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Vorwort

Seit einigen Jahren wird in Stadten und Gemeinden verstérkt der bisher kaum
gebremsten Flacheninanspruchnahme entgegengetreten. Zwar werden in
Deutschland téglich noch immer rund 100 ha Siedlungs- und Verkehrsfléche
neu ausgewiesen, doch die damit verbundenen &kologischen, dkonomischen
und sozialen Folgen werden zunehmend wahrgenommen, Handlungsbedarf
erkannt und Ansdtze zur Umsteuerung erprobt. Innenentwicklung und Nach-
verdichtung, Aktivierung von Brachen und Einrichtung von Fléchenpools, Eigen-
timeransprache und Fléchensparkampagnen - dies sind nur einige der Stra-
tegien.

Der bereits in dem Jahr 2008 verdffentlichte Fortschrittsbericht zur Nachhal-
tigkeitsstrategie der Bundesregierung stellt heraus, dass das Ziel der Nationa-
len Nachhaltigkeitsstrategie, bis zum Jahr 2020 die Flécheninanspruchnahme
fir Siedlung und Verkehr auf 30 Hektar pro Tag zu senken, noch erheblicher
Anstrengungen bedarf. Fir die Lésung des Problems ,Fléchenverbrauch” gibt
es leider keine Patentrezepte. Benétigt werden vielmehr angepasste flexible
und zukunftsfahige Konzepte sowie Praxisbeispiele und innovative Instrumente,
die es vor allem den Entscheidungstrégern vor Ort erlauben, fir die jeweilige
Situation die richtige Lésung zu finden.

Einen wichtigen Beitrag dazu leistet die Férdermanahme REFINA (Forschung
fir die Reduzierung der Flécheninanspruchnahme und nachhaltiges Fléchen-
management). Das Bundesministerium fir Bildung und Forschung hat fir diese
umsetzungsorientierte MafBnahme in enger Abstimmung mit dem Bundesmi-
nisterium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung und dem Bundesministerium fisr
Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit von 2006 bis 2011 fiir 116 For-
schungsprojekte, aufgeteilt in 32 Forschungsverbiinde und 13 Einzelvorhaben,
rund 22 Mio. Euro zur Verfiigung gestellt.

Eine besondere Rolle nehmen die rund 90 Kommunen ein, die in REFINA mit-
wirken. Sie tragen als maf3geblich den Fléchenverbrauch beeinflussende
Akteure und potenzielle Anwender der Forschungsergebnisse zur Erreichung
des Flachenreduktionsziels der Nachhaltigkeitsforschung bei: Einerseits wird
Praxiswissen fir die Forschung nutzbar gemacht, andererseits wird die Akzep-
tanz der entwickelten Lésungsvorschlége durch die Praxis erhht. Die Projekte
sind inzwischen weitgehend abgeschlossen.

Die REFINA-Forschung behandelte unterschiedliche Themenschwerpunkte, die
projektibergreifend fir die REFINA-Beteiligten sowie fiir die ,Fléchenakteure”
in den Stadten und Gemeinden, in den Regionalverbdnden, Ingenieur- und Pla-
nungsbiros sowie in den Bundes- und Landesressorts von besonderem Inte-
resse sind. Dies sind a) kommunale und regionale Modellkonzepte fir inno-
vatives Flachenmanagement, b) Analysen, Methoden und Bewertungsansétze
fir nachhaltiges Fléschenmanagement und c) neue Informations- und Kommu-
nikationsstrukturen.

Im Verlauf der zahlreichen REFINA-Aktivitdten bekamen Ansétze der Kommu-
nikation mit verschiedenen Zielgruppen eine zunehmende Bedeutung. Neben
spezifischen Kommunikationsansétzen, die sich an die kommunale Politik oder
Verwaltung richten, sind vor allem gezielte Ansprachen von Grundsticksei-
gentimern, privaten Investoren, aber auch von privaten Haushalten, die vor
einer Wohnortentscheidung stehen, erfolgversprechend. Wissenschaftliche
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Erkenntnisse wurden in Kommunikationsinhalte ,ibersetzt” und dabei teilweise
mit verschiedenen Instrumenten kombiniert, um eine breite Offentlichkeit anzu-
sprechen und fir das Thema zu interessieren. Beispielsweise werden héufig
dkonomische Werkzeuge, die eine Abbildung von Kosten und Nutzen der
Siedlungsentwicklung oder Mobilitét erlauben, integriert, um Bewusstsein fir
die Folgen des jeweiligen Handelns zu schaffen.

Eine wichtige Aufgabe in REFINA ist jetzt die zielgerichtete Verbreitung und
Nutzbarmachung der vielféltigen Produkte und Ergebnisse des Férderschwer-
punktes fir die Praxis. Das vorliegende Handbuch soll hierzu eine Hilfestel-
lung bieten.

Die breite Umsetzung der entwickelten Ansétze zur nachhaltigen Gestaltung
des Lebensumfelds der Birgerinnen und Birger kann nur durch Sie als Prakti-
ker vor Ortin den Kommunen und Regionen erfolgen. Dazu wiinsche ich lhnen
stellvertretend im Namen aller am Férderschwerpunkt REFINA Beteiligten ein
gutes Gelingen.

Wets

Dr. Georg Schitte
Staatssekretdr im Bundesministerium fir Bildung und Forschung



Vorwort

Das Deutsche Institut fir Urbanistik (Difu) ist als gréftes Stadtforschungsinstitut im
deutschsprachigen Raum die Forschungs-, Fortbildungs- und Informationseinrich-
tung fir Stidte, Gemeinden, Landkreise, Kommunalverb&nde und Planungsge-
meinschaften. In enger Zusammenarbeit mit der Praxis bearbeiten interdiszipli-
nére Forschungsgruppen ein umfangreiches Themenspekirum und beschéftigen
sich auf wissenschaftlicher Basis mit allen Aufgaben, die Kommunen heute und in
Zukunft zu bewdltigen haben.

Begleitforschung ebenso wie Forschungsbegleitung hat in diesem Rahmen am
Difu seit 20 Jahren Tradition. Dabei decken die Arbeiten des Instituts das gesamte
Aufgabenspekirum ab: von der inhaltlichen Strukturierung und Begleitung von For-
derprogrammen, der inhalilichen Vernetzung der beteiligten Forschungsverbiinde,
der Ubergreifenden Auswertung und Aufbereitung der Ergebnisse sowie der Ent-
wicklung und Umsetzung umfassender Konzepte des Wissenstransfers. Fir das
Bundesforschungsministerium war das Difu zum Beispiel im Rahmen der Férder-
maBnahmen ,Okologische Forschung in Stadiregionen und Industrielandschaf-
ten (Stadtékologie)” und ,Stadt 2030” strukturierend und koordinierend tatig.
Seit dem Jahr 2006 kniipft die projektibergreifende Begleitung des BMBF-Fér-
derschwerpunkts REFINA - Forschung fir die Reduzierung der Flécheninan-
spruchnahme und ein nachhaltiges Fléchenmanagement nahtlos hieran an. Diese
fihrt das Difu gemeinsam mit BKR Aachen durch. Aufgabe war und ist es, die
Kompetenzbiindelung im Forschungsfeld durch Vernetzung der beteiligten Ver-
bundprojekte zu unterstitzen, die Entwicklung innovativer Lésungsansétze durch
die Bearbeitung von Querschnittsthemen zu férdern, zur Schérfung des Problem-
bewusstseins fir Flécheninanspruchnahme durch gezielte Offentlichkeitsarbeit und
intensive Einbindung von Multiplikatoren beizutragen und einen Beitrag zur Stei-
gerung der internationalen Konkurrenzf&higkeit durch kontinuierliche Riickkopp-
lung von REFINA durch internationale Fachdiskussionen zu leisten. Hierfir wurden
in den vergangenen Jahren zahlreiche Maf3nahmen durchgefihrt und zielgrup-
penorientierte Produkte entwickelt.

Mit dem vorliegenden Handbuch ist es gelungen, einen weiteren Meilenstein im
Rahmen der projektiibergreifenden Begleitung REFINA abzuschlieBen und zur
Vermittlung an Forschung und Praxis beizutragen. Mit diesem Band soll eine
Gesamtdarstellung des REFINA-Férderschwerpunkts samt seiner Projekte geleis-
tet werden. Insofern sind nahezu alle REFINA-Projekte durch eigene Beitréige ver-
treten. Zugleich ist es das Anliegen dieser Verdffentlichung, den Entscheidungs-
trdgern ebenso wie der planenden Verwaltung in Kommunen und Regionen den
praktischen Nutzen der REFINA-Forschung nahezubringen. Allen mit dem Thema
,Flachennutzung” befassten Akteuren sei daher die Lektire anempfohlen.

Wir danken allen Autorinnen und Autoren der REFINA-Projekte, die sich mit ihren
Beitréigen am Zustandekommen des vorliegenden Handbuchs beteiligt haben.

T T

Univ.-Professor Dr.-Ing. Klaus J. Beckmann
Wissenschaftlicher Direktor und Geschdaftsfishrer des Deutschen Instituts fiir
Urbanistik
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Arbeitsanleitung fiir ein nachhaltiges Flaéchenmanagement, Entscheidungshilfe
fir Politiker, umfassendes Kompendium fir die  Planungspraxis, Lehrbuch fir
angehende Planer und Planerinnen, wissenschaftliche Aufsatzsammlung zu
Nachhaltigkeit und Flachennutzung - von allem etwas und dennoch ganz
eigensténdig. Die vorliegende Versffentlichung ,Nachhaltiges Fléchenmana-
gement - Ein Handbuch fir die Praxis” biindelt und systematisiert die Ergeb-
nisse, das Wissen, die entwickelten Instrumente und Ansdtze zum nachhalti-
gen Flachenmanagement sowie die Erfahrungen mit der Erprobung und
Umsetzung der Ergebnisse, die im Rahmen des Férderschwerpunkts , Forschung
fir die Reduzierung der Flécheninanspruchnahme und ein nachhaltiges Fla-
chenmanagement” - kurz: ,REFINA” - des Bundesministeriums fiir Bildung
und Forschung (BMBF) erarbeitet wurden.

Gestiitzt auf vorhandene Forschungsergebnisse und unter Beriicksichtigung unter-
schiedlicher regionaler Rahmenbedingungen erarbeiteten 45 Forschungsvor-
haben von 2006 bis 2010 innovative Lsungsansétze und Strategien fir eine
Reduzierung der Flécheninanspruchnahme und ein nachhaltiges Fléchenmana-
gement. Zudem priiften sie die Umsetzung der Ergebnisse in Demonstrations-
vorhaben vor Ort. Mit Bezug auf die fléchenpolitischen Mengen- und Quali-
tatsziele der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie stand die Erarbeitung von
Lésungen fir einen effizienten Umgang mit Grund und Boden im Mittelpunkt der
geférderten Forschungsaktivitéten. Dabei ging es um die Entwicklung réumli-
cher, rechtlicher, 8konomischer, kommunikativer, organisatorischer oder akteurs-
bezogener Innovationen. Bestehende Instrumente, Strategien und Vorgehens-
weisen sollten Gberprift, modifiziert und standortbezogene, kommunale und
regionale Modellvorhaben durchgefishrt werden.

Mit der geforderten und geférderten engen Einbindung der kommunalen und
regionalen Praxis bot REFINA gute Voraussetzungen fir eine erfahrungsge-
stitzte Beschreibung der Ausgangsprobleme und fir die Entwicklung praxis-
orientierter und Ubertragbarer Ldsungsansétze. Dabei wirkten die Vertreter
und Vertreterinnen aus Kommunen und Regionen, an die sich die erarbeiteten
Ergebnisse auch vorrangig richten sollen, nicht nur aktiv mit. Vielmehr haben sie
den Forschungsprozess von Beginn an mitgestaltet. Dieser Dialog mit Akteu-
ren aus Gesellschaft und Praxis stellt eine der besonderen Herausforderungen
des Férderschwerpunkts REFINA dar.

Mit der Herausgabe dieses Handbuchs méchten wir eine inhaltliche Klammer
des BMBF-Férderschwerpunkts REFINA herstellen. Neben der Dokumentation
der inhaltlichen Breite und Tiefe der gesamten FérdermafBnahme soll eine
Zusammenschau all dessen angeboten werden, was an guten und auch iber-
tragbaren Ergebnissen vorhanden ist. Gewdhlt haben wir dafiir die Form eines
praxisorientierten Handbuchs. Das heif3t, es handelt sich weniger um einen wis-
senschaftlichen Sammelband als vielmehr um eine fir anwendungsorientierte
Leserinnen und Leser aufbereitete Darstellung zentraler Ergebnisse. Anders als
bei wissenschaftlichen Publikationen tiblich haben wir deshalb auch aus Griin-
den der Lesbarkeit auf umfassende Literaturverweise und FuBBnoten verzichtet.
Stattdessen wird am Ende jedes Beitrages auf weiterfihrende Literatur ver-
wiesen.
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Der Band gliedert sich in finf zentrale Kapitel.

Kapitel A ,Flachenverbrauch: Fakten, Trends und Ursachen” erlgutert die all-
gemeinen Trends und Randbedingungen, die den Fléchenverbrauch beférdern.
Kapitel B ,Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und nachhaltiges Fla-
chenmanagement” stellt das Ziel und die vorhandenen Ansétze zur Reduzie-
rung der Flacheninanspruchnahme und damit auch die Zielstellung des Fér-
derschwerpunkts REFINA in den Mittelpunkt.

Kapitel C ,Prozesse und Akteure des nachhaltigen Fléchenmanagements” stellt
Ergebnisse des Férderschwerpunkts zur Initiierung und zum Management von
Prozessen des nachhaltigen Fléchenmanagements sowie die beteiligten
Akteure vor.

Kapitel D ,Kommunikation und Fortbildung” biindelt die in REFINA erarbeite-
ten innovativen Kommunikationsansétze und diskutiert, welche Anforderungen
erfillt sein missen, um das komplexe Thema Fléche zielgruppenadéquat auf-
zubereiten. Daraus werden Empfehlungen fir die Entwicklung von Kommuni-
kationsstrategien gegeben und Erfahrungen mit Kommunikationsstrukturen und
Wissenskampagnen erlautert.

Kapitel E ,Instrumente fir ein nachhaltiges Fléchenmanagement in
Kommunen und Regionen” umfasst den ,Instrumentenkasten”, mit dem mé&g-
lichst umfassend Beitréige zur Problemldsung angeboten und politisch-admi-
nistratives Handeln unterstitzt werden sollen.

Das Handbuch stellt erfolgreiche und nachahmenswerte Ansétze, Instrumente
und Werkzeuge zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme vor. Fir die
Praxis haben sich dabei vier bisher nur unzureichend bearbeitete Themenfel-
der als zentral erwiesen: die Kommunikation des Themas ,Fléche”, die Steue-
rung nachhaltiger Flachennutzung, verbesserte Boden- und Flécheninforma-
tionen sowie die Transparenz der Kosten der Flacheninanspruchnahme.

Stephanie Bock (Difu), Ajo Hinzen (BKR Aachen) und Jens Libbe (Difu)
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Fldchenverbrauch: Fakten, Trends und Ursachen

Stephanie Bock, Thomas Preuf3

Wie entwickelt sich aktuell die Fléicheninanspruchnahme fir Siedlungszwecke?
Welche Trends sind zu erkennen@ Was sind die Ursachen, was sind die Folgen
der Flécheninanspruchnahme? Wie wirken sich regionale Unterschiede, wie
Schrumpfung oder Wachstum aus@ Unterscheidet sich die Entwicklung in Deutsch-
land von der in anderen Staaten Europas?

Aktuelle Flacheninanspruchnahme in Deutschland

Die Ausbreitung von Siedlungsflachen nimmt kein Ende - oder anders ausge-
driickt: Die Flacheninanspruchnahme fisr Siedlungs- und Verkehrszwecke ist in
Deutschland - ungeachtet anders lautender Zielsetzungen der Politik - wei-
terhin hoch, auch wenn in jingster Zeit die Wachstumsraten etwas zuriickge-
hen. Flachen kénnen im eigentlichen Sinne nicht verbraucht werden, genauer
formuliert bezeichnet Flachenverbrauch oder Flacheninanspruchnahme die
Umwandlung von berwiegend landwirtschaftlich genutzten Fléchen in Sied-
lungs- und Verkehrsfléche. Siedlungs- und Verkehrsfléchen umfassen die Nut-
zungsarten Gebdude- und Freiflédche, Betriebsflache (ohne Anbaufléche), Erho-
lungsflache, Verkehrsfléche und Friedhof. Da Fldche eine begrenzte Ressource
und nicht vermehrbar ist, treten Konkurrenzen zwischen unterschiedlichen Fl&-
chennutzungen auf. Spezifische Nutzungen schréinken das Spektrum zukinfti-
ger Nutzungsoptionen erheblich ein.

150
129 ha
120 ha -
120 . 20
- Erholungsfliache
90 incl. Friedhofe
B verkenrstiache
60
Betriebsflache
- ohne Abbauland
Gebaude- und
Freiflache

1993 bis 1997 bis 2001 bis 2005 bis
1996 2000 2004 2008

Anmerkungen: jeweils Beginn bis Ende des Jahres; neben tatsachlichen Nutzungsanderungen
beeinflussen auch Umwidmungen und Neuzuordnungen den Zeitvergleich.

In den Jahren 2005 bis 2008 nahm die Siedlungs- und Verkehrsflache in
Deutschland insgesamt um 3,3 Prozent oder 1.516 Quadratkilometer zu. Das
entspricht nach aktuellen Angaben des Statistischen Bundesamtes einem durch-
schnittlichen Anstieg von 104 Hektar oder etwa 149 FuBBballfeldern pro Tag.
Betrachtet man nur das Jahr 2008, so betrug die zusétzliche Inanspruchnahme
der Siedlungs- und Verkehrsfléiche 95 ha pro Tag. Darunter ist der Zuwachs der
Erholungsfléche mit 39 ha pro Tag am gréfiten, wobei dies vermutlich weit-
gehend auf die auf statistischen Umschlisselungen beruhenden vermeintlich
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Abbildung 1:

Tagliche Verénderung der
Siedlungs- und Verkehrsfls-
che in ha

Quelle: BBSR 2009.
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Ampel fir den Indikator
Flacheninanspruchnahme
steht auf Rot

starken Zunahmen in Brandenburg (+23 Prozent), Mecklenburg-Vorpommern
(+18 Prozent) und Sachsen (+8 Prozent) zuriickzufishren ist. Diese Ungenauig-
keiten verweisen auf die bisherige Uneinheitlichkeit der Datenerfassung, die bis
heute zu schwer vergleichbaren Datengrundlagen fishrt. Die Geb&ude- und Frei-
flachen, deutlich weniger von Umschlisselungen betroffen als die Erholungsfl&-
chen, weisen einen starken Riickgang von 78 ha 1997-2000 auf 33 ha 2005-
2008 pro Tag auf. Eine Ursache ist die im Vergleichszeitraum stark rickléufige
Bautdtigkeit aufgrund demografischer und wirtschaftsstruktureller Verénderun-
gen. Zum Stichtag 31.12.2008 beléuft sich die Siedlungs- und Verkehrsfléche auf
47137 Quadratkilometer, das sind 13,2 Prozent der Fléche Deutschlands
(357111 Quadratkilometer). 52,2 Prozent nehmen Landwirtschaftsfléchen, 30,1
Prozent Waldfléichen ein. Im Vergleich zum vorangegangenen Zeitraum 2001 -
2004, in dem die Fléchen-Neuinanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrs-
zwecke noch 115 ha pro Tag betrug, hat sie sich somit verlangsamt.
,Siedlungs- und Verkehrsfléche” ist nicht mit ,versiegelter Fléche” gleichzuset-
zen. Der Anteil der Erholungsfléchen an der Siedlungs- und Verkehrsfléche
betragt zum Beispiel derzeit 8 Prozent, dabei handelt es sich insbesondere um
Griinanlagen, aber auch um zu weiten Teilen versiegelte Sporffléchen. Das
bedeutet, dass , Siedlungs- und Verkehrsfléchen” etwa zur Halfte und damit zu
einem nicht unerheblichen Anteil aus unbebauter und nicht versiegelter Fl&-
chen bestehen. Bislang konnte der Anteil der Bodenversiegelung nur abge-
schatzt werden. Im Projekt Fléchenbarometer wurde der Status quo der ver-
siegelten Fléchen mit Hilfe von Fernerkundungsdaten erstmals fléichendeckend
und réumlich differenziert erfasst (vgl. Kap. E 1.4, Abb. 7).

Nach Bundesléndern betrachtet lag der Anteil der Siedlungs- und Verkehrs-
flache - wenig erstaunlich - in den Stadtstaaten Berlin (69,9 Prozent), Ham-
burg (59,5 Prozent) und Bremen (57,2 Prozent) am h&chsten. In den ibrigen
Bundesléndern reichte die Spanne des Siedlungs- und Verkehrsfléchenanteils
von 7,7 Prozent in Mecklenburg-Vorpommern bis 22,2 Prozent in Nordrhein-
Westfalen.

Rickgang der Zuwachsraten fir Gebaude- und
Freifldchen: (k)ein Anlass zur Entwarnung

Der absolute Rickgang des Zuwachses der Gebéude- und Freifléichen von 82
ha pro Tag in den Jahren 1993-1996 auf 59 ha pro Tag in den Jahren 2001 -
2004 und nunmehr auf 33 ha pro Tag (2005-2008) wird von einigen als
Trendwende in der Flachennutzung interpretiert: Dies fiihrt bereits zu ersten
Entwarnungen bzw. zur Erwartung, das Problem der Fléicheninanspruchnahme
werde sich mit Blick in die Zukunft von selbst [8sen. So einfach diirfte das Ziel
einer Reduzierung der Flécheninanspruchnahme jedoch nicht zu erreichen sein.
In dem im November 2008 vorgelegten Fortschrittsbericht zur nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung wird dem Thema ,Fléche und
Flachenverbrauch” besondere Beachtung geschenkt. Warnend wird darauf
verwiesen, dass die Ampel fir den Indikator Flécheninanspruchnahme, einem
von 21 Indikatoren der Nachhaltigkeitsstrategie, auf Rot steht und dies ein gro-
vierendes Problem auf dem Weg zu einer nachhaltigen Entwicklung darstellt
(vgl. RNE 2008).
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Zudem lasst sich ein Teil des statistischen Rickgangs des Anstiegs der
Gebaude- und Freifléchen mit Umstellungen in der Fléchenstatistik begriinden.

Dies schrénkt eine direkte Vergleichbarkeit der Werte ein.
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Gleichwohl korrespondiert die Abschwéchung mit einer risckléufigen Entwick-

lung der Bauinvestitionen, die sich im Zeitraum 2000-2005 preisbereinigt um

18 Prozent verringerte (vgl. Bundesregierung 2008, S. 45 ff.). Die Woh-

nungsbaufertigstellungen sind bundesweit seit 1995 von 603.000 Wohnun-
gen auf 210.700 Wohnungen im Jahr 2007 gesunken; dies entspricht einem

Abbildung 2:

Wohnfléche von Mietern
und Eigentimern in West und
Ost, 1990 bis 2008

Quelle: BBSR Bonn, 2009.

Abbildung 3:
Entwicklung der Siedlungs-
dichte 1992 bis 2008

Quelle: Laufende Raumbeob-

achtung des BBSR.
Datengrundlage:
Fléchenerhebung nach Art
der tatséchlichen Nutzung
des Bundes und der Lander,
BBSR Bonn, 2009.
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Bevélkerungsentwicklung
und Fl&cheninanspruch-
nahme bewegen sich
auseinander

Unterschiedliche Siedlungs-

dichten in den Regionen

Rickgang um etwa 65 Prozent. Gleichzeitig stieg jedoch der Anteil der Ein- und
Zweifamilienhéuser an den neuen Wohngebd&uden von 39,6 Prozent im Jahr
1995 auf 68,0 Prozent im Jahr 2006 (vgl. BBR 2007; Statistisches Bundesamt
2007).

Ebenfalls kein Anlass zur Entwarnung ergibt sich in diesem Zusammenhang aus
der weiterhin ungebrochenen Wohnfldchenzunahme privater Haushalte; diese
erhdhte sich zwischen 1992 und 2004 um 22,1 Prozent (61 ha pro Tag), wéh-
rend die Einwohnerzahl gleichzeitig nur um 1,9 Prozent stieg. Gestiegene Wohn-
anspriiche und die wachsende Anzahl von Ein- und Zweipersonen-Haushalten
fhrten in diesem Zeitraum zu einem Anstieg der Wohnflache pro Kopf von 36
m? auf 42 m? (vgl. Bundesregierung 2008). Verursacht wird ein Grofteil der
Flacheninanspruchnahme somit von Privathaushalten mit ihrem steigenden
Bedirfnis nach mehr Wohn- und Erholungsfléchen.

Besonders alarmierend ist dabei, dass sich Bevslkerungsentwicklung und Fla-
cheninanspruchnahme fir Wohnzwecke zunehmend auseinander bewegen.
In den alten Bundesléndern dehnte sich die Siedlungs- und Verkehrsfléche um
mehr als das Doppelte aus, wéhrend die Bevélkerung nur um rund 30 Prozent
und die Zahl der Erwerbstétigen um zehn Prozent zunahmen. Die Folge: ein
kontinuierlicher Anstieg der Flécheninanspruchnahme pro Einwohner und
ebenso kontinuierlich abnehmende Siedlungsdichten, in Ost stérker als in West.
Das heif}t, eine immer gréfere Siedlungsinfrastruktur wird von einer in vielen
Regionen schrumpfenden Zahl von Einwohnern genutzt.

Entwicklung der Siedlungsfléchen in wachsenden und
schrumpfenden Regionen

Die regional sehr unterschiedlich verlaufende Bevélkerungs- und Siedlungsflé-
chenentwicklung fihrt zu unterschiedlichen Siedlungsdichten in den Regionen.
Auch wenn fir Deutschland insgesamt ein deutlicher Riickgang der Bevélke-
rungszahl bis 2050 erwartet wird, gibt es kleinrdumige Gewinner- und Verlie-
rerregionen. Von den demografischen Veréinderungen der Schrumpfung und
der zunehmenden Alterung werden die léndlichen und verstédterten Regionen
Ostdeutschlands am stérksten betroffen sein. Nur fir einzelne Regionen vor
allem in West- und Siddeutschland wird von weiterhin steigenden Bevélke-
rungszahlen ausgegangen. Suburbanisierung und Re-Urbanisierung werden
gleichzeitig staftfinden, und auch Schrumpfung und Wachstum vollziehen sich
oftmals kleinr&umig nebeneinander. Dies hat gleichfalls Folgen fiir die zukiinf-
tige Siedlungsstruktur und die Siedlungsdichten. In wachsenden Regionen ist
von einer weiterhin steigenden Nachfrage nach Wohnbaufléchen auszuge-
hen. Dort, wo noch Wachstum erwartet wird, wird auch der Druck auf stadt-
nahe Freifléchen weiter wachsen. Zukinftige Bebauungen never Wohn- und
Gewerbefldchen werden hier die ohnehin begrenzten Frei- und Erholungsfla-
chen beanspruchen.

Im Unterschied dazu werden in schrumpfenden Regionen die Siedlungsdichten
weiter abnehmen. Denn auch hier werden Neubaufléchen den vorhandenen
Brach- und Konversionsfléichen vorgezogen und das Bauen auf der ,Griinen
Wiese” bleibt Trend, so dass in vielen Stédten und Regionen mit stagnierender
oder schrumpfender Bevélkerungszahl weiterhin Freifléchen ,verbraucht” wer-
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den. Nahezu 70 Prozent der Flécheninanspruchnahme finden auBerhalb der

verdichteten Regionen statt und davon wiederum 70 Prozent in Gemeinden
ohne zentral&rtliche Funktion. Eine zunehmende Unterauslastung von Infra-
strukturen wird gleichzeitig zu steigenden Kosten pro Einwohner fihren.
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Aktuelle und zukiinftige Entwicklungen des
Fldchenverbrauchs

B Neue Siedlungsgebiete entstehen vorwiegend in léndlichen Regionen und
dort in nicht zentralen Orten und fern vom schienengebundenen Nahverkehr.

B Ein Grofiteil der neu ausgewiesenen Siedlungsfléchen ist nur gering in den
Siedlungsbestand integriert. So grenzt nur ein Viertel der neuen Siedlungs-
flichen direkt an den Siedlungsbestand.

B In den letzten Jahren hat die Einwohnerdichte in den neuen Landern stark
abgenommen, lediglich der Grof3raum Berlin erféhrt im Stadtumland eine
erhebliche Verdichtung. In den alten Landern nimmt die Einwohnerdichte ins-
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Abbildung 4:
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Quelle: BBR 2006.



Deutliche regionale
Unterschiede der Fléchen-
inanspruchnahme
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gesamt weiter zu, allerdings verzeichnen auch das Ruhrgebiet, Nordhessen,
Sidniedersachsen, Ostbayern und das Saarland zuriickgehende Einwoh-
nerdichten.

B Die anhaltende Flécheninanspruchnahme fir Siedlungszwecke fiihrte zu
wachsender Entdichtung, Zersiedelung und Fragmentierung der Réume.

B Die modellgestitzte Projektion der Flacheninanspruchnahme bis zum Jahr
2020 des REFINA-Vorhabens prognostiziert fiir den Zeitraum 2016 bis
2020 einen Riickgang der taglichen Flécheninanspruchnahme auf 60 ha.
Prognostiziert wird bis 2020 dabei ein weiteres Auseinanderfallen der Ent-
wicklung in unterschiedlichen Regionen mit einerseits weiterhin hoher Flé-
cheninanspruchnahme und andererseits Bereichen ohne grofe Verdnde-
rungen (vgl. Kap. A 1, Abb. 8).

B Der Anteil der Baulandbrachen wachst weiter. Aktuell wird von einem Brach-
flachenbestand von mindestens 150.000 ha ausgegangen, etwa 114.000 ha
in den alten Léndern und mehr als 36.000 ha in den neuen Bundesléndern und
Berlin. Das wieder nutzbare Brachfléchenpotenzial belief sich nach der BBR-
Baulandumfrage im Jahr 2006 auf 63.000 ha. Auch wenn der Anteil der
wiedergenutzten Brachen am neu bereitgestellten Gewerbebauland in den
vergangenen Jahren erheblich gestiegen ist, ibersteigt der Zuwachs an Brach-
flachen weiterhin ihre Wiedernutzungsrate.

B In vielen Regionen der Bundesrepublik Deutschland herrscht eine relativ
grof3e Nachfrage nach Eigenheimen, andererseits stehen in Ortskernen léind-
licher Gemeinden dltere Wohn- und Wirtschaftsgeb&ude leer oder werden
nur noch von einzelnen é&lteren Menschen bewohnt. Die Folge sind Ver-
ddung, Entdichtung und Funktionsverluste in Ortszentren bei gleichzeitigem
Siedlungswachstum an den Ortsréndern.

B Neue Anforderungen an die Inanspruchnahme von neuen Fléchen, aber auch
Chancen fisr die Nutzung von Brachfléichen resultieren aus dem Anbau von Bio-
masse und der Nutzung fir Anlagen der regenerativen Energieerzeugung.

Ursachen der Flacheninanspruchnahme

Die weiterhin steigende Flécheninanspruchnahme Iasst sich aus einem Zusam-
menspiel aus Nachfrage nach Wohn-, Arbeits-, Verkehrs- und Erholungsfléichen
einerseits und den Angeboten an neuen Flachen andererseits begriinden.
Untersuchungen zeigen, dass die Flécheninanspruchnahme nicht alleine mit
der Nachfrage der Bevélkerung nach neuen Wohngebieten und nach neuen
Gewerbefldchen vonseiten der Wirtschaft zu erkléren ist (vgl. BMVBS 2009).
Die feststellbaren deutlichen regionalen Unterschiede in der Flécheninan-
spruchnahme lassen sich nur durch ein komplexes Bindel von demografischen,
Skonomischen, raum- und siedlungsstrukturellen Variablen erklaren. Zwar
beeinflussen demografische Faktoren, vor allem die Bevélkerungszahl, die
Anzahl der Haushalte, das Wanderungsverhalten, aber auch Wohlstandsef-
fekte, wie die weiterhin steigenden Wohnflachen pro Person und bevorzugte
Wohnstandorte, die Héhe des Flédchenverbrauchs. Einfluss haben auf den
Wounsch nach ,Wohnen im Griinen” auch ungelste innerstédtische Probleme,
wie schlechte Luftqualitét, Lérmbelastung, unattraktives Wohnumfeld, teure Mie-
ten und Immobilenpreise sowie das schlechte Image einzelner Quartiere.
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Eine Ursache fir die steigende Flécheninanspruchnahme ist jedoch auch in
dem vorhandenen Angebot an Fléchen zu sehen. Hier sind vor allem die Ange-
botsplanungen von Kommunen und Projektentwicklern von Bedeutung, die
diese mit stadtentwicklungspolitischen und fiskalischen Interessen begriinden.
Erwartet wird, dass durch die Bereitstellung von Bauland neue Einwohner und
Betriebe gewonnen werden kénnen, die die steuerlichen Einnahmen der
Gemeinden erhdhen. Solange sich das kommunale Einnahmensystem in
Deutschland stark an den Bevélkerungszahlen der Gemeinden orientiert, sehen
sich Kommunen gezwungen, untereinander um neue Einwohner und hier ins-
besondere um junge Familien zu konkurrieren. Je nach Entwicklungsdynamik
(wachsend oder schrumpfend) hoffen viele Gemeinden mit der Ausweisung
neuer Baufléchen der Abwanderung bzw. der Abschwéchung von Wande-
rungsgewinnen sowie der Uberalterung der Bevélkerung entgegenwirken zu
kénnen. Dabei wird oft von recht optimistischen Annahmen zur Zuwanderung
von Neu-Einwohnern, daraus resultierenden Steuermehreinnahmen sowie
einer raschen Aufsiedlung neuer Baugebiete ausgegangen. Dies fihrt nur zu
einem Teil zu einer hohen Qualitét der neu ausgewiesenen Wohngebiete
(Qualitatswettbewerb), meist aber zu einer Ausweisung von mehr Fléchen als
notwendig (Mengenwettbewerb). Der demografische Wandel verschérft die-
sen Konkurrenzkampf um junge, gut verdienende Einwohner. Diese werden,
so die Erwartung, vor allem durch die Ausweisung von Neubaugebieten vor-
rangig fir Ein- und Zweifamilien- sowie Reihenh&user gewonnen (vgl. Rei-
denbach u.a. 2007).

Der Flachenverbrauch ist paradoxerweise bundesweit umso héher, je gerin-
ger die Bevélkerungsdichte und je schlechter die Erreichbarkeit sind. Kom-
munen in peripheren suburbanen und léndlichen Rdumen weisen einen
Uberproportionalen Flachenverbrauch auf. Auch bei stagnierender oder
schrumpfender Entwicklung stagniert die Flécheninanspruchnahme nicht
automatisch.

Folgen der Flacheninanspruchnahme

Der verschwenderische Umgang mit Flache gefshrdet in einem dicht besie-

delten Land wie Deutschland nicht nur die biologische Vielfalt, sondern auf

Dauer auch die Lebensqualitét breiter Bevélkerungsschichten. Von besonde-

rer Brisanz sind neben den sozialen und 8kologischen Auswirkungen auch die

gesamtwirtschaftlichen Folgen der bisherigen Praxis der Flécheninanspruch-
nahme fiir Siedlungszwecke.

Okologische Folgen:

B Boden und Freifléchen sowie deren Funktionen gehen durch Versiegelung
verloren.

B Fruchtbare Béden und landwirtschaftliche Fléchen fir Nahrungsmittelpro-
duktion und regenerative Energien gehen verloren.

B Die Landschaft wird vor allem durch neue Verkehrswege weiter zerteilt. Der
Lebensraum von Tieren und Pflanzen wird immer starker zerschnitten, Wan-
derkorridore werden unterbrochen, und Tiere mit gréf3eren Aktionsradien
verlieren ihren Lebensraum.

M Der Verlust von Biotopen und Arten schreitet voran.

Fléachenverbrauch umso
hsher je geringer die
Bevélkerungsdichte

Biologische Vielfalt und
Lebensqualitét gleicher-
maBen bedroht
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B Das Kleinklima wird zunehmend beeintréchtigt. Bebaute Fléchen heizen die
bodennahen Luftmassen auf und reduzieren den Luftaustausch und damit
regionale Luftbewegungen.

B Versiegelter Boden kann seine Funktion fir die Grundwasserneubildung und
die Reinigung von Niederschlagswasser nicht mehr erfiillen. Der Wasser-
haushalt wird beeintrichtigt, die Hochwassergefahr wéchst.

B Siedlungsnahe Erholungslandschaften werden beeintréchtigt oder gehen gar
verloren. In der Folge missen fir das Naturerleben immer weitere Strecken
zurickgelegt werden.

B Zusétzliche Verkehrsbelastungen entstehen durch léngere Wege, somit mehr
Larm und klima- und gesundheitsschédliche Emissionen des Verkehrs.

Soziale und stadtebauliche Folgen:

B Der zunehmende Bevélkerungsriickgang in den Ortskernen und die Neu-
baugebiete an den Ortsréndern fishren zu Einwohnerverlusten in gewach-
senen Ortsteilen bzw. Stadtzentren.

B Die Konzentration des Einzelhandels auf der Griinen Wiese geht zulasten
der Versorgungsangebote in den Zentren.

B Eine Verddung in Innerortslagen durch Leersténde in Wohnen, Gewerbe,
Einzelhandel ist die Folge. Soziale Unsicherheiten wachsen.

B Die Wege werden durch zunehmende ré&umliche Trennung von Wohnen,
Arbeiten, Einkaufen, Freizeit immer lénger, der Zeitaufwand und die Kosten
fur die tégliche Mobilitét steigen.

B Die Erreichbarkeitsprobleme fiir bestimmte Bevélkerungsgruppen, z.B. Kin-
der, dltere Menschen, Haushalte ohne Pkw, nehmen zu.

Okonomische Folgen:

B Die mittel- und langfristigen Kosten fiir den Erhalt bzw. die Anpassung und
den Betrieb nicht mehr benétigter oder unterausgelasteter Infrastrukturen,
z.B. Ver- und Entsorgungsnetze, Offentlicher Personennahverkehr, Schiler-
verkehr, Schulen und Kindergérten, steigen.

B Mittel- und langfristige Ausgaben fir die Schaffung und den Erhalt zusétzli-
cher Infrastrukturen fir Neubaugebiete werden notwendig.

B Der wachsende Leerstand von Gebduden und Anlagen erzeugt weitere Kos-
ten.

B Die individuellen Kosten fiir Unterhalt und Benutzung von einem oder meh-
reren Pkw steigen ebenfalls.
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Exkurs: Boden als Ressource

Neben den Umweltmedien Wasser und Luft kommt dem Boden als nicht vermehrbare natiirliche Res-
source eine zentrale Bedeutung zu. Boden erfillt verschiedene Funktionen. Er ist die Grundlage fiir
das Wachstum von Pflanzen, Tiere weiden darauf, Menschen bauen Héuser und Straflen oder gro-
ben nach Rohstoffen. Boden filtert Schadstoffe und reinigt das Niederschlags- oder Flusswasser bei
der Passage zum Grundwasser, er puffert aber auch Wirkungen ab, die durch S&ureeintrag entste-
hen. Boden kann zwar nicht ,verbraucht” werden, doch kénnen bestimmte Nutzungen zu einem Aus-
schluss oder zu einer Einschrénkung zukiinftiger Nutzungen fishren. Boden befindet sich zudem im
Unterschied zu Wasser und Luft oftmals in privatem Besitz, an ihn werden zahlreiche und oftmals mit-
einander konkurrierende Anforderungen gestellt. Die Abbildung 5 zeigt die Umwidmung vornehm-
lich landwirtschaftlich genutzter Fléche in Siedlungs- und Verkehrsfléiche.
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Abbildung 5:
Entwicklung der Siedlungs-
dichte 1992 bis 2008
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Anmerkungen: In einigen Landern beeinflussen neben tatsdchlichen Nutzungsanderungen vor allem

Umwidmungen und Neuzuordnungen der einzelnen Nutzungsarten im Zuge des Aufbaus des auto-
isierten Liegensct s den Zeitvergleich.

Daten riickkorrigiert; jeweils Beginn bis Ende des Jahres.

Quelle: Berechnungen des BBSR nach Flachenerhebungen zum 31.12.1992, 1996, 2000, 2004, 2008
Statistisches Bundesamt, Bodenflache nach Art der tatsdchlichen Nutzung, Fachserie 3, Reihe 5.1 Quelle: BBSR Bonn, 2009.
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Exkurs: Fléchenverbrauch im internationalen Vergleich

Vergleichende Analysen des wachsenden Fléchenverbrauchs fir Verkehrs- und Siedlungszwecke in
Europa sind aufgrund fehlender Vergleichbarkeit der Datengrundlagen nur ngherungsweise még-
lich. Erkennbar ist, dass der Flachenverbrauch im europdischen Vergleich dhnliche Entwicklungen
wie in Deutschland nimmt:

B kontinuierliche Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsfléiche. In vielen Léndern wéchst die Sied-
lungsfléche jéhrlich um etwa ein bis 1,5 Prozent. Bei einem Anteil der Siedlungs- und Verkehrsfl-
chen an der Gesamifléche zwischen iiber 20 Prozent in Belgien und knapp iiber einem Prozent in
Lettland sind 2000 die héchsten Zuwachsraten in den Niederlanden, Finnland und Portugal zu
verzeichnen;

B Verlagerung von Nutzungen fir Wohnen, Wirtschaft und Gewerbe in das Umland der Kernstédte
und Agglomerationen (Suburbanisierung) (vgl. Siener 2004, S. 21);

B und in einem GroBteil der Regionen: starkeres Wachstum der Siedlungs- und Verkehrsflachen im Ver-
gleich zur Bevdlkerungszahl sowie Abnahme der Siedlungsdichten (vgl. Meinel/Schubert/Sie-
dentop/Buchroithner 2007);

H eine intensive Flécheninanspruchnahme findet in den Beneluxléndern, Deutschland, Norditalien,
Spanien und entlang der portugiesischen Atlantikkiiste statt, aber auch in Griechenland sowie in
Teilregionen von England, Frankreich, Polen, Osterreich und Ungarn;

M in Teilregionen Belgiens und Deutschlands sowie in einigen Metropolréumen (Paris, Toulouse, Lyon,
Madrid, Sevilla, Manchester, Wien, Bukarest, Turin, Rom) konzentriert sich die Flacheninan-
spruchnahme insbesondere auf das Umland der Kernstédte;

M in Landern mit einem rapiden Wirtschaftswachstum in den 1990er-Jahren wie Irland, Portugal, Ost-
deutschland oder im Raum Madrid sind die Folgen des ,urban sprawl” besonders sichtbar;

B entlang der Kisstenregionen vollzog sich der Zuwachs der Flécheninanspruchnahme in den 1990er-
Jahren etwa um 30 Prozent schneller als in den Gbrigen Landesteilen, wobei die Kistengebiete
Portugals, Irlands und Spaniens die héchsten Zuwachsraten zu verzeichnen hatten;

M insbesondere in Deutschland, Norditalien, Portugal und in Teilen Irlands, Frankreichs und Spaniens
war eine hohe Flacheninanspruchnahme in léndlichen Regionen zu verzeichnen;

B wéhrend sich in Zentralengland, den Niederlanden und Ostungarn die Siedlungsentwicklung eher
in kompakten Strukturen vollzieht, entwickeln sich die Siedlungen in grof3en Teilen Belgiens, in Stid-
westdeutschland, Norditalien und Ruménien eher dispers (vgl. European Environment Agency EEA
2006; Fina/Siedentop 2008);

m in Osterreich verdoppelte sich die Siedlungs- und Verkehrsflache zwischen 1950 und 1995, obwohl
die Bevélkerungszahl nur geringfiigig anstieg. Im Zeitraum 2002 bis 2008 sind die Bau- und Ver-
kehrsflachen stetig gewachsen, wobei das Wachstum sich in diesem Zeitraum von anfangs 20 ha
pro Tag auf 10-12 ha pro Tag abgeschwdcht hat (vgl. Tétzer/Loibl/Steinnocher 2009);

B innerhalb der vergangenen 30 Jahre erh&hte sich in der Schweiz der Anteil der Siedlungsfléche
um ber 22 Prozent. Hauptursachen fiir den hohen Anstieg der Fléicheninanspruchnahme in der
Schweiz sind die hohe Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhéusern sowie die Erweiterung von
Verkehrsflachen;

W betrachtet man den Pro-Kopf-Flachenkonsum der Nachbarlénder Deutschland, Osterreich und
Schweiz, zeigt sich folgender Zusammenhang: In Deutschland stieg die Siedlungs- und Verkehrs-
flsche pro Kopf von 498 m2 zu Beginn der 1990erJahre iber 553 m2 im Jahr 2004 auf 569 m?2
im Jahr 2007. In Osterreich beansprucht aktuell jeder Einwohner im Schnitt 524 m2 an Bau- und
Verkehrsflachen. In der Schweiz wurden je Einwohner 397 m2 Siedlungs- und Verkehrsfléchen
(1992-1997) in Anspruch genommen (vgl. Dollinger/Dosch/Schultz 2009).
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Im Rahmen von politischen Entscheidungsvorbereitungen oder bei der Beglei-
tung von Planungsprozessen spielen Abschétzungen zur zu erwartenden Ent-
wicklung eine grof3e Rolle. Zur Generierung von Zukunftswissen ist es not-
wendig die unterschiedlichen Einflisse auf die Raumentwicklung und ihre
Zusammenhénge untereinander zu erfassen und gemeinsam zu betrachten. In
einem empirisch fundierten gesamtwirtschaftlichen Modell bietet sich die Még-
lichkeit, eben jenes stark durch Wechselwirkungen geprégte Phénomen der
Siedlungsentwicklung abzubilden. Der Ansatz trégt hierbei der Tatsache Rech-
nung, dass Siedlungsentwicklung iberwiegend von regionalen Entwicklungen
gepragt ist. Es gilt also, nicht nur gesamtwirtschaftliche Entwicklungen in der
Zukunft rdumlich aufzuldsen (top-down), sondern vielmehr auch rdumliche Ent-
wicklungen in einen deutschlandweiten Kontext zu stellen (bottom-up).

Einflussfaktoren auf die Flécheninanspruchnahme in PANTA RHEI REGIO

Ausgangspunkt fir die regionalen Fléachenmodule ist eine Projektion der Wirtschaftsentwick-
lung in den Kreisen Deutschlands (Wertschépfung, Arbeitsmarkt, Einkommen) auf Grundlage
des makroskonomischen Modells INFORGE. INFORGE (INterindustry FORcasting GErmany)
ist ein nach Sektoren gegliedertes gesamtwirtschaftliches Modell fiir die Bundesrepublik
Deutschland (Zika/Schnur 2009). Es stellt den 6konomischen Kern des Modells PANTA RHEI
dar und ist damit auch zentraler Bestandteil des Modells PANTA RHEI REGIO. Weiterer wich-
tiger Einflussfaktor ist die demografische Entwicklung in den Kreisen, welche exogen aus der
Raumordnungsprognose 2025 des BBSR vorgegeben ist (Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung 2009).

Generierung von
Zukunftswissen

Ubersicht 1:
Modellierungsansatz und
Einflussfaktoren
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Das Ziel einer modellgestitzten Analyse (mit PANTA RHEI REGIO) ist zum
einen eine Projektion der Siedlungsentwicklung fir Deutschland und seine
Regionen (439 Kreise), zum anderen die Abschatzung von Folgen bzw. Wir-
kungen unterschiedlicher politischer MaBnahmen bzw. sonstiger Anderungen
von Voraussetzungen. Beide Ziele erfordern eine Identifizierung der Einfluss-
gréBen und deren konsequente Verkniipfung.

Der ,Blick in die Zukunft” ist immer dann von besonderer Bedeutung, wenn
vorausschauende Planung stattfinden soll oder wenn Unsicherheit Gber die
Wirksamkeit unterschiedlicher politischer MaBnahmen besteht. Der Dialog mit
den regionalen Akteuren und den bundesweiten Institutionen wéhrend des Vor-
habens hat gezeigt, dass allgemein ein Bedarf an Entscheidungsgrundlagen
vorhanden ist und zunimmt.

Vor diesem Hintergrund zeigen die auf Basis des Modells generierten Projek-
tionen zur zukinftigen Flécheninanspruchnahme empirisch begriindete Ent-
wicklungstendenzen auf, die einen fundierten Dialog iber zukiinftige Heraus-
forderungen auf dem Weg zu einer nachhaltigen Fléchennutzung erméglichen.
Bei der Vermittlung regionaler Analyseergebnisse muss jedoch auch immer auf
die Grenzen der Aussagekraft des Modells aufmerksam gemacht werden (vgl.
Distelkamp u.a. 2009).

Die Verwertung der Erkenntnisse zur zukiinftigen Siedlungsentwicklung und dem
Modellsystem als solches kann auf unterschiedliche Weise statifinden. Auf regio-
naler Ebene kénnen die Akteure aus den Ergebnissen Handlungsbedarf auf
unterschiedlichen Feldern ableiten. Den aus den Modellrechnungen ersichtli-
chen unerwiinschten Entwicklungen kann durch spezifische Problemlésungsan-
sditze entgegengewirkt werden. In regionalen Szenarien kénnen Entwicklungs-
korridore und pragende Einflussfaktoren ermittelt werden. Auf iberregionaler
Ebene treten bergeordnete Tendenzen, Verteilungsmuster und gesamtwirt-
schaftliche Effekte in den Vordergrund. Diese Aspekte kénnen in vielféltiger
Weise, etwa hinsichtlich der Wirkung politischer MafBnahmen auf Flachenent-
wicklung und Gesamtwirtschaft, analysiert werden. Der Aspekt der Nachhal-
tigkeit der Siedlungsentwicklung spielt dabei eine grofie Rolle. Das bis dato sehr
allgemein gehaltene quantitative Fléchenziel von 30 ha pro Tag muss dafir
sachlich und regional ausdifferenziert werden. Nur so ist die Entwicklung einer
Flachennutzungsart in einer bestimmten Region im Sinne der Nachhaltigkeit
bewertbar. Als primére Zielgruppe fir Erkenntnisse und Anwendungsméglich-
keiten von PANTA RHEI REGIO in diesem Sinne werden die mit Flachenent-
wicklungen befassten Fachministerien (Umwelt, Bauen und Verkehr, Wirtschaft)
in Bund und Léndern erachtet.

Entwicklungstendenzen der Flacheninanspruchnahme in
Deutschland

In einem Referenzszenario werden quantitative Aussagen zur voraussichtlichen
Entwicklung der Flacheninanspruchnahme in allen Kreisen Deutschlands bis zum
Jahr 2020 gemacht. Diese Projektion kann als Ergebnis unter Status-quo-Bedin-
gungen interpretiert werden. Hierbei wird nach verschiedenen Flachennut-
zungsarten (z.B. Flacheninanspruchnahme der Wirtschaft und fir Wohnzwe-
cke) differenziert. Bestehen fir einzelne Fléchennutzungsarten und Regionen
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Nachhaltigkeitsziele, so kann hieraus direkt abgeleitet werden, ob und in wel-
chem Ausmaf3 Handlungsbedarf entsteht!.

Die tégliche Flécheninanspruchnahme fiir Siedlung und Verkehr (SuV) betrug laut
Statistik im Zeitraum 2000 bis 2004 etwa 115 ha pro Tag (Deggau 2006). Seit-
dem hat sie nur leicht abgenommen. Unter Beriicksichtigung statistischer Unge-
nauigkeiten ergibt sich eine Neuinanspruchnahme fiir Fléichen im Zeitraum 2003
bis 2006 von etwa 95 ha pro Tag (Dosch 2008). Welche Entwicklungen lassen
sich jedoch fiir die Zukunft erwarten2 Die Ergebnisse der Flachenprojektion im
Referenzszenario von PANTA RHEI REGIO zeigen, dass die Zunahme der Sied-
lungs- und Verkehrsflachen bis 2020 deutlich zuriickgeht (vgl. Abb. 7).

140

Prognosezeitraum

120 1

100

80 4

in ha pro Tag

60

40 4

20 1

0 - T T T T
1996-2000 2000-2004 2004-2008 2008-2012 2012-2016 2016-2020

Im Zeitraum 2016 bis 2020 betrégt die tagliche Neuinanspruchnahme dem-
nach etwa 60 ha pro Tag. Der Rickgang wird zum Ende des Prognosezeit-
raums jedoch schwécher. Aufgrund der anhaltenden Dynamik der Fléchen-
entwicklung und des allgemeinen Riickgangs der Bevélkerungszahl geht die
Siedlungsdichte von etwa 1.800 auf etwa 1.630 Einwohner pro km? Sied-
lungs- und Verkehrsflache zuriick. Dies kénnte allgemein zu zunehmender Dis-
persion und Fragmentierung der Siedlungsstruktur fihren (Bundesamt fiir Bau-
wesen und Raumordnung 2007, S. 70).

Handlungsbedarf in den Regionen bis 2020

Das Ausmaf3 des Handlungsbedarfs im Hinblick auf die Flécheninanspruch-
nahme stellt sich jedoch in den Regionen sehr unterschiedlich dar. So geht die
Siedlungsdichte in Bayern zwischen 2004 und 2020 um sechs Prozent zuriick,
wahrend in Sachsen-Anhalt ein Rickgang um 25 Prozent erwartet wird. Nach-

anm

1 Durch die gezielte Anderung von StellgréBen kénnen mit PANTA RHEI REGIO auch fiskali-
sche MafBnahmen wie beispielsweise die Einfihrung einer Neubesiedelungsabgabe oder die
Einfihrung eines Systems Handelbarer Fléchenausweisungsrechte simuliert werden (vgl. E 1 A:
Projekt DoRiF). Auch kann geprift werden, welche Auswirkungen verénderte Vorgaben zum
réumlichen Muster der demografischen Entwicklungen hétten.

Abbildung 7:

Entwicklung der Flacheninan-
spruchnahme (Siedlungs-
und Verkehrsfléche) bis zum
Jahr 2020

Quellen: Statistisches Bun-
desamt; PANTA
RHEI REGIO Refe-
renzszenario

03/2009.

Regional unterschiedlicher

Handlungsbedarf
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haltigkeitsziele werden im Folgenden ausschlieBlich fir die Siedlungsfléichen
Wohnen und Wirtschaft formuliert2.

Die Projektionen fiir die zukinftige Flédcheninanspruchnahme fir diese Fl&-
chennutzungen sind regional jedoch sehr unterschiedlich, wie die linke Karte
in Abbildung 8 fiir Raumordnungsregionen zeigt. Die Schwerpunkte der Sied-
lungsentwicklung veréndern sich im Vergleich zu der letzten Dekade in der
Zukunft nicht grundlegend. Hohe Flécheninanspruchnahme (rote Regionen in
der linken Karte) findet voraussichtlich weiterhin im Nordwesten und im Umland
von Hamburg statt. Als Expansionsachsen stellt sich der Bereich Hannover bis
Berlin und das mittlere und obere Rheintal dar. Weiterhin bilden die Agglo-
merationsrdume Rhein-Neckar und Miinchen Schwerpunkte der Siedlungsex-
pansion. Vom Oberpfélzer Wald bis zum Weserbergland werden fir weite
Bereiche keine groflen Verénderungen erwartet. Dies gilt auch fir viele léand-
liche Rdume nérdlich und siiddstlich von Berlin. Diese Entwicklungsmuster sind
ein Spiegelbild der zu erwartenden wirtschaftlichen Dynamik und Bevélke-
rungsentwicklung und sind zusétzlich (zu einem geringeren Ausmaf3) ein Ergeb-
nis des in der Vergangenheit zu beobachtenden Umgangs mit freier Fléche.
Die Bewertung der Entwicklungen in den einzelnen Regionen bzgl. der Nach-
haltigkeit kann in einem néchsten Schritt vorgenommen werden. Dafiir missen
fir die Regionen angemessene Ziele formuliert werden, etwa mithilfe von Ver-
teilungsschlisseln fir das Gesamtziel. Fir die folgende Analyse wurde das
Gesamiziel auf Grundlage der Bevélkerungs- und Fléchenanteile verteilt (vgl.
Henger/Schréter-Schlaack 2008). Die regionalen Entwicklungen, die sich aus
den Modellrechnungen ergeben, kénnen nun zu den regionalen Fléchenzielen
in Bezug gesetzt werden. Es zeigt sich (vgl. rechte Karte in Abb. 8), dass sich
dort Anpassungsdruck (rote Regionen in der rechten Karte) andeutet, wo auch
die Siedlungsfléche im Basisszenario stark zunimmt. Jedoch ist auch zu erken-
nen, dass einige relativ expansive Regionen sich mit ihrem Fléchenverbrauch
annéhernd im Rahmen der Vorgaben bewegen. So wird die Flacheninan-
spruchnahme am Niederrhein durch die Bevélkerungs- und Fléchenanteile rela-
tiviert. Andere Regionen, deren Flécheninanspruchnahme nicht tberdurch-
schnittlich hoch ist, sind jedoch unter Nachhaltigkeitsaspekten (bzw. mit Blick
auf die Bevélkerungs-/Flachenrelation) aufféllig. Dazu zéhlen z.B. Regionen im
sidlichen Baden-Wirttemberg und Regionen an der Ostseekiste. Haufig
jedoch z&hlen Regionen mit den gréten Nachhaltigkeitslicken auch zu den
gréBten Flachenverbrauchern. Hohe Faktorwerte kénnen jedoch ihren
Ursprung sowohl im Ausmaf3 und der Struktur der Nachfrage als auch im Cha-
rakter der derzeitigen kommunalen Fléchenpolitik haben. Fir eine differen-
zierte Analyse des Handlungsbedarfs der Regionen sollten iberdies weitere
Indikatoren, wie etwa Baulandpreise, Topografie, Wirtschaftsstruktur und wirt-
schaftliche Dynamik, einbezogen werden (vgl. Jakubowsky/Zarth 2003).

2 Die Siedlungsflache Wohnen und Wirtschaft entspricht der Flachennutzungskategorie
,Gebé&ude- und Freifléche”. Bei einer Aufteilung des Fléchenziels von 30 ha pro Tag auf die
unterschiedlichen Fléchennutzungskategorien ergibt sich fir die Gebdude- und Freiflachen ein
Ziel von etwa 17,4 ha pro Tag in 2020. Zugrunde gelegt wurden dabei die Anteile am Flg-
chenzuwachs in den Jahren 1996 bis 2006. Auch dieses Teilziel wiirde nach Ergebnissen von
Modellrechnungen mit PANTA RHEI REGIO in 2020 mit 33 ha pro Tag deutlich verfehlt.
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Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und
nachhaltiges Fléchenmanagement

Ajo Hinzen, Thomas Preuf3

Mit welchen Strategien wollen Bund, Lénder und Kommunen der bisher hohen
Freifléicheninanspruchnahme und ihren Folgeproblemen entgegenwirken@ Wie
kénnen die verfolgten Ziele im Rahmen ihrer jeweiligen Aufgabenwahrnehmun-
gen umgesetzt werden, und welche Bausteine nachhaltigen Fléchenmanage-
ments missen dabei sinnvollerweise ineinander greifen?

Fléchenpolitische Ziele des Bundes

Mit Blick auf die anhaltend hohe Inanspruchnahme von Freifléchen fiir Siedlungs-
und Verkehrszwecke und die damit verbundenen erheblichen &kologischen,
sozialen, stédtebaulichen, landschaftlichen und 6konomischen Folgewirkungen
(vgl. Kap. A) hat die Bundesregierung in der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie
(2002) zwei wesentliche flachenpolitische Ziele formuliert, die bis zum Jahr
2020 erreicht werden sollen:
H Reduktion der derzeitigen téglichen Inanspruchnahme von Boden fir neue
Siedlungs- und Verkehrsflachen auf 30 Hektar pro Tag (Mengenziel) sowie
M vorrangige Innenentwicklung im Verhdltnis von Innen- zu Aulenentwicklung
von 3:1 (Qualitatsziel).
Diese Doppelstrategie zielt zum einen auf eine Qualitétