Stadtbezirke
,Oberhausen-Sid* (20,2%) und ,Firnhaberau® (21,9%) sind mit einem Anteil von 20 % der Uber 70-jahrigen die
,altesten Bezirke* (Stadt Augsburg (e) 2017).

Einwohnerdichte

Die Bevélkerungsdichte der gesamten Stadt betrégt ca. 20 Einwohner/ha. Im Vergleich hat die Stadt Niirnberg
mit 511.628 Einwohnern (Bayerisches Landesamt fiir Statistik) eine Bevélkerungsdichte von ca. 27 Einwoh-
nern/ha’, die Stadt Regensburg mit 148.638 Einwohnern (Bayerisches Landesamt fiir Statistik) eine Einwohner-
dichte von ca. 17 Einwohnern/ha2. Die relativ geringe Einwohnerdichte der Stadt Augsburg ist auf die bewaldeten
und landwirtschaftlichen Flachen, vor allem in den AuRenbezirken, zurtickzufiihren. Die Bevdlkerungsdichte be-
zogen auf die Siedlungs- und Verkehrsflache betrégt ca. 46 Einwohner/ha, der Anteil der Siedlungs- und Ver-
kehrsfldche beziffert sich auf ca. 43,5 % an der Gesamtflache (Stadt Augsburg (c), (e) 2017).

! FlachengroRe der Stadt Niirberg: 18.640 ha (Quelle:
https://www.nuernberg.de/internet/stadtportal/daten_und_fakten.html, letzter Zugriff 17.01.2018)

2 FlachengroRe der Stadt Regensburg: 8.070 ha (Quelle: https://www.regensburg.de/buergerservice/statistik, letzter Zugriff
17.01.2018)



Demografische Merkmale einzelner ausgewahlter Stadtbezirke

Der groltenteils unter naturschutzrechtlichen Restriktionen liegende Aulenstadtbezirk ,Siebenbrunn® weist ins-
gesamt 99 Einwohner auf, die mit ihrem Erst- und Zweitwohnsitz gemeldet sind und hat somit eine Bevélke-
rungsdichte von nur 0,10 Einwohner/ha. Mit diesem Wert ist der Stadtbezirk mit Abstand der bevolkerungsarmste
Bezirk. Bei neun weiteren Stadtbezirken (,Rechts der Wertach®, ,Spickel“, ,Lechhausen-Ost*, ,Firnhaberau®,
,Hammerschmiede®, ,Haunstetten-Stid*, ,Gdggingen-Sid*, ,Inningen®, ,Bergheim®) liegt der Wert der Einwohner-
dichte unter dem mittleren Wert von 20 Einwohner/ha (Stadt Augsburg (e) 2017).

Der bevolkerungsreichste Stadtbezirk ,Kriegshaber* hat 27.4530 gemeldete Einwohner (41,9 Einwohner/ha).
Eine sehr hohe Bevolkerungsdichte (>100 Einwohner/ha) weisen die innerstadtischen Bezirke ,Links der Wertach
- Sud*, ,Jakobervorstadt — Stid*, ,Links der Wertach — Nord*, ,Lechviertel, 6stl. Ulrichsviertel”, ,Jakobervorstadt —
Nord*“ und ,Georgs- u. Kreuzviertel“ auf — die hdchste Einwohnerdichte hat der Stadtbezirk ,Links der Wertach*
mit 162,9 Einwohner/ha. Durch diese Verteilung der Bevolkerung zeigt sich, dass vor allem die Innenstadtbezirke
dicht bebaut sind und die aueren Gebiete eine geringere Bevdlkerungsdichte aufweisen, was auf eine lockere

Bebauung durch Einfamilienhduser schlielen lasst (Stadt Augsburg (e) 2017).

3.2. Wohnraumbedarf und Entwicklung der HaushaltsgroRen
Fur die zukiinftigen Berechnungen des Wohnbedarfs werden Modelle auf Basis demografischer Entwicklungen
erstellt. ,Als zentrale Bedarfsnorm wird in der Regel die Verfugbarkeit jeweils einer Wohnung fur jeden privaten
Haushalt postuliert* (Tichelmann 2016: 57). Weiter wird eine Haushaltsgrofie von 2,5 Personen unterstellt. Bei
den Wohnbedarfsberechnungen muss beriicksichtigt werden, dass fiir private Umziige ein gewisser Anteil von
Leerstand vorhanden sein muss. Neben den demographischen Daten ist der betrachtliche Anstieg der Wohnfla-
che zu beachten, da dieser Anstieg erhebliche Auswirkungen auf die Prognosen hat. Zudem wird in den Modellen
ein Anstieg der Realeinkommen angenommen, als Folge der steigenden Singularisierung der Gesellschaft und

damit einhergehender Steigerung des Pro-Kopf Wohnflachenanspruches (Tichelmann 2016: 57/58).

Deutschlandweit wird ,eine mittelfristige Nettozuwanderung von 300.000 Personen pro Jahr* prognostiziert (Ti-
chelmann 2016: 58). Somit sei ,eine Wohnungsbautatigkeit in einer Groienordnung von 400.000 Wohnungen pro
Jahr [...] erforderlich, um bei einer Nettozuwanderung von 300.000 Personen j&hrlich den jeweils aktuellen Be-
darf an Wohnung abzudecken und zusétzlich das bereits aufgelaufene Wohnungsdefizit bis 2025 vollstandig
abzubauen® (Tichelmann 2016: 59).

Der bezifferte Wohnungsbedarf gibt jedoch keine Auskunft Uber die raumliche Verteilung. Wie unterschiedlich
dieser aber sein wird, zeigt eine Studie des Instituts der deutschen Wirtschaft (Deschermeier et al. 2017): Die
Studienergebnisse machen deutlich, dass ein genereller Wohnungsmangel in den GroRRstadten herrscht. Im Ge-
gensatz hierzu steht ein struktureller Uberhang im landlichen Raum — vor allem im Hinblick auf Einfamilienhauser.
Dadurch geht die Bautétigkeit an der realen Nachfrage vorbei — in den landlichen Regionen herrscht ein Uberan-
gebot, obwohl beispielsweise in Ostdeutschland vielerorts kein Bedarf an neuem Wohnraum besteht. In den

Stadten und deren angrenzendem Umland, wie beispielsweise die Rhein-Main-Region, Region Hannover, Region
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Stuttgart, Berlin und Miinchen wird der Wohnraumbedarf bei weitem nicht gedeckt. Fiir die Stadt Augsburg wird
eine Wohnraumbedarfs-Deckung von rund 77 % ausgewiesen. Der Studie des IW zufolge gilt der Baubedarf als
erflllt, wenn dieser zwischen 90 und 110 % gedeckt ist (Deschermeier et al. 2017). Im Detail stellt sich die De-

ckung des Bedarfs nach einzelnen Wohnungstypen in Augsburg wie folgt dar:

- 1-Raum-Wohnungen: Bedarf zu 214 % Uberangebot

- 2-Raum-Wohnungen: Bedarf zu 53 % nicht gedeckt (Bedarf)

- 3-Raum-Wohnungen: Bedarf zu 60 % nicht gedeckt (Bedarf)

- 4-Raum-Wohnungen: Bedarf zu 96 % gedeckt

- 5-Raum-Wohnungen: Bedarf zu 78 % nicht gedeckt (Bedarf)
Es zeigt sich, dass bei 1-Raum-Wohnungen (>100%) ein Uberangebot besteht. Der Bedarf an 4-Raum-
Wohnungen gilt mit 96% als erfullt ist (90% - 110%). Der Bedarf an Wohnungstypen wie 2-Raum-, 3-Raum- und

5-Raum-Wohnungen ist nicht gedeckt (Deschermeier et al. 2017).
Entwicklung der HaushaltsgroRen

Neben der Bevolkerungsentwicklung wirken sich die Haushaltsgroflen und deren Struktur unmittelbar auf den
Wohnbedarf aus. Im Bundesland Bayern gibt es im Jahr 2015 nach den Ergebnissen des Mikrozensus 6,305
Millionen Haushalte. Zwischen den Jahren 2006 und 2016 stieg die Anzahl der bayerischen Haushalte um
378.000 bzw. 6,4 Prozent. Diesem Haushaltswachstum hat die Bevdlkerungszahl lediglich um 1,5 Prozent zuge-
nommen (BayernLab 2017:86). Daraus resultiert ein Riickgang der Anzahl Personen pro Haushalt von 2,13 Per-
sonen im Jahr 2006 auf aktuell 2,03 Personen. Hauptsachlich ist der Riickgang der HaushaltsgréRen auf die
uberdurchschnittliche Zunahme von Einpersonenhaushalten — Anstieg seit 2006 von 14,1 Prozent (gegeniber
Wachstum aller Haushalte: 6,4 Prozent) — zurlickzufihren (BayernLabo 2017: 86/87). Die Haushaltsgroen von
drei Personen und mehr nahmen bayernweit ab, hier sind vor allem die GroRhaushalte von mehr als fiinf Perso-
nen sehr stark zuriickgegangen. Die genannten demografischen Trends werden sich gemaf aktueller Prognosen
fortsetzen (BayernLabo 2017: 87).

Die aktuelle Augsburger Bevdlkerung von 293.415 Einwohnerinnen und Einwohnern lebt in 155.045 Haushalten.

Im Jahr 2016 war die Haushaltszusammensetzung wie folgt:
- Ein-Personen-Haushalte: 79.961 Haushalte (51,6%)
- Zwei-Personen-Haushalte: 42.149 Haushalte (27,2%)
- Drei-oder-mehr-Personen-Haushalte: 32.935 Haushalte (21,2%) (Stadt Augsburg (b) 2017).

Zu beachten ist, dass durch die Aussage (iber die HaushaltsgréRe keine Schlussfolgerung zur Wohnflachengro-
Re in Quadratmeter méglich ist. So zeigt sich auch in Augsburg der Trend ,immer kleiner werdender Haushalte'.
Planet Home Immobilien (2017) geht beispielsweise von einem weiteren Absinken der Haushaltsgroe auf 1,75

EW/Haushalt im Jahr 2030 aus (siehe folgende Abb.3) und damit von einer Steigerung der Haushaltsanzahlen.
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Abbildung 3: Einwohner- und Haushaltsentwicklung der Stadt Augsburg bis 2035 (Eigene Darstellung, Quelle: Planet home Immobilien
(2017): 2, Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fiir Statistik)

Die beiden oben genannten zentralen Entwicklungen — Bevélkerungswachstum und sinkende Haushaltsgrofen —
steigern den Bedarf an neuem Wohnraum. Bei einer gleichbleibenden Belegungsdichte von 1,9 (Bayerisches
Landesamt fiir Statistik 2017) und einer Bevélkerungsprognose von 305.579 Einwohnern flr das Jahr 2030 kann
von einem Bedarf von ca. 6.000 Haushalten bzw. Wohnungen bis 2030 ausgegangen werden?. Wird der Wohn-
raumbedarf mit dem Wert 1,75 Einwohner / Haushalt berechnen, liegt der theoretische Bedarf bei rund 19.500

Wohnungen* (Annahme: pro Wohnung ein Haushalt).

Der Immobiliendienstleister Planet Home Immobilien (2017) prognostiziert bis 2035 einen Zuwachs von ca.
23.600 Einwohnern in Augsburg und ca. 22.400 zuséatzlichen Haushalten. Bei dem aktuellen Wohnungsleerstand
von 1,8 % besteht kaum Potenzial zur Aktivierung neuen Wohnraums aus evtl. Gebaudeleerstand. Aus diesem
Grund ist das Schaffen neuen Wohnraums durch Um- und Neubau unumganglich (Planet home Immobilien
(2017):1).

Das Pestel-Institut geht 2015 davon aus, dass in der Stadt Augsburg 3,2-mal mehr Wohnungen jahrlich als bisher
gebaut werden miissten um den Wohnbedarf zu decken. Bei dem kalkulierten Bedarf von 3.960 Wohnungen pro
Jahr sind 1.360 Wohnungen fiir Gefliichtete einbezogen. Nach der Marktanalyse des Pestel-Instituts fehlen vor

allem bezahlbarer Wohnraum und Sozialwohnungen (Weingarten 2015).
Gegeniiberstellung der verschiedenen Prognosen

Werden die Zahlen der einzelnen Studien gegenubergestellt, kdnnen deutliche Abweichungen festgestellt werden
(Tab. 1): Das Pestel Institut prognostiziert mit der Studie aus dem Jahr 2015 vor dem Hintergrund der hohen

Fluchtlingszahlen in dieser Zeit den héchsten Wert mit einem Wohnraumbedarf von ca. 55.400 neuen Wohnun-

3 Rechnung: 305.579 (EW) / 1,9 (Belegungsdichte) = ca. 160.831 (HH) — 155.045 (aktuelle HH) = ca. 5.786 zusétzliche HH
4 Rechnung: 305.579 (EW) / 1,75 (EW/HH) = ca. 174.616 (HH) — 155.045 (aktuelle Haushalte) = ca. 19.571 zusétzliche HH



gen bis 2030. Die Berechnungen von Planet Home Immobilien (2017) liegen im mittleren Bereich des aufgezeig-
ten Spektrums und bezieht sich auf das Zieljahr 2035. Um eine Vergleichbarkeit mit den anderen Studien zu
ermaoglichen, wurde der jahrliche Bedarf gleichmaRig verteilt und ein linearer jahrlicher Bedarf angenommen. Die
eigenen Berechnungen auf Grundlage der stadtischen Bevélkerungsprognose von 2016 wurde mit zwei Annah-
men beziglich der Haushaltsgrole unterlegt. Der jahrliche Wohnbedarf ist wie bei Planet Home Immobilien
gleichmafig verteilt.

Tabelle 1: Gegentiiberstellung der unterschiedlichen Prognosen zum Wohnbedarf bis 2030 (Eigene Darstellung)

Wohnbedarf/ Jahr | Wohnbedarf bis 2030 | Bemerkung

Pestel Institut ca. 3.960 ca. 55.440 Studie von 2015

Grundlage: 22.400 bis 2035 umgerechnet

Planet Home Immobilien | ca. 1.180 ca. 16.500 o _
auf jahrlichen Bedarf bis 2030
Grundlage: Bevolkerungsprognose 2016
Eigene Berechnung | ca. 430 ca. 6.000 der Stadt Augsburg und Belegungsdichte’
1,9
Eigene Berechnung Il cta. 1.400 ca. 19.500 Grundlage: Bevbkenungsprognose 2016

und einer HaushaltsgréRe 1,75

3.3. Bautatigkeit und Baufertigstellungen in Augsburg
Im Jahr 2015 wurden je 1.000 Einwohner 3,6 neue Wohnungen in Augsburg genehmigt, dies entspricht ca. 1.050

neuen Wohnungen in ganz Augsburg (Bayerisches Landesamt fur Statistik 2017). Im gleichen Jahr sind ca. 1.230
neue Wohnungen (4,2 Wohnungen pro 1.000 Einwohner) fertiggestellt worden (ebd.). Bei den Baugenehmigun-
gen liegt der Grofiteil im Sektor der Wohngebéude mit einer Wohnung (51,4%). Die Minderheit der genehmigten
Wohnungen stellen Wohngebaude mit zwei Wohnungen dar. Der Anteil der Wohngebaude mit drei oder mehr
Wohnungen nahm in den letzten Jahren deutlich zu. Im Jahr 2014 wurden mehr Geschosswohnungsbauten ge-
nehmigt als Wohngebaude mit einer Wohnung (siehe Abb. 4).
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Abbildung 4: Entwicklung der Baugenehmigungen von 2006 bis 2016 (Eigene Darstellung, Datengrundlage Bayerisches Landesamt fir
Statistik)

5 Belegungsdichte = Personen pro Wohnung
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Die Typologie der fertiggestellten neuen Wohngebaude zeigen die gleiche Struktur wie die Baugenehmigungen
(siehe Abb. 5): es werden mehrheitlich Wohngebaude mit einer Wohnung fertiggestellt. In den Jahren 2015 und
2016 Uberstieg erstmals die Anzahl der fertig gestellten Wohngeb&ude mit mehreren Wohnungen die der Wohn-

gebaude mit einer Wohnung.
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Abbildung 5: Entwicklung der fertiggestellten neuen Wohngebéude von 2006 bis 2016 (Eigene Darstellung, Datengrundlage: Bayerisches
Landesamt fir Statistik)

Der Anstieg der Baugenehmigungen und Fertigstellungen von Wohngebauden mit drei oder mehr Wohnungen
lassen auf eine Trendwende schlieBen: Diese Gebaudetypen gewinnen zunehmend an Bedeutung und Relevanz

am Augsburger Wohnungsmarkt, was einen gewissen Trend zu verdichteten Bauformen andeutet.

