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Wohnungsbau — eine Aufgabe der Stadt Aschaffenburg

"Die Versorgung mit ausreichendem und gutem Wohnraum ist seit Jahrhunderten eine wichtige Auf-
gabe der ortlichen Gemeinschaft. Deshalb ist das Thema Wohnungsbau ein immer wiederkehrender
Problembereich fiir die Stadte" (Oberblirgermeister Herzog, 19.10.2013).

Ein wesentliches Steuerungsinstrument der Stadtentwicklung ist der Flachennutzungsplan. Dieser be-
ricksichtigt vor allem die quantitativen Aspekte der Flachennutzung und die Zuordnung der unter-
schiedlichen Nutzungstypen im Stadtgebiet. Das Wesen einer Stadt und die Wohnqualitat werden
aber entscheidend davon gepréagt, wie die Hauser und Baustrukturen aussehen und organisiert sind.
Die Stadt Aschaffenburg sieht es daher als ihre Aufgabe an als Beitrag zur Daseinsvorsorge auch die
Qualitaten der Wohnungsbaustrukturen zu beeinflussen. Dies steht im Kontext zu den qualitativen
Fragen der allgemeinen baulich-rdumlichen Stadtentwicklung und ist in der Praambel zum Leitbild fur
die rdumliche Entwicklung fur die Stadt Aschaffenburg (2013) klar angesprochen.

Bereits im Jahr 2008 initiierte die Stadtverwaltung ein umfangreiches Beteiligungsverfahren zum
Thema Demographie. Dabei wurden die Themen Bildung, Teilhabe und Familienfreundlichkeit als be-
sonders wichtig herausgearbeitet. Die Ergebnisse dieses Prozesses sind festgehalten in:

m Strategiepapier Demographie: Ergebnisse der Aschaffenburger Demographiewerkstatt 2030.

= Dokumentation "Jugend gestaltet Zukunft": Beteiligung von Jugendlichen und jungen Erwachse-

ne im Rahmen der Demographiewerkstatt 2030.

Aus diesen Vorarbeiten haben sich verschiedene Arbeitsthemen ergeben und das Thema Wohnen
hat sich als ein besonders bedeutsamer Schwerpunkt herauskristallisiert. Zur Vertiefung von qualita-
tiven Fragestellungen des Wohnungsbaus wurde deshalb am 19. Oktober 2013 (Folgetreffen am 8.
Mai 2014) ein interdisziplindr zusammengesetzter Expertenworkshop zum Thema "Wohnqualitat und
Wohnformen fiir ein Aschaffenburg 2030" durchgefihrt. Die Dokumentation dieses Workshops bil-
det die Ausgangsbasis fiir das vorliegende Strategiepapier.

1. Aufgabenstellung des Strategiepapiers

Auf der Grundlage der Ergebnisse der Expertenworkshops zum Thema Wohnqualitdt und Wohnfor-
men werden im Folgenden
m relevante gesellschaftliche Trends erldutert, die in der aktuellen Fachdiskussion zur Qualitéts-
entwicklung im Wohnungsbau maRgeblich sind,
m die von den Expertinnen und Experten erarbeiteten Ziele, Strategien und Handlungsempfehlun-
gen diesen Trends zugeordnet und
m die strategischen Ansatze in einer abgestimmten Prioritatenliste als Empfehlung zur Beschluss-
fassung durch den Stadtrat der Stadt Aschaffenburg zusammengefasst.
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2. Relevante gesellschaftliche Trends fiir den Wohnungsbau in Aschaffenburg

Fiinf Schlagworte kennzeichnen auch in Aschaffenburg die gesellschaftlichen Entwicklungen, die im
Hinblick auf eine nachhaltige Stadtentwicklung - hier im Handlungsfeld Wohnungsbau - zu beriick-
sichtigen sind:

= Pluralisierung

= Alterung

= Segregation

= Ressourcenknappheit
= Partizipation

Dabei wird der Begriff "Nachhaltigkeit" so verstanden, wie er in der Lokalen Agenda 21 verwendet
wird, der sich Aschaffenburg seit Ende der 1990er Jahre verpflichtet fiihlt. Den Begriff definierte die
Brundtland-Kommission wie folgt: ,Die Menschheit ist einer nachhaltigen Entwicklung fahig — sie
kann gewahrleisten, dass die Bedirfnisse der Gegenwart befriedigt werden, ohne die Moéglichkeiten
kiinftiger Generationen zur Befriedigung ihrer eigenen Bediirfnisse zu beeintrachtigen.”
"Zukunftsfahig" sind in diesem Sinn Planungsverfahren und -entscheidungen, die 6kologische, wirt-
schaftliche und soziale wie kulturelle Aspekte in Einklang bringen, und in einem Konsultationsprozess
mit den ortlichen Akteuren diskutiert und abgestimmt werden.

