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Gesellschaft fur Aufklarung und Technik gGmbH

Mit Vernunft handeln.







1. Cum ratione gGmbH - Wer sind wir?

- Gemeinnutzige Gesellschaft fur Aufklarung und Technik

- Getragen von Gesellschaftern aus dem Bereich erneuerbare Energien
im Raum Ostwestfalen/Lippe

- Férderung von Projekten von gesellschaftlicher Relevanz
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1. Hintergrund

Positives Bevolkerungswachstum Zunahme der Pro-Kopf-Wohnflache

L L

Kontinuierlich hohe Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum in
Paderborn
Moglichkeit b):

hme von Flachen Nutzung bestehender Flachenpotenziale
in integrierter Lage

Moglichk

Neuinanspruc
am Siedlungsran

- Reduktion des Flachenverbrauchs erforderlich
- Hohe Infrastrukturkosten

- Uberlastung der innerstadtischen Verkehrsinfrastruktur (Luftverschmutzung)
> >
>
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2. Aktuelles aus den Nachrichten

Hohere Preise fiir Grundstiicke und Hauser

Immobilienmarktentwicklung 2016: Die Nachfrage nach Bauland, nach neuen und gebrauchten Wohnobjekten
ist unveridndert hoch. 11 Prozent mehr registrierte Kauffille in Paderborn, 10 Prozent mehr im Kreisgebiet

Veon Sabine Kauke

M Paderborn. Ob Baugrund-
stiick, Ein- oder Zweifamili-
enhaus, ob Doppelhaushilfie
oder Ei |

gesunken. Die ermittelten Bo-
denrichtwerte, die  Durch-
schnittswerte darstellen, rei-
chen im Stadigebiet von 115
Euro pro Quadratmeter in
N beken tiber 165 Euro am

g, ol
im Paderborner Stadtgebiet
oder im Kreis: Fast iberall
mussten Kaufer 2016 erneut
tieferin die Tasche greifen, Wie
aus dem gestern vorgelegten
Grundstiicksmarktbericht
2017 von Stadt und Kreis her-
vorgeht, gab es die groBten
Preissteigerungen bei Pader-
borner Doppelhaushalften der
Baujahre 1975 bis 1994, die im
Vergleich zu 2015 stolze 15 bis
20 Prozent teurer waren.

Im Stadt- und Kreisgebiet
wurden mehr Baugrundsto-
ke verkauftals im Vorjahr, er-
lauterten Axel Gurok und Jo-
hannes LeBmann, Vorsitzen-
deder Gutachterausschiisse fiar
Grundstiickswerte. In Pader-
born, wo die Baulandpreise um
durchschnittlich 6 Prozent
stiegen (hochster Anstieg mit
7,7 Prozent im Ortsteil Elsen),
waren es mit 107 Verkiufen 20
mehr als 2015 — aher weniger
als im Mittel der Jahre 2006
bis 2014 mit 159 Kauffillen.

Der Anteil der von der Stadt
verauBerten Grundsticke for
den Wohnungsbau lag bei 26
Frozent und st damit weiter

Kaukenberg und 310 Euro in
Flsen bis hin zu 460 Furo an
der Mallinckrodtstrafie. In sehr
guten und zentralen Lagen
wechselten 2016 auch Grund-
stilcke for dber 600 Euro je
Quadratmeter den Besitzer,

Mit 295 Ein- und Zweifa-
milienhiusern, davon 28 neue,
wurden so viele verkauft wie
2015, aber 10 Prozent weniger
als im Mittel 2006-2014. Die
Nachfrage istnach wievorzwar
grofi, das Angebot aber knapp.
Preisrickginge gab es fir 4l-
tere Einfamilien-, Zwei- und
Dreifamilienhauser (1950-74).
&7 (2015: 60) Mehrfamilien-
hauser wurden verkauft.

682 Figentumswohnungen,
davon gut ein Drittel Neubau,
wurden im Stadigebiet ge-
kauft (+21 Prozent). Im Mit-
1l 2006-2014 waren esaber mit
774 noch mehr. Heraus sticht
Elsen: Dort wurden 100 Kauf-
falle erfasst, so viele wie nie.
Im Durchschnitt waren neue
Figentumswohnungen 2016
rund 5 Prozent teurer als im
Vorjahr, gebrauchte Objekte
(15 Jahre und ilter) sogar um

PREISE FUR WOHNBAULAND
Angaben

in Eoro/m® Zentralorte

Stadt-/
Ortsteile

10 Prozent. Die Preisspanne fir
Neubauwohnungen reicht von
2,100 bis 3700 Eure pro
Quadratmeterin guten bis sehr

guten Kernstadt-Wohnlagen,
Tm K raicashist wiredan 3014

MONTAG
12. OKTOBER 2015

Gstwestfalen-Lippe

Versiegelung der Fachen in OWL nimmt stark zu

Statistik der Woche: Scit 1992 ist die Siedlungs- und Verkehrsfliche in OWL um 19,2 Prozent gewachsen / Steigende Bevilkerungszahlen fithren
zum erhchten Bedarf an Wohnfliche und ausgebauter Infrastruktur

800 neue Wohneinheiten in drei Baugebieten

Mehr Wohnraum: Am Dr.-Rorig-Damm, am Brukterer Weg und im Bereich der Springbach Hiéfe entstehen dabei 240 frei stehende
Einfamilienhduser und 440 Wohnungen. Die Stadt kommt immer schwieriger an Flachen fiir Baugrundstiicke

Von Sabine Kauke

B Paderborn . In den drei
neuen Baugebieten Dr.-Rivrig-
Damm, Brukterer Weg und
Springbach Héfe entstehen
insgesamit #00 neue Wohn-
einheiten. Diese Zahl nannte
Volker Schulze, Leiter des
Stadtplanungsamtes, im Bau-
ausschuss des Rates auf eine
Anfrage der CDU. Urspriing-
lich hatte die Verwaltung fiir
die drei Gebiete eine Gesamt-

zahl von rund 1.000 neuen
Wohneinheiten genannt. ,Bis
die tatsichliche Parzellierung
feststeht, gibt es immer ein
bisschen Schwankung®, erliu-
terte Schulze die Differenz.

Mehr als 1.000 Namen von
Biirgern stehen auf einer Li-
ste, die im Paderborner Lie-
genschaftsamt  gefithrt  wird.
Bei der Stadt geht man von et-
wa 600 echlen Interessierten
aus,

Wie die NW bereits berich-

tete, sind am Dr.-Rérig-Damm
80  Einfamilienhduser, 10
Doppelhaushilfien, fiinl Rei-
henhiiuser und 80 Wohnun-
gen im Mehrgeschossbau ge-
plant. Am Brukterer Weg ent-
stehen 50 Einfamilienhiuser
und 85 Wohnungen in Mehr-
familienhiusern.

Wiihrend diese beiden Ge-
biete bereils erschlossen sind,
beginnen die entsprechenden
Arbeiten  im  Neubaugebiet
Springbach Hafe nahe der

Driburger Straffe gerade erst.
Voraussichtlich ab Mitte 2018
ist dort mit der Vergabe der
stidtischen  Grundstiicke zu
rechnen. Dort sind 110 Ein-
familienhduser, 44 Doppel-
haushilften, 46 Reihenhiuser,
14 Atriumhéiuser und 275 (Ei-
gentums-)Wohnungen in
Mehrfamilienhiusern geplant.

Es werde immer schwieri-
ger, etliuterte Schulze  mit
Blick auf die Bodenvorrats-
politik der Stadt, an Flichen

fiir Baugrundstiicke zu kom-
men.

Durch die Wohnbestinde
der Briten, die Paderborn ver-
lassen, werden abschbar wei-
tere Wohneinheiten auf den
Markt kommen. Wihrend ei-
ne Bebauung des Gelindes der
ehemaligen Alanbrooke-Ka-
serne bereits entwickelt wird,
kiimmere man sich nun auch
um die Dempsey-Kaserne an
der Husarenstrafle in Schlof
MNeuhaus, so Volker Schulze.

Norauf sind aufSergewohnlich hohe Statistikzahlen in ein-
1 OWL-Gemeinden zuriickzufithren, welche Folgen hat die
le Entwicklung fiir die regionale Landwirtschaft und wa-
jerden die Bodenflichen in NRW zurzeit so aktiv bebaut
're Mitarbeiterin Elena Gunkel hat das recherchiert.




2. Aktuelle Situation in der Stadt Paderborn

* Ausweisung von neuen

Baugebieten
* Planung Konversionsflachen

1.Schritt

~

Mehr Wohnraum fiir Familien Gefordert
Stadt. Wohnungsbaugenossenschaft

Sozialer od. preisgedampfter
Wohnungsbau

Mehr bezahlbares
Zukunfts-

bild?

innerstadtisches Wohnen fiir
Familien und Singles
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3. Unser Beitrag

Gutachten zur Flachen- und Bevdlkerungsentwicklung

Eigene Potenzialabschatzung Dachausbau

Umfrage Architekten und Beteiligte am Wohnungsbau
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|. Gutachten zur Flachen- und Bevolkerungsentwicklung

e Auftraggeber: cum ratione gGmbH

e AusfUhrung: Institut ftir Landes- und Stadtentwicklungsplanung (ILS)
und Landesarbeitsgemeinschaft NRW (LAG 21)

 Fertigstellung Mai 2016

] LAG 2142 "‘*
ILS - Institut fir Landes- und B )
NETZWERK NACHHALTIGKEIT NRW

Stadtentwicklungsforschung



a) Bevolkerungsentwicklung

o e vy o s st g oy Cncregorot b siwnes— Bis 2030: Bevolkerungswachstum
160.000
158.000 Bertelsmann Stiftung: 3,1%
156.000 Stadt Paderborn: 6,8%

Anzahl Einwohner

154.000 ITNRW: 7,1%

152.000

150.000

148.000

146.000

144.000

142,000 I I Kontinuierliche Verringerung der
140.000

Wachstumsraten
2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040

B IT.NRW 2014-2040 M Bertelsmann Stiftung 2012-2030 M Stadt Paderborn 2014-2030

(Darstellung ILS 2016,S. 32. Datengrundlage Bertelsmann Stiftung 2015; IT.NRW-Landesdatenbank und Stadt Paderborn 2014)

“‘V‘
V’AV‘
“V‘

29. August 2017 Seite 9 Mehr Wohnraum — weniger Flachenverbrauch



b) Entwicklung der Flachennutzung

Abbildung 27: Zunahme der SuV (2004-2014)

14,0 e Steigerung von 5920 auf 6275 ha Siedlungs- und
12,0 11,8 Verkehrsflache von 2004 bis 2014 (ca. 35% der Gesamtflache)
§1°'° * Die prozentuale Steigerung ist somit im Vergleich zum Typ
£ 80 . ,Kleine GroBstadt” deutlich héher!
§ 6,0
:'g' 4,3 3,8
S 4,0 ’
- I
0,0 —

PADERBORN BIELEFELD GUTERSLOH TYP KLEINE
GRORSTADT

(Darstellung LAG 21 NRW 2016, S. 43. Datengrundlage: IT.NRW-Landesdatenbank NRW)
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b) Entwicklung der Flachennutzung

Abbildung 36: Gebidudebestand Wohngebadude 2014

PADERBORN BIELEFELD GUTERSLOH TYP KLEINE
GRORBSTADT

WEFH WZFH ® MFH

(Darstellung LAG 21 NRW 2016, Seite 49. Datengrundlage: IT.NRW-Landesdatenbank NRW)
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e (Ca. 10% weniger Mehrfamilienhduser als die
typische kleine Grof3stadt

e Daflr im Vergleich etwa 10% mehr
Einfamilienhauser

- Verhaltnismalig hoher Flachenverbrauch
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b) Entwicklung der Flachennutzung

Abbildung 31: SuV- und Bevélkerungsentwicklung 1994-2014

o * Von 1994 bis 1997 liegen Bevolkerungs- und
o Siedlungswachstum relativ nah beieinander

* Ab 1998 folgt eine Entkoppelung mit einem deutlich

3 starkeren Wachstum der Siedlung

2 100Jo — Anstieg der SuV-Flachen in den letzten 20 Jahren

- QSJO um ca. 24,1% (gegenuber 10,4% Bevolkerungswachstum)
::Z * Seit 2010: Schere bleibt relativ konstant

1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014

e SUV-Entwicklung === Einwohnerentwicklung

(Darstellung LAG 21 NRW 2016, S. 45. Datengrundlage: IT.NRW-Landesdatenbank NRW)

3
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b) Entwicklung der Flachennutzung

Abbildung 35: Orientierungswerte Flachenverbrauch fiir Paderborn

Orientierungswert: Richtwert fur die zukunftige Zunahme 120
der Siedlungs- und Verkehrsflachen .

80

Zielsetzung NRW: Flachenverbrauch von ;

o . * £ 60 50,22

hoéchstens 5 ha/Tag bis 2020 2

40 —0—¢ .. o
. 20 DR S S
Bewertung flr Paderborn auf Grundlage von 7 I I ,
eMaX' Zunahme von 22'42 ha/Jahr in 2020 : N-S(: :rbr:uch:[ ar;dr()rlqahrTI . CN O:;enti:run:sw:t S:f [haNpro(\Jlah;]\I o
( E rh e b ung 2013 ) (Darstellung LAG 21 NRW 2016, S. 46. Datengrundlage: IT.NRW-Landesdatenbank NRW)

*(Umweltministerium NRW)
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b) Entwicklung der Flachennutzung

Abbildung 28: Durchschnittlicher Flachenverbrauch
50

e Durchschnittlicher Flachenverbrauch s 4 pm
von 2004 bis 2014 von 44 ha/lahr
—>Halbierung des Flachenverbrauchs N
—

S
o v O

bis 2020 erforderlich!

Hektar SuV pro Jahr
- ] m w w

0
5
10
oe oo 5
Welche Instrumente konnen dafur 0
. PADERBORN BIELEFELD GUTERSLOH TYP KLEINE
eingesetzt werden? GROBSTADT

(Darstellung LAG 21 NRW 2016, S. 43. Datengrundlage: IT.NRW-Landesdatenbank NRW)
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c) Analyse der bestehenden Potenziale

1. Qualitative Auswertung bestehender Baublocke

2. Identifikation von Bauliicken

3. Reserveflachen

29. August 2017 Seite 15 Mehr Wohnraum — weniger Flachenverbrauch
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1. Qualitative Auswertung bestehender Baublocke

Baublock: Ein Teil eines Gberwiegend bebauten Baugebietes, der in der Regel allseits von topografischen

Linien, insbesondere von StralRen oder Wegen, umschlossen ist.

(Geoinformatik Service, 2001)

e Systematische Bearbeitung der Deutschen Grundkarte mit einem GIS-System
* Analyse samtlicher Baublocke und Identifikation von Potentialen

“‘V‘
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1. Qualitative Auswertung bestehender Baubldcke

- Klassifizierung der Baublocke nach unterschiedlichen Potenzialen:

Hohes Potenzial Baublock mit freien zusammenhangenden Flachen, die Potenzial fir
die Nachverdichtung von mehr als 3 Wohneinheiten bieten.

Mittleres Potenzial Baublock mit freien zusammenhangenden Flachen, die Potenzial fir
die Nachverdichtung von 2 bis 3 Wohneinheiten bieten.

Geringes Potenzial Baublock mit vereinzelten Baulilicken, die in der Flache Potenzial fir
Nachverdichtung bieten.

(Eigene Darstellung 2017. Datengrundlage: LAG 21 NRW & ILS 2016, S.68)



Beispiel 1: Paderborner Stdstadt
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(Eigene Darstellung 2017. Datengrundlage: LAG 21 NRW & ILS 2016; OpenStreetMap 2017)
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Beispiel 2: Warburger Stralde

7 o e\ N A
LS 2016; OpenStreetMap 2017)

o .2 5 e A

(Eigene Darstellung 2017. Datengrundlage: LAG 21 NRW & |




Benhauser Stralde

Beispiel 3

e

(Eigene Darstellung 2017. Datengrundlage: LAG 21 NRW & ILS 2016; OpenStreetMap 2017)
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Beispiel 4: Elsener Stralse

(Eigene Darstellung 2017. Datengrundlage: LAG 21 NRW & ILS 2016; OpenStreetMap 2017)




1. Qualitative Auswertung bestehender Baublocke: Zusammenfassung

Stadtbezirk Geringes Potenzial | Mittleres Potenzial | Hohes Potenzial m

Benhausen
Dahl

Elsen
Marienloh

Neuenbeken

Paderborn Kernstadt

Sande

SchloR Neuhaus

Wewer

Summe

17 (37,0%)
19 (31,7%)
95 (44,8%)
20 (37,7%)
29 (44,6%)
214 (25,8%)
25 (29,8%)
115 (31,8%)
51 (40,5%)
585 (31,8%)

(Eigene Darstellung 2017. Datengrundlage: LAG 21 NRW & ILS 2016, S.69)

29. August 2017

5 (10,9%)
4 (6,7%)
33 (15,6%)
4 (7,6%)

4 (6,1%)
63 (7,6%)
9 (10,7%)
30 (8,3%)
13 (10,3%)
165 (9,0%)

Mehr Wohnraum — weniger Flachenverbrauch

1(2,2%)
1(1,7%)
10 (4,7%)
2 (3,8%)
3 (4,6%)
26 (3,1%)
2 (2,4%)
12 (3,3%)
1 (0,8%)
58 (3,2%)

23 (50,1%)
24 (40,1%)
138 (65,1%)
26 (49,1%)
36 (55,3%)
303 (36,5 %)
36 (42,9%)
157 (43,4%)
65 (51,6%)
808 (44,0%)
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1. Qualitative Auswertung bestehender Baubldcke: Zusammenfassung

* Insgesamt bieten etwa 45 % aller Baublocke mindestens ein geringes Potenzial zur
Nachverdichtung

e Absolut gesehen in der Kernstadt am meisten Potenzial vorhanden
* Prozentual liegt Elsen mit circa 65,1% vorne
—>Planungsgrundlage flr ein integriertes Binnenentwicklungskonzept

= Aber: Berticksichtigung der individuellen Struktur der Baublocke und der
Interessenlage der Eigentimer!

3
e

29. August 2017 Seite 23 Mehr Wohnraum — weniger Flachenverbrauch



2. |ldentifikation von Baullcken

Baullicke: Unbebaute Grundstlicke zwischen zwei bebauten Grundstiicken, geringfligig bebaute und Gbergrolle

Grundsticke sowie fehlgenutzte Flachen.
(LAG 21 NRW & ILS 2016)

* Vorteil: AuRere ErschlieBung und Infrastruktur in ausreichendem oder nur geringfigig zu
erganzendem Umfang vorhanden

- Bieten einfache und zeitlich schnell zu realisierende bauliche Verdichtung

e Einteilung der Baullicken in drei GrolRenkategorien:

kleiner 1000 gm
1000 - 2000 gm
groRer 2000 gm

(Eigene Darstellung 2017. Datengrundlage: LAG 21 NRW & ILS 2016, S.84)
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2. |ldentifikation von Baullcken

Paderborn
Kernstadt

SchlofR Neuhaus

(Darstellung LAG 21 NRW 2016)




BaullUcke: Flache Florianstralse

e Zurzeit: Nutzung als gebuhrenpflichtiger Parkplatz (290 Platze)

e Auf der ca. 1,35 ha grofsen Flachen kdnnten jedoch...
... 27 GrundstUlcke a 500 m? oder
... mindestens 40 WE entstehen™

... Einnahmen durch Gewerbesteuer in erheblicher Hohe generiert
werden

— Erhebliche Mindernutzung vorhandener Flachenpotentiale!