3.4. Gebaudetypen

Die insgesamt 37.935 Wohngebaude in der Stadt Augsburg sind gepragt durch Einfamilienhduser — diese ma-
chen 55 % des Wohngebaudebestands in der Stadt aus (20.866 Gebaude - siehe Abb. 6). Die Stadtbezirke
,Spickel”, ,Siebenbrunn®, ,Hochzoll-Nord*, ,Firnhaberau®, ,Hammerschmiede®, ,Haunstetten-Nord“, ,Haunstetten-
Sud*, ,Goggingen-Ost*, ,Inningen®, ,Bergheim* haben einen Anteil von mehr als 70 % von Einfamilienhdusern an
ihrem Wohnbestand. Mit weitem Abstand sind die Gebaude mit 6-9 Wohnungen der zweithaufigste Gebaudetyp
mit 6.327 Gebauden (ca. 16,6%) (Stadt Augsburg (d) 2017).
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Abbildung 6: Gebdudebestand 2016 der Stadt Augsburg (Eigene Darstellung, Datengrundlage: Stadt Augsburg, Amt fiir Statistik und
Stadftforschung)

3.5. Mietbelastung und Mietpreisentwicklung

Sowohl deutschland- als auch bayernweit steigen die Mieten fur Wohnraum. Durchschnittlich wurden Mietbe-
standswohnungen im Jahr 2015 in Bayern fiir 8,17 EUR/m? und Neubauwohnungen fir 9,36 EUR/m? weiter- und
neuvermietet. ,Allein in den vergangenen vier Quartalen belief sich der Anstieg jeweils auf etwa 5 %. Damit lagen
die Angebotsmieten im Neubau zuletzt 27 % und im Bestand 28 % hdher als im ersten Quartal 2006“ (BayernLab
2017: 98). In den Verdichtungsraumen — zu denen Augsburg zahlt — sind die Mieten nicht nur héher, sondern
auch seit 2006 starker gestiegen (BayernLab 2017: 98ff.): die Mietsteigerungen im Jahr 2016 Ubertrafen so
nochmal die Preissteigerungen des Vorjahres. Die Neumieten werden durchschnittlich auf 10,5 Euro/m? - bei
guten Standorten bis zu 12,8 Euro/m? - beziffert. Die durchschnittlichen Bestandsmieten liegen zwischen 8,9
Euro/m? und 10,8 Euro/m2. Laut Planet home (2017: 2) sind die Wohnungsmieten seit 2005 um 50 % bei Neu-
bauten und um 48 % im Bestand angestiegen. Die Preisentwicklung fur Eigentum zeigt sogar einen noch stérke-
ren Anstieg, wie die folgende Abbildung 7 zeigt (Planet home 2017: 2).
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Abbildung 7: Preisentwicklung von Miet- und Eigentumswohnungen (Eigene Darstellung, Quelle: bulwiengesa AG (RIWIS) in Planet home
2017:3)

3.6. Offensive Wohnraum Augsburg
In den letzten Jahren konnten ehemaligen Kasernenflachen auf Augsburger Gemarkung zu neuen Wohngebieten
umgenutzt werden. Diese Konversionsflachen sind mittlerweile jedoch weitestgehend bebaut. Aus diesem Grund
hat die Stadt Augsburg beschlossen, neue ErschlieBungsflachen zu entwickeln und dazu ein Ubergreifendes
Gesamtkonzept ,Offensive Wohnraum Augsburg’ zur kurz-, mittel- und langfristigen Wohnraumplanung erarbeitet.

Das Konzept basiert auf finf Saulen:

Saule 1: Aktivierung von neuen Wohnpotenzialen

- Saule 2: Stadtischer Wohnungsbau

- Séule 3: Aktivierung von vorhandenen Wohnpotenzialen
- Saule 4: Schaffung von Wohneigentum

- Saule 5: Wohnen in besonderen Lebenslagen

Neben diesen Saulen gibt es weitere Mallnahmen zu Lebensraum und Lebensqualitét, zu Stabilisierungselemen-

ten und politische Initiativen (Stadt Augsburg 2017 (g)).

Laut diesem Konzept sind kurz-, mittel- und langfristig insgesamt 315,4 ha Flache als Neuwohnbauland aktivier-

bar. Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die geplanten Projekte der néchsten Jahre.

13



Tabelle 2: Ubersicht der geplanten Projekte zur Aktivierung von Wohnbauflachen (Eigene Darstellung, Quelle: Stadt Augsburg (g) letzter

Zugriff 21.06.2017)

Hektar (ha) Wohneinheiten (WE)
Sofort verfiighare Flachen (Planungsrecht)
Reese-Kaserne, Teilflache (Kriegshaber) 7,5ha ca. 490 WE
Friedrich-Ebert-Siedlung, Teilflache (Géggingen) 7,9 ha ca. 470 WE
Martini-Areal (Innenstadt) 3,3ha ca. 350 WE
Prinz-Karl-Viertel, Teilflache (Hochfeld) 1,9 ha ca. 280 WE
AuRere Ladehofe, Teilflache (Innenstadt) 1,2 ha ca. 100 WE
Sidlich Bgm.-Rieger-Strale (Haunstetten) 1,6 ha ca. 100 WE
Georgenstrale (Innenstadt) 3,2ha ca. 65 WE
Ehem. Metzgerei Reiter (Pfersee) 1,0 ha ca. 50 WE
Kaltenhofer/Donauwdrther Stralle (Oberhausen) 2,7ha ca. 40 WE
Summe 30,3 ha ca. 1.945 WE
Kurzfristig verfiigbare Flichen (1 bis 5 Jahre) — Bebauungsplan in Aufstellung
Abschluss des Bebauungsplan-Verfahrens voraussichtlich 2017
Sheridan-Kaserne, Teilflache Nestackerweg (Pfersee) 6,1 ha ca. 500 WE
Singold-/Wernhiterstrale (Lechhausen 13,2 ha ca. 300 WE
Innere und Mittlere Ladehdfe, Teilflache (Innenstadt) 2,0ha ca. 230 WE
Summe 21,3 ha ca. 1.030 WE
Abschluss des Bebauungsplan-Verfahrens voraussichtlich 2018/2019
Dehner-Park (Kriegshaber) 3,3ha ca. 400 WE
Cema-Gelénde (Oberhausen) 2,2 ha ca. 230 WE
Sidlich Fa. Ackermann, Butzstrale (Gdggingen) 2,3ha ca. 180 WE
Dierig-Gelande, Teilflache (Pfersee) 1,8 ha ca. 160 WE
Sudlich der FlachsstralRe (Haunstetten) 3,0 ha ca. 90 WE
Ostlich des Neufnachweges (Lechhausen) 0,9 ha ca. 40 WE
Radegundis Noch nicht bekannt
Summe 13,5 ha ca. 1.100 WE
Mittelfristig verfiigbare Flachen (6 bis 10 Jahre)
Stidliche Stenglinstrale, Sondergebiet Klinikum (Kriegshaber) 15,1 ha ca. 1.150 WE
Zeuna-Starker-Areal (Oberhausen) 55ha ca. 360 WE
Augusta-Brau (Innenstadt) 0,6 ha ca. 150 WE
Ostlich der Hirblinger Strale (Barenkeller) 5,7 ha ca. 115 WE
Summe 26,9 ha ca. 1.775 WE
Langfristig verfiigbare Flachen (11 bis 25 Jahre)
Argonviertel/Textilviertel (Innenstadt) 13,0 ha ca. 575 WE
Postgrundstiick Holzbach-/Blumenstraf3e (Innenstadt) 4,7 ha ca. 175 WE
Nérdliche Hans-Bdckler-Strale (Hammerschmiede) 57 ha ca. 290 WE
Haunstetten Stid/West 200 ha ca. 4.000 WE
Summe 2234 ha ca. 5.040 WE
Gesamt (alle verfiigbharen Flachen) 3154 ha ca. 10.890 WE
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4. Erschlieung von Wohnraumpotenzialen durch Nachverdichtung

In Anbetracht des Flachenverbrauchs und dessen negativer Auswirkungen auf den ékologischen Bestand ist eine
Abschichtung der Planung sinnvoll. Das konsensuale Ziel, der Innenentwicklung den Vorzug vor der AuRenent-
wicklung zu geben, wurde im BauGB verankert. In § 1a Abs. 2 BauGB heilit es: ,Zur Verringerung der zusatzli-
chen Inanspruchnahme von Fl&chen fiir bauliche Nutzungen sind die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemein-
den insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen“. Der Studienschwerpunkt liegt aufgrund der okologischen Wertigkeit innerstadti-
scher Freiflachen auf der gebdudebezogenen Bestandverdichtung. Ein hohes Potenzial bietet dabei Dachaufsto-
ckung und Dachausbau sowie die Uberbauung groRflachiger bereits versiegelter Flachen im Siedlungsgebiet,

beispielsweise von Parkplatzen.

Eine Wohnraumerweiterung durch Dachaufstockung und Dachausbau bietet ein erhebliches quantitatives Poten-
zial zur Gewinnung zusatzlichen Wohnraums, ohne weitere Versiegelung von Freirdumen. Wohnungsfertigstel-
lungen durch Dachausbauten und Dachaufstockung fallen in der Wohnbaustatistik unter die Kategorie ,Baumal-
nahmen an bestehenden Gebauden®. In den 1960er und in den 1990er Jahren wurden deutschlandweit jeweils
liber 60.000 Wohnungen durch Baumafinahmen an bestehenden Gebauden fertiggestellt (BBSR 2016: 18). Dies
entspricht jeweils tber 12 % der fertiggestellten Wohnungen in Deutschland (1960er/1990er Jahren). Das lang-
jahrige Mittel an fertiggestellten Wohnungen durch Baumafnahmen im Bestand bel&uft sich auf 8 % bis 9 %
(ebd.: 18).

Beispiele: Eine Sonderauswertung in Nordrhein-Westfalen hat gezeigt, dass max. 55 % der fertiggestellten Woh-
nungen (2008-2012) im Bestand durch Dachausbau und Dachaufstockung, WiederherstellungsmalRnahmen oder
Anbauten gewonnen wurden (ebd.: 19 f). Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt des Landes
Berlin geht davon aus, dass ca. ein Drittel der fertiggestellten Wohnungen durch Dachausbauten oder Dachauf-
stockung errichtet wurden. Eine Untersuchung in der Region Frankfurt zeigt, dass ca. 1,14 Mio. m? Wohnflache
durch Dachausbau und Dachaufstockung entstehen kénnten (ebd.: 20). Dies entspreche ca. 16.000 Wohnungen
und der Halfte des prognostizierten Wohnflachenbedarfs bis 2030. Laut der Untersuchung wird von einer ,Aus-
nutzungsrate“ von 5 % ausgegangen (ca. 800 Wohnungen) (ebd.: 20). Die Erfahrung aus anderen deutschen
Stadten zeigt, dass Dachaufstockungen und Dachausbauten ein hohes Potenzial fiir neuen Wohnungsraum

haben. Die groRte Schwierigkeit besteht jedoch darin, dieses Potenzial zu aktivieren.

4.1. Sozialvertragliche Nachverdichtung
Dachausbauten und Dachaufstockungen haben das Potenzial, eine starkere soziale Durchmischung der Bewoh-
nerinnen und Bewohner zu erreichen. Durch neue attraktive Wohnangebote kdnnen neue Zielgruppen fur ein
bisher homogenes Quartier gewonnen werden und so zu einer sozialen Durchmischung beitragen (BBSR
2016:24). Beachtet werden muss, dass Dachausbauten und Dachaufstockungen durch Luxussanierungen aber

auch weniger sozialvertraglich gestaltet werden konnen. Diese Entwicklung zeigt das ,Stuttgarter Ufo* im Lehen-
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viertel: Architekt Florian Danner entwarf eine futuristische Dachaufstockung mit zwei Penthouse-Wohnungen mit
je 100 m%

4.2. Grundrissgestaltung und Clusterwohnen
Moderne Grundrisse und Clusterwohnen bieten das Potenzial fiir unterschiedliche Lebenssituationen, den pas-
senden Grundriss aufzuweisen und sind so fiir viele Wohnformen geeignet. Die Pluralisierung der Gesellschaft
und der Lebensstile sowie der zunehmende Mangel an bezahlbarem Wohnraum fordern ein Umdenken in Bezug
auf das Bauen. Moderne Grundrisse, dkonomisch und intelligent geschnitten, sowie neue Wohnkonzepte und -
formen bieten die Moglichkeit, erschwinglichen Wohnraum bereitzustellen. Zuséatzlich lassen alternative VerauRe-
rungsmodelle von Grundstlicken durch die Stadte und Kommunen (Konzeptvergabe, Erbpacht) eine gezielte
Entwicklung zu, da sie das Grundstiick nicht an den Meistbietenden vergeben, sondern an das liberzeugendste

Gesamtkonzept.

Baugenossenschaften und Bauherrengemeinschaften ermdglichen es Privatpersonen, in einem von Planerlnnen
geleiteten Prozess, gemeinsam Wohnraum zu schaffen. Aufgrund des partizipativen Planungsprozesses gelten
sie als innovativer als herkdmmliche Wohnbauprojekte. So kénnen sich neben dem Investoren-Bau neue, alter-
native Wohnbauformen etablieren, die auf dem Gemeinschafts- und Sharing-Prinzip beruhen und glinstigen
Wohnraum schaffen. Die Minimierung der eigenen Wohnflache durch das Auslagern von Funktionen in gemein-
sam genutzte Wohnerganzungsraume (bspw. Waschraum, Arbeitsraum, Musikzimmer, Nahzimmer, Hobbyraum)
bedingt eine guinstigere Miete durch das Prinzip des Teilens. Auch die Clusterwohnung beruht auf diesem Prin-
zip: ,Ich zahle beispielsweise Miete fiir 65 m2, benutze davon mit meinen beiden Kindern 48 m? flir unsere priva-
ten Zimmer, aber insgesamt bewohnen wir 200 m? innerhalb der Wohngemeinschaft® (Angelika, Drescher, Pro-
zesshegleiterin, Vorstand und Bewohnerin der Spreefeld eG). Clusterwohnungen sind Wohngemeinschaften, die
durch ihre Zusammensetzung aus schallgeschitzten Kleinstwohnungen und Raumen gekennzeichnet sind, die
der gemeinschaftlichen Nutzung unterliegen. Dieses Gemeinschaftsprinzip, dass auf der Reduzierung von
Wohnflache durch Teilen beruht, stellt nicht nur fiir junge Menschen und Familien, sondern auch fiir die altere
Bevdlkerung eine zukunftsfahige Alternative dar. Es bietet auch die Méglichkeit mit mehreren Generationen

zusammenzuwohnen, in der nicht nur der Raum, sondern auch die Unterstiitzung geteilt werden kann.

Das Wohnungsbauprojekt Kraftwerk 2 in Zrich ist beispielsweise ein Wohngebaude mit einer Kombination aus
Privatwohnungen und Gemeinschaftsraumen. Die Wohnungen sind fiir Menschen ab dem Alter von 55 Jahren
vorgesehen. Die Gesamtflache betragt 320 m2. Der Gemeinschaftsraum, eine Kiiche und ein Wannenbad neh-
men 130 m? in Anspruch. Die sieben Kleinwohnungen fiir ein bis zwei Personen (30-50 m?) haben Zugang tber

den zentralen Raum und verfugen ber einen kleinen Vorraum mit Nasszelle und Kochnische (Streich 0.J.: 3).

4.3. Aktivierung von Potenzialflachen

Fur eine erfolgreiche Nachverdichtung ist die Aktivierung der Potenzialflachen ausschlaggebend. Die Herausfor-
derung dabei ist, die meist privaten Eigentlimer von einer Veranderung des Status quo ihres Grundstlickes zu

liberzeugen. Dabei stellt nicht nur der Wille und die Finanzierbarkeit ein mdgliches Hemmnis dar, sondern auch
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schwierige Grundstlickszuschnitte, unglnstige und unpassende bauordnungsrechtliche Rahmenbedingungen (B-
Plan), fehlende Akzeptanz der Nachbarschaft und unterschiedliche Interessen der Akteure (Wohnungsbau in
Hessen 2018). Die haufig komplexen Eigentimerstrukturen bei Gebduden (Bund, Lander, Kommunen, private
Eigentlimer) behindert die Aktivierung von Wohnbauflachen. Die hohe Anzahl von regulatorischen Vorgaben
durch die landerspezifischen Bauordnungen und weiteren kommunalen Vorschriften sind ein weiteres Hemmnis

um im Bestand Wohnraum zu aktivieren und zu entwickeln (Tichelmann et al. 2016: 16).

In Bezug auf die Rahmenbedingungen von Dachaufstockungen und Dachausbauten ,sind beschrankte finanzielle
und personellen Ressourcen der Eigentiimer, der hohe planerische Aufwand, die mitunter unabsehbare Geneh-
migungsdauer, die wirtschaftlichen Erfordernisse* (BBSR 2016: 9) entscheidende Hemmnisse. Eine Kopplung
von Modernisierungs- und Sanierungsmafinahmen (,Sowieso-Malnahmen®) erhdhen das Potenzial, neuen
Wohnraum durch Nachverdichtung zu generieren. Hilfreich ware es, Dachaufstockungen und -ausbauten von
gesetzgeberischer Seite aus als BestandsmalRnahme und nicht als Neubau zu werten. So konnten gesetzliche
Hurden flr die Eigentimer abgebaut werden. Hilfreich konnte auch eine vergleichbare Regelung zum MaRnah-
mengesetz des Baugesetzbauchs (BauGB-MalinahmenG) vom 17. Mai 1990 sein® (BBSR 2016: 15). Weiter
werden in der Studie ,drei limitierende Faktoren, die eine weitergehende oder zlgigere Aktivierung der vorhan-
denen Dachaufstockungs- oder Dachausbaupotenziale verhindern* (BBSR 2016: 102) genannt: Zum einen ist die
Sozialorientiertheit der Unternehmen und der 6ffentliche Druck, eine bestimmte Mietpreisschwelle nicht zu Uber-
treten, hilfreich. Zum anderen scheitert ein zligiger Ausbau von einer gréReren Anzahl von Dachausbauten und

Dachaufstockungen an den personellen und finanziellen Ressourcen der Eigentiimer (BBSR 2016: 103).

Beispiele: Fiir Bochum konnte beispielsweise ein Wohnraumpotenzial aus Dachaufstockungen von ca. 1,55 Mio.
m? zusatzlicher Wohnflache errechnet werden, dies entspricht ca. 20.700 Wohnungen (Tichelmann 2016: 67).
Dadurch konnte eine Reduzierung des Flachenbedarfs von ca. 1,9 Mio. m? fir Gebaude-, Frei-, und Verkehrsfla-
che erreicht werden (ebd.). In Wien stehen derzeit ca. 27.600 Décher fir den Dachausbau zur Verfligung. Die
Stadtverwaltung Wien geht davon aus, dass etwa die Halfte dieser Dacher mit zwei bis drei Wohnungen ausge-
baut werden konnten. Somit ergibt sich ein Potenzial von etwa 30.000 bis 40.000 Wohnungen. Diese Zahlen
beziehen sich auf die Grlinderzeit-Wohnbauten (zwei bis drei Wohnungen pro Dach bzw. Stockwerk) (Stadtent-
wicklung Wien 2004: 9 f).

Aufgrund der genannten Hemmnisse ist die Ausnutzungsrate des Wohnraumpotenzials aus Dachaufstockungen
J-ausbau relativ niedrig. So kommt eine Untersuchung in der Region Frankfurt am Main zu dem Ergebnis, dass 5
% des ermittelten Ausbaupotenzial® von ca. 1,14 Mio. m* Wohnflache aktiviert und somit umsetzbar sind (BBSR
2016: 20). Ubertragen auf Augsburg konnten ca. 1.600 Wohnungen bei Wohngebauden mit drei und mehr Woh-
nungen entstehen. Die Annahme beruht auf dem Gebaudebestand von ca. 13.500 Wohngeb&uden mit drei und

mehr Wohnungen (Zensusdaten 2011). Wird diesem Geb&udebestand ein zusatzliches Wohnflachenpotenzial

6 Eine Begriindung zur Hohe der Ausnutzungsrate ist im Gutachten nicht enthalten (BBSR 2016: 20/21)
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von 179 m? pro Gebaude’ unterstellt, so ergibt sich ein Potenzial von 2,42 Mio. m? zuséatzlicher Wohnflache. Bei
Gebauden mit drei und mehr Wohnungen liegt die durchschnittliche WohnungsgroRe bei 75 m? Daraus lasst sich
ableiten, dass durch Dachausbau und Dachaufstockung 32.200 Wohnungen zusétzlich geschaffen werden konn-

ten. Von diesen 32.200 Wohnungen entsprechen 1.600 Wohnungen einer Aktivierbarkeitsrate von 5 %.

Bei Bauliicken im Siedlungsbereich wird von einer noch geringeren Aktivierbarkeitsrate ausgegangen. So bezif-
fert beispielsweise die Studie ,Potenzialflachen der baulichen Entwicklung sowie Nachverdichtung in den Innen-
bereichen der Gemeinde Senden® ca. 2,3 % der Flachen bzw. Baulicken im Verdichtungsraum und in den Rand-
zonen zum Verdichtungsraum pro Jahr als aktivierbar. Im l&ndlichen Raum wird von ca. 1,8 % Aktivierbarkeit
ausgegangen. Die geringe Aktivierbarkeit von Bauliicken geht auf die geringe Motivation der Eigentimer zurtick,
die vor allem bei Hinterhausbebauung sehr gering ist (Dress & Huesmann Planer 2014: 22). Wie viele Bauliicken

in Augsburg aktivierbar sind, lasst sich aufgrund des fehlenden Baullickenkatasters nicht genau beziffern.

Die Hohe der Aktivierbarkeit von Wohnraumpotentialen in Einfamilienhauser ist bislang nicht ermittelt worden. Die
Problematiken sind ahnliche wie bei Dachausbauten und -aufstockungen: Eine grofle Herausforderung fir die
Aktivierung des groRen Nachverdichtungspotenzials in Einfamilienhausgebieten ist die die Uberwindung bau-
rechtlicher und erschlieBungstechnischer Probleme. Intelligente baurechtliche Ldsungen, ein parzelleniibergrei-
fendes Handeln und ein sorgféltiges Prozessmanagement sind unabdingbare Eckpunkte, um zu &sthetischen,
funktionalen und im Sinne der Nachhaltigkeit iberzeugenden Lésungen zu gelangen. Der hiermit verbundene
langwierige Prozess und der grofe Koordinations- und Verwaltungsaufwand sind die wesentlichen Griinde dafr,
dass es bislang nur wenige Beispiele fur eine Nachverdichtung und Wohneinheitenerweiterung alterer Einfamili-
enhausgebiete gibt (Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016: 20f).

7 Nach Tichelmann (2016) betragt die durchschnittiiche Dachflache von Wohngebauden mit drei und mehr Wohnungen ca.
173 m2. Mit einem Verdichtungsschliissel von 1,3 Etagen pro Gebaude errechnet sich eine zusatzliche Bruttogeschossflache
von 224 m? pro Geb&ude. Werden 80 % dieser Flache als Wohnflache generiert, ergibt sich eine zusétzliche Wohnflache von
179 m? pro Gebaude (Tichelmann 2016: 62 f).
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5. Nachverdichtungspotenziale unterschiedlicher Quartierstypen

5.1. Nachverdichtungspotenziale in Einfamilienhausgebieten
Das Potenzial der Nachverdichtung in Einfamilienhaus-Quartieren ist wissenschaftlich bislang kaum analysiert
worden (Stadtentwicklung Wien 2004, Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016, BBSR 2016, Tichelmann
2016, StMUV 2015 uvm.). Dennoch zeigen beispielhafte Projekte, welche Moglichkeiten und Potenziale bei

Dachausbauten und Aufstockungen von Einfamilienhdusern bestehen.

Die Gesamtzahl aller Wohngebaude in Deutschland betragt 18,4 Mio., davon sind ca. 65 % Einfamilienhduser
(ca. 12 Mio.) (Zensus: 2011). Das Bundesland Bayern weist mit 66 % einen ahnlichen Anteil von Einfamilienhau-
sern auf. In Augsburg liegt die Anzahl der Wohngeb&aude bei ca. 38.000. Der Anteil der Einfamilienhduser (ca.
21.000) liegt bei 55 % und damit etwas niedriger als der bayerische Durchschnitt. Die meisten Einfamilienhduser
in Deutschland stammen aus den 1950er, 1960er und 1970er Jahren und pragen mafgeblich das Siedlungsbild.
Aufgrund der geringen Dichte und den groen Géarten weisen Einfamilienhausgebiete ein groRes Nachverdich-
tungspotenzial auf. Zudem entsprechen viele der Areale durch ihre monofunktionale Struktur, undifferenziertem
Wohnungsangebot und dem Sanierungsstand weder dem zeitgeistlichen Verstandnis noch den Leitbildern der
nachhaltigen und sozial durchmischten Stadt und der Stadt der kurzen Wege. Abbildung 8 zeigt, wie innerhalb
eines Einfamilienhausgebiet Nachverdichtung erfolgen kann (Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016: 20f):
Die bestehenden Einfamilienhduser sind auf den schmalen Grundstlicken nahe an die Strale gebaut. So erge-
ben sich schmale groe hinten liegende Gérten. In diesem Bereich erfolgt die Nachverdichtung, obgleich die
Erschliefung in zweiter Reihe aufwandig ist. Des Weiteren sind die bestehenden Garten oft dkologisch wertvoll

durch alten Baumbestand 0.4..
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Abbildung 8: Nachverdichtung eines EFH-Gebiet Masshornstral3e, Frankfurt am Main (links vorher, rechts nachher) (Quelle: Regionalver-
band FrankfurtRheinMain 2016: 76,77)

Es lasst sich also nur unter bestimmten Voraussetzung ein quantitatives Wohnfl&chenpotenzial in Einfamilien-

hausgebieten ableiten. Das liegt an der hohen Anzahl unkalkulierbarer Planungshurden.
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Die vorliegende Studie nahert sich der quantitativen Berechnung zunachst Uber den stadtweiten Gebaudebe-
stand an. Um aufzuzeigen, wo hohe Nachverdichtungspotenziale beim Typ Einfamilienhaus liegen, werden die

Stadtbezirke zudem separat dargestellt.

Die folgende Grafik (Abb. 9) ist im Rahmen einer Studie des BBSR (2016) entstanden. Die Studie ,Potenziale
und Rahmenbedingungen von Dachaufstockungen und Dachausbauten® prift, welche Chancen sich durch
Dachaufstockungen und -ausbauten im Hinblick auf die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum bieten. Die Stu-
die verfolgt die Fragestellung, ob Dachaufstockungen und Dachausbauten zur Entlastung der angespannten
Wohnungsmérkte beitragen (BBSR 2016).

Im Bereich von Dachausbauten und Dachaufstockungen gibt es verschiedene Varianten, um Wohnraum zu
schaffen (Abb. 9). Durch den Dachausbau in Form von Gauben wird die Wohnflache erweitert. Additionen sind
hingegen Erweiterungen durch ein Geschoss oder mehrere Geschosse. Diese kdnnen sich bei Addition 1 ber
die gesamte Dachflache erstrecken, oder wie Addition 2 zeigt durch eine gestaffelte Erweiterung. Die Addition als
,Symbiont’ ist eine gestaffelte Geschosserweiterung, die sich aber aufgrund der Baukonstruktion und Gestaltung
vom bestehenden Gebaudeaussehen abhebt. Beim Einpacken von Gebauden werden nicht nur vertikale Raum-
gewinne erzeugt, sondern auch eine horizontale, da die bestehende Bestandshille erweitert wird. Eine weitere

Maglichkeit ist der Abriss und Neubau des Einfamilienhauses.

T

DACHAUSBAU ADDITION 1 ADDITION 2

DACHREVITALISIERUNG

Dachausbau, Dacherneuerung Ein- oder mehrgeschossige Ein- oder mehrgeschossige

partiell und gesamt, Ergénzung Erweiterung. Erweiterung, gestaffelte

und Erweiterung mit Gauben. Geschosse.

ADDITION ALS ,,SYMBIONT*“ EINPACKEN NEUBAU MEHRFAMILIEN-
HAUSER

Ein- oder mehrgeschossige Erweiterung mit Bestandsum-  Neubau von Mehrfamilienh&u-

Erweiterung, Leichte Konstruk- hallung (Loggien), horizontale ~ sern auf Grundstticken die un-

tionen, Modulbauweise. und vertikale Raumgewinne, tergenutzt sind oder Ersetzen

groBe Gestaltungsfreiheit. von bestehenden Einfamilien-

hausern.

Abbildung 9: Potenziale von Neubau, Dachausbauten und Dachaufstockungen (BBSR 2016: 29, geédndert durch ISME 2018)
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5.1.1. Bauliche Nachverdichtungsszenarien am Beispiel Inningen
Der Stadtbezirk Inningen liegt stidlich der Kernstadt und ist durch Einfamilienhausstrukturen gepragt: Uber 70 %
des Gebaudebestands sind Einfamilienhduser (Abb. 10). Bei Annahme einer hohen Aktivierungsrate von 10 %,
kénnten in diesem Stadtbezirk bis zu 97 neue Wohnungen durch Nachverdichtung entstehen. Um eine Diskussi-
onsgrundlage fir den Expertenworkshop zu entwickeln, wurden vier Szenarien mit unterschiedlichen baulichen

Dichten visualisiert.

5 saiuse ¥

- "
-~

Abbildung 10: Potenzialanalyse Einfamilienhausgebiete - Angelehnt an Inningen (Eigene Darstellung)

Folgende Szenarien zeigen auf, wie unter der Pramisse ,Erhaltung der Freiflachen®, Wohnraum hinzugewonnen
werden kann (Abb. 12). Dabei reicht das Spektrum von moderater Aufstockung bis zur Ersatzbebauung entlang
der Strafle. Hierbei handelt es sich lediglich um Testentwlirfe, die aufgrund der fehlenden Plangrundlagen ohne
Mafstab dargestellt und quantifiziert wurden. Fiir die Umrechnung von Wohnflache in Einwohner wurde der
Durchschnittswert fiir die Pro-Kopf-Wohnflache von 45 m? angesetzt. Der Status Quo und Testentwurf fiir das

Sonderszenario ist in Abbildung 13 und 14 dargestellt.

Grundstiicksreihe - Status Quo |

Grundstiick: ca. 2.900 m?

BGF: ca. 570 m?

GFZ: ca. 0,2

Wohnflache fiir 12 Personen (ca. 45 m?/Personen)

Der Bestand zeigt drei Einfamilienhduser auf sehr
groflen Grundstiicken. Hier besteht hohes quantitati-
ves Potenzial zur Wohnraumgewinnung.

Abbildung 11: Grundstiicksreihe - Status Quo I (Quelle: Eigene Darstellung 2017)
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Szenario 1 — Ausbau Dachgeschoss

&
S

Grundstiick: ca. 2.900 m?

Zugewinn BGF:

130 m? (A 30 m? + B 40 m? + C 60 m?)
gesamt BGF: 700 m?

GFZ: 0,25

Zusatzliche Wohnflache fiir 3 Personen
(ca. 45 m?/Personen)

Aus einem einfachen Ausbau des Dachgeschosses mit
zusatzlichen Gauben, ergibt sich eine geringflgige Er-
weiterung des Wohnraums. Eine MaRnahme mit relativ
geringem Aufwand.

-
@\@

e

Szenario 2 - Ausbau Dachgeschoss sowie Aufstockung

Grundstiick: 2.900 m?

Zugewinn BGF:

685 m? (270 m2 + 175 m? + 240 m?)
Gesamt BGF: 1.255 m?

GFZ: 0,43

Zusatzliche Wohnflache fiir 15 Personen
(45 m?/Personen)

Mit der Aufstockung und dem Ausbau wird ohne zusatz-
liche Flachenversiegelung Wohnraum gewonnen. Dafiir
sind kostenintensive Eingriffe in meist altere Bausub-
stanz notwendig (z.B. Statik).

Szenario 3 - Neubau Mehrfamilienhduser

Gesamtflache: 2.900 m?
BGF Bestand: 570 m?
BGV Planung: 1.800 m?
BGF Zugewinn: 1.230 m?
GFZ: 0,62

Zusatzliche Wohnflache fiir 27 Personen
(45 m?/Personen)

Durch Abriss und Neubau kann ein hoher Wohnraumzu-
gewinn erzielt werden. Der Planungsaufwand ist haufig
hoch, beispielsweise muss i.d.R. der Bebauungsplan
geandert werden. Zudem werden zusétzlich Griinflachen
versiegelt.

Abbildung 12: Grundstiicksreihe — Szenarien (Quelle: Eigene Darstellung 2017)

Neben der Grundstticksreihe wurde flir ein Eckgrundstiick im gleichen Quartier, das bisher nur mit Garagen baut

ist (Abb. 14-15), eine differenziertere Nutzung auch Wohnraumerweiterung diskutiert.
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Eckgrundstiick - Status Quo

Dieser Garagenriegel wurde durch eine Luftbildauswer-
tung identifiziert. Durch eine Uberbauung ergibt sich
zusatzlicher Wohnraum.

Abbildung 13: Status Quo — Eckgrundstiick

Bei dem Eckgrundsttick wird auf der bestehenden Garagenflache durch Aufstockung neuer Wohnraum geschaff-
ten (Abb. 14). Belange der Statik des bisherigen Gebaudes und ahnliche Sachbereiche wurden nicht berticksich-

tigt.

Eckgrundstiick - Szenario: Neubau Wohngebaude auf untergenutzter Garagenflache

— Grundstiicksflache: 850 m?

BGF Zugewinn: 600 m?
@ GFZ: 0,7

Zusétzlicher Wohnraum fiir 13 Personen (45
m?/Personen)

Die Uberbauung von bereits versiegelten Flachen ist
\/ ein flachenschonendes Mittel um Wohnraum zu gene-
@ rieren. An diesem Beispiel wird gezeigt, wie Wohnun-
gen auf vorhandenen Garagenflachen errichtet wer-

den kénnen. Eine Anderung des Bebauungsplanes ist
hierzu haufig notwendig.