2.1. Pluralisierung

Lebensstile - und damit Wohnformen - sind heute nicht mehr durch eindeutige, allgemein akzeptier-
te Normen gepragt und werden sich zukiinftig voraussichtlich weiter ausdifferenzieren. Die klassische
Kleinfamilie in der Standardwohnung ist nur noch eine Moglichkeit unter vielen anderen. Ein Indika-
tor fir den Individualisierungstrend der letzten 40 Jahre ist die wachsende Zahl der Ein-Personen-
Haushalte, die sich in Aschaffenburg z.B. in der Prognose der Anzahl der Haushalte niederschlagt
(34.500 im Jahr 2013, 37.500 im Jahr 2030). Andererseits weisen Untersuchungen darauf hin, dass
immer mehr Menschen nach verbindlichen gemeinschaftlichen Lebensformen suchen, die aber nicht
auf Verwandtschaft beruhen missen, sondern frei gewahlt und selbstorganisiert sind. Auch in
Aschaffenburg ist ein gemeinschaftliches Wohnprojekt (WiGe) bereits umgesetzt und ein weiteres
befindet sich in Planung.

Veranderungen der Wohnbediirfnisse - und damit der Anforderungen an die Planung von Wohnge-
bieten, Wohngebauden und Infrastruktur - ergeben sich auch im Lebenszyklus (z.B. Studierende, Paa-
re nach der Eltern-Kind-Phase, Senioren und Seniorinnen, Hochbetagte) oder durch das Mobilitats-
verhalten (z.B. Wohnen im Umland, im Zentrum, Fernpendler). Damit die Integration von Zuwande-
rern gelingt, sind nicht nur ausreichende und schnell verfligbare Wohnmoglichkeiten bereitzustellen,
sondern auch kulturelle Besonderheiten der neuen Mitblirgerinnen und Mitblirger zu bericksichti-
gen.
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Die genannten Merkmale gesellschaftlicher Pluralisierung sind in Aschaffenburg in Ansatzen zu be-
obachten, spezifisch fir die ortliche Situation sind Giberdurchschnittliche Anteile von jungen Men-
schen und von Migrantinnen und Migranten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Wohnungsnachfrage in Aschaffenburg zukiinf-
tig durch eine groRere Vielfalt der gewilinschten Wohnformen in GrofRe, Organisation und Ausstat-
tung gekennzeichnet sein wird.

2.2. Alterung

In wirtschaftlich prosperierenden Kommunen wie Aschaffenburg ist der demographische Wandel
weniger durch den Riickgang der Bevolkerung, sondern wesentlich durch den starken Anstieg des An-
teils dlterer Menschen - insbesondere der Hochbetagten - gekennzeichnet. Die Prognose geht bis
2030 fiur die Einwohner 60 Jahre und alter von + 3.845 Personen aus (davon 2.500 &lter als 75 Jahre).
Spatestens seit der Einflihrung der Pflegeversicherung heif3t das Leitbild der Altenhilfe in Deutschland
"ambulant vor stationar", d.h., auch bei altersbedingten Einschrankungen oder Krankheit soll ein
Verbleiben im gewohnten Umfeld moglichst lange gewahrleistet werden. Das wiinschen sich Gber
90% der Deutschen fir ihr Alter.

Daraus ergeben sich besondere Anforderungen - einerseits fiir die bauliche Gestaltung der Wohnun-
gen und des Wohnumfelds, andererseits fir die infrastrukturelle Versorgung. Zukunftsweisende Kon-
zepte der Seniorenarbeit orientieren sich jedoch nicht nur an den altersspezifischen Einschrankungen
der Zielgruppe, sondern nutzen die vielfaltigen Potenziale der dlteren Generation. Dafiir braucht es
Orte fir Begegnung und biirgerschaftliches Engagement in der Stadt.

Dem Trend zur (Uber-)Alterung steht in Aschaffenburg die Attraktivitit der Stadt fiir junge Menschen
gegenlber. Im Hinblick auf die Anforderungen an Wohnstandort (Innenstadt/Stadtteile), Wohnform
(Eigentum/Miete), WohnungsgroRe etc. unterscheiden sich z.B. Studierende und junge Familien. Ein
wesentliches gemeinsames Merkmal ist jedoch ihre Nachfrage nach preiswertem Wohnraum.

2.3. Segregation

Segregation ist definiert als "Rdumliche Trennung der Wohngebiete von sozialen (Teil-)Gruppen in
einer Stadt. (...) Die Trennung der Wohngebiete bzw. -bevilkerung kann nach dem sozialen Status,
nach demographischen Merkmalen wie Alter oder Stellung des Haushalts im Lebenszyklus, nach eth-
nischen, religivsen und/oder sprachlich-kulturellen Kriterien erfolgen."

Ein problematischer Trend entsteht dann, wenn es zwischen den Milieus keine Durchlassigkeit mehr
gibt oder sich Konflikte auf bestimmte Quartiere konzentrieren. Bei der Sanierung groRerer Woh-
nungsbestdande sind diese Entwicklungen immer wieder mit spekulativer Verwertung verbunden.

! Springer Gabler Verlag (Hrsg.), Gabler Wirtschaftslexikon, Stichwort: Segregation, online im Inter-
net: http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Archiv/5477/segregation-v7.html
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Interventionen durch kommunale Planung zielen darauf ab, negative Effekte der Segregation durch
eine gezielte Mischung zu vermeiden oder zu mildern. Dabei mlssen baurechtliche und sozialplaneri-
sche Analyse-, Planungs- und Forderinstrumente ressortiibergreifend eingesetzt und die Risiken der
"Gentrifizierung" (Verdrangung unterer Einkommensgruppen und Zuzug wohlhabenderer Schichten
durch Qualitatsverbesserungen im Gebdudebestand) beachtet werden.

Negative Segregationstendenzen sind in Aschaffenburg zwar nicht sehr ausgepragt, aber in einzelnen
Quartieren vorhanden: Das Hefner-Alteneck-Viertel ist Soziale Stadt-Gebiet; Ansatze zur Gentrifizie-
rung sind im Bahnhofs- und im Brentanoviertel zu beobachten. Inwieweit bei der Entwicklung von
Neubaugebieten die soziale und bauliche Durchmischung gelungen ist, wurde von den Teilnehmern
des Expertenworkshops unterschiedlich eingeschatzt.

2.4. Ressourcenknappheit

Bauen und Wohnen steht in direktem Zusammenhang mit dem Verbrauch natdrlicher Ressourcen.
Besondere Bedeutung wird in der Fachdiskussion vor allem dem Energie- und Flachenverbrauch zu-
gemessen. Daneben zunehmend zu bericksichtigen sind die Wahl und der Verbrauch des Baumateri-
als. Die privaten Haushalte in Deutschland verbrauchen heute 25 % der Endenergie - davon 66% zum
Heizen und 53% der Siedlungsflache - davon mehr als 2/3 fur das Wohnen.

U.a. wegen der Vorgaben der mehrfach verscharften Energiesparverordnungen sinkt der Energiever-
brauch privater Haushalte tendenziell (effizientere Heizungsanlagen und bessere Gebdudedam-
mung).

Die Stadt Aschaffenburg praktiziert als Bauherrin Energiestandards, die deutlich iber den gesetzli-
chen Vorgaben liegen, und formuliert bei der Entwicklung neuer Wohngebiete Zielsetzungen, die
Uber die Regelungsmoglichkeiten des Bebauungsplans hinausgehen: "Ausarbeitung einer Richtlinie
zum klimafreundlichen Bauen fiir den Verkauf stadtischer Grundstiicke". Inhalt der Richtlinie ist ein
eigener Standard zum klimafreundlichen Bauen (z.B. erhohte Dammstandards) fir die zu errichten-
den Gebiude. Die Einhaltung des Standards ist Bestandteil des Kaufvertrags">.

Anders als beim Energieverbrauch verzeichnet das Bundesinstitut fiir Bevolkerungsforschung einen
anhaltenden Trend zu groReren Wohnflachen pro Kopf: "Standen im Jahr 1998 jedem Einwohner
noch durchschnittlich 39 gm zur Verfligung, so ist die Pro-Kopf-Wohnflache mittlerweile auf 45 gm
angewachsen" (bib, 24.07.2013). In Aschaffenburg liegt der Wert 2012 bei 43,6 gm.

Die Entwicklung wird durch die o.g. Trends zur Pluralisierung und Alterung verscharft, weil kleinere
Haushalte grundsatzlich mehr Flache benétigen und dltere Menschen bei Verkleinerung des Haus-
halts hdufig nicht umziehen.

Aschaffenburg folgt dem Trend zur gréReren Wohnflache mit 84 gm durchschnittlicher Wohnungs-
groRe und einer Wachstumsrate der Gesamtwohnflache von 23 % zwischen 1993 und 2012 bei ei-
nem Anstieg der Einwohnerzahl von nur 5 %, wobei die unterschiedlichen Wohnstrukturen in den
Stadtteilen differenziert zu betrachten sind. Insgesamt wird bis 2030 von einem zusatzlichen Bedarf
zwischen 2.589 und 4.029 Wohneinheiten und der Wohnbauflache von 58,3 ha bis 87,4 ha ausge-

2 vgl. Beschlussvorlage zum Bebauungsplanentwurf vom 24.03.2014 fur das Gebiet "Anwandeweg",
Kap. Warme- und Energieversorgung: "
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gangen. Durch die Aktivierung von Bauliicken und stdarkere Verdichtung kann der Flachenbedarf um
45,2 ha reduziert werden.

Umweltbelastungen ergeben sich im Wohnungsbau dariber hinaus, wenn Verbrauch und Wahl der
Baumaterialien nicht nach 6kologischen Gesichtspunkten ausgerichtet sind.

Auch der Verkehr tragt durch Larm und Schadstoffe zur Schadigung der Umwelt bei. In Aschaffenburg
ist bei Planungsentscheidungen nicht nur das stadtische Verkehrssystem zu berlcksichtigen, auch die
Verkehrsstrome aus der und in die Region miissen beachtet werden.

2.5. Partizipation

Neben der im Baugesetzbuch vorgeschriebenen (formellen) Blrgerbeteiligung haben sich in den letz-
ten 30 Jahren vielfdltige Formen informeller Partizipation bei Planungsprozessen vor allem auf kom-
munaler und Quartiersebene etabliert.

Meist auf Initiative der Kommune und auf der Basis einer frithzeitigen und ausreichenden Informati-
on bringen die Akteure ihre Expertise und Interessen bei 6ffentlichen Veranstaltungen, Workshops
oder in moderierten Arbeitsgruppen ein. Zur Entscheidungsfindung notwendige Diskussionen kénnen
so versachlicht und Konflikte ggf. entscharft bzw. vermieden werden. Diese Mitwirkungsformen ha-
ben im Wesentlichen beratenden und empfehlenden Charakter. Ein direkter Einfluss auf Entschei-
dungen im Wohnungsbau ist an Besitzrechte bzw. das Mandat in politischen Gremien gebunden.
Biirgerschaftliche Initiativen und Gruppierungen bilden sich dagegen selbstorganisiert. Sie agieren
punktuell als Interessenvereinigungen und meist gegen konkrete Planungsvorhaben. Die Partizipati-
on ist damit thematisch auf einen Sachverhalt begrenzt und zeitlich befristet (z.B. bei konkreten Bau-
vorhaben im Innenbereich).

In anderen Fallen entwickeln sich in Wohnquartieren aus nachbarschaftlichem Engagement langfris-
tige und dauerhafte Tragerstrukturen, die institutionelle Angebote vor allem im sozialen und kultu-
rellen Bereich ergdnzen und bereichern. Auf die Potenziale dieses Partizipationsansatzes weist z.B.
das wachsende Interesse an gemeinschaftlichen Wohnprojekten hin.

Allgemein setzt die Stadt Aschaffenburg auf den Dialog mit den Biirgerinnen und Biirgern und pflegt
die Beteiligung der Akteure auf allen Ebenen der Planung (Projektbeirdte, Quartiersbeirate, Pla-
nungswerkstatt Nilkheim, Partizipationsprojekt Mainufer).

Ein Beispiel flr selbstorganisierte Initiativen im Wohnbereich ist der Verein WiGe.

3. Ziele, Strategien und Handlungsempfehlungen

Mit welchen Zielsetzungen, Handlungsstrategien und MaRnahmen der Wohnungsbau in Aschaffen-
burg den Herausforderungen begegnen kann, die durch die beschriebenen Trends auf die Stadt zu-
kommen, wurde im Rahmen des Expertenworkshops "Wohnqualitdt und Wohnformen fir ein
Aschaffenburg 2030" im Dialog mit allen relevanten Akteursgruppen beleuchtet. Die Ergebnisse wa-
ren Grundlage flr den Entwurf des Strategiepapiers und dessen Riickkopplung bei einem Folge-
workshop, bei dem der vorliegende Text zum Konsens gefiihrt werden konnte.
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Bei der Initiierung, Steuerung und Umsetzung konkreter MaRBnahmen wird der Kommune (Stadtrat
und Verwaltung) die Rolle als Motor innovativer Konzepte zugeschrieben. Bei der weiteren Bearbei-
tung missen die daflir notwendigen personellen und finanziellen Ressourcen sowie Zustandigkeiten
der beteiligten Ressorts beriicksichtigt werden.

Im Folgenden werden Ziele, Strategien und Handlungsempfehlungen stichwortartig dargestellt und
den in Kapitel 2 dargestellten Trends zugeordnet. Die eingefligten Tabellen geben die Bewertung der
Strategien durch die Teilnehmer des Expertenworkshops wider. Die Prioritdten wurden mittels
Punktabfrage innerhalb der Themenfelder ermittelt (je 2 Punkte zu 3.1., 3.2,, 3.3, 3.5.; 4 Punkte zu
3.4.). Die Fragestellung lautete: "Welche Strategien im Themenfeld sind mir am wichtigsten und sol-
len vorrangig umgesetzt werden?"

3.1. Pluralisierung

Vor dem Hintergrund des Pluralisierungtrends gewinnt die Solidaritat zwischen den Generationen
und sozialen Schichten an Bedeutung. Fiir den Aschaffenburger Wohnungsmarkt ist die Erhaltung des
pluralen Wohnungsangebots und der Tragervielfalt im Wohnungsbau wichtig. Zudem bedarf es vor
Ort mehr Wohnangebote fiir Familien, junge Menschen, Studierende, Zuwanderer, dltere Menschen
und Hochbetagte sowie Menschen mit Behinderungen. Erreicht werden kann dies unter anderem
Uber neue gruppenorientierte Wohnprojekte und bezahlbare Neubauwohnungen zur Miete und im
Eigentum.