3
e
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2. |ldentifikation von Baullcken

Abbildung 63: Anzahl der Bauliicken nach Anzahl und Grige

Anzahl Baulucken nach Anzahl und GrolRe in den Stadtbezirken

140
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100

g0

&0
M kleimer 1000 gm

= 1000 - 2000 gm

A0
20
0 L_ [ —_— L L_ [ = l h W grifer 2000 gm

o > A ko i e 2 o A
":’h@f ﬁ‘g?" o 28 é:lg. %.bﬁz- & %ﬁe et"'i
ol “ o = & < ol &
o <° R +® =
A ‘R?"E' P \H__I?J‘;'
'\-u;:-\.
ﬁz',"ﬁ e

(Darstellung LAG 21 NRW 2016, S.85)

— Paderborner Kernstadt, SchloR Neuhaus und auch Elsen weisen ein hohes
theoretisches Potenzial zur Nachverdichtung durch Flllung von Baultcken auf!

“‘V‘
V’AV‘
"V‘

29. August 2017 Seite 27 Mehr Wohnraum — weniger Flachenverbrauch



2. ldentifikation von Baultcken: Implikationen

e Erfassung durch Baullckenkataster: Wie viele sind bereits bekannt?
e Sensibilisierung und frihzeitige Interessensabfrage von grolSer Bedeutung
v’ Aufsuchende Eigentimerberatung

» Aktive Rolle der Verwaltung und umfassende Kommunikation mit der
Gemeinde

—>Mobilisierung von Baullicken und Leerstandspotenzialen als grof3e

Herausforderung fur die kommunale Bauleitplanung

3
e
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3. Reserveflachen

Reserveflache: Freiflache im Siedlungsinnen- und Siedlungsrandbereich

(LAG 21 NRW & ILS 2016)

e Konversionsflachen bieten ein enormes Potenzial, werden hier jedoch nicht weiter betrachtet,
da bereits durch die Stadt PB untersucht

fAe ) . i v,’c;"’_" / (’d@ : W EFER
"\JL/ /F&.‘;g }; A =TT
(Darstellung LAG 21 NRW 2016, Bing Maps, S.81)
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3. Reserveflachen

e Einteilung erfolgt nach Grad der vorhanden ErschlieRung (Kosten!)

Prioritat 1 Kleinere Freifldchen im Siedlungsinnenbereich. Die
Erschliefung ist komplett vorhanden.

Prioritat 2 GrofSere Freifldchen im Siedlungsinnenbereich. Die
ErschliefSung ist grofStenteils vorhanden.

Prioritat 3 Freifliichen am Siedlungsrand. Die ErschliefSung ist nur
teilweise vorhanden.

Prioritat 4 GrofSe Freifléichen am Siedlungsrand, bei denen keine
ErschliefSung vorhanden ist.

(Eigene Darstellung 2017. Datengrundlage: LAG 21 NRW & ILS 2016, S.74)
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Beispiel 1: Stadtheide

(Eigene Darstellung 2017. Datengrundlage: LAG 21 NRW & ILS 2016; OpenStreetMap 2017)




Beispiel 2: Elsen

(Eigene Darstellung 2017. Datengrundlage: LAG 21 NRW & ILS 2016; OpenStreetMap 2017)

= Es sind ca. 59,4 ha Freiflachen in
den Kategorien Prioritat 1 bis 3
vorhanden, aus theoretisch denen
etwa 1188 Grundstiicke a 500 m?
entstehen kénnten!




Beispiel 3: Schlols Neuhaus

(Eigene Darstellung 2017. Datengrundlage: LAG 21 NRW & ILS 2016; OpenStreetMap 2017)

= Es sind circa 36,4 ha Freiflachen
in den Kategorien Prioritat 1 bis 3
vorhanden, aus denen theoretisch
etwa 728 Grundstiicke a 500 m?
entstehen kénnten!




3. Reserveflachen: Ergebnisse gesamt

Prioritat Gesamtflache (ha) Anzahl moglicher
Grundstiicke a 500 m?

Prioritat 1 77 34,11 682

Prioritat 2 46 51,96 1.039
Prioritat 3 54 126,20 2.524
Prioritat 4 3 55,68 1.114
Konversionsflachen 5 276,09 5.522

(Eigene Darstellung 2017. Datengrundlage: LAG 21 NRW & ILS 2016, S.75)

- Alleine durch Ausnutzen der Flachenpotenziale der Prioritaten 1 bis 3 kdnnten
theoretisch insgesamt 4245 Grundsticke a 500 m? Flache in der Kernstadt Paderborn und den
Stadtteilen entstehen!
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3. Reserveflachen: Ergebnisse Prioritat 1 (fast vollstandige ErschlielSung)

Stadtbezirk Flache in ha m Mogliche Grundstiicke a 500 m?

Benhausen
Dahl

Elsen
Marienloh

Neuenbeken

Paderborn Kernstadt

Sande

Schlof3 Neuhaus

Wewer

Gesamt

0,9
8,4
0,3
3,6
4,7
3,8
6,9
3,1

34,1

(Eigene Darstellung 2017. Datengrundlage: LAG 21 NRW & ILS 2016, S.76/77)
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Interessant: Neubaugebiet ,Springbach Hofe”

‘ ‘r‘ : : 5 2

(Eigene Darstellung 2017. Datengrundlage: LAG 21 NRW & ILS 2016; OpenStreetMap 2017)

- Auffallig ist hier, dass es sich um eine Freiflache handelt, die als Prioritdt 4 klassifiziert wird, bei
der hohe Folgekosten fir Infrastruktur aufgrund der fehlenden ErschlieBung entstehen.