Abbildung 14: Bestand und Szenario — Eckgrundstiick (Quelle: eigene Darstellung 2017)

Diskussionsergebnisse aus dem Expertenworkshop

In den Diskussionen wurde Szenario 2 (Mittlere Nachverdichtung) favorisiert. Alleine der einfache Dachausbau
(Szenario 1) schafft keinen Wohnraumzugewinn, da solche Mainahmen in erster Linie dazu dienen, die beste-
hende Wohnung zu vergroRem, da eine separate ErschlieBung der Dachwohnung haufig nicht rentabel ist. Die
Praxiserfahrung zeigt, dass Szenario 2 i.d.R. mit einer Anderung des Planungsrechts verbunden ist. Generell
wurde der Aufwand und Nutzen bei Nachverdichtungsszenarien in Einfamilienhausgebieten in Frage gestellt.
Okonomisch rentabler werden bauliche Nachverdichtungen bei einem Anstieg der Bodenpreise. Szenario 3 wur-
de flir nicht vertréglich gehalten, da es einen zu starken Eingriff in den Bestand darstellt und die Akzeptanz durch
die Nachbarschaft kaum gegeben erscheint. Wohnraumentwicklungen durch die Uberbauung von untergenutzten
und bereits versiegelten Flachen wurden im Workshop durchweg positiv bewertet. Allerdings miissten die gesetz-
lichen Abstandsregelungen beachtet werden. Bei der Planung sind die I&rmabschirmende Wirkung und die Be-

schattung durch den Neubau Aspekte, die berlcksichtigt werden missen.
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5.1.2. Berechnung der Nachverdichtungspotenziale in Einfamilienhausgebieten
Bei der Anzahl von ca. 21.000 Einfamilienhdusern in Augsburg ergibt sich ein theoretisches Potenzial von ca.
21.000 zusatzlichen Wohnungen. Da eine 100 % Aktivierung auszuschlieRen ist, werden abgestufte Szenarien
angesetzt. Szenario 1 zeigt das Potenzial bei einer Aktivierbarkeitsrate von 1 % (Minimum). Die Szenarien 2 und
3 orientieren sich an héheren Aktivierbarkeitsraten (Kap. 4.3 und BBSR 2016: 20/21) von 3 %, 5 % und 10%. Um
das Potenzial auszuschopfen zu konnen, muss bei Szenario 4 allerdings mit einem sehr hohen planerischen

Aufwand gerechnet werden.

Tabelle 3: Stadtweite Wohnungspotenziale bei Einfamilienhdusern (Eigene Darstellung)

Szenarien Aktivierbarkeitsrate Anzahl Wohnungen
Szenario 1 1% 210
Szenario 2 3% 630
Szenario 3 5% 1.050
Szenario 4 10 % 2.100

Der Gesamtbedarf an Wohnungen bis 2030 liegt in Augsburg zwischen 6.000 und 55.460 Wohnungen (Kap. 3.2).
Die Berechnung zeigt, dass Wohnungszugewinne im Bereich Einfamilienhduser je nach Szenario stark schwan-
ken. Bei einer Aktivierbarkeitsrate von 10 % konnten ca. 2.100 Wohnungen errechnet werden, was einen beacht-

lichen Anteil am Gesamtbedarf ausmacht (Tab. 3).
Betrachtung der Stadtbezirke

Das Nachverdichtungspotenzial der einzelnen Stadtbezirke erfolgt analog dem Vorgehen der stadtweiten Be-
trachtung. Tabelle 4 weist die hchsten Potenziale fiir die Bezirke mit hohem Anteil an Einfamlienhdusern in den
neun rot markierten Stadtbezirken Pfersee-Sid, Kriegshaber, Barenkeller, Hochzoll-Nord, Lechhausen-Ost,
Firnhaberau, Hammerschmiede, Hochzoll-Stid und Haunstetten-Nord aus (Tab. 4). Die rot markierten Stadtbezir-
ke weisen ein Zugewinn von jeweils tiber 100 Wohnungen auf: Bei einer hohen Aktivierung (10 %) ergeben sich

in den neun Stadtbezirken 1.125 Wohnungen, bezogen auf das Potenzial in Einfamilienhausgebieten (Tab 4).
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Tabelle 4: Wohnungspotenziale bei Einfamilienhdusern auf Ebene der Stadtbezirke (Eigene Darstellung)

Nr. | Bezirke Sz.1(1%) Sz.2 (3 %) Sz.3 (5 %) Sz. 4 (10 %)

1 | Lechviertel, dstl Ulrichsviertel 1 2 3 6

2 | Innenstadt, St. Ulrich - Dom 0 1 2 3

3 | Bahnhofs-, Bismarckviertel 1 2 4 7

4 | Georgs- u. Kreuzviertel 0 1 2 3

5 | Stadtjagerviertel 0 1 2 5

6 | Rechts der Wertach 1 2 3 6

7 | Bleich und Pfarrle 0 1 2 4

8 | Jakobervorstadt - Nord 1 2 3 5

9 | Jakobervorstadt - Siid 0 1 2 5

10 | Am Schafflerbach 3 9 15 31

11 | Spickel 6 18 31 61

12 | Siebenbrunn 0 1 1 2

13 | Hochfeld 1 4 6 12

14 | Antonsviertel 1 3 5 10

15 | Rosenau- u. Thelottviertel 1 3 5 9

| Pfersee - Siid 12 36 60 121
Pfersee - Nord 2 7 12 24
| Kriegshaber 16 47 79 158

19 | Links der Wertach - Siid 0 1 1 2

20 | Links der Wertach - Nord 1 3 5 11

21 | Oberhausen - Siid 3 8 13 25

22 | Oberhausen - Nord 3 8 13 26

| Barenkeller 12 36 60 119

| Hochzoll - Nord 13 40 67 133
Lechhausen - Siid 2 7 11 23
\ Lechhausen - Ost 12 37 62 125
Lechhausen - West 5 15 24 49
| Fimhaberau 12 37 61 122

\ Hammerschmiede 12 35 59 117

Wolfram- u. Herrenbachviertel 4 12 20 41
| Hochzoll - Siid 13 38 64 127
Universitatsviertel 2 7 12 24
\ Haunstetten - Nord 10 31 52 103

34 | Haunstetten - West 6 18 29 59

35 | Haunstetten - Ost 7 21 34 69

36 | Haunstetten - Siid 9 28 46 92

37 | Gdggingen - Nordwest 4 11 18 35

38 | Goggingen - Nordost 4 11 18 35

39 | Gdggingen - Ost 3 9 14 28

40 | Gbggingen - Sid 8 24 40 80

41 | Inningen 10 29 49 97

42 | Bergheim 7 21 35 70

43 | nicht zuordenbar 0 1 1 2
Gesamt 209 626 1043 2087
gerundet 210 630 1050 2100

Abbildung 15 zeigt die rdumliche Verortung der Wohnraumpotenzialen von Einfamilienhausquartieren in den

jeweiligen Stadtbezirken. Entsprechend der Ergebnisse aus der Berechnung wurde in ,sehr hohes Potenzial®,
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,hohes Potenzial*, ,mittleres Potenzial* und ,niedriges Potenzial* eingeteilt (siche Legende Abb. 15). Die einge-

tragenen Werte in der Karte sind die potentiellen Wohnungszahlen bei einer Aktivierbarkeitsrate von 10 %.

Wohnungsbaupotenziale: Einfamilienhduser (Aktivierbarkeitsrate 10%)

70

Potenziale zusétzlicher Wohnungen
- sehr hohes Potenzial (100 und mehr)
hohes Potenzial (50 bis 99)
mittleres Potenzial (10 bis 49)
- niedriges Potenzial (0 bis 9)

Abbildung 15: Verortung der Potenziale bei Einfamilienhduser (Quelle: eigene Darstellung 2017)

Auffallend dabei ist, dass sehr hohe Potenziale in den nérdlichen, dstlichen und westlichen Stadtbezirken liegen.

Dies betrifft die Stadtbezirke Pfersee-Siid, Kriegshaber, Bérenkeller, Hochzoll-Nord, Lechhausen-Ost, Firnhabe-

rau, Hammerschmiede, Hochzoll-Siid und Haunstetten-Nord.

Stadtbezirke mit hohen Potenzialen befinden sich vorwiegend im Siiden und Westen des Stadtgebiets, dazu

zahlen  ,Inningen®, ,Haunstetten-Sid“, ,Gdggingen-Sid*, ,Bergheim®, ,Haunstetten-Ost‘, ,Spickel“ und

,Haunstetten-West".

Den Stadtkern umschlieRend liegen die Stadtbezirke ,Lechhausen-West*, ,Wolfram- und Herrenbachviertel,

,Goggingen-Nordost*, ,Gdggingen-Nordwest’, ,Am Schéafflerbach®, ,Gdggingen-Ost*, ,Oberhausen-Nord",
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,Oberhausen-Siid“, ,Pfersee-Nord“, ,Universitatsviertel*, ,Lechhausen-Sud®, ,Hochfeld®, ,Links der Wertach-

Nord“ und ,Antonsviertel®, sie weisen ein mittleres Potenzial aus.

Im Stadtkern selbst ist das Potenzial niedrig, dies betrifft die Stadtbezirk: ,Rosenau- und Thelottviertel,
,Bahnhofs- und Bismarckviertel, ,Lechviertel”, ,0stl Ulrichsviertel“, ,Rechts der Wertach®, ,Jakobervorstadt-Nord",
,otadtjdgerviertel*, ,Jakobervorstadt-Stud*,* Bleich und Pfarrle®, ,Georgs- u. Kreuzviertel, ,Innenstadt®, ,St. Ulrich

— Dom*, ,Links der Wertach-Siid“ sowie den AuRenstadtbezirk ,Siebenbrunn®.
Fazit

Die Nachverdichtung in Einfamilienhdusern ist eine komplexe Herausforderung. Neben individuellen baulichen
Lésungen sind problemorientierte Kommunikationsstrategien notwendig. Begiinstigt wird die Entwicklung durch
den anstehenden Generationenwechsel und die steigenden Bodenpreise. Um der Nachverdichtung den notwen-
digen rechtlichen Rahmen zu geben, muss das Planungsrecht hiufig angepasst werden. Insgesamt belduft sich

das Potenzial auf 2.100 Wohnungen bei einer Aktivierbarkeitsrate von 10 %.

5.2. Nachverdichtungspotenziale in Mehrfamilienhausgebieten

In Deutschland gibt es ca. 3,16 Mio. Wohngebaude mit drei Wohnungen und mehr. Davon liegen 1,72 Mio. Ge-
baude in Regionen mit erhohtem Wohnungsbedarf. Durch den hohen Nachfragedruck nach Wohnraum sind
Dachausbau und -aufstockung ein sinnvolles Mittel zur Entwicklung neuer Wohnraumpotenziale. Die groRten
Potenziale liegen in den Regionen von Nordrhein-Westfalen, Baden-Wirttemberg, Bayern und Berlin, in diesen
Regionen kdnnten ca. 0,58 Mio. Mehrfamilienhduser aufgestockt werden, bei einer durchschnittlichen Dachflache
von Wohngebauden mit drei und mehr Wohnungen von ca. 173 m? (Tichelmann 2016: 54). Das Wohnraumpo-
tenzial aus Aufstockung von Mehrfamilienhdusern bezieht sich auf Wohngebdude mit drei und mehr Wohnungen,
welche zwischen 1950 und 1989 gebaut wurden. Mit einem Verdichtungsschlissel von 1,3 Etagen pro Gebéude
errechnet sich eine zusatzliche Bruttogeschossflache von 224 m? pro Gebé&ude. Werden 80 % dieser Flache als
Wohnflache generiert, ergibt sich eine zusétzliche Wohnflache von 179 m? pro Gebaude. Dies entspricht 2,4
Wohnungen pro Gebéude, sofern ein Wohnungsschlissel von 75 m? pro Wohnungen zugrunde gelegt wird (Ti-
chelmann 2016: 62 f).

Die Grundstruktur der folgenden Grafik (Abb. 16) ist im Rahmen einer Studie des BBSR (2016) entstanden. Um
Nachverdichtungsmaéglichkeiten fur Mehrfamilienhauser visuell zu verdeutlichen, erfolgt eine typengerechte An-
passung der Grafik. Die Studie ,Potenziale und Rahmenbedingungen von Dachaufstockungen und Dachausbau-
ten” prift, welche Chancen sich durch Dachaufstockungen und -ausbauten im Hinblick auf die Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum bieten. Die Studie verfolgt die Fragestellung, ob Dachaufstockungen und Dachausbau-
ten zur Entlastung der angespannten Wohnungsmarkte beitrdgt und welche Potenziale ausgeschdpft werden
konnen (BBSR 2016: 29). Die Grafik zeigt schematisch auf, wie Mehrfamilienhduser baulich erweitert werden

kénnen. So kdnnen beispielsweise versiegelte oder locker bebaute ,Restflachen” genutzt werden. Durch ,Einpa-
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cken® lassen sich horizontale und vertikale Raumgewinne erzielen. Niedrigere Mehrfamilienhauser kdnnen durch
eine Addition in der Héhe erweitern werden. Dabei kann die Aufstockung Uber die gesamte Geb&udeflache ver-
laufen, oder als Symbiont (Staffelgeschoss) aufgesetzt werden. Zeilenbebauungen kdnnen punktuell durch Neu-

bauten verdichtet werden. Eine weitere Moglichkeit der Nachverdichtung ist der Neubau.

RESTFLACHEN NUTZEN
Bebauung von Flachen, fir die
bislang keine Bebauung vorge-
sehen war, z.B. Garagenhdfe,
Flachen mit Kimmernutzun-
gen.

ADDITION ALS ,SYMBIONT*
Ein- oder mehrgeschossige
Erweiterung, Leichte Konstruk-
tionen, Modulbauweise.

EINPACKEN

Erweiterung mit Bestandsum-
hullung (Loggien), horizontale
und vertikale Raumgewinne,
groBe Gestaltungsfreiheit.

DICHTE DURCH ADDITION
Mit einer stadtebaulich sinnvol-
len Setzung werden Zeilenbe-
bauung punktuell erganzt.

ADDITION

Ein- oder mehrgeschossige
Erweiterung, gestaffelte
Geschosse.

o >
—

|

NEUBAU MODERNE ZEILE
Neubau und Ersetzung von
Zeilen die nicht mehr den
modernen und energetischen
Ansprichen ans Wohnen
genugen.

Abbildung 16: Potenziale von Neubau, Aufstockung und Addition (eigene Darstellung, abgeleitet siehe Abb. 9)

5.2.1. Bauliche Nachverdichtungsszenarien am Beispiel Goggingen-Nordost
Goggingen-Nordost liegt stidlich der Kernstadt und ist durch Gewerbebauten im Norden und Geschosswoh-
nungsbauten im Siden gepragt (Abb. 17). Eine Zasur zwischen beiden Nutzungen bildet die Eichleitnerstralie.
Die quantitative Berechnung hat ein Wohnraumpotenzial von ca. 72 Wohnungen in Geb&uden mit drei und mehr
Wohnungen? ergeben. Um eine Diskussionsgrundlage flur den Expertenworkshop zu entwickeln, wurden drei
Szenarien mit unterschiedlichen baulichen Dichten visualisiert. Zudem wurde ein Sonderszenario zur Diskussion

gestellt.

8 Als Diskussionsgrundlage wurden hier alle Wohngebaude mit drei und mehr Wohnungen betrachtet.
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Abbildung 17: Stadtbezirk G6ggingen-Nordost - Beispielhafter Stadtbezirk mit typischer Zeilenbebauung (Eigene Darstellung)

Folgende Szenarien (Abb. 18- 19) zeigen auf, wie unter der Pramisse ,Erhaltung der Freiflachen“ Wohnraum
hinzugewonnen werden kann. Dabei reicht das Spektrum von moderater Aufstockung bis Erganzungsbebauung
am Blockrand. Hierbei handelt es sich lediglich um Testentwirfe, die aufgrund der fehlenden Plangrundlagen
ohne Malstab dargestellt und quantifiziert wurden. Die Szenarien werden am Beispiel eines Baublocks im Stadt-
bezirk Goggingen-Nordost entwickelt.

Stadtbezirk Goggingen-Nordost — Status Quo

An diesem Beispiel soll aufgezeigt werden, wie im
Bestand zusatzlicher Wohnraum entstehen kann.
Der Bestand zeigt ein Ensemble von viergeschossi-
gen Gebauden mit Satteldach. Es wird davon aus-
gegangen, dass das Satteldach nicht ausgebaut ist.
Aufgrund fehlender Grundstlicksangaben, kann
keine GFZ errechnet werden.

BGF Bestand: ca. 7.600 m? oder ca. 100 Wohnun-
gen?

Abbildung 18: Stadtbezirk Géggingen-Nordost - Status Quo I (Quelle: Eigene Darstellung 2017)

® Die Umrechnung erfolgt mit dem Wert: 75 m? pro Wohnung
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Stadtbezirk Goggingen-Nordost - Szenario 1

Aufstockung: 1 Staffelgeschoss
BGF Bestand: 7.600 m?
Zugewinn BGF: 1.600 m?

Zusétzliche Wohnflache fir 35 Personen (45
m?/Person) oder 21 Wohnungen.

Anstelle des Satteldachs wird ein Staffelge-
schoss zur Wohnraumerweiterung, mit ver-
gleichsweise geringem Aufwand, aufgesetzt. Oft
ist diese MalRnahme im Rahmen des geltenden
Planrechts mdglich oder kann baurechtlich
befreit werden.

Stadtbezirk G6ggingen-Nordost — Szenario 2

Aufstockung: 1 Geschoss + 1 Staffelgeschoss
BGF Bestand: 7.600 m?

Zugewinn BGF:
1.900 m? + 1.600 m? = 3.500 m?

Zusatzliche Wohnflache fur
77 Personen (45 m?/Person) oder 46 Wohnun-
gen.

Durch Aufstockung mit zusatzlichem Staffelge-
schoss ist eine groRere Wohnraumerweiterung,
ohne zusatzliche Flachenversiegelung, moglich.

Stadtbezirk Goggingen-Nordost — Szenario 3

Aufstockung und Erganzung:
1 Geschoss + Staffelgeschoss +
Neubau am Blockrand

BGF Bestand: 7.600 m?

Zugewinn BGF:
3.500 m? + 1.250 m? = 6.000 m?

Zusatzliche Wohnflache fir 130 Personen (45
m?/Person) oder 80 Wohnungen.

Aufgrund der Umgebungsbebauung wird eine
weitere Aufstockung als stadtebaulich unver-
traglich eingeschatzt. Die SchlieBung des
Blockrands schafft eine deutliche Steigerung
der Wohnflache und generiert eine private At-

mosphare.

Abbildung 19: Stadtbezirk Géggingen-Nordost — Szenarien | (Quelle: eigene Darstellung 2017)
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In einem zweiten Szenario wird die bestehende Bebauung durch einen Wohnturm erganzt (Abb. 20):

Stadtbezirk Géggingen-Nordost — Status Quo II

Die Bestandssituation zeigt zwei 5-
geschossige Gebaude, welche sich um
einen begriinten Innenhof gliedern. An der
sudostlichen  Ecke steht ein ein-
geschossiges Gebaude. Eine Teilversiege-
lung liegt dort bereits vor.

daY
-' Erzgebirgsirane

)
J

v -
‘ &
\ ? Erzgebirgsstrafe

DJ RedK ) L

(Quelle: googlemaps 2017)

Sonderszenario Goggingen-Nordost — Neubau

i I S Neubau eines Hochhauses mit 9 Ge-
i 7 iy /4 schossen.
ad BGF Bestand: 13.600m?
Zugewinn BGF: 2.900m?

S+ Zusétzliche Wohnflache flr 64 Personen
(45 m?/Person) oder 38 Wohnungen.

Durch die Erganzung eines Wohnturms
kann auf einer vergleichsweisen kleinen
Grundflache Wohnraum entstehen.

Abbildung 20: Bestand und Szenarien — Stadtbezirk Géggingen-Nordost Il (Quelle: Eigene Darstellung 2017)

Diskussionsergebnisse aus dem Expertenworkshop

Ergebnis der Diskussionen im Expertenworkshop war es, dass durch Szenario 1 das Potenzial nicht hinreichend
ausgeschaopft wird. Da die notwendige innere Gebaudeinfrastruktur bereits vorhanden ist, wére eine Aufstockung
mit einem Geschoss plus Staffelgeschoss gut umsetzbar und an ausgewahlten Standorten stadtebaulich vertret-
bar. Auch die Freirdume sind i.d.R. in ausreichender Dimensionierung vorhanden. Unter der Pramisse der ,dop-
pelten Innenentwicklung® miissten diese Freirdume allerdings entsprechend gestaltet und zuganglich gemacht
werden. Insgesamt wurde die Nachverdichtung im Geschosswohnungsbau der Workshop-Teilnehmenden als
vielversprechend empfunden. Da bereits eine Infrastruktur fiir verdichtetes Bauen vorhanden ist (u.a. eine gute
OPNV-Anbindung) und die Menschen an dichtes Wohnen bereits gewdhnt sind. Als weiterer Vorteil wurde be-
nannt, dass Geschosswohnungsbauten haufig im Besitz von Genossenschaften sind, was die Kommunikation
erleichtert. Auch Wohntlirme wurden als probates Mittel benannt, um flachensparend Wohnraum zu gewinnen,

wobei im Einzelfall immer die stadtebauliche Vertraglichkeit zu priifen ist.
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5.2.2. Berechnung der Nachverdichtungspotenziale in Mehrfamilienhausgebieten
Die Potenzialberechnung orientiert sich an der Methodik von Tichelmann (2016). Es wurden Gebaude mit drei
und mehr Wohnungen ausgewahlt, welche zwischen 1950 und 1989 gebaut wurden. Zudem sind die verwende-
ten Gebaude im Besitz eines einzelnen Eigentiimers, was die Aktivierbarkeit erleichtert. Die mehrgeschossigen
Mehrfamilienhduser der Baujahre 1950 bis 1989 bieten gute konstruktive Voraussetzungen flir eine Aufstockung
(Tichelmann 2016: 1). Bei Gebauden, welche 1990 und spater errichtet wurden, kann von einer bereits optimier-
ten Grundstiicksausnutzung ausgegangen werden (Tichelmann 2016: 7) und wurden daher bei der Potentialana-
lyse nicht berticksichtigt. Altere Gebaude der Baujahre vor 1950 sind grundsatzlich fiir eine Aufstockung geeig-
net. Augsburg besitzt ca. 13.500 Wohngebaude mit drei und mehr Wohnungen (Zensusdaten 2011). Durch An-
wendung der genannten Parameter reduziert sich die Anzahl der Gebaude auf ca. 4.000 Gebaude'0. Die Anzahl
der Gebaude der Baujahre vor 1950 belauft sich auf ca. 3.000" (ebd.). Sie flossen als Ergénzungsszenario in die

Berechnung mit ein (ebd.).

Der weiteren quantitativen Wohnraumpotenzialermittiung fiir das Stadtgebiet Augsburg werden die Kennziffern
179 m? Wohnflache pro Gebaude oder 2,4 Wohnungen pro Gebaude als Wohnraumpotenziale zugrunde gelegt'2.
Fur Augsburg kann so ein Potenzial von 2.416.500 m? Wohnfl&che oder 32.400 Wohnungen errechnet werden's,

bei einer theoretischen Aktivierbarkeit von 100 %.

Szenario 1 zeigt das Potenzial bei einer Aktivierbarkeitsrate von 1 % (Minimum). Die Szenarien 2 und 3 orientie-
ren sich an recherchierten Aktivierbarkeitsraten (Kap. 4.3 und BBSR 2016: 20/21) von 3 % und 5 %. Um aufzu-
zeigen, welches Potenzial eine hohe Aktivierbarkeitsrat birgt, wird Szenario 4 mit 10 % angesetzt (Optimum). Um
dieses hohe Potenzial auszuschdpfen zu kénnen, muss bei Szenario 4 allerdings mit einem sehr hohen planeri-

schen Aufwand gerechnet werden.

Tabelle 5: Stadtweite Wohnungspotenziale bei Mehrfamilienhdusern, Hauptszenario (Eigene Darstellung)

Hauptszenarien Aktivierbarkeitsrate Wonhnflache Wohnungen Anzahl
Szenario 1 1% 7.130 m? 95
Szenario 2 3% 21.400 m? 285
Szenario 3 5% 35.600 m? 475
Szenario 4 10 % 71.300 m? 950

10 Zensusdaten 2011: 3.985 Gebaude

11 Zensusdaten 2011: 3018 Gebaude

12 Nach Tichelmann (2016) betragt die durchschnittliche Dachflache von Wohngebauden mit drei und mehr Wohnungen ca.
173 m2. Mit einem Verdichtungsschliissel von 1,3 Etagen pro Gebaude errechnet sich eine zuséatzliche Bruttogeschossflache
von 224 m? pro Geb&ude. Werden 80 % dieser Flache als Wohnfldche generiert, ergibt sich eine zusétzliche Wohnflache von
179 m? pro Gebaude (Tichelmann 2016: 62 f).

13 Berechnung: 13.500 Gebaude x 2,4 Wohnungen = 32.400 Wohnungen,

13.500 Gebaude x 179 m? = 2.416.500 m? Wohnflache
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Die Berechnungen zeigen, dass ein Wohnungszugewinn von 950 Wohnungen bei einer Aktivierbarkeitsrate von
10 % maglich ist (Tab. 5).

Tabelle 6: Stadtweite Wohnungspotenziale bei Mehrfamilienhdusern, Ergénzungsszenario (Eigene Darstellung)

Szenarien Aktivierbarkeitsrate Wohnflache Wohnungen Anzahl
Ergénzungsszenario
(Mehrfamilienhduser der 10% 54.022 720
Baujahre 1950 und alter)

Bezieht man das Erganzungsszenario (Gebaude mit Baualter vor 1950) mit ein, kann das Wohnraumpotenzial
um zusatzliche 720 Wohnungen erganzt werden (Tab. 6). Die Addition von Haupt- und Erganzungsszenario

ergibt ein Potential von 1.670 Wohnungen.

5.3. Nachverdichtungspotenziale auf Parkplatzflachen

Neben dem Dachausbau von Wohngebauden bieten auch bereits versiegelte Flachen, die bislang ineffizient und

monofunktional genutzten werden (beispielsweise Parkplatzflachen), hohe Potenziale fiir den Wohnungsbau.

Das Wohnprojekt ,Wohnen am Dantebad” in Miinchen zeigt dies beispielhaft. Das Wohngebaude aus vorgefertig-
ten Holzriegeln steht auf Stahlbetonstlitzen auf einer Parkplatzflache. Durch diese Bauweise sind von den 115
Stellplatzen lediglich vier weggefallen. Auf vier Geschossen bietet das 110 Meter lange Gebaude Platz fiir 100
Wohnungen. Eigentimer ist die kommunale Wohnungsbaugesellschaft GEWOFAG (Baunetz 2017). Eine Redu-
zierung von Parkplatzflachen durch Umwidmung oder Teil-Umwidmung sind weitere Strategien zur Wohnraum-

gewinnung. Dabei sind allerdings die planungsrechtlichen Belange zu beriicksichtigen.

5.3.1. Bauliche Nachverdichtungsszenarien auf Parkplatzen
Besonders groRe Parkplatzflachen in Gewerbegebieten bergen ein hohes Potenzial zur Gewinnung von Wohn-
raum durch multifunktionale'* Flachennutzung. Durch die vorhandene monofunktionale Nutzung entsteht ein
hoher Flachenverbrauch. Okologisch betrachtet ist eine Uberbauung bereits versiegelter Flachen der Bebauung
unversiegelter Flachen im AuBenbereich vorzuziehen. Aus diesem Grund wird in der vorliegenden Studie das
quantitative Potenzial von Flachenlberbauungen dargelegt. Um praxisnahe Rahmenbedingungen bei Quantifizie-
rungsberechnungen ansetzen zu kénnen, wurden auch in diesem Themenfeld in einem ersten Schritt Testent-

wirfe im Expertenworkshop diskutiert.

Folgende Szenarien zeigen auf (Abb. 21 — 24), wie auf monofunktional genutzten Gewerbe- und Parkplatzflachen
umgenutzt werden kdénnen. Hierbei handelt es sich lediglich um Testentwirfe, die aufgrund der fehlenden Plan-

grundlagen ohne Malstab dargestellt und quantifiziert wurden.

14 |n diesem Fall meint multifunktionale Nutzung eine Mehrfachnutzung der Fléachen durch Wohnungsbau, Gewerbeeinheiten
und Parkplatzen
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Parkplatzfliche | - Status Quo

-

(Quelle: googlemaps 2017, verandert)

Im Stadtbezirk Bleich und Pférrle befindet
sich an der Berliner Allee eine Brachfla-
che, welch zu Veranschaulichung des
Szenarios herangezogen wurde. Das
ausgewahlte Areal befindet sich in Nach-
barschaft eines Wohngebaudes der
Wohnungsgenossenschaft Augsburg
Nord-Ost eG. Im Beispiel handelt es sich
rein um die Errechnung des quantitativen
Wohnbaupotenzials. Etwaige planerische
Restriktionen werden nicht berlicksich-
tigt.

Abbildung 21: Parkplatzfiache | - Status quo (Quelle: Eigene Darstellung 2017)

Szenario 1 - Testentwurf

Hofbebauung / Blockrand
5 Geschosse
Zugewinn BGF: 12.000m?

Zusatzliche Wohnflache fir 260 Personen
(45m?/Person)

Durch Schliefung des Blockrands kann eine
hohe Anzahl an Wohnungen hinzugewonnen
werden, gleichzeitig entsteht ein privater Innen-
hof.

Szenario 2 - Testentwurf

-
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Solitar / 6 Dreispanner
5 Geschosse
Zugewinn BGF: 10.000 m?

Zusétzliche Wohnflache fiir 220 Personen (45
m?%Person)

Hier erfolgt die Erganzungsbebauung durch
Solitargebaude.

Abbildung 22: Parkplatzfidche | - Testentwiirfe (Quelle Eigene Darstellung 2017)
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Parkplatzflache Il - Status Quo

(Quelle: googlemaps 2017, verandert)

Die Uberbauung dieser Brachflache
bieten ein hohes Potenzial zur
Wohnraumgewinn. Auf der Brachfla-
che im Stadtbezirk Stadtjagervier-
tel/Holzbachstralle wird durch einen
Testentwurf ein mdgliches Szenario
aufgezeigt.

Parkplatzflache Il - Testentwurf

5 Geschosse
Zugewinn BGF: 24.000m2

Zusatzliche Wohnflache fir 530
Personen (45 m?Person)

Die Bebauung sieht eine groRziigige
Blockstruktur mit  strukturierender
Bebauung im Innenhof vor.

Abbildung 23: Parkplatzfidche Il - Status quo und Testentwurf (Quelle: Eigene Darstellung 2017)

35



Parkplatzflache lll - Status Quo

Die Neuordnung einer eindimensiona-
len Parkplatznutzung bietet ein hohes
Potenzial zur Wohnraumgewinn auf
bereits versiegelter Flache. Die Neu-
ordnung der Parkplatzflaiche im An-
tonsviertel soll durch einen Testent-
wurf exemplarisch aufgezeigt werden

(Quelle: googlemaps 2017, verandert)

Parkplatzflache lll - Testentwurf

Bau von zwei Gebauden mit jeweils
flnf Geschossen.

Zugewinn BGF: 7.900m2

Zusatzliche Wohnflache fir 175 Per-
sonen (45 m?Person)

Durch die Randbebauung kann eine
stadtebauliche Kante geschaffen wer-
den. An dieser Stelle wére auch eine
Mischnutzung (Wohnen und Arbeiten)
vorstellbar.

Abbildung 24: Parkplatzfléche Il - Status quo und Testentwurf (Quelle Eigene Darstellung 2017)

Diskussionsergebnisse aus dem Expertenworkshop

Niedrige Preise fir Gewerbeflachen fihren dazu, dass Firmen groRe Reserveflachen fir mégliche Firmenerweite-
rungen kaufen. Gewerbeflichen kénnen nicht ohne Anderungen des Planungsrechts als Wohnbauflache umge-

nutzt werden. Eine Aktivierung dieser Flachen ist duflerst mihsam und deshalb schwierig umzusetzen.

5.3.2. Berechnung der Nachverdichtungspotenziale auf Parkplatzen
Durch eine Luftbildauswertung wurden 41 grolflachige Parkplatze in Augsburg identifiziert, sie beziehen sich
daher nur auf eine Teilmenge der vorhandenen Parkplétze in Augsburg. Im Wesentlichen handelt es sich um
Parkplatzflachen von Messearealen, Sportstatten, Kliniken, Bau- und Supermérkten oder sonstiger Unternehmen.
Um ein theoretisches Wohnflachenpotenzial (100%) errechnen zu kénnen, wurde eine GFZ von 1,2 zugrunde,
was der der Obergrenze fiir allgemeine Wohngebiete (WA). In die quantitative Potenzialberechnung flossen ins-
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gesamt 550.000 m? Parkplatzflache ein.'® Bei einer GFZ von 1,2 ergibt sich ein Wohnflachenpotenzial von
660.000 m? (100 %), was ca. 8.800 Wohnungen entspricht.'6

Szenario 1 zeigt das Potenzial bei einer Aktivierbarkeitsrate von 1 % (Minimum). Die Szenarien 2 und 3 orientie-
ren sich an recherchierte Aktivierbarkeitsraten (Kap. 4.3 und BBSR 2016: 20/21) von 3 % und 5 %. Um aufzuzei-
gen welches Potenzial eine hohe Aktivierbarkeitsrat birgt, wird Szenario 4 mit 10 % angesetzt (Optimum). Um
das Potenzial auszuschopfen zu konnen, muss bei Szenario 4 allerdings mit einem sehr hohen planerischen

Aufwand gerechnet werden.

Tabelle 7: Stadtweite Wohnungspotenziale von 41 Parkplétzen, Ergédnzungsszenario (Eigene Darstellung)

Szenarien Aktivierbarkeitsrate | Wohnflache in m? Anzahl Wohnungen
Szenario 1 1% 6.600 m? 75
Szenario 2 3% 19.800 m? 224
Szenario 3 5% 33.000 m? 374
Szenario 4 10 % 66.000 m? 750

Einzelbetrachtung der 41 Parkplatzflachen, Erganzungsszenario

Die Betrachtung der Parkplatzflachen erfolgt analog dem Vorgehen der stadtweiten Betrachtung. Die 41 ausge-
wahlten Flachen bergen insgesamt ein hohes Potenzial (Tab. 8). Raumlich betrachtet liegen die grofiten Potenzi-

ale in den Stadtbezirken ,Haunstetten-Nord*, ,Kriegshaber”, ,Lechhausen-Ost*, ,Hochfeld* und ,Universitat".

15 Fiir die Potenzialabschatzung wurde ein relativ geringer GFZ Ansatz gewahlt, da verschiedene Gebietsausweisungen
maglich sind, die zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht bestimmt werden kénnen. GFZ Obergrenzen nach BauNVO: WA 1,2,
MI 1,2, MU 3,0, MK 3,0.

16 75 m? pro Wohnung
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Tabelle 8: Betrachtung der einzelnen Parkplatzflachen, Ergdnzungsszenario (Eigene Darstellung)

Nr. Standort/Firma Sz.1(1%) $z.2 (3 %) Sz.3 (5 %) Sz. 4 (10%)
1 Traumwelt Lautenbacher 4 13 22 40
2 POCO, XXXLutz, mémax 6 18 30 60
3 Trachterheim Haunstetten 1 3 5 10
4 BAUHAUS 2 5 8 20
5 MediaMarkt 1 3 4 10
6 Auto Park 1 3 6 10
7 Roller Mébel 1 4 7 10
8 Edeka, Miller, Fressnapf 1 2 4 10
9 ALDI SUD 1 2 3 10
10 Messe Augsburg (ASMV GmbH) 4 13 22 40
11 Universitat Augsburg 8 24 40 80
12 FOS/BOS Augsburg 1 3 5 10
13 DAV-Kletterzentrum Augsburg 2 7 12 20
14 Fiir uns Shop, Train my body 4 11 18 40
15 Mix Markt 22 1 4 6 10
16 Zentralklinikum 1 4 12 21 40
17 Zentralklinikum 2 1 4 7 10
18 EDEKA-Center 1 3 5 10
19 METRO Augsburg 2 5 8 20
20 Bfz Augsburg 2 6 10 20
21 Auto Mayr 2 5 8 20

22 Forderzentrum Augsburg 1 4 7 10

Rockfabrik Diskothek,
23 AVB Autoverwertung 1 2 3 10
Rockfabrik Diskothek, 30

24 AVB Autoverwertung 3 10 17

25 Rockfabrik Diskothek, AVB Autoverwertung 1 4 7 10

26 LINDA Luther King Pharmacy 1 2 3 10
27 Lidl und DM-Drogerie Markt 1 3 5 10
28 P+R Hammerschmiede 0 1 2 0
29 AAC SIGG 0 1 2 0
30 Kfz-Innung Schwaben 0 1 2 0
31 AVAG Holding SE 1 2 3 10
32 HITRADIO RT1 und a.tv 3 8 14 30
33 BAUHAUS 3 8 13 30
34 DM, ALDI SUD, MODEPARK ROTHER 1 3 5 10
35 Boesner GmbH 2 5 9 20
36 Real 1 3 5 10
37 Restaurant SchieRstatte 1 2 3 10
38 Botanischer Garten 0 1 1 0
39 Handwerkskammer 2 5 8 20

40 Brehmplatz 2 5 8 20

41 Petershof und Mix Markt 118 1 4 6 10

Gesamt 75 224 374 750
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Die Betrachtung der 41 Potentialflachen zeigt lediglich beispielshafte Flachenpotenziale auf groRflachigen Park-
platzen in Augsburg auf. Eine Aktivierung dieser Flachen fir den Wohnungsbau ist nur mit hohem Aufwand mog-

lich. Daher flieRen diese Potenziale nur als ,Ergédnzungsszenario® in die Gesamtbetrachtung ein (siehe Kap. 7).

5.3.3. Berechnen der Nachverdichtungspotenziale bei gro¥flachigen Discountern
Die Entwicklung von Wohnstandorten in Gewerbe- oder Industriegebieten wurde im Expertenworkshop aulerst
kritisch gesehen. Die Uberwindung von Planungshiirden stiinden in keinem Verhltnis zu der daraus resultieren-
den Wohnraumgewinnung. Deshalb muss eine Fokussierung vorgenommen werden. In der Folge bezieht sich
die Potenzialberechnung auf Standorte von Lebensmittelmérkten und Discountern, welche nach Flachennut-
zungsplan (FNP) in Wohnbauflachen oder gemischten Baufléchen liegen. Uber eine Luftbildauswertung und den
Abgleich mit dem FNP konnten fiinf Potenzialstandorte identifiziert werden. Bei der Berechnung wurden zwei
Szenarien angesetzt. Szenario 1 zeigt das Potenzial bei einer einfachen Aufstockung der Gebaude. Szenario 2

sieht eine aufgestanderte Uberbauung der Parkplatze mit einem Geschoss vor.

Tabelle 9: Potenziale an Lebensmittelstandorten (Eigene Darstellung)

Sz.1 Sz.2
Gebaude/ Sz. 1 Sz.2 Wohnungen Wohnungen
Parkplatz | Strale Gebéaude (m?) | Parkplatz (m?) | (Anzahl) (Anzahl)
Neuburger
DM Strale 2600 2408 35 32
Neuburger
Lid| Strale 1980 2503 26 33
E-Center Kénigsbrunner Stralke 5208 6660 69 89
Aldi Sud Lechhauser Strale 1643 2580 22 34
Heinricht-von-Buz-
Lidl Strale 1820 2139 24 29
Augsburg Gesamt 13251 16290 177 217

Ca. 400 Wohnungen

Durch die Nachverdichtung an fiinf Lebensmittelstandorten kénnen 177 Wohnungen durch Aufstockung und 217
Wohnungen durch die Uberbauung von Parkplatzen gewonnen werden (Tab. 9). Die Lage der Parkplatze liegen
an den Réndern zur Wohnstandorten, sodass die Grundvoraussetzungen fir gesunde Wohnverhéltnisse gege-
ben sind (Abb. 25). Insgesamt kénnen durch Aufstockung der Gebaude und Uberbauung von Parkplatzen 400

Wohnungen' durch diese MalRnahme hinzugewonnen werden.

17 Bezogen auf die fiinf Standorte
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Abbildung 25: Lage der berechneten Einzelhandelsstandorte in Augsburg (Quelle: googlemaps 2009)

Fazit

Eine multifunktionale Nutzung von versiegelten Flachen wie z.B. groRen Parkplétze ist anzustreben, scheitert
jedoch haufig an planungsrechtlichen Hurden oder den Interessen der Eigentimer. Ein Teilziel ware zumindest
die Uberbauung von Parkplatzen und die Aufstockung von Gebauden, welche nach FNP Darstellungen in ge-
mischten Bauflachen oder Wohnbauflachen liegen. In der Addition der beiden Szenarien ergibt sich ein Potenzial
von ca. 400 Wohnungen, bei einer eingeschossigen Aufstockung der Gebaude oder Uberbauung der Parkplétze.
Das Erganzungsszenario ergibt ein Potential von 890 zusétzlichen Wohnungen. Der Gesamtbedarf an Wohnun-
gen bis 2030 liegt in Augsburg zwischen 6.000 und 55.460 Wohnungen (Kap. 3.2).
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6. Nachverdichtungspotenziale von BaulUcken und Brachen

Um Ansatze fur den Wohnungsneubau in Augsburg zu identifizieren, wurden Ausschlussflachen — sogenannte

Restriktionsflachen — definiert und auf Bebaubarkeit geprift.

6.1. Identifikation von Restriktionsflachen mit Hilfe einer GIS-Analyse
Die Stadt Augsburg weist ca. 8.296 ha Vegetations- und Gewéasserflache auf, weite Teile dieser Flachen sind
planungsrechtlich geschitzt. Mit Hilfe einer GIS-Analyse konnten die Flachen mit planungsrechtlichen 6kologi-
schen Restriktionen identifiziert und zusammengefasst werden. Als Datengrundlage fiir die 0kologischen Restrik-
tionen dient das ABSP Bayern. Die planungsrechtlichen Restriktionen: Naturschutzgebiete, Landschaftsschutz-
gebiete, Flora-Fauna-Habitate, Biotopkartierung, regionaler Griinzug und landschaftliches Vorbehaltsgebiet sind
als Ausschlussflachen festgelegt. Des Weiteren sind die bedeutsamen Lebensraume der ABSP Bewertung,
Grinverbindungen und die Moorkarte als Ausschlussflachen definiert. Die folgende Abbildung 26 zeigt alle Rest-
riktionen zusammengefasst. Die Analyse mit Geoinformationen ermdglicht die verschiedenen Informationen zu
den Flachen aufzuzeigen, Flacheniiberlagerung darzustellen und so Verschneidungen — mehrere Informationen
zu einer Flache — aufzuzeigen. Die Flachen mit den aufgelisteten Schutzglitern (in Abb. 26 orange dargestellt)
stellen die Negativflachen dar, welche von einer Bebauung mdglichst freizuhalten sind. Das gesamte, zusam-
menhéngende Waldgebiet westlich von Augsburg-Bergheim, das sich nach Stadtbergen weiter erstreckt, ist als
Landschaftsschutzgebiet (LSG) geschiitzt. Neben diesem groRen Bereich sind das Flussbett der Wertach und die
bewaldeten angrenzenden Gebiete im siidlichen Teil der Gemarkung von Augsburg als LSG ausgewiesen. Wei-
tere kleinere LSG befinden sich im mittleren und nordlichen Bereich der Stadt. Der Augsburger Stadtwald am
Lech im 6stlichen Stadtgebiet im Bezirk ,Siebenbrunn® und ,Haunstetten® ist als Naturschutzgebiet sowie als
FFH-Gebiet ausgewiesen. Biotope finden sich in den beschriebenen Gebieten der LSG und NSG. Zudem sind
die Flisse und Teile der Schienen- und Strallenverlaufe als linienhafte Biotope geschiitzt. Im Siedlungsbereich
gibt es zahlreiche kleinteilige ausgewiesene Biotope. Die Region Augsburg sichert in ihrem Regionalplan die
vorwiegend als landwirtschaftlich genutzte Flache zwischen Inningen und der B17 als Regionaler Griinzug. Wei-
tere Regionale Griinziige befinden sich im nérdlichen Teil. Weiter weist der Regionalverband landschaftliche
Vorbehaltsgebiete aus. Diese finden sich im Projektgebiet auf der Freifliche zwischen Bergheim und Inningen
sowie an Teilen der Wertach und im Norden im Stadtbezirk ,Firnhaberau®. In den Stadtbezirken ,Hammer-
schmiede” und ,Lechhausen-Ost* ist im dstlichen Teil ein groReres zusammenhéngendes Moorgebiet gekenn-
zeichnet. Die Gemarkung der Stadt Augsburg umfasst ca. 7.886 ha Vegetationsflache (ca. 54 %) (Stadt Augs-
burg (c)). Die genannten Restriktionen bedecken weite Teile dieser Freiflichen. Um Potenzialflachen fiir eine

Bebauung zu identifizieren, wurden Bereiche auBerhalb der Ausschlussflachen naher betrachtet.
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Abbildung 26: Restriktionsflachen (Eigene Darstellung, Datengrundlage: ABSP)

6.2. Verortung moglicher Potenzialflachen fur den Wohnungsbau
Auf Grundlage des aktuellen Stands des Stadtentwicklungskonzepts (STEK), der Offensive Wohnraum Augsburg

und einer Luftbildauswertung werden mdgliche Potenzialflachen fir Wohnbebauung vorgeschlagen, welche in
oder an den Siedlungskdrper angrenzend und nicht in den Restriktionsflachen liegen. Ausnahme bildet die Fla-

che um Radegundis, da wahrend der Erarbeitung der Studie bekannt wurde, dass diese Flache weiterentwickelt
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werden soll. Diese Flache ist auf Grund ihres Standorts im Ausschlussgebiet als Entwicklungsstandort abzu-
lehnen und wird in der vorliegenden Studie somit zu den Negativflachen gezahlt. Weitere Flachen, die durch
Luftbildauswertungen hinzugefiigt wurden, stellen Alternativfldchen dar und kénnen als Argumentationshilfen
dienen. Flachen, die sich bereits im Bauleitplanverfahren befinden, wurden, je nach Verfahrensstand, nicht be-
ricksichtigt. Die innerstadtischen Flachen sind ungenutzte brachliegende Flachen oder Gebiete mit lockerer
Bebauung, welche Mdglichkeiten fiir eine Nachverdichtung zulassen. Im AuRenbereich wurden vor allem die
genannten Potenzialflachen aus dem STEK-Entwurf kartiert (siehe Abb. 27).
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Abbildung 27: Ubersicht der kartierten Fléchen (Eigene Darstellung)

6.3. Qualifizierung der Potentialflachen mit Hilfe des Citizen Science-Ansatzes
Nach der Identifizierung der Restriktionsflachen und Potenzialflaichen wurden insgesamt 44 Flachen von ehren-
amtlichen Burgerinnen und Burger mit einem einheitlichen Erhebungsbogen (siehe Anhang 2, erstellt von ISME)

im Rahmen des Citizen Science-Ansatzes kartiert. Der Erhebungsbogen beinhaltet wichtige Grundlagen zur
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Analyse der ékologischen Beschaffenheit der Flachen. Mit Hilfe des Citizen Science Ansatzes ist es mdglich, das
lokale Burgerwissen zu Freiflachen und Baullicken zu nutzen. Im Rahmen eines vorbereitenden Workshops wur-
de den Teilnehmenden das Projekt, der Erhebungsbogen und das Projekiziel vorgestellt. Naturrdumliche und
oOkologische Gegebenheiten, wie Baum-, Wiesen-, und Heckenbestand sind Schwerpunkte des erstellten Erhe-
bungsbogens. Durch die gewonnenen Erkenntnisse wurde zu jeder Flache ein Steckbrief (siehe Anhang 4) mit
den abgefragten Informationen erstellt. So kann eine erste Einschatzung (ber die dkologische Wertigkeit der
Flachen gegeben werden, die bei weiterem Bedarf vertieft werden kann. Grundsatzlich zeigt sich, dass die Fla-
chen im Auflenbereich ékologisch wertvoll sind und/oder vor allem der landwirtschaftlichen Nutzung dienen und
somit auch im Hinblick auf den steigenden Flachenverbrauch nicht weiter versiegelt werden sollten. Neben dem
dkologischen Inventar wurde auch die Anbindung an den OPNV abgefragt. Diese Informationen geben Auf-

schluss Uber die Vertraglichkeit einer potenziell hdheren Verdichtung.

Die 44 kartierten Flachen sind im Auflen- und Innenbereich der Siedlungsflache des Projektgebiets zu finden
(siehe Abb. 27). Als Aulenbereich sind die Flachen definiert, die nur an eine Siedlungskante anschlieRen. Die
Aufteilung der Flachen nach Innen- und AuBenbereich ist in folgender Tabelle dargestellt, insgesamt ergeben

sich 21 Potenzialflachen im Innenbereich (Tab. 10).

Tabelle 10: Ubersicht der kartierten Flichen nach Innen- und AuBenbereich und entsprechender Fléchen-ldentifizierungsnummer (ID)

(Eigene Darstellung)

Kartiere Flachen im AuBenbereich / geringes Potenzial

Kartiere Flachen im Innenbereich

Hammerschmiede Nord west (ID 1)
Hammerschmiede Nord ost (ID 2)
Hammerschmiede Siid 1 (ID 3)
Hammerschmiede Sud 2 (ID 4)
Hammerschmiede Std 3 (ID 5)

Hochzoll Stierhof (ID 22)

Hochzoll Siid (ID 23)

Gdggingen Ost Wéldle am Képfle Nord (ID 24)
Gdggingen Ost Wéldle am Képfle Sud (ID 25)
Radegundis 1 (Wellenburg) (ID 26)
Radegundis 2 (ID 27)

Bergheim Ost (ID 28)

Gdggingen Sud 1 (ID 29)

Gdggingen Siid 2 (ID 30)

Inningen Nord (ID 31)

Inningen Std (ID 33)

Haunstetten — Flachsstrale (ID 34)
Haunstetten Sidwest (ID 35)

Leiterhofer StralRe / B17 (ID 39)

Wasenmeisterweg (ID 40)

Neusal Nord 1 (ID 6)
Neusal Nord 2 (ID 7)
Stadtbergen Nord (ID 8)
Stadtbergen Siid (ID 9)
Cema-Gelande (ID 10)
Oberhausen - Plarrergelande (ID 11)
Augsburg — Innenstadt (ID 12)
Innere Ladehdfe (ID 13)
Mittlere Ladehdfe (ID 14)
Textilviertel (ID 15)
Lechhausen 1 (ID 16)
Lechhausen 2 (ID 17)
Hochzoll - Nord (ID 18)
Antonsviertel 1 (ID 19)
Antonsviertel 2 (ID 20)
Hochfeld Ost (ID 21)
Inningen Blirgermeister-Schlosser-Stralte (ID 32)
Konigsbrunn Richard-Wagner-Strafie (ID 36)
Kénigsbrunn Flinkenweg (ID 37)
Kénigsbrunn AngerstraRe (ID 38)
Godggingen Singoldbogen (ID 41)
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Bei der Kartierung durch Ehrenamtliche muss beriicksichtigt werden, dass die Bewertung der Flachen unter-
schiedlicher Subjektivitat unterliegt. Die Kartierung der Flachen ist ein erster Schritt der Erhebung. Um einzelne
Parameter abfragen zu kdnnen, mussten die Kartierungen in eine Datenbank geschrieben und ein Abfrage-Tool
entwickelt werden. Dies kann im Rahmen des Projekts nicht geleistet werden. Mit Hilfe des Citizen Science -
Ansatzes ist es maglich, die Blrgerschaft in das Projekt miteinzubeziehen und lokales Wissen zu generieren

bzw. auf solches zurtick zu greifen.