Strategien

=  Klarung von Angebot und Nachfrage im privaten und 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
(quantitativ/qualitativ)

m  Bedarfsklarung und Sensibilisierung bzgl. 'Neuer Wohnformen' und 'Gemeinschaftliches Woh-
nen' (Bsp. WiGe) sowie Entwicklung von zeitgemafen Formen genossenschaftlichen Wohnungs-
baus

= Nutzung der Potenziale zur Angebotsdifferenzierung durch Umstrukturierung im Bestand bei
privaten Investoren und Sensibilisierung von Vermietern

= Gezielte Steuerung und Erganzung des privaten Wohnungsmarktes durch die Stadt
(Flachenreserven, Familienforderung, Einfluss auf Stadtbau GmbH)

= Angebote (ginstig, flexibel) fir "Temporares Wohnen" (Studierende im Praktikum, Azubis)

= Interkultureller Dialog iber Wohnformen — ggf. auf Stadt-Umland-Ebene

Rang Strategie Punkte

1 Bedarfsklarung und Sensibilisierung bzgl. 'Neuer Wohnformen' sowie Entwicklung von zeitgemaRRen 15
Formen genossenschaftlichen Wohnungsbaus

2 Gezielte Steuerung und Erganzung des privaten Wohnungsmarktes durch die Stadt 7

3 Klarung von Angebot und Nachfrage im privaten und 6ffentlich geférderten Wohnungsbau 4

4 Angebote fiir "Tempordres Wohnen" (Studierende im Praktikum, Azubis) 3

5 Nutzung der Potenziale zur Angebotsdifferenzierung durch Umstrukturierung im Bestand bei priva- 1
ten Investoren und Sensibilisierung von Vermietern

6 Interkultureller Dialog Giber Wohnformen — ggf. auf Stadt-Umland-Ebene 0
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Handlungsempfehlungen

m Differenzierte Bedarfsermittlung nach Zielgruppen, Qualitaten, Preisen und Kosten — entspre-
chende Anpassung der zielgruppenspezifischen Angebote (z.B. weitere Angebote fiir Studen-
tenwohnungen mit Kita im Umfeld, vgl. Wirzburger Str.)

= Ermittlung (Umfrage) und Ursachenklarung zum Wohnungsleerstand

= Internetplattform "Wohnen in Aschaffenburg"

= Infotag "Neues Wohnen - nachbarschaftlich leben" zu gemeinschaftliche Wohnprojekte und Ge-
nossenschaften

= Offentlichkeitsarbeit zum Projekt "Wohnen fiir Hilfe"

= Entwicklung eines kommunalen Férderkonzepts zur bedarfsgerechten Wohnungsversorgung

= Entwicklung eines konkreten Projekts flir genossenschaftlichen Wohnungsbau - ggf. mit stadti-
scher Anschubfinanzierung

Diese konkreten Maflnahmen werden im Handlungsfeld Pluralisierung in den kommenden
zwei Jahren umgesetzt:

o Mit einer differenzierten Analyse der Leerstandssituation auf dem Aschaffenburger
Wohnungsmarkt werden der Leerstandsbestand und seine Ursachen sowie die Akti-
vierungsmoglichkeiten ermittelt.

¢ Ein Infotag ,Neues Wohnen — nachbarschaftlich leben zu gemeinschaftlichen
Wohnprojekten und generationstbergreifenden Angeboten wird durchgefihrt.

3.2. Alterung

Die Alterung der Stadtgesellschaft findet auch in Aschaffenburg statt. Der grofite Wunsch der Biirge-
rinnen und Birger ist ein selbstbestimmtes Wohnen im Alter. Daflir missen barrierefreie Wohnun-
gen und Infrastruktur Standard sein. In altershomogenen Quartieren ohne kontinuierlichen Genera-
tionenwechsel muss ein struktureller Ausgleich geschaffen werden. Soziale und Versorgungsstruktu-
ren mussen gestarkt werden. Dazu gehoren auch preisgiinstige Angebote im Bereiche ,,Wohnen +
Betreuung”.

Strategien

= Wiederkehrende Informations- und Beratungsangebote zur Wohnungsanpassung im Bestand
und zum barrierefreien Bauen (Neubau, 6ffentliche Raume)

= Unterstlitzung selbstorganisierter 'Neuer Wohnformen'

= Information, Beratung und Moderation von Nachbarschaften zur altersflexiblen Weiterentwick-
lung ihres Quartiers (baulich, sozial)

= Wohnangebote in der Innenstadt und in Stadtteilzentren fiir Senioren

= Entwicklung und Umsetzung flexibler Baustrukturen mit anpassungsfahigen Wohnungen (z.B.
zuschaltbare Wohneinheiten fiir betreuende und pflegende Angehorige)

m  Altersgerechte Wohnumfeldgestaltung und Angebote im Quartier

m  Erhaltung der Gesundheit und Mobilitidt der Seniorinnen und Senioren
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2014

= Quartiersbezogene Entwicklung und Koordination ambulanter Hilfesysteme (Dienstleistungsan-

gebote, Nachbarschaftshilfen, technische Assistenzsysteme) sowie von Betreuungs- und Pflege-

einrichtungen (Quartierskonzept nach Kuratorium Deutsche Altershilfe)

Rang Strategie Punkte
1 Entwicklung und Umsetzung flexibler Baustrukturen mit anpassungsfahigen Wohnungen 15
2 Unterstiitzung selbstorganisierter 'Neuer Wohnformen' 11
3 Quartiersbezogene Entwicklung und Koordination ambulanter Hilfesysteme 8
4 Erhaltung der Gesundheit und Mobilitat der Seniorinnen und Senioren 6
5 Wiederkehrende Informations- und Beratungsangebote zur Wohnungsanpassung im Bestand und 3
zum barrierefreien Bauen
6 Wohnangebote in der Innenstadt und in Stadtteilzentren flr Seniorinnen und Senioren 2
7 Altersgerechte Wohnumfeldgestaltung und Angebote im Quartier 1
8 Information, Beratung und Moderation von Nachbarschaften zur altersflexiblen Weiterentwicklung 0

ihres Quartiers

Handlungsempfehlungen

m  Markt der Moglichkeiten zu "Selbstbestimmt Wohnen im Alter"