. Exkurs: Eigene Potenzialabschatzung Dachausbau

* Analyse von 6 ausgewahlten Quartieren in der Kernstadt

* Vorgehen: Potenzialabschatzung aufbauend auf zwei Schritten
a) Erste Schatzung mithilfe von Google Earth
b) Vorortbegehung zur Uberpriifung der in a) generierten Ergebnisse




Beispielbilder Vorortbegehung
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Beispiel 1: Wollmarktstralle, Malzerstralde, Sighardstralle, Abtsbrede,
Zur Schmiede

(Eigene Darstellung 2017. Datengrundlage: LAG 21 NRW & ILS 2016; OpenStreetMap 2017)

Ergebnis: Im vorliegenden Quartier wurden insgesamt 11 MFH sowie 2 EFH mit Potenzial zum Dachausbau gefunden
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Beispiel 2: Furstenweg, Rolandsweg, Am Bischofsteich, Greitelerweg,
Stolbergallee, Hans-Sandhage-Weg
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Ergebnis: Im vorliegenden Quartier wurden insgesamt 1 MFH sowie 7 EFH mit Potenzial zum Dachausbau gefunden
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Beispiel 3: Leostralle, Karlstral3e, KilianstraBe, Winfriedstralle,
Querweg, Borchener StralSe
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Ergebnis: Im vorliegenden QUartier wurden insgesamt 12 MFH sowiel 1 EFH mit Potenzial zum Dachausbau gefunden
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Beispiel 4: Ledeburstralle, TheodorstralRe, Furstenbergstralle,
RiemekestralRe, Rathenaustralie
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Ergebnis: Im vorliegenden Quartier wurden insgesamt 12 MFH mit Potenzial zum Dachausbau gefunden
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Zusammenfassung Potenzialabschatzung

Strallenbegrenzung Dachflachen EFH Dachflachen MFH | Dachflachen gesamt

Quartier 1 WollmarktstralRe, MalzerstraRe,
Sighardstralle, Abtsbrede, Zur Schmiede

Quartier 2 Furstenweg, Rolandsweg, Am 7 1 3
Bischofsteich, Greitelerweg, Stolbergallee,

Hans-Sandhage-Weg

Quartier 3 Leostrafe, KarlstraRe, KilianstrafSe, 1 12 13
WinfriedstraRe, Querweg, Borchener

Stralle

Quartier 4 LedeburstraRe, Theoderstralle, 0 12 12
Flrstenbergstralle, Riemekestralie,

Rathenaustral3e

Quartier 5 Am Bahneinschnitt, An der Schénen 3 0 3
Aussicht, Warburger Stralle

Quartier 6 Dr. Everken-Weg, Husener Strafle, 5 0 5
MallinckrodtstrafSe

(Eigene Darstellung 2017)

- Insgesamt konnten in den analysierten Gebieten 54 Dachflachen, davon 18 EFH und 36 MFH, mit dem theoretischen
Potenzial fir einen Dachausbau identifiziert werden!
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Weitere Moglichkeit: Dachaufstockung

* Es besteht grundsatzlich viel theoretisches Potenzial
* |n der Praxis treten jedoch einige Hindernisse auf:

- Auswirkungen auf die Statik des Fundaments missen beachtet werden
- Akzeptanz der Nachbarschaft fraglich (verdnderte Licht- und Luftverhéltnisse)

- Anderungen im Bebauungsplan notig

V»‘o}
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I1l. Umfrage Architekten und Beteiligte am Wohnungsbau

* Teilnehmer:
—2 12 Architekten aus dem Raum Paderborn

—>grolSer Immobilieninvestor

Ziel: Ermittlung von Ideen und Ansatzen zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum und

|dentifikation von bestehenden Hemmnissen
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Was wurde gefragt?

1. Wo gibt es aus lhrer Sicht noch Potenzial fir Flachenverdichtungen in der Stadt PB (aulSer
den Konversionsflachen nach Abzug der britischen Armee)?

2. Muss sich im Bereich Bauverwaltung und Bauglanung etwas andernin PB, damit mehr
Wohnraum in der Stadt gebaut werden kann:

3. Gibt es ein Potenzial fir Dachgeschossausbau in Paderborn und was sind gegebenenfalls die
Hindernisse, die den Ausbau verhindern?

4. Gibt es einen Bedarf flir einen weitergehenden Service als ihn heute Hausverwaltungen
bieten, um Vermieter vom Aufwand und Arger mit Mietern zu entlasten? Z.B. eine
Servicestelle mit stadtischem Mandat, die Aufgaben zwischen Mieter und Vermieter
Ubernimmt, mit dem Ziel leerstehenden Wohnraum zur Vermietung zu bringen?

V»‘o}
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Frage 1: Potenzial fUr Flachenverdichtungen in der Stadt PB

Divergierende Ansichten!