Die Flachen im AuRenbereich unterliegen groftenteils der landwirtschaftlichen Nutzung. Aufgrund dessen ist ihre
dkologische Wertigkeit eingeschréankt. Dennoch sind sie wichtiger Teil des Okosystems, da sie trotz ihrer anthro-

pogenen Nutzung Lebensraum bieten und flir den Klima- und Wasserhaushalt eine wichtige Rolle spielen.

Die kartierten Flachen im Siedlungsbereich sind Brachflachen, locker bebaute Wohngebiete oder Parkplatzfla-
chen, die teilweise leerstehend oder untergenutzt sind. Bei diesen Flachen ist der Grad der 6kologischen Wertig-
keit nicht eindeutig. Bei versiegelten oder teilversiegelten Flachen sind zwar die Bodenfunktionen gestort, den-
noch kénnen klimatische Funktionen, wie Frischluftschneisen, funktionsfahig sein. Zudem sind auf diesen Fla-
chen oft Insekten und Reptilien zu finden. Des Weiteren haben Frei- oder Brachflachen je nach Vegetation eine
hohe Okologische Wertigkeit. So sind alte Streuobstbestande ein wichtiger Lebensraum fiir Insekten und Kleintie-

re —auch in der Stadt.

Der entstandene Flachenkatalog dient als Grundlage fir Stellungnahmen im Rahmen von Bauleitplanverfahren.
So kann qualitativ aufgezeigt werden, welche Bereiche der jeweiligen Entwicklungsflache aus 6kologischer Sicht
von Bebauung freigehalten werden sollen, wo weiterer Untersuchungsbedarf besteht und welche alternativen
Planungsméglichkeiten gefordert werden kénnen. Die Resultate dieser Erhebungen bieten Grundlagen fir kon-

struktive und strategische Stellungnahmen, welche der 6kologischen Siedlungsentwicklung dienen.

6.4. Berechnung der Nachverdichtungspotenziale in Baullcken
Zur Berechnung des Wohnflachenpotenzials wurden die kartierten Flachen im Innenbereich zugrunde gelegt.
Dabei handelt es sich um Flachen, welche allseits umbaut sind und mithin im Siedlungskérper liegen (Kap. 6.2).
Durch die Kartierung und Qualifizierung (Citizen Science-Ansatz) konnten Baueinschrankungen aufgrund von
okologischen Gegebenheiten oder Gebéaudebestand festgestellt werden. Aus dieser Betrachtung ergab sich der
Bebauungsanteil der Baullicke oder Brachflache. Die ausgewahlten Flachen befinden sich gréRtenteils in Berei-
chen mit mittleren Bebauungsdichten, wie beispielsweise Einfamilienhausgebieten. Aus diesem Grund wurde die

maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 fiir allgemeine Wohngebiete (WA) auf 1,0 reduziert.

Anhand der Kartierungen wurden die 21 Flachen im Innenbereich (Tab. 10) auf ihr Nachverdichtungspotential
Uberpriift — unter Berticksichtigung entsprechender Reduktion geméal der 6kologischen Wertigkeit sowie unter
Berlicksichtigung der vorhandenen Bebauung. In der Summe errechnet sich eine Potenzialgrundflache von

325.020 m2 Um ein theoretisches Wohnflachenpotenzial (100%) errechnen zu kénnen, wurde eine GFZ von 1,0
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zugrunde gelegt. Daraus ergab sich ein Potenzial von 325.020 m? Wohnflache, was ca. 4.330 Wohnungen'®

entspricht.

Entsprechend der Aktivierbarkeitsraten der Potenzialberechnung bei unterschiedlichen Quartierstypen (Kap. 4.3),
wurden unterschiedliche Szenarien berechnet: Szenario 1 zeigt eine Aktivierbarkeitsrate von 2 %, Szenario 2 legt
eine Aktivierbarkeitsrate von 5 % zugrunde. Um aufzuzeigen, welches Potenzial eine hohe Aktivierbarkeitsrat
birgt, wird Szenario 3 mit 10 % angesetzt. Um das Potenzial auszuschdpfen zu kdnnen, muss bei Szenario 3
allerdings mit einem sehr hohen planerischen Aufwand gerechnet werden. Bei einer Aktivierbarkeitsrate von 10
% liegt das Potenzial bei 430 Wohnungen (Tab. 11).

Tabelle 11: Stadtweite Wohnungspotenziale fiir Bauliicken (Eigene Darstellung)

Szenarien Aktivierbarkeitsrate Wohnflache in m? Anzahl Wohnungen
Szenario 1 2% 6.500 m? 90
Szenario 2 5% 16.250 m? 220
Szenario 3 10 % 32.500 m? 430

Einzelbetrachtung der Bauliicken

Die Betrachtung der Baullicken erfolgt analog dem Vorgehen der stadtweiten Betrachtung. Die Nummerierung
entspricht der Zuordnung der Erhebungsbdgen zu den kartierten Flachen (Kap. 6.3). Die kartierten Flachen Neu-
saf Nord 2 (ID 7), Stadtbergen Nord (ID 8), Stadtbergen Siid (ID 7) und Hochzoll Nord (ID 18) bergen ein sehr
hohes Potenzial (Tab. 12). Aus diesem Grund konnte der Fokus der weiteren Wohnflachenentwicklung vorzugs-

weise auf diese Flachen gerichtet werden.

18 75 m? pro Wohnung
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Tabelle 12: Einzelbetrachtung der einzelnen Bauliicken (Fldche in m? (Eigene Darstellung)

ID | Name $2.1(2%) | Sz.2(5%) |Sz.3(10 %)
6 | Neusal Nord 1 100 250 500
NeusaR Nord 2 500 1250 2500
Stadtbergen Nord 760 1900 3800
Stadtbergen Siid 660 1650 3300
Cema-Gelande 440 1100 2200
Oberhausen Plarrergelédnde 208 520 1040
12 | Augsburg Innenstadt, Pilgerhausstralie 240 600 1200
13 | Innere Ladenhdfe 200 500 1000
14 | Mittlere Ladenhofe 200 500 1000
15 | Textilviertel (Teilgebiet) 150 375 750
16 | Lechhausen 1 348 870 1740
17 | Lechhausen 2 480 1200 2400
B Hochzoll Nord 1168 2920 5840
19 | Antonsviertel 1 6,4 16 32
20 | Antonsviertel 2 128 320 640
21 | Hochfeld Ost 54 135 270
32 | Inningen, Blirgermeister-Schlosser-Straflle 224 560 1120
36 | Konigsbrunn, Richard-Wagner-Strafle 114 285 570
37 | Kénigsbrunn, Flinkenweg 78 195 390
38 | Kbnigsbrunn, Angerstralle 82 205 410
41 | Géggingen, Singoldbogen 360 900 1800
Gesamt 6.500 16.251 32.502
gerundet 6.500 16.250 32.500

Fazit

Eine Umnutzung der Baullicken zu Wohnzwecken hangt stark von den Interessen der Eigentlimer ab. Viele Bau-
liicken sind bereits bebaut oder weisen eine hohe dkologische Wertigkeit auf. Haufig werden dadurch hohe An-
spriiche an den Artenschutz gestellt, was Umnutzungsabsichten verzdgern kann. Auch kénnen 6ffentliche Inte-
resse gegen eine Bebauung von Baullicken stehen, da dadurch der Griinanteil in der Stadt reduziert wird. Was
gegebenenfalls stadtklimatische Erfordernisse, erholungsrelevante Ziele oder Biotopvernetzungsabsichten ein-
schrankt. Ziel einer verstarkten Innenentwicklung misste es sein, eine Aktivierbarkeitsrate von mindestens 10 %
zu erreichen. Daraus ergibt sich auf gesamtstadtischer Ebene ein Potenzial von 430 Wohnungen (Tab. 11 und
Tab. 12).
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7. Fazit: Gegeniberstellung von Wohnraumbedarf und identifiziertem Potential
Die Berechnungen zur Ermittlung des Wohnraumpotentiales innerhalb des Siedlungskérpers Augsburg umfasste
sowohl die Ermittlung des Potentials bei Nachverdichtung unterschiedlicher Quartierstypen, als auch die Ermitt-

lung der Potentiale von Baullicken und Brachen.

Die Ergebnisse der Studie zeigen ein hohes Potenzial zur Nachverdichtung im Bereich der Mehrfamilienhduser
auf (siehe ,Wohnraumpotenzial* in Tab. 13): Die technische Ausstattung von Mehrfamilienhdusern bietet — zu-
mindest in Gebauden des hier zugrunde gelegten Bauzeitalters — gute Voraussetzungen fir bauliche Erweiterun-
gen. Die Nachverdichtung in Einfamilienhausgebieten scheitert dagegen héufig an fehlender Akzeptanz der Be-
wohner und einem restriktiven Planungsrecht, welches bei Nachverdichtung teils nur geringe bauliche Dichten
zulasst. Bei der Uberbauung von Parkplatzflachen sind die Potenziale geringer (siehe ,Erganzungsszenarien® in
Tab. 13). Hier sind beispielsweise die planerischen Hurden fir Wohnbebauungen in Gewerbegebieten sehr hoch
bzw. Planungsrecht fir Wohnungsbau schlicht nicht gegeben. Hohere Aktivierungsraten werden an Einzelhan-
delsstandorten gesehen, welche nach Flachennutzungsplandarstellung in gemischten Bauflachen und Wohnbau-
flachen liegen. Planerischer Fokus sollte nach den Ergebnissen der vorliegenden Studie auf der Nachverdichtung
von Ein- und Mehrfamilienhdusern liegen. Dafiir sind allerdings geeignete Strategien zu entwickeln, die v.a. bau-

rechtliche Herausforderungen thematisieren als auch Konzepte fir umfassende Dialogprozesse beinhalten.

Tabelle 13: Gegeniiberstellung Wohnraumbedarf und Gesamtpotenzial in Augsburg (Anzahl Wohnungen) (Eigene Darstellung)

Wohnunasbedarf Erganzungsszenarien
o 20309 . 1. (MFH Baujahr 1950 und
K Wohnraumpotential (aktuell) Alter,
(Ar(;zahl Wﬁhnunggn (Anzahl der Wohneinheiten) Kap. 5.2.2)
!Jr;h?:nr)]ac sten 2. (Parkplatzflachen Kap.
5.3.2)
Pestel Institut’® | ca. 55.440 Nachverdichtung EFH: 2.100 I: 720 WE
Planet Home . (MFH Baujahr
- ca. 16.500 Nachverdichtung MFH: 950 1950 und alter,
Immobilien vgl. Kap.5.2.2)
Eigene 3.880 1.470 [1: 750 WE
ca. 6.000 ' Strategie DLM20: 400
Berechnung | (Parkplatzfichen,
Eigene Strategie Bauliicken / Brach Vol Kap. 532)
rategie baulucken / brachen:
ca. 19.500?'
Berechnung |l 430

In der Gesamtbetrachtung liegt das Wohnraumpotenzial im Augsburger Stadtgebiet bei 5.350 Wohnungen (Tab.
13). Die angegebenen Werte fiir die Nachverdichtung von Einfamilienhdusemn, Mehrfamilienhausern, Parkplatz-

flachen und kartierten Baullicken entsprechen einer Aktivierbarkeitsrate von 10 % des ermittelten Gesamtpoten-

19 Das Pestel Institut geht von einem gleichmaRig hohen Zuzug von Gefllichteten aus.
20 DLM: Discountern und Lebensmittelmarkte
21 Einflussnahme der unterschiedlichen Belegungsdichten bzw. HaushaltsgréRen auf den Bedarf
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zials. Die Hoéhe der Aktivierbarkeit von Flachen erscheint realistisch, da die Eigentlimerstruktur bei der Abschat-
zung des Wohnraumpotentials bereits beriicksichtigt wurde (Kap. 2). Bei der Berechnung der Potenziale von
Discountern und Lebensmittelmérkten wurden die Gesamtflachen der Geb&ude und Parkplatze angenommen.
Nach der vorliegenden Studie weist Augsburg ein Nachverdichtungspotential von 38.000 Wohnungen bei beste-
henden Gebauden in den unterschiedlichen Quartierstypen auf. Bei einer realistischen Aktivierbarkeit von 10 %
ergeben sich ca. 3.880 Wohnungen. Erganzend dazu kann ein Potential von 1.470 Wohnungen identifiziert wer-
den, wenn Nachverdichtungspotenziale bei Mehrfamilienhduser mit Baujahr vor 1950 sowie weitere Wohnbebau-
ung auf ausgewahlten, groRflachigen Parkplatzen angenommen wird. In der Addition beider Szenarien wird ein

Gesamtpotential von 5.350 Wohnungen errechnet.

Dem gegeniiber steht der Wohnraumbedarf in der Stadt Augsburg, welcher durch das errechnete Potential anna-
hernd gedeckt werden kann. Legt man das Wohnraumbedarf-Szenario ,Eigene Berechnung I* zugrunde, muss-
ten bis 2030 rund 500 Wohnungen pro Jahr gebaut werden2, Den Potenzialberechnungen zur Folge ist es mog-
lich, rund 446 Wohnungen?? pro Jahr in den nachsten 12 Jahren innerhalb des Siedlungskdrpers der Stadt Augs-
burg durch unterschiedliche Strategien der Nachverdichtung zu errichten. Hierzu miissen sicherlich einige plane-
rische, politische und gesellschaftliche Hirden berwunden werden, um eine 6kologisch vertragliche Innenent-
wicklung zu erreichen. Ein weiterer entscheidender Faktor ist die Entwicklung der HaushaltsgroRen. Der Trend zu
Haushalten mit geringen Belegungsdichten?, wie etwa Singlehaushalten, steigert den Wohnungsbedarf enorm.
Um dem entgegenzuwirken, sind innovative und zukunftsfahige Planungen notwendig, welche dem bereits spiir-
baren Wandel zu individuellen Lebens- und Wohnformen Rechnung tragen.

Dennoch Uberwiegen die gewichtigen Vorteile einer ,Innen- vor Aukenentwicklung®, z.B. die finanziellen Einspa-
rungen aufgrund geringerer Infrastrukturkosten, die Vorteile lebendiger urbaner, dichter und altersgerechter Quar-
tiere sowie die Reduktion des irreversiblen Abbaus von offenen Bdden und Freiflichen als einer endlichen Res-

source von hoher 6kologischer und sozialer Bedeutung.

Das Projekt ,Siedlungsentwicklung im Grofiraum Augsburg® hat als Problemhintergrund den aktuell steigenden
Wohnraumbedarf in der Stadt Augsburg: Die wieder verstirke Zuwanderung in die Stadte (aus nationalen und
internationalen Regionen) sowie die sinkenden HaushaltsgroRen kénnen als Hauptgriinde fir die Entwicklung
benannt werden. Weiter zeigt sich, dass die Bautétigkeit auf einem hohen Niveau ist und die freigewordenen
Konversionsflichen groBtenteils entwickelt sind. In Augsburg gibt es ein Uberangebot an 1-Raum-Wohnungen,

wobei vor allem 2- und 3-Raum-Wohnungen fehlen.

Die weiteren Prognosen zur Bevdlkerungsentwicklung und HaushaltsgroRen prognostizieren einen weiterhin

hohen Bedarf an Wohnraum. Die Betrachtung des Flachenverbrauchs und der dkologischen Wertigkeit der vor-

22 Belegungsdichte 1,9 Personen pro Wohnung, siehe S. 10

23 nkl. Ergdnzungsszenarien

24 Bedarfe bei unterschiedlichen Belegungsdichten: 1,9 Personen pro Wohnung = 6.000 Wohnungen, 1,75 Personen pro
Wohnung = 19.500 Wohnungen, siehe S. 10
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handenen Freiflachen zeigt das Spannungsfeld zwischen dringend benétigtem Wohnraum und der Notwendigkeit

einer reduzierten Flachenversiegelung auf.