= Informationstag, Workshops fir das Baugewerbe und Eigentimer Uber alters- und altengerech-

tes Wohnen inklusive Informationen liber Férdermoglichkeiten

= Informationsblatt "Mobilitat und Komfort durch Barrierefreiheit"

m  Personliche Beratung zum barrierefreien (Um-)Bauen/Wohnungsanpassung "vor Ort" fiir Eigen-

timer, Hausverwaltungen, Mieter (z.B. als Gutscheinsystem), einschlieRlich Informationsange-

bote flir Vermieter Uber Vorteile des (Um-)Bauens/ der Wohnungsanpassung

= "Themenjahr" iber Vielfalt altersgerechter Wohnformen

= Informationsveranstaltung zum Quartierkonzept nach Kuratorium Deutsche Altershilfe

= Offentlichkeitsarbeit zum Projekt "Wohnen fiir Hilfe"

Diese konkreten MalRnahmen werden im Handlungsfeld Alterung in den kommenden

zwei Jahren umgesetzt:

¢ Der Infotag ,Neues Wohnen — nachbarschaftlich leben® wird in ein Themenjahr zur
Vielfalt altersgerechter Wohnformen integriert. D.h. es finden parallel ergénzende
Fachveranstaltungen (z.B. zur Barrierefreiheit) statt.

¢ Mit einer Informationsbroschire werden das Baugewerbe und Eigentiimer tber al-
ters- und altengerechte Wohnformen inklusive der vielfaltigen Fordermdglichkeiten
informiert.

3.3. Segregation

Die Verteilung von bedarfsgerechtem und kostenglinstigem Wohnungsbau im ganzen Stadtgebiet

schitzt vor Segregation und vor der Bildung sozialer Brennpunkte. Gleiches gilt fiir eine kleinteilige

soziale Mischung in den Quartieren und Wohngebauden. Gesichert wird dies durch die Eigentumsbil-
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dung fir breite Bevolkerungsschichten. Dafiir ist in Aschaffenburg mehr bezahlbarer Wohnraum

(Miete und Eigentum) notwendig.

Strategien

Durchmischung verschiedener WohnungsgrofRen bei Neubau- und Sanierungs- bzw. Modernisie-
rungsmafnahmen

Stadtische Férderung (Grundstiicksverkauf, stadtisches Forderprogramm) von bezahlbarem
Wohnraum fiir Zielgruppen mit geringem Einkommen (Studierende, Senioren, Alleinerziehende,
Arme)

Gezielter Markteingriff durch Subventionierung (6ffentliche Férderung/Bindung, stddtisches Bo-
denmanagement, kostenbewusste Sanierung)

Beratung und Begleitung von Initiativen zur Bildung gemeinschaftlichen Eigentums
Unterstiitzung von Selbsthilfe-(Bau-)Gruppen (Forderung, Beratung, Grundstiicksvergabe)
Uberpriifung des Planungsrechts zur Steuerung sozialer Mischung

Vergabe stadtischer Grundstiicke nach qualitativen Kriterien

Rang Strategie Punkte
1 Stadtische Forderung von bezahlbarem Wohnraum fir Zielgruppen mit geringem Einkommen 17
2 Vergabe von stadtischen Grundstiicken nach qualitativen Kriterien 12
3 Durchmischung verschiedener WohnungsgrofRen bei Neubau- und Sanierung 7
4 Beratung und Begleitung von Initiativen zur Bildung gemeinschaftlichen Eigentums 4
4 Unterstitzung von Selbsthilfe-(Bau-)Gruppen 4
5 Uberpriifung des Planungsrechts zur Steuerung sozialer Mischung 1
6 Gezielter Markteingriff durch Subventionierung 0

Handlungsempfehlungen

Erstellung eines Kriterienkatalogs zur Vergabe von stadtischen Grundstiicken nach qualitativen
Kriterien

Forderprogramm fiir die Versorgung von Schwellenhaushalten mit Wohnungen (Férderung gegen
Bindung)

Festsetzung von "Sozialem Wohnungsbau" in B-Planen

Sozialer Wohnungsbau im Neubau durch Ankauf von Bindungen aus dem Bestand (auch bei
Sonderwohnformen)

Erhaltung der stadtischen Familienférderung

Diese konkreten MalRnahmen werden im Handlungsfeld Segregation in den kommenden

zwei Jahren umgesetzt:

e Es wird ein Katalog mit qualitativen Kriterien zur Vergabe von stadtischen Grundsti-

cken aufgestellt. Dieser hat vor allem auch in Hinsicht auf die Entwicklung des Ge-
bietes Nilkheim-Ost Bedeutung.