Potenzial durch Bau von hohergeschossigen Gebauden
Zahlreiche freie Flachen in den Stadtteilen Elsen und Wewer +

Potenzial durch innerstadtische Verdichtung

Abriss und Neuaufbau von Grundstiicken (Bsp.: Marienplatz)

Es werden genug Flachen durch die Stadt ausgewiesen

Nach Abzug der Armee steht mehr als genug Flache zur Verfligung [ ]

Teilweise eher schon zu viel Verdichtung

3
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/itate

,Hinfdllige Gebdude im innerstédtischen Kern sollten neu errichtet und mehr in die Hohe gebaut
werden.”

,In der Kernstadt gibt es relativ wenig Potenzial, aber in den Stadtteilen [édsst sich einiges machen.”

,Fldchenverdichtung in PB ohne Sinn und Verstand.”

,Die Leute im Erdgeschoss sehen teilweise die Sonne nicht mehr.”

,Grundsdtzlich bin ich der Meinung, dass momentan ausreichend Fldchen zur Verfligung gestellt
werden.”




Frage 2: Anderungsbedarf Bauverwaltung und Bauplanung

Veraltete/fehlende Bebauungsplane verhindern Ausnutzung der Potenziale

Unterbesetzung im Bauamt und zu wenig Ergebnisorientierung

Probleme in Bezug auf Genehmigungsverfahren

Zu wenig Flexibilitat und Bereitschaft zu Kompromissen

Fehlende Kommunikation und Transparenz

Hindernisse durch Stellplatzverordnung

Aber: Viele Hindernisse auf Landesebene, bei denen die Stadt selbst nichts ausrichten kann
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/itate

,Die Stadt sollte mutiger als Vorreiter vorangehen, auch wenn Arger mit Eigentimern und
eventuelle Klagen drohen!”

,Die Stellplatzverordnung ist Schwachsinn!”

,Die Bearbeitung der Bauantrdge dauert extrem lange. Wir mussten schon mal 8 Monate darauf
warten.”

,Die Stadt ist grundsdtzlich offen und willig ftir Verdnderungen, das Problem liegt jedoch eher in der
Politik.”




Frage 3: Potenzial fir Dachausbau und bestehende Hindernisse

Theoretisches Potenzial fiir Dachausbau/ Dachaufstockungen vorhanden, praktische
Umsetzbarkeit jedoch schwierig:

» Brandschutz, Stellplatzpflicht, Schallschutz, Auflagen der Energiesparverordnung

» Fehlende Informationen und Beratung fir Eigentimer

Aufgrund von beschrankten finanziellen Ressourcen, einem hohen planerischen
Aufwand sowie Wirtschaftlichkeitsbestrebungen kann nur ein Bruchteil der Potenziale
realisiert werden!

3
e

29. August 2017 Seite 51 Mehr Wohnraum — weniger Flachenverbrauch



/itate

,Wenn ich auf einem der Décher des Marienplatzes stehe, dann sehe ich extrem viel
Potenzial fiir den Dachausbau entlang der Westernstrafse”

,Hoher Aufwand, niedrige Mieten.”

,Der Markt hat den Ausbau nahezu tberall vorangetrieben, wo auch nur ein kleiner Wille

14

war.

,Es gibt eindeutig Potenzial, es fehlt jedoch an konkreter Beratung fuir die Eigentliimer”




Frage 4: Bedarf fr eine weitergehende stadtische Servicestelle

|dee: zusatzlicher Service mit stadtischer Beteiligung/ Schirmherrschaft

—>Beratung und Hilfestellung zur Schaffung von separatem Wohnraum
(Einliegerwohnung)

- Hilfestellung bei der Identifizierung von Mietnomaden

Hintergrund: Nicht genutztes Potenzial durch Leerstand von Wohnungen, zu
grolSe Wohnungen und Brachliegen von Grundsticken
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Gedanken eines Grundstucksbesitzers

Sollte ich lieber
warten und das
Grundstuick spater

fur mehr Geld
verkaufen?

Mochte ich mir wirklich
den potenziellen Arger mit
Mietern zumuten?
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Ich habe genug Flache
vorhanden, aber wer
unterstitzt mich bei der
Trennung meines
Wohnraums?
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Frage 4: Bedarf fr eine weitergehende stadtische Servicestelle

Meinung A:

* Hausverwaltung macht ihre Sachen grundsatzlich gut. Zweifel daran, wie grold der
Markt fur einen derartigen Service ware: Wie viele potenzielle Vermieter lassen ihren
Wohnraum wirklich aufgrund von maéglichem Arger mit Mietern leer stehen?

e Funktionierende Wohneinheiten haben etwas mit Persdnlichkeit zu tun. Anstelle
einer Servicestelle sollte eher auf das personliche Engagement von Eigentlimer und

Makler gesetzt werden.

e Der Bedarf flr Fachleute besteht zusatzlich. Diese lassen sich aber schwer
mobilisieren, da sie schon in den Architekturblros oder anderen Einrichtungen tatig

sind.
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Frage 4: Bedarf fr eine weitergehende stadtische Servicestelle

Meinung B:

* Eine kommunale Hilfestellung konnte insgesamt eine vielversprechende |dee
darstellen, die einen grollen Markt vorfinden konnte. Besonders die Funktion als
Berater Uber die Moglichkeiten zur Separation von Wohnraum wird als dufserst

positiv bewertet.

