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1 Einfiihrung: Ein Planspiel im Rahmen des SinBa Projekts

Das Projekt SInBa ist auf eine Laufzeit von fliinf Jahren angelegt (12/2022 — 11/2027) und
verfolgt das Ziel, soziale Innovationen im Bereich klimaneutrales und klimagerechtes Bauen
und Wohnen zu férdern, zu erproben und nachhaltig zu verbreiten. Zu Beginn wurden sozi-
ale Innovationen lokal und liberregional recherchiert und mit den Stadten Mannheim und
Wuppertal anschlieBend jene ausgewahlt, die in sogenannten Reallaboren praktisch er-
probt, skaliert und transferiert werden.

1.1 Das Reallabor Mannheim

Im Reallabor in Mannheim liegt der Schwerpunkt auf der flichensparenden, klimafreundli-
chen Wohnraumversorgung, sowie der quartiersbezogenen Entwicklung klimaneutraler
Warmeversorgung. Durch das Innovationsmanagement werden erfolgreiche Ansatze von
der Nische in den Regelbetrieb Gberfiihrt. Darliber hinaus adressiert das Projekt Rahmenbe-
dingungen auf kommunaler, Landes- und Bundesebene, um die Entstehung und Wirkung
sozialer Innovationen zu erleichtern. Die gewonnenen Erkenntnisse werden durch Wir-
kungsabschatzung und Transferkonzepte aufbereitet, sodass andere Stadte und Akteur:in-
nen von den Erfahrungen profitieren und nachhaltige Verdnderungen angestoRen werden

kénnen.

1.2 Die Intervention ,Fahrplan Nachverdichtung”

Eine der in Mannheim erprobten sozialen Innovationen ist der ,Fahrplan Nachverdichtung”.
Hierbei begleitet und unterstitzt das SInBa-Projekt die Stadt Mannheim bei der Schaffung
von zusatzlichem Wohnraum im Bestand. Angesichts des wachsenden Wohnraumbedarfs
besteht ein hoher zeitlicher Druck, ausreichend und bezahlbare Wohnungen bereitzustellen,
wahrend gleichzeitig mit Flachen und Ressourcen achtsam umgegangen werden muss. Da-
bei missen bestehende bundes-, landes- und stadtische Regelungen beachtet werden, die
teils aufwandige Planungs- und Abstimmungsprozesse erfordern. Ziel ist es, die vorhande-
nen Handlungsspielrdume der Kommunen zu identifizieren und effektiv zu nutzen.

Mit der Novellierung der Landesbauordnung LBO Baden-Wiirttemberg und durch die Einflh-
rung des § 246e zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung im
Bundesbaugesetzbuch (BauGB ) — kurz ,,Bau-Turbo” genannt, ergab sich ein aktueller Anlass,
sich mit den Implikationen, Chancen und Risiken beschleunigter Prozesse auf kommunaler
Ebene zu beschiftigen.

2 Das Planspiel im Uberblick

2.1 Bau-Turbo als thematische Rahmung

Mit der Einfiihrung des Bau-Turbos stehen Kommunen vor der Herausforderung, neue Pro-
zesse im Rahmen der Stadtplanung und Schaffung von Baurecht zu entwickeln und zu erpro-
ben. Denn mit der Anwendung des Bau-Turbos gelten beantragte Bauvorhaben automatisch
als genehmigt, wenn die zustdandigen Behdrden nicht innerhalb von drei (in Ausnahmen vier)
Monaten widersprechen. Sprich, die urspriingliche Logik der expliziten Genehmigung eines
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Bauantrags durch eine Kommune wird zu einer expliziten Ablehnung umgekehrt. Dadurch
soll die oft mehrere Jahre dauernde Aufstellung eines Bebauungsplans durch einen deutlich
schnelleren Prozess ersetzt und entsprechend Zeit und Kosten eingespart werden. Vor allem
in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten soll durch Neubau, Aufstockung, Umbau
oder Umnutzung zeitnah neuer Wohnraum entstehen.

Generell sehen viele Verwaltungsmitarbeitende, so auch in Mannheim, Vorteile darin, die
bestehenden langwierigen Planungs- und Genehmigungsverfahren abzukirzen. Vorteilhaft
ist dabei nicht zuletzt, dass Umnutzung und Umgestaltung auch im Bestand erleichtert wird.
Denn vor dem Hintergrund von Klimaschutz, Anpassung an die Folgen des Klimawandels und
der Problematik auf den Wohnungsmarkten, stehen Stadten seit Jahren vor groRen Heraus-
forderungen, die durch die langwierigen Prozesse nicht zeitnah lsbar sind.

Da der Bau-Turbo jedoch nicht auf bestimmte Stadtgebiete oder BaumalRnahmen be-
schrankt ist, besteht dabei die Gefahr, dass bisher unbebaute Freiflachen versiegelt werden,
dass durch reduzierte Standards Projekte geringerer Wohn- und Gestaltungs-Qualitat umge-
setzt werden und die soziale Notwendigkeit des Wohnens zunehmend gegen notwendige
Okologische MalRnahmen in der Stadtentwicklung ausgespielt werden und umgekehrt.

Zudem besteht die Gefahr, dass demokratische Prozesse und Mitbestimmungsrechte, die im
Rahmen der kommunalen Planungshoheit entwickelt wurden, im Rahmen des Bau-Turbos
nicht (mehr) angewendet werden (kénnen).

2.2 Warum ein Planspiel?

Das Planspiel wurde konzipiert, weil der Bau-Turbo, wie beschrieben, einen grundlegenden
Systemwechsel in der kommunalen Planungspraxis auslést und damit komplexe fachliche,
rechtliche, 6kologische und demokratische Fragestellungen gleichzeitig beriihrt, die sich
nicht rein theoretisch oder isoliert in einzelnen Fachbereichen bearbeiten lassen. Als Me-
thode ist das Planspiel besonders geeignet, weil es realitdtsnahe Entscheidungssituationen
simuliert und Mitarbeitenden unterschiedlicher Zustandigkeiten ermdoglicht, Rollen, Interes-
senlagen und Handlungslogiken anderer Akteure nachzuvollziehen, Wechselwirkungen zwi-
schen Zeitdruck, Qualitatsanspriichen, Klimaschutz, Wohnraumbedarf und Beteiligungsrech-
ten zu erleben sowie die konkreten Folgen beschleunigter Verfahren durchzuspielen.
Dadurch kénnen sowohl Kriterien fir einen qualitatssichernden Leitfaden als auch prakti-
kable, zugleich zligige und demokratisch tragfahige Prozessstrukturen gemeinsam erarbeitet
werden — also genau jene Schnittstellen von Inhalt, Zusammenarbeit und Verfahrensgestal-
tung, die durch den Bau-Turbo besonders herausgefordert werden.

Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen des Projekts SInBa ein Planspiel konzipiert, das
am 22.10.2025 mit Vertretungen unterschiedlicher Zustandigkeiten in der Mannheimer Ver-
waltung durchgefiihrt wurde. Ziel war es, in einer ersten Runde Inhalte fiir einen Leitfaden
zur Bewertung von Bau-Turbo Projekten zusammenzutragen, um die Qualitat im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung zu sichern. In einer zweiten Runde wurden zudem Prozesse
und dafiir notwendige Strukturen diskutiert, die einen ziigigen und gleichwohl demokrati-
schen Ablauf bei Bau-Turbo Projekten sichern sollen.
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2.3 Vorbereitung und Ablauf

Zur Vorbereitung des Planspiels erhielten alle Teilnehmenden eine Rollenkarte mit einer Be-
schreibung, in welcher Rolle sie am Spiel teilnehmen sollten. Die Rollen orientierten sich
grundsatzlich an den tatsachlichen Zustandigkeiten der Teilnehmenden, wurden jedoch teil-
weise gezielt um Aufgaben oder Befugnisse erganzt. Auf diese Weise sollte sichergestellt
werden, dass eine Vielzahl von Perspektiven im Spiel vertreten ist und ein kreativer Aus-
tausch jenseits der alltdglichen Entscheidungsspielrdume erméglicht wird.

Die Rollenkarten enthalten eine Rollenbezeichnung sowie eine Beschreibung des jeweiligen
Aufgabenbereichs (s. Abbildung 1).

Vertreter*in der Verwaltung
Fachbereich Soziales, Sport, Kita, Schule

Meine Aufgabenbereiche:

+ Ich behalte die vulnerablen Gruppen im Blick, die es immer
schwerer haben auf dem regularen Wohnungsmarkt eine
bezahlbare Wohnung zu bekommen. Die Kosten fur
Mietzuschiisse in Form von Wohngeld sind enorm
gestiegen. Und ich muss dafiir sorgen, dass die Versorgung
mit der notwendigen Infrastruktur bei Bauvorhaben
beriicksichtigt wird. Dazu gehdéren ausreichende Kita- und
Schulplatze, aber auch Freizeit- und Sportangebote
mussen in angemessener Entfernung vorhanden sein.

In meiner taglichen Arbeit habe ich es mit der Prifung und
Verteilung von Wohnberechtigungsscheinen zu tun, mit
diesen kénnen Menschen bis zu einer bestimmten
Einkommensgrenze eine geforderte Sozialwohnung mieten.
Ich arbeite als Schultrager mit der BBS zusammen, die fiir
uns neue Schulgebaude errichtet und saniert.

Ich erstelle Standortkonzeptionen fir den Kita-Ausbau in
allen Stadtbezirken, gleiches mache ich fir die Schulen im
Rahmen der Mannheimer Schulentwicklungsplanung und
ich ermittle den Sportstattenbedarf.

Zu den Herausforderungen gehort der Mangel an
Sozialwohnungen. Der Bau muss dringend beschleunigt
werden, Landesbauférdermittel sind ausreichend
vorhanden. Dafiir muss einfaches Bauen maglich werden.
Auch der Bau von Schulen und Kitas ist durch immer mehr
Sicherheitsauflagen und Regularien fast unbezahlbar und
langwierig geworden. Gleichzeitig miissen alte
Schulgebaude saniert und der Bedarf an gesetzlich
vorgegebenen Kita-Platzen erfullt werden.

Abbildung 1: Beispiel fiir eine Rollenkarte mit Beschreibung (Quelle: Eigene Abbildung, Wuppertal
Institut und Stadt Mannheim).

Das Planspiel umfasste elf inhaltliche Rollen und war fiir Teilnehmende aus der Stadtverwal-
tung konzipiert. Darliber hinaus gab es eine Gesprachsleitung und zwei Teilnehmende zur
Unterstiitzung der Moderation. Die inhaltlichen Rollen waren die folgenden:

e Vertreter*in der Verwaltung: Fachbereich Geoinformation und Stadtplanung, Abtei-
lung Stadtebauliche Planung (Fiihrungsebene)

e Vertreter*in der Verwaltung: Fachbereich Geoinformation und Stadtplanung, Abtei-
lung Stadtebauliche Planung (operative Ebene)

e Vertreter*in der Verwaltung: Fachbereich Geoinformation und Stadtplanung, Abtei-
lung Stadterneuerung und Wohnbauférderung
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e Vertreter*in der Verwaltung: Fachbereich Baurecht, Bauverwaltung und Denkmal-
schutz

e Vertreter*in der Verwaltung: Abteilung Stadtentwicklung, Innenentwicklungsmana-
ger*in

e Vertreter*in der Verwaltung: Fachbereich Klima, Natur, Umwelt, Amt Natur & Um-
welt, Naturschutzbehorde und Klimaschutz

e Vertreter*in der Verwaltung: Fachbereich Soziales, Sport, Kita, Schule

e Vertreter*in der Verwaltung: Fachbereich Geoinformation und Stadtplanung, Abtei-
lung Verkehrsplanung

e Vertreter*in der Verwaltung: Fachbereich Bau- und Immobilienmanagement

e Vertreter*in der Biirgerschaft

e Vertreter*in des Bezirksbeirats

Zur inhaltlichen Einstimmung erhielten die Teilnehmenden auBerdem ein Szenario in Form
eines fiktiven Zeitungsartikels aus der Zukunft, das thematisch in die Fragestellung des Plan-
spiels einflihrte und den Kontext des Bau-Turbos anschaulich machte (s. Abbildung 2).

Die Rollenkarten sowie das Szenario wurden den Teilnehmenden etwa eine Woche vor dem
Prasenzworkshop zur Verfligung gestellt. Sie wurden gebeten, sich im Vorfeld sowohl mit
ihrer zugewiesenen Rolle als auch mit dem Szenario vertraut zu machen, um eine aktive und
reflektierte Teilnahme am Planspiel zu ermdglichen.

Der Workshop fand am 22.10.2025 als Prasenzveranstaltung in den Radumlichkeiten des
Mannheimer Rathauses statt. Zu Beginn erfolgte eine Einflihrung in das Projekt SInBa sowie
eine Erlduterung des Ablaufs und der Regeln des Planspiels (siehe Kapitel 2.3). Daran an-
schlieBend stellten sich die Teilnehmenden mit Hilfe ihrer jeweiligen Rollenkarten vor und
reflektierten kurz, inwieweit sich diese Rolle mit ihren tatsachlichen beruflichen Aufgaben-
feldern tGberschneidet oder davon unterscheidet.

Das Planspiel selbst gliederte sich in zwei Arbeitsphasen, die jeweils durch kurze Inputs ge-
rahmt wurden, und zeitlich jeweils ca. den gleichen Umfang hatten. Inhaltlich lag der Fokus
der ersten Arbeitsphase auf der Erarbeitung von (1) Inhalten fiir einen Leitfaden zur Bewer-
tung von Bau-Turbo Projekten, mit dem Ziel die Qualitat im Sinne einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung sicherzustellen. In der zweiten Phase stand die Frage im Mittelpunkt, (2) welche
Prozesse und Strukturen erforderlich sind, um innerhalb der verkurzten Fristen eine fun-
dierte Bewertung der Projekte vornehmen und gleichzeitig demokratische Beteiligungspro-
zesse gewahrleisten zu konnen.

Zum Abschluss gab es eine Reflexionsrunde, in der zum einen Feedback zum Format des
Planspiels und dem wahrgenommenen Mehrwert des Austauschs und zum anderen das In-
teresse an den weiteren Arbeiten zu Leitbild und Prozessen abgefragt wurden.
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#26

Mannheimer
Stadtanzeiger

Bezug des ersten
- Bau-Turbo-Hauses

Bildquelle: Gettyimages

Gesprach mit Maria
Muster, Koordinatorin
fiir den Bau-Turbo in

Mannheim

Nachdem der Bau-Turbo Ende 2025 einge-
fiihrt wurde und in vielen Bereichen ein
Bebauungsplanverfahren ersetzt hat — der
Mannheimer Stadtanzeiger berichtete —, ist
nun sichergestellt, dass kommende Projekte
nicht nur schneller bearbeitet werden,
sondern auch die qualitativen Aspekte
Beriicksichtigung finden. Das zeigt die Er-
fahrung mit dem ersten Bau-Turbo-Haus,
das nun bezugsfertig ist. Maria Muster,

rung des Bundesbaugesetzbuchs (BauGB) und
Einfiihrung des §246e gab es sehr unterschied-
liche Stimmen, auch bei uns in der Vx.rwall\mb
Die einen begriifiten, dass Wo

mium enorm unter Zeitdruck gesetzt. Zu
bedenken ist ja, dass eine Zustimmung in die-
sem Rdhnn,n un ansonsten erforderliches,

lanverfahren ersetzt. Aus

gebaut werden kann, wodurch Kosten gespart
und das Bauen wieder attraktiver gemacht wer-
den soll. Andere hatten Sorge, dass ein Geneh-
migungsverfahrens innerhalb von zwei
Monaten dazu fiihrt, dass mit der Beschleuni-
gung die Qualitit auf der Strecke bleibt, so-
wohl was die Gebaude selbst angeht, aber auch
die partizipativen und demokratischen Prozes-
se, die wir uns im Planungsrecht erarbeitet ha-
ben. Damit das nicht passiert, haben wir uns
mit allen zustindigen Amtern und Gremien
zusammengesetzt, um sicherzustellen, dass wir
die bauliche und die Prozess-Qualitit bewah-
ren. Im Grunde, muss man sagen, haben wir sie
sogar verbessert.

icht L_lhl es die Befiirchtung, dass

i hen verschwinden, statt neue zu schaf-
fen, Hitze und Hochwassergefahren in den
Stidten dadurch noch weiter ansteigen. Den
Wohlfahrtsverbinden fehlt im Gesetz eine Er-
wihnung des bezahlbaren Wohnens und sie
fragen, ob die prognostizierte Kostenersparnis
sich iiberhaupt auf die Mietpreise auswirkt.
Der Paragraf selbst ist also nur die Beschleuni-
gung, die Wahrung der baulichen Qualitit als
auch der Entscheidungsqualitit ist damit nicht
gesichert, dieser Aufgabe haben wir uns ange-
nommen.

Koordinatorin fiir den Bau-Turbo in der
Stadt Mannheim erklirt im Gespriich, wie

das funktioniert: Mannheimer Stadtanzeiger: In kiirzerer Zeit

zu besseren Ergebnissen — das klingt zu schon,
um wahr zu sein. Aber lassen sie uns zunéchst
Mannheimer Stadtanzeiger: Frau Muster, noch bei den Bedenken bleiben. Im Grunde
seit der Einflihrung des Bau-Turbos Inben sich  miissten doch alle froh sein, dass man schneller
Planung und Genehmi von Wol und iger zu mehr Wohnraum kommt. Wo
ziemlich verindert. Wie gehen Sie in Mdnn- liegen da die Probleme?
heim damit um?

Auf der einen Seite fehlt Wohnraum,
auf der anderen Seite kénnen wir aber
nicht einfach alles zubauen, was noch
an Fliache da ist.

. . Maria Muster: Die den Bau-Turbo befiirwor- Mannheimer Stadlanzciggr: Wie  genau
Maria Muster: Schon mit dem Beginn des  ten sehen genau diese Vorteile im Bau-Turbo, muss man sich das vorstellen?
B.au-Turbos‘v welcher d.lC Baulcnvp]anung u[ld also die Chance bezahlbaren Wohnraum zu
die Genehmigungspraxis sehr verdndert hat, ist  schaffen und die Negativspirale von langen  Maria Muster: Erstens haben wir einen Leit-

durch das , Zustimmungserfordernis™ die Pla- VCl'f"hfL" und steigenden Mietpreisen zu faden fiir eine nachhaltige Wohnraumentwick-
nungshoheit weitgehend auf die Verwaltung Das um lung erarb der dkologische, soziale und
libertragen worden. Diese Verantwortung neh- u’hoﬂ‘l S‘Lh durch die Verringerung des Ver- wirtschaftliche Kriterien fiir die Priifung eines
men wir sehr emst. Denn nach der Novellie-  waltungsaufwands eine Einsparung von 2,5 Bauantrags vorgibt. Si miissen sich vorstellen,

Mannheimer
Musterstafie 100
68018 Mannheim

|| “ || (T
47190295 402507

Milliarden Euro zugunsten von Bautrigern.

Die mit dem cher kritischen Blick hingegen
sehen in dem Gesetz einen Angriff auf die
kommunale Selbstverwaltung und eine Be-
schneidung demokratischer Prozesse. Mit
dieser Bgschluumzung so die §orga. wird dm

formelle und informelle B

dass zwar auf der cinen Seite Wohnraum fehlt,
wir auf der anderen Seite aber nicht einfach
alles zubauen konnen, was noch an Fliche da
ist. Das widerspricht nicht nur unseren Klima-
und Flichenschutzzielen, sondern auch dem
Angcbm von Prcl- und Griinflichen fir die
die wir auBerdem

()ﬂt.nlht.hkul fast unmoé,luh g,m cht und dl.l'
Gemei als cid c-

brauchen, um uns an die bereits merklichen
Folgen des Klimawandels anzupassen.

Abbildung 2: Auszug aus dem Zeitungsartikel zur Vorbereitung und Einstimmung auf das Planspiel
(Quelle: Eigene Darstellung, Wuppertal Institut und Stadt Mannheim).
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2.5

Spielregeln

Die Arbeitsphasen des Planspiels sind als moderierte Diskussionsrunden angelegt. Dabei
sprechen die Teilnehmenden aus der Perspektive ihrer jeweiligen Rolle und agieren inner-
halb des vorgegebenen Szenarios. Dabei gilt es einander zuzuhéren und ausreden zu lassen.
Die Teilnehmenden werden motiviert, ,,Out of the Box” zu denken.

Neben den Rollenkarten kommen zusatzlich Veto- und Interventionskarten zum Einsatz:

o Veto-Karten: Jeder Teilnehmende erhalt zu Beginn des Spiels eine Veto-Karte, mit
der jederzeit wahrend der Diskussion ein Einspruch eingelegt werden kann. Ziel
dieser Karte ist es, die Diskussion bewusst zu unterbrechen, um Bedenken oder
Gegenargumente einzubringen.

e Interventionskarten: Diese Karten stehen ausschlieBlich der Spielleitung zur Ver-
fligung. Sie dienen dazu, gezielte Impulse zu setzen — etwa um eine stockende
oder abschweifende Diskussion durch neue Ideen, geanderte Rahmenbedingun-
gen und Einfllsse von auRen in das Spiel einzufihren.

Um die Diskussionen produktiv zu gestalten, ist es hilfreich, feste Rollen fiir die Moderation,
das Zeitmanagement (Time-Keeper) sowie die Dokumentation der Ergebnisse zu benennen.

Leitfragen und Ziel

Unsere Leitfragen gliedern sich in zwei Arbeitsphasen: In der ersten Runde wird diskutiert, wel-
che Inhalte ein Leitfaden fir den Bau-Turbo enthalten muss, damit er als wirksames Instrument
einer nachhaltigen Stadtentwicklung genutzt werden kann. In der zweiten Runde steht die
Frage im Mittelpunkt, welche Anpassungen ein neu entwickelter Prozessablauf erfordert.

Ziel der ersten Runde ist die Auseinandersetzung mit 6kologischen und sozialen Mindeststan-
dards, wahrend in der zweiten Runde die Ausgestaltung demokratischer Prozesse im Rahmen
des Bau-Turbos thematisiert wird. Insgesamt sollen Impulse zur Sicherung der Qualitat inner-
stadtischer Entwicklungsprojekte im Kontext des ,,Bau-Turbos” erarbeitet werden.

3 Dokumentation

3.1

Runde 1: Leitfaden

In der ersten Runde wurden Themen gesammelt, die in einem Leitfaden zur Bewertung von
Bau-Turbo-Projekten berlicksichtigt werden sollten. Gleichzeitig wurde diskutiert, welche rele-
vanten Inhalte und Daten in den verschiedenen Abteilungen der Verwaltung bereits vorhanden
sind und wie diese zusammengefiihrt und nutzbar gemacht werden kénnen.

Der grundsétzliche Zweck des Bau-Turbos, neuen Wohnraum zu schaffen, wurde iberwiegend
positiv bewertet. Ein Leitfaden sollte dabei nicht zu umfangreich oder komplex sein, sondern
die wesentlichen Aspekte klar benennen, die bei der Bewertung zu berlicksichtigen sind.

Folgende zentrale Aspekte zur Entwicklung eines Leitfadens konnten im Rahmen des Planspiels
identifiziert werden:

9 | Soziale Innovationen in Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung



SInBa Dokumentation Planspiel

Gebietscharakter

Eine , Bagatellgrenze” fur kleinere Vorhaben wird nicht gesehen, da Bau-Turbo-Projekte regel-
maRig uber das bestehende Planungsrecht — egal ob nach § 34 / 35 BauGB oder § 30 BauGB
hinausgehen. Das heil’t, auch ein formal ,kleines” Vorhaben kann stadtebaulich, 6kologisch
oder sozial groRe Wirkungen haben, wenn es z.B. in bislang unbebauten Freirdumen liegt, deut-
lich hohere Dichten ermdglicht, Standards reduziert oder neue Nutzungen in sensiblen Lagen
zuldsst. Im Bau-Turbo-Kontext ist entscheidend, wie stark ein Vorhaben vom regularen planeri-
schen Rahmen abweicht und welche Folgewirkungen es auslost (Versiegelung, Verkehrsauf-
kommen, soziale Infrastruktur, Stadtbild, Klimaanpassung etc.). Gerade kleinere, verteilte Pro-
jekte kénnen in Summe erhebliche Effekte haben oder Prazedenzfalle schaffen, die Steuerungs-
ziele unterlaufen. Dadurch besteht das Risiko, dass sich der Charakter eines Gebiets deutlich
verandert, insbesondere bei fehlenden Beteiligungsverfahren wird dies kritisch betrachtet
(siehe auch 3.2). Entsprechend sollten fiir unterschiedliche Gebietstypen differenzierte Krite-
rien gelten. Modelle der rdumlichen Ordnung?, wie in Mannheim vorhanden, kénnen hierfir
eine geeignete Grundlage bieten.

Wohnraumbedarfe

In vielen Stadten besteht insbesondere ein Mangel an bezahlbarem Wohnraum fiir vulnerable
Gruppen, etwa einkommensschwache Haushalte, Alleinerziehende oder Menschen mit beson-
deren Zugangsbarrieren zum Wohnungsmarkt, wodurch wohnungspolitische MaBnahmen nicht
nur auf Quantitat, sondern gezielt auch auf Zuganglichkeit, Leistbarkeit und soziale Passgenau-
igkeit ausgerichtet werden missten. Flir diese Gruppen reicht es nicht aus, allgemein mehr
Wohnraum zu schaffen, da neu entstehende Wohnungen haufig im mittleren oder héheren
Preissegment liegen und damit am Bedarf vorbeigehen. Besonders betroffen sind Haushalte
mit unsicheren Erwerbsbiografien, Transferleistungsbezug, Sprachbarrieren, Fluchterfahrung,
Behinderungen oder Diskriminierungserfahrungen, die zusatzlich strukturelle Hiirden wie Boni-
tatsanforderungen, Konkurrenz auf angespannten Markten oder fehlende Netzwerke tGberwin-
den missen. Ein Mangel an bezahlbarem und geeignetem Wohnraum verschérft soziale Un-
gleichheiten, fiihrt zu Verdringung, Uberbelegung von Wohnungen oder im Extremfall zu Woh-
nungslosigkeit und wirkt sich zugleich auf Bildungs-, Gesundheits- und Teilhabechancen aus.

Stadtentwicklung — auch unter beschleunigten Rahmenbedingungen wie dem Bau-Turbo —
steht daher vor der Aufgabe, Neubau, Umnutzung und Bestandsentwicklung mit klaren sozialen
Steuerungsinstrumenten (z. B. Bindungen, Quoten, Férdermodelle, Belegungsrechte) zu ver-
kniupfen, damit die Wohnraumversorgung vulnerabler Gruppen nicht dem Markt allein tberlas-
sen bleibt. Auch im Kontext des Bau-Turbos ist zu berlcksichtigen, dass beschleunigte Verfah-
ren nicht automatisch zu Wohnraum fiir diese Zielgruppen fiihren. Daher sollte neben dem
Neubau auch der vorhandene Wohnungsbestand starker in den Blick genommen werden. Um
dies zu fordern, sind geeignete Kriterien und Anreizstrukturen fiir Planung, Bauunternehmen,
Wohnungsunternehmen, Beratungsstellen etc. erforderlich.

L siehe: https://www.mannheim.de/de/stadt-gestalten/planungskonzepte/modell-racumliche-ordnung
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Dabei sollte nicht nur der Neubau, sondern auch der vorhandene Wohnungsbestand starker
bericksichtigt werden. Um dies zu fordern, sind geeignete Anreizstrukturen fir Planung, Bau-
unternehmen, Wohnungsunternehmen, Beratungsstellen etc. erforderlich.

Soziale Infrastruktur

Bei der Schaffung neuen Wohnraums muss das gleichzeitige Mitwachsen der sozialen Infra-
struktur mitgedacht werden. Aufgrund der haufig langen Dauer 6ffentlicher Vergabe- und Pla-
nungsprozesse kann die 6ffentliche Hand bei einem beschleunigten Wohnungsbau nicht immer
im gleichen Tempo reagieren, was entsprechende Koordinations- und Abstimmungsbedarfe
insbesondere bei groReren Projekten mit sich bringt.

Zielkonflikte

Der Zubau von Wohnraum steht haufig in Konflikt mit anderen stadtentwicklungspolitischen
Zielen, etwa der Begrenzung von Flachenversiegelung oder dem Erhalt und Ausbau von Griin-
flachen. Als Orientierungsrahmen fir zukiinftige Bauvorhaben kénnen stadtklimatische Analy-
sen und vergleichbare Fachkonzepte dienen.

Folgende bestehende Analysen und Kennwerte kénnten als Grundlage fir einen Leitfaden her-
angezogen werden, z.B.:

e Kartierung der Stadtstruktur mit Vorgaben zu stadtischen Dichtewerten in unter-
schiedlichen Gebieten

e Stadtklimaanalysen

e Wohnungsmarktmonitoring

e Demografische Daten sowie Bevolkerungsprognosen

e Kriterien und Zielsetzungen einer wohnungspolitischen Strategie
Dariiber hinaus sollten folgende Kriterien in einem Leitfaden beriicksichtigt werden:

e Sozialquote bzw. Anteil bezahlbaren Wohnraums

e Einfluss eines Projekts auf die Umgebung zur Ableitung, ab welcher ProjektgroRe in
einem Gebiet ein Beteiligungsverfahren erforderlich ist

e Bestandsanalyse zu vorhandenen Kapazitdten sozialer Infrastruktur sowie zum Be-
darf an zusétzlichen Einrichtungen

e Kappungsgrenzen flr den Zubau (z. B. Begrenzung der Gesamtversiegelung in An-
lehnung an die BauNVO)

Folgende Aspekte kénnten ebenfalls Bestandteil eines Leitfadens sein:

e Festlegung von Flachen und Quartieren fir spezifische Nutzungen sowie Vorrangge-
biete fir Bau-Turbo-Projekte

e Definition von Ausschlussgebieten bei bereits hoher Verdichtung sowie Festlegung
von Maximalwerten fiir Versiegelung

e Empfehlung modularer Bauweisen bei Neubauprojekten, um Qualitatsstandards zu
sichern und zugleich beschleunigte Verfahren zu ermdglichen

e Bedarfsorientierte Differenzierung je nach Quartier

Es zeigt sich, dass ein Leitfaden keine allgemeingiiltigen Werte und Indikatoren festlegen kann,
da die unterschiedlichen Gebiete sehr heterogen sind. Erforderlich ist vielmehr eine
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3.2

1]

kleinraumige Verkniipfung verschiedener Standards und bestehender Leitlinien (z. B. zu
Dichte, Grinflachenversorgung oder Wohnraumbedarfsprognosen). Leitende Priffragen konn-
ten sein: Wo liegen Nachverdichtungspotenziale, wo Ausschlussflaichen? In welchen Bereichen
kann oder muss bei der Schaffung von (bezahlbarem) Wohnraum soziale Infrastruktur mitge-
dacht und als Auflage in Vergabeverfahren integriert werden? Welche weiteren Nutzungen und
Bedarfe sind zu beriicksichtigen, etwa im Hinblick auf Gemeinwohlorientierung oder Nahver-
sorgung?

Als Ergebnis lassen sich unterschiedliche Entwicklungspotenziale und -bedarfe identifizieren,
die in einem Format wie einem ,,Bau-Turbo-Atlas” zusammengefiihrt werden kdnnten. Ein sol-
ches Instrument kann als Orientierung fir die Priifung eingereichter Antrage dienen. Darauf
aufbauend lasst sich eine gesamtstaddtische Portfoliostrategie entwickeln, die eine vorausschau-
ende Planung fiir die ndchsten flinf bis zehn Jahre ermdglicht und die proaktive Entwicklung
geeigneter Bau-Turbo-Projekte unterstiitzt.

Abbildung 3: Impressionen Planspiel (Quelle: Wuppertal Institut, 2025)

Runde 2: Prozesse

Als Input fir die zweite Runde des Planspiels wurden vier mogliche Verldaufe — von der Geneh-
migung eines Projekts ohne oder mit nur geringfligigen Auflagen lber zwei diskussionswiirdige
Projekte bis hin zur Ablehnung und Wechsel in ein Bebauungsplan-Verfahren vorgestellt, die
der Fachbereich Geoinformation und Stadtplanung im Vorfeld entwickelt hat. Die Diskussion
drehte sich auf dieser Basis um Fragen von Zustdndigkeiten, Fristen, bestehenden oder neu zu
schaffenden Strukturen und Gremien und Abldufe in einem Bau-Turbo Verfahren.