Ein Konzept zur Aufstellung eines Forderprogramms fur die Versorgung von Haus-
halten in prekaren finanziellen Lagen mit Wohnungen wird entwickelt und dem Stadt-
rat vorgestellt.
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3.4. Ressourcenknappheit

In Zeiten von Knappheit ist der schonende Umgang mit Ressourcen eine wichtige Leitlinie. Der Ver-
brauch von Bauland wird durch flichensparenden Siedlungsbau verringert. Dazu gehoért die MalRgabe
»Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®, die Aktivierung von Bauliicken, die Vermeidung von Bra-
chen und Leerstand und die bedarfsgerechte Ausweisung von Neubaugebieten. Ressourcen werden
ebenfalls durch Entwicklungen im Bestand, durch die Umnutzung von Flachen und Gebauden ge-
schont. Durch einen Stadt der ,kurzen Wege“ wird die Lirm- und Schadstoffbelastung reduziert.

Strategien

m  Dachgeschossausbau im Geschosswohnungsbau

= Investitionsanreize zur Optimierung und Nachverdichtung im Bestand

m  Aktives Flachen- und Baulandmanagement (Verfugbarkeit, Vermittlung)

m  Umnutzung von bisher nicht fir den Wohnungsbau genutzten Flachen — Flachenkonversion vor
Flachenverbrauch

= Erhaltung bzw. Verbesserung des Wohnumfeldes (wohnungsnahe Freiflachen) als flankierende
Mallnahmen

m  Erstellung einer differenzierten Bedarfsanalyse und -prognose fir bezahlbaren Wohnraum

= Kommunale Bodenbevorratung (evtl. gemeinsam mit stadtischen Wohnungsunternehmen)

m  Stdrkung der kommunalen Zustandigkeit fir die Wohnungsbauférderung durch Einflussnahme
auf Gberortliche Entscheidungsebenen

= Optimierung der Energieeffizienz im Wohnungsbau (z.B. Energetische Sanierung)

= Mobilitatskonzepte zur Minderung des MIV

m Festsetzung von Sanierungsgebieten

Rang Strategie Punkte

1 Aktives Flachen- und Baulandmanagement 20

Nachverdichtung in Wohngebieten
2 18
Dachgeschossausbau im Geschosswohnungsbau

Kommunale Bodenbevorratung 13
Investitionsanreize zur Optimierung und Nachverdichtung im Bestand 10
Umnutzung von bisher nicht fir den Wohnungsbau genutzten Flachen 10

Entwicklung von Kriterien fir stadtbildvertragliche Nachverdichtung im Bestand

Erstellung einer differenzierten Bedarfsanalyse und -prognose fiir bezahlbaren Wohnraum

Optimierung der Energieeffizienz im Wohnungsbau

Starkung der kommunalen Zustandigkeit fir den Wohnungsbau

Mobilitdtskonzepte zur Minderung des MIV

O IN|[N|olojun|b~]|d|w
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Erhaltung bzw. Verbesserung des Wohnumfeldes als flankierende MaRnahmen

Handlungsempfehlungen

= Entwicklung von Kriterien fiir eine stadtebaulich vertragliche, stadtbildrespektierende und quali-
tatvolle Nachverdichtung

= Richtlinien fur die Nachverdichtung im Bestand (z.B. Dachgeschossausbau)

m  Gezielte Fortschreibung von Bebauungsplanen zur Nachverdichtung

m  Steuerliche Vorteile fiir Investoren (Grundsteuer mit sozialer Komponente)
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Nachverdichtungskataster (Grundstiicke/Gebdude) bzw. Flachenmanagement-Tool
Flachenankauf durch die Stadt, z.B. im Rahmen von stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahmen
oder als Sondervermégen (vor Umlegungs- oder B-Plan-Verfahren)

Politische Festlegung von Bedingungen fiir baurechtliche Befreiungsmoglichkeiten bei Verdich-
tungsmalinahmen

Beratung der Eigentliimer und Investoren (u.a. Realisierung von Baumalnahmen im Bestand)
Durchfiihrung von 2 Projekten zur Wohnumfeldverbesserung pro Jahr (z.B. Gestalten 6ffentli-
cher Flachen)

Qualifizierung von Handwerksbetrieben zum umweltgerechten Bauen

Aktive Verlagerung von Betrieben im Rahmen der Wirtschaftsforderung

Diese konkrete MaRnahme wird im Handlungsfeld Ressourcenknappheit in den kommenden

zwei Jahren umgesetazt:

Das bestehende Baullickenkataster wird fortgeschrieben und zu einem Nachverdich-
tungskataster weiterentwickelt. Die verstarkte Innenentwicklung ist ein bedeutsamer
Beitrag zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme.

3.5 Partizipation

Oberstes Ziel ist die Erhaltung und Weiterentwicklung der Beteiligungskultur bei kommunalen Pla-

nungen. Die Mitwirkung aller relevanten Akteursgruppen auf allen Planungsebenen zu Fragen des

Wohnens, des Wohnumfelds und der Infrastruktur im Quartier sollte sichergestellt sein. Bei der Be-

teiligung werden alle Lebenslagen beriicksichtigt.

Eigeninitiative von Selbstnutzern im Wohnungsbau (Genossenschaften, Baugruppen, Gemeinschaftli-

che Wohnprojekte) werden geférdert.

Strategien

Ubergreifend: Eréffnen von Wegen und Schaffung von Angeboten, visionire Ideen — auch Ein-
zelner — in Entscheidungsprozesse aufzunehmen

Einbeziehung der Anwohner und Eigentlimer bei NachverdichtungsmalRnahmen im Bestand
Konsensorientierte Verfahren im Dialog unterschiedlicher Nutzerinteressen (z.B. Stadtbildpflege
versus Nachverdichtung)

Sensibilisierung der Bilrgerschaft fiir nachhaltige Konzepte im Wohnungsbau (altersflexible Pla-
nung, Wohnungsanpassung, Neue Wohnformen etc.)

Forderung der Selbstorganisationskrafte und Selbsthilfepotenziale der Blirgern

Austausch und Vernetzung mit Experten, Handlungs- und Entscheidungstragern aller Akteurs-
gruppen, z.B. Wohnungswirtschaft, Planung, Bauwirtschaft, Handwerk, Wissenschaft (6rtlich,
Uberortlich)

Forderung der Kommunikations- und Dialogkultur in Wohnanlagen auf Haus-Ebene (Nachbar-
schaften) - auch als Aufgabe der Hausverwaltungen

Kooperative Planungskonzepte fiir Wohnungsbauvorhaben (z.B. Genossenschaftliches Bauen,
Baugruppen)
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Rang Strategie Punkte
1 Ubergreifend: Eréffnen von Wegen und Schaffung von Angeboten, visionére Ideen 15
2 Austausch und Vernetzung mit Experten, Handlungs- und Entscheidungstragern aller Akteursgruppen 12
3 Einbeziehung der Anwohner und Eigentiimer bei NachverdichtungsmaRnahmen im Bestand 11
4 Forderung der Selbstorganisationskrafte und Selbsthilfepotenziale der Biirger/innen 9
5 Kooperative Planungskonzepte fiir Wohnungsbauvorhaben 5
6 Forderung der Kommunikations- und Dialogkultur in Wohnanlagen auf Haus-Ebene 4
7 Konsensorientierte Verfahren im Dialog unterschiedlicher Nutzerinteressen 1
8 Sensibilisierung der Birgerschaft fiir nachhaltige Konzepte im Wohnungsbau 0

Handlungsempfehlungen
= Folgeveranstaltungen zum Expertenworkshop
m  Fachvortrage zu Wohnthemen fortsetzen

Diese konkreten Mallnahmen werden im Handlungsfeld Partizipation in den kommenden
zwei Jahren umgesetazt:

o Der Expertenworkshop ,Wohnen' setzt seine Arbeit fort und kommt zu gegebener
Zeit zu einem Bilanztreffen zusammen. Er dient zudem als Netzwerkgremium, um
die verschiedenen Akteure am Aschaffenburger Wohnungsmarkt zusammen zu fih-
ren.

¢ Die Fachabende mit Vortrdgen von externen ,Wohnexperten“ werden fortgefuhrt.

Reflexion und Schlussfolgerungen

Die kritische Analyse der erarbeiteten Strategie- und MalRnahmen- bzw. Handlungsempfehlungen
zeigt, dass samtliche Entwicklungstrends, die flir das Handlungsfeld Wohnungsbau aktuell von be-
sonderer Bedeutung sind, in der Diskussion und Ableitung von Handlungsvorschlagen fir die kiinftige
Entwicklung des Wohnungsbaus in Aschaffenburg im Grundsatz beriicksichtigt worden sind.
Allerdings ist der Konkretisierungsgrad der Vorschlage sowohl auf der strategischen als auch auf der
Handlungs- bzw. MaRnahmenebene noch sehr unterschiedlich. Auf der inhaltlichen Ebene ist im We-
sentlichen zunachst eine Grundsatzfrage zu klaren. Sie leitet sich aus den bisherigen Handlungsemp-
fehlungen, die iberwiegend an die Stadt gerichtet sind, ab und muss auf politischer Ebene diskutiert
und entschieden werden: Die Frage nach dem richtigen Mal der Regulierung des Wohnungsmarktes
in Aschaffenburg durch die Kommune.

Wegen der bislang unterschiedlichen Bearbeitungstiefe der empfohlenen Strategien und MaRnah-
men ist eine weitere Konkretisierung insbesondere der Malinahmen und Projekte vorzunehmen.
Und angesichts der Vielfalt der empfohlenen Strategien und MaRnahmen ist im Weiteren eine Ver-
dichtung und Priorisierung erforderlich. Zudem ist eine raumliche Fokussierung der Vorschlage zu
empfehlen.
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AulRerdem sollten Handlungsempfehlungen und weitere Verfahrensschritte so formuliert werden,

dass Umsetzung und Erfolg der Empfehlungen tberpriift werden kénnen und sie somit einer Projekt-
bzw. Prozessevaluation zuganglich sind.

Personelle und organisatorische Strukturen in der Verwaltung sind den neuen, zuséatzlichen Anforde-
rungen anzupassen.
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