* Eine solche Servicestelle mit stadtischem Mandat konnte sich darum kiimmern, dass
EigentUmer von zu grolSen Grundstlcken altersgerechte Alternativwohnungen finden

und das Grundstuck freigegeben wird.
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Und eine weitere interessante Aussage eines Bauunternehmers...

,Aktuell stehen in Paderborn 2500 Wohnungen leer
beziehungsweise konnten innerhalb des Baukdrpers

kurzfristig ausgebaut werden. Dies ist der stadtischen
Bauverwaltung bekannt.”
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4. ResUmee und Losungsansatze







Flachenverbrauch 5 ha/Tag- Ziel NRW

e 2020: 1825 ha SuV durften in NRW pro Jahr
neu ausgewiesen werden
* Firjede der 396 Gemeinden: 4,6 ha/Jahr

Wert wird durch Anwendung der gemeindespezifischen
Korrekturfaktoren angepasst

- Individuelle Spannweite von 0 ha zuséatzlicher SuV bis zu 40
ha/lahr

29. August 2017 Seite 60 Mehr Wohnraum — weniger Flachenverbrauch

Abbildung 33: Korrekturfaktoren Bewer dell Flich

Bewertungsmodell Flacheninanspruchnahme
Korrekturfaktoren
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BaulUcke Florianstralse - Anfrage

Korrespondenz

Von: Bjérn Engel
Betreff: VerduBerung des Grundstiicks FlorianstraBe (momentan als Parkplatz genutzt) [#23714]
Datum: 27. Juni 2017 15:51
An: Kommunalverwaltung Paderborn
Status: Warte auf Antwort

Antrag nach dem Informationsfreiheitsgesetz NRW, UIG NRW, VIG

Sehr geehrte Damen und Herren,

bitte senden Sie mir Folgendes zu:

alle Unterlagen (oder Links/Hinweise auf entsprechende Veréffentlichungen) zu Planungen und Beschliissen der
VerauRerung des stadtischen Grundsticks in der FlorianstralRe, welches gegenwartig als Parkplatz genutzt wird

[... Zeige kompletten Anfragetext]
Mit freundlichen Graden
Bjorn Engel

1 Monat, 3 Wochen her: Bjorn Engel hat eine Nachricht an Kommunalverwaltung Paderborn gesendet.
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Von: Kommunalverwaltung Paderborn
Betreff: WG: VerauBerung des Grundstiicks FlorianstralRe (momentan als Parkplatz genutzt)
[#23714]
Datum: 28. Juli 2017 17:28
Status: Anfrage abgeschlossen

Sehr geehrter Herr Engel,
zu lhrer Anfrage folgende Stellungnahme:

Die Stadt Paderborn hat das Areal an der Florianstr /Bahnhofstr. vor
einigen Jahren erworben. Aktuell wird es als gebahrenpflichtiger
Parkplatz genutzt. In den vergangen Jahren gab es Uberlegungen das
Grundstick fur den Neubau der Stadtverwaltung zu nutzen. Diese Absicht
ist zwischenzeitlich aufgegeben worden. Entscheidungsreife
Nutzungsvorstellungen liegen aktuell noch nicht vor.

Beschliisse der politischen Gremien hinsichtlich einer weiteren
Verwendung/Verédulerung des Geléndes existieren aktuell nicht.

Die erbetene Informationsgewahrung erfolgt gem. § 11 IFG NRW L.V. mit
Ziffer 1.1 des Gebuhrentarifs der VerwGebO IFG NRW gebihrenirei.

Mit freundlichen Griiien

Mehr Wohnraum - weniger Flachenverbrauch
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Innerstadtischer Leerstand

Beobachtung: Es entstehen Uberwiegend Neubaugebiete am
Stadtrand, wahrend (vor allem im landlichen Raum) innerstadtische
Potenziale ungenutzt bleiben und Leerstand vorherrscht.

— Worauf ist diese Problematik zurtckzufihren?

- Mit welchen Instrumenten kann gegengesteuert werden?
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Hintergrinde

Demografischer Rahmen-

Wandel bedingungen Lebensstil Kosten

Baurechtliche Vorgaben
(B-Plane, Brandschutz,
Stellplatzpflicht)

Traum vom Eigenheim

: N Staatliche Hilfen
im Grunen

Bevolkerungsriickgang
(landliche Gegend)

Wohnen als Konsumgut Niedriges Zinsniveau

Anteil der Alteren steigt Fehlende Informationen

signifikant Eigentimer; Weigerung Fehlende Betrachtung

von Folgekosten

Rickzug in die
Individualitat
Kein zentrales
Innenentwicklungs-
management

Immer mehr Single-
Haushalte

Stadtrand: Glinstigere
Grundstickspreise

Zunehmende
Mobilisierung

(Eigene Darstellung)
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