8. Handlungsempfehlungen

Die vorgelegte Studie beschreibt unterschiedliche Strategien der Nachverdichtung, um bspw. durch Dachaufsto-
ckungen, flexiblen und intelligenten Grundrissen oder der Entwicklung von Wohnraum auf groRflachigen Park-
platz- oder Discounterstandorten neue Wohnungen ohne zusétzliche Freiflacheninanspruchnahme zu schaffen.

Die Erkenntnisse und Uberlegungen sind in den folgenden zehn Handlungsempfehlungen zusammengefasst.25
1. Kommunikationsstrategien entwickeln

Die Diskussion um Nachverdichtungsszenarien und deren Aktivierungspotenzial zeigt, dass vor allem die Kom-
munikation zwischen den vielfaltigen Akteuren von entscheidender Bedeutung ist. Akteure sind neben der stadti-
schen Verwaltung, die Kommunalpolitik, Bund und Land, aber auch Investoren, private Eigentimer und Anwoh-
ner, sowie die gesamte Biirgerschaft. Im Kontext der Nachverdichtung, vor allem in Einfamilienhausgebieten, ist
vor allem die Akzeptanz der Bevodlkerung fir unterschiedliche Nachverdichtungsszenarien von hoher Bedeutung.
Dies setzt die Ausarbeitung einer Zielgruppen-spezifischen und langfristig angelegten Kommunikationsstrategie
voraus. Daneben sollen auch politischen Vertreterinnen oder Vertreter fiur Nachverdichtungsszenarien sensibili-

siert werden. Diesen Prozess sollte von Seiten der stadtischen Verwaltung aktiv gestaltet werden.
2. Teilentwicklungskonzepte aufstellen

Die Instrumente ,Stadtentwicklungskonzept® und ,Flachennutzungsplan® dienen der (ibergeordneten gesamtstad-
tischen Entwicklung. Um Wohnpotenziale in einzelnen Stadtbereichen detaillierter ausfindig zu machen, sind
lokalbezogene Teilentwicklungskonzepte, welche die Planungserfordernisse der jeweilige Stadtbereiche untersu-
chen, Voraussetzung fiir eine gezielte Innenentwicklung. Ebenso sollten auf Ebene der Teilentwicklungskonzepte
die Deckung der Grundbedrfnisse der Menschen durch die Versorgungsinfrastruktur (Mobilitat, Lebensmittela-

den etc.) und Sozialplanung (Kita, Pflegeinrichtungen etc.) beriicksichtigt werden.
3. Nachhaltige Mobilitat fordern

Die in Folge der Nachverdichtung zunehmende Verkehrsnachfrage kann beispielsweise mit einem Rahmenkon-
zept zur Forderung nachhaltiger Mobilitdt begegnet werden. Das Mobilitatsangebot bezieht sich sowohl auf Rad-
und FuRverkehr als auch auf den OPNV, multimodale Mobilititsangebote und die Gestaltung intermodaler Kno-
tenpunkte. Bei erhhtem Anteil des Umweltverbundes an den taglichen Wegen (FuR-, Radwegenutzung, OPNV,
Sharingangebote) kénnen auch Stellplatzanforderungen reduziert werden, um Baukosten und Raumbedarf fiir

den ruhenden Verkehr zu reduzieren.

2 Die Reihenfolge der angefiihrten Kernforderungen stellt keine Priorisierung dar.
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Beispiel: Stellplatzsatzung Tiibingen

Ziel der Stellplatzsatzungen ist es, die bestehende Stellplatzverpflichtung dem Mobilitadtsangebot anzupassen,
nachhaltige Mobilitat zu fordern und den CO2-AusstoB zu reduzieren. Um giinstigen Wohnraum fir beispielswei-
se Studierende zu schaffen, ist die Senkung der Baukosten entscheidend. Der Stellplatzschliissel soll von 1,0 auf
0,6 gesenkt werden. Folgende Modalitaten werden dabei bertcksichtigt (Ttbingen 2018):

- Regelungen gelten sowohl fiir Errichtung von Geb&uden, als auch fiir
- Anderung und Nutzungsénderung von Gebéuden
- Reduktion/Erhéhung der Stellplatzanzahl auf Grund der WohnungsgréRe
- Reduktion der Stellplatzzahl auf Grund der OPNV-Anbindung
- Reduktion der Stellplatzzahl auf Grund von Mobilitatskonzepten
4. Quartierscheck durchfiihren

Altere Alleinlebende und Ehepaare bleiben meist auch nach Auszug der Kinder in ihren Familienhdusern leben.
So weisen Einfamilienhausgebiete eine &hnliche Altersstruktur wie ihre Bewohner auf. Ein Umzug in eine alters-
gerechte, barrierefreie, kleinere Wohnung wird meist jedoch nicht in Betracht gezogen, weil dies haufig mit einem
Umzug in einen anderen Stadtteil verbunden ist. Eine Bestandsaufnahme des Quartiers in Bezug auf Gebaudes-
ubstanz, Bewohnerzusammensetzung und sozialen Einrichtungen ist Voraussetzung, um passende Wohnungs-
angebote im Quartier flir die altere Bewohnerschaft anbieten zu kénnen. Einfamilienhauser kénnen so flir junge
Familien oder Wohngemeinschaften frei werden. Quartierschecks kénnen hierfir ein geeignetes Instrument sein,
um Ortsteile weiterzuentwickeln und im bekannten Umfeld neues Wohnangebot fir altere Bewohnerinnen und

Bewohner zu schaffen.
5. Planungsrechtliche Testfelder schaffen

In Einfamilienhausquartieren ist meist eine sehr geringe Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt und auch tat-
sachlich vorhanden. Durch diesen geringen Wert sind beispielsweise Dachaufstockungen oft nicht mdglich. Auch
die zulassige Hohe der baulichen Anlage (HbA) verhindert haufig eine Nachverdichtung des Quartiers. Eine Ana-
lyse der planungsrechtlichen Situation und die Anpassung der Ausnutzungsziffern sind notwendig. Die Stadt
Augsburg kénnte verstérkt den Fokus auf eine entsprechende Angebotsplanung legen und Planrecht mit hdheren
Ausnutzungsziffern in Einfamilienhausgebieten schaffen. Zu diesem Zweck kénnten Testfelder initiiert werden, in
denen z.B. fir ein Einfamilienhausquartier mit definiertem Umgriff gezielt Planungsrecht mit héheren Ausnut-
zungsziffern festgesetzt wird und — begleitet von entsprechenden Informations- und Kommunikationsstrategien —

der Grad der Aktivierung fiir Nachverdichtung analysiert wird.
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6. Augsburg geht in die Hohe

Um dem Leitgedanken einer flachensparenden Innenentwicklung zu folgen, verspricht die Strategie der Aufsto-
ckung von Mehrfamilienhdusern hohes Potenzial.28 Auch die Gestaltung stadtebaulicher Hochpunkte ist in vielen
Fallen ein vertragliches Mittel, um Wohnraum zu gewinnen. Ein Strategiekonzept ,Augsburg geht in die Hohe*
kann diese Entwicklung unterstiitzen, insbesondere unter Berticksichtigung der Klimabelange sowie der Integra-

tion in das Stadtbild und der stadtischen Sozialrdume.

Beispiel: Kanton Ziirich

Die Ausstellung ,Dichte begreifen“ des Kanton Zurich, Baudirektion Amt fir Raumentwicklung, und der Fach-
hochschule Nordwestschweiz greift das Thema ,Dichte und Wohnen* auf (Kanton Zirich, 2014). In der Ausstel-
lung werden Wohntypen unterschiedlicher baulicher Dichte dargestellt und erfahrbar gemacht. Die Einwohner-
dichte (E/ha) zeigt die Anzahl der Bewohner pro Grundflache (ha), je nach baulicher Dichte. Die Zeichnungen
zeigen die entsprechenden Quartiere und geben einen Eindruck, wie sich unterschiedliche Bebauungsdichten auf

die Einwohnerdichten auswirken (Abb.33).
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Abbildung 28: Gegeniiberstellung von Quartiren (Eigene Darstellung, Quelle: Kanton Ziirich, 2014)

In dem Einfamilienhausgebiet ,Im Mattler”, in der Kommune Rifferswil, ist die Einwohnerdichte 22 E/ha und die
Wohnungsdichte 11 Whg/ha: Sprich 22 Personen leben in 11 Wohnungen (= ca. 11 Einfamilienhduser) auf einem
Hektar. Die ,Hérdlenstrale” in Kloten zeigt exemplarisch, wie sich im Geschosswohnungsbau (zwei- bis vierge-

schossige Hauser) die Dichte auf den Flachenverbrauch reduziert. Die Einwohnerdichte ist 78 E/ha bei einer

% Stadtentwicklung Wien 2004, Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016, BBSR 2016, Tichelmann 2016, StMUV 2015
uvm.
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Wohnungsdichte von 29 Whg/ha. Das Hochhaus in der Bielstrale in Unterengstringen zeigt, wie durch Bauen in
die Hohe, der Flachenverbrauch noch weiter reduziert werden kann. Auf einem Hektar leben 102 Einwohnerinnen
und Einwohner in 71 Wohnungen. Die Unterbringung von 102 Personen bendtigt im Einfamilienhaustyp, im Ver-
gleich zum Hochhaustyp, die fiinffache Flache (Abb. 33). Blockrandbebauung ermdglicht ebenso eine verdichtete
Bauweise. Dieser Siedlungstyp wurde in der vorliegenden Studie innerhalb des Expertenworkshops bei verschie-
denen Szenarien aufgegriffen und diskutiert. Grundsatzlich ist eine Nachverdichtung auch mit diesem Gebaude-

typus maéglich und vorstellbar.
7. Doppelte Innenentwicklung fordern

Fur die bauliche Verdichtung (,baulichen Innenentwicklung®) ist die gleichzeitige Qualifizierung der Grinflachen
mitzudenken. Je dichter und versiegelter eine Siedlungsflache ist, desto wichtiger wird die Qualitét der AuBen-
raume und Grinflachen. Daflir sind qualitatvolle Freiflachengestaltungplane zu erarbeiten, welche nicht nur eine
gestalterische, sondern auch okologische Aspekte beinhalten. "Innenentwicklung muss stets doppelt gedacht
werden — im Sinne einer baulichen und zugleich einer griinen Entwicklung" (Difu 2018). Neben dem Stidtebau
muss auch der Freiraum und die Wegebeziehung im Sinne einer koharenten Innenentwicklung gestaltet werden
(Abb. 29).

Stadtebau Freiraum Park ) Wege und Platze

Abbildung 29: Beispiel: Doppelte Innenentwicklung (Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain: 98)

8. Bodenpolitische Weichen stellen

Eine auf die Forderung von Wohnraum abgestimmte Bodenpolitik soll ein Wohnungsangebot fir alle sozialen
Schichten ermdglichen. Dies gelingt nur, wenn Bauland in stadtischem Besitz vorhanden ist und somit die Stadt
ihre Eigenentwicklung Uber eigenen Flachenverfiigbarkeit steuern kann. Geeignete Instrumente hierfir sind z.B.
das Bauen in Erbbaurecht und die Starkung stadtischer Wohnungsbaugesellschaften und Genossenschaften. Ein
weiteres wichtiges Instrument ist der Aufbau eines Baullickenkatasters. Dies ermdglicht, Brachflachen und unbe-
baute Grundstiicke, die unter Umstanden bereits Baurecht besitzen, zu entwickeln. Somit kdnnen innerstadtische
Flachen aktiviert und entwickelt werden. Innerstadtische Flachen sind kostengtinstiger zu entwickeln, da ihre
ErschlieBung i.d.R. bereits erfolgte. Mit dem Instrument der Bodenbevorratung kann die Stadt eine aktive Ange-

botsplanung betreiben und damit eine aktive Stadtentwicklung befordern.
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Beispiel: Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM)

Ziel von SIM ist es, mehr Wohnraum, inshesondere Sozialwohnungen und geférderten Wohnraum, zu schaffen.
SIM trégt zur nachhaltigen und qualifizierten stadtebaulichen Entwicklung sowie zur Gleichbehandlung der Inves-
toren bei. Zudem sichert SIM dauerhaft Kontingente fir den Wohnungsbau und schafft familiengerechten und
zugleich preiswerten Wohnraum. Mit dem Stuttgarter Innenentwicklungsmodell werden Bauherren verpflichtet,
einen bestimmten Anteil des Bauvolumens fiir Wohnungen und geférderten Wohnraum zu reservieren. Konkret
mussen 20 bis 30 Prozent der fir Wohnen neu geschaffenen Geschossflache fiir die Wohnbauférderung gesi-
chert werden. Im Normallfall muss die Forderquote zu je einem Drittel auf die drei folgenden Férderprogramme
verteilt werden: Preiswertes Wohneigentum (Bindungsfrist zehn Jahre), Mietwohnungen mittlere Einkommensbe-
zieher (Bindungsfrist 15 Jahre) sowie Sozialmietwohnungen (Bindungsfrist 15 Jahre). Wahrend der Bindungsfrist
durfen Mietwohnungen mittlere Einkommensbezieher bei der Erstvermietung zu einer Monatsmiete von durch-
schnittlich 9,00 Euro bis 10,50 Euro pro Quadratmeter vermietet werden. Sozialmietwohnungen diirfen wéhrend
der Bindungsfrist bei der Erstvermietung fiir 7,50 Euro bis 9,00 Euro je Quadratmeter vermietet werden (Landes-
hauptstadt Stuttgart: 2018).

9. Anreize fir Nachverdichtung schaffen

Die Recherchen im Rahmen dieser Studie haben gezeigt, dass hohe Potentiale fiir Nachverdichtung innerhalb
des Siedlungskérpers der Stadt Augsburg vorhanden sind. Die Schwierigkeiten bestehen darin, diese Flachen zu
aktivieren. Forderprogramme konnen Anreize schaffen und so die Aktivierung von Flachen erhéhen. Im Folgen-

den werden einige Fordermdglichkeiten aufgezanlt:

- Stadtebauférderung: Es gibt einige Férderprogramme, die Sanierungs- bzw. Entwicklungsprozesse in
einem abgegrenzten Gebiet fordern um stadtebauliche Missstande zu beheben. Beispiele sind Soziale
Stadt, Stadtumbau West, Aktive Stadt- und Ortsteilzentren. Voraussetzungen fir eine Forderung ist eine
vorbereitende Untersuchung und die Aufstellung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes. Zu be-
achten ist, dass Einfamilienhausgebiete bisher nicht im Fokus der Férderungen stehen (Simon-Philipp et
al. 2016: 78).

- KfW-Férderungen: Die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) bietet zahlreiche Forderméglichkeiten far
Sanierungsmafinahmen von Einzeleigentimern und Wohnungsbaugesellschaften an. Fordergegen-
stand sind unter anderem die energetische Sanierung und ein altersgerechter Umbau. Kredite und In-
vestitionszuschiisse sind Mdglichkeiten der Forderungen, weiter besteht die Maglichkeit ein integriertes

Quartierskonzept und einen Sanierungsmanager fordern zu lassen (Simon-Philipp et al. 2016: 79).

- Quartiermanagement: Um die Kommunikation (siehe Punkt 1) zu férdern, ist der Einsatz eines Quar-
tiersmanagements ein geeignetes und erprobtes Instrument. Probleme und Barrieren kénnen auf die-
sem Weg erkannt und dialogorientiert gelost werden. Lokale Akteure, Bewohnerinnen und Bewohner

sowie Einrichtungen werden durch das Quartiersmanagement einbezogen (ebd: 80).
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Neben den vorgestellten Bundesprogrammen gibt es Landesprogramme und Modellvorhaben der Lander, bspw.
Sanierungsprogramme, um die stadtebauliche Entwicklung voranzubringen und zu unterstitzen. Je nach Haus-
haltslage haben auch Kommunen und Kreise die Mdglichkeit, eigene Férderprogramme im Bereich der Sanie-
rung und Stadterneuerung aufzulegen. Neben der finanziellen Unterstltzung durch Forderprogramme besteht die
Méglichkeit, durch Wettbewerbe (bspw. EUROPAN), Auszeichnungen und Impulsprojekte innovative Lésungen

fur die Herausforderungen der Nachverdichtung innovative Losungen zu finden (ebd: 81ff.).
10. Flachenkartierung weiterentwickeln

Auf Basis des entwickelten Erhebungsbogens und den Erfahrungen aus dem Citizen Science Ansatz, sollte die
Kartierung von Grin- und Freiflachen weitergefthrt werden. Es wird empfohlen, die Daten in eine Datenbank zu
integrieren und ein Abfrage-Tool zu entwickeln. Dadurch kdnnen zudem neue Brachflachen und Bauliicken ent-
deckt und somit auch die Suchrdume fur Nachverdichtungspotentiale erweitert werden. Gleichzeitig kann mit der
Verkniipfung der bereits bekannten Daten (ABSP, Artenschutzkartierung) verhindert werden, dass 6kologisch

besonders wertvolle Flachen Uberplant werden.
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