Folgende Schritte wurden fir den Ablauf diskutiert:

Verpflichtende Beratung vor Beantragung eines Bau-Turbo Projekts

Der Leitfaden, der in der ersten Runde diskutiert wurde, kann Grundlage fiir ein Vorgesprach
mit Antragsstellenden sein. So kann noch vor der Antragstellung sichergestellt werden, dass
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bestimmte Aspekte und Verpflichtungen fiir ein konkretes Projekt in einem bestimmten Gebiet

in der Planung berticksichtigt werden.

Verwaltungsinternes Bau-Turbo Team

Ein verwaltungsinternes Team muss fiir die Erstprifung der Antrage zustandig sein. Sinnvoll
erscheint, dass die Koordination im Fachbereich Baurecht, Bauverwaltung und Denkmalschutz
in Kooperation mit dem Fachbereich Geoinformation und Stadtplanung angesiedelt ist. Weitere
Fachbereiche werden Gber den Eingang von Antrdgen informiert und kdnnen entscheiden, in-
wiefern ihre Zustandigkeit betroffen ist. Sie kénnen auch aktiv angesprochen werden etwa bei
Klarungsbedarf von Klimabelangen, Sozialaspekten oder Wohnraumbedarfen. Die relevanten
Fachbereiche sollten entsprechende Ansprechpersonen benennen und Kapazitaten vorhalten.

Taskforce Entscheider*innen / Bau-Turbo Konferenz

Nach der vorbereitenden Priifung des Antrags wird er mit einer entsprechenden Empfehlung
an die , Taskforce” der Entscheider*innen weitergeleitet. In einem regelmaRigen Jour Fixe, der
»Bau-Turbo-Konferenz“, wird tber die Antrage entschieden. Dementsprechend sollte neben
dem Bau-Turbo Team hier der Baudezernent und ggf. weitere Entscheider*innen der Politik
eingebunden sein. Ein bestehendes Gremium, das fiir diese Aufgabe passend erscheint, ist der
Ausschuss fiir Umwelt und Technik (AUT).

Beteiligung der Offentlichkeit

In diesem Prozess muss auch entschieden werden, ob bei einem Projekt die Beteiligung der
Blrger*innen sinnvoll oder sogar zwingend notig ist. Hierflr kdnnte ein Ampelsystem einge-
flihrt werden, das sich an der GréRe eines Projekts bzw. seiner erwarteten Auswirkung auf ein
Gebiet orientiert. Auch eine Art ,,Gemeinwohl-Check” kénnte hilfreich sein. In dem Fall wird
friihzeitig der jeweilige Bezirksbeirat informiert. Einem privaten Antragstellenden sollte fiir die
Beteiligung eine Ansprechperson zur Seite gestellt werden.

Weitere Ideen zur Beteiligung:

Es wurde auch darlber liberlegt, ob es moglich ist, einen umfanglichen Prozess der 6ffentlichen
Beteiligung vorzuschalten. Das konnte beispielsweise im Rahmen der weiteren Erarbeitung ei-
nes kleinrdumlichen Leitbilds fir einen "Bau-Turbo-Atlas" bzw. die 0.g. gesamtstadtische Port-
folio-Strategie sein.
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Abbildung 4: Impressionen Planspiel - Runde 2 (Quelle: Wuppertal
Institut, 2025)

4 Empfehlungen fiir die eigene Umsetzung

Eine gute Vorbereitung ist fiir den Erfolg und das Ergebnis des Planspiels entscheidend. Die fol-
genden Schritte geben eine Orientierung fiir die Konzeption und Durchfiihrung eines Planspiels
im kommunalen Kontext.

Schritt 1 — Thema und Ziel des Planspiels

Ill

Zu Beginn des Prozesses steht die Abwéagung fiir welches Thema das Instrument ,,Planspie
geeignet ist. Die Durchfiihrung eines Planspiels ist insbesondere dann sinnvoll, wenn komplexe
Entscheidungsprozesse, unterschiedliche Interessenslager oder Zielkonflikte betrachtet werden
sollen. Nach der Festlegung des Themas ist das Ziel des Planspiels klar zu definieren. Dabei
kann der Schwerpunkt beispielsweise auf einer gemeinsamen Problemanalyse, einem Perspek-
tivwechsel oder aber der Erarbeitung konkreter Losungsansatze oder Strategien liegen.

Schritt 2 — Festlegung der Rollen und Beschreibung der Rollen

Im zweiten Schritt ist abzukldren, welche fachlichen Perspektiven und Kompetenzen fiir das
gewdhlte Thema relevant sind. Daraus ergeben sich die Rollen und Fachdienststellen, die im
Planspiel abgebildet werden sollen (siehe Hinweise fiir die eigene Umsetzung und Rollenaus-
wabhl). Die Rollen miissen sich dabei nicht eins zu eins an den bestehenden Zustandigkeiten und
Kompetenzbereichen ausrichten. Viel mehr kdnnen Aufgabenbereich bewusst erweitert oder
zugespitzt werden, um unterschiedliche Interessen und Handlungsspielrdume sichtbar zu ma-
chen. Die Rollenkarten folgen dabei einer einheitlichen Gliederung und beschreiben die Aufga-
benbereiche in der ,Ich-Form”. Sie sollten in einem ansprechenden und Gbersichtlichen Layout
gestaltet und gedruckt werden.
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Hinweise fiir die eigene Umsetzung und Rollenauswahl:

GroRen, kaum verzichtbaren Mehrwert hatten vor allem die Rollen, die direkt an der
Schnittstelle zwischen Geschwindigkeit, Rechtssicherheit und stadtebaulicher Qualitat arbei-
ten: Die Stadtebauliche Planung (Fiihrungs- und operative Ebene) war zentral, weil hier stra-
tegische Zielbilder, Abwagungen und die praktische Umsetzbarkeit zusammenlaufen.
Ebenso essenziell war der Bereich Baurecht, Bauverwaltung und Denkmalschutz, da der Bau-
Turbo den Genehmigungsmechanismus umkehrt und damit rechtliche Risiken, Fristenlogik
und Auslegungsspielraume massiv an Bedeutung gewinnen. Auch Klima, Natur, Umwelt /
Naturschutz / Klimaschutz war unverzichtbar, da im Turbo-Verfahren die Gefahr besteht,
okologische Belange zeitlich oder inhaltlich ins Hintertreffen geraten zu lassen — diese Per-
spektive wirkt als wichtiges Korrektiv fiir langfristige Stadtqualitat. Erganzend sehr wertvoll
war die Stadterneuerung und Wohnbauférderung, weil hier soziale Wohnraumziele, Forder-
logiken und Bestandsumbau zusammenkommen — also genau die Hebel, mit denen der
Turbo sozial gesteuert werden kann.

Ebenfalls zentral, aber starker kommunal anpassbar, waren Rollen, die spezifische Folgewir-

kungen einzelner Projekte einbringen: Verkehrsplanung ist besonders dort kritisch, wo
Nachverdichtung oder Neubau starke Mobilitatswirkungen haben —in kleineren Kommunen
oder bei klarer Innenentwicklung kann diese Perspektive punktuell statt dauerhaft einge-
bunden werden. Soziales, Schule, Kita, Sport ist vor allem dann wichtig, wenn der Turbo zu
spurbarem Bevolkerungszuwachs oder Nutzungsanderungen fiihrt; hier geht es um soziale
Infrastrukturfolgen, die nicht jede Kommune im gleichen MaR betreffen. Bau- und Immobili-
enmanagement bringt eine wichtige Eigentiimer- und Umsetzungslogik ein (Machbarkeit,
Wirtschaftlichkeit kommunaler Liegenschaften), ist aber starker projektabhangig

Demokratisch-prozessual besonders wertvoll, auch wenn formal , nicht fachlich®, die Vertre-
tung der Birgerschaft und der Bezirksbeirat. Gerade weil der Bau-Turbo Beteiligungsrouti-
nen potenziell unterlauft, haben diese Rollen geholfen sichtbar zu machen, wo Akzeptanzri-
siken, Konfliktpotenziale und Informationsdefizite entstehen. Fir das Ziel, ziigige und demo-
kratisch tragfahige Verfahren zu entwickeln, sind sie methodisch ein groBer Gewinn — selbst
wenn Kommunen das Format ihrer Beteiligung anpassen.

Schritt 3 — Einladung und Einstimmung der Teilnehmenden

Bei der Ansprache und Einladung der Teilnehmenden sollte die Unverbindlichkeit und das spie-
lerische, explorative Element des Planspiels betont werden. Wichtig ist dabei auch, zu vermit-
teln, dass die jeweils zugewiesene Rolle unabhingig vom , Alltagsgeschaft” zu betrachten ist,
um Raum fir Perspektivwechsel und offenes Denken zu ermdglichen.

Der Teilnehmendenkreis ist verwaltungsintern. Die Rolle der Biirgerschaft, bzw. die Vertretung
eines gewahlten Gremiums kénnen ebenfalls von Kolleg*innen aus der Verwaltung Gbernom-
men werden.

Als Diskussionsgrundlage sollte im Vorfeld ein Zukunftsszenario entwickelt werden, das in das
gewdhlte Thema einflihrt und an die lokalen Gegebenheiten anknipft. Hier haben sich Layout
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und Inhalt eines fiktiven Zeitungsartikels bewahrt, der die Ausgangslage beschreibt und einen

gemeinsamen Bezugsrahmen fir die Diskussion schafft.

Die Rollenkarten und das Szenario sollten den Teilnehmenden bereits im Vorfeld der Planspiel-
veranstaltung zur Verfligung gestellt werden, damit sie ausreichend Zeit haben, sich mit der
ihnen zugewiesenen Rolle zu befassen.

Schritt 4 — Ablauf des Planspiels

Die Organisator*innen des Planspiels sollten sich, wie schon beschrieben, klare Aufgabenzuwei-
sungen, wie Moderation, Time-Keeper Dokumentation und stille Beobachtung geben. Zu Be-
ginn des Planspiels sollten die ,,Spielregeln” sowie Inhalt, zeitlicher Ablauf und Ziel des Work-
shops vorgestellt werden. Zudem sollte transparent gemacht werden, wie die Ergebnisse fest-
gehalten und weiterverarbeitet werden.

Zeitlich klar strukturierte Arbeitsphasen, gezielte Impulse oder Interventionen unterstiitzen
einen fokussierten Austausch.

Schritt 5 — Dokumentation

Nach Abschluss des Planspiels ist eine Dokumentation zu erstellen, welche die wesentlichen
Diskussionspunkte und Ergebnisse zusammenfasst. Diese sollte zeitnah mit dem Teilnehmen-

denkreis geteilt werden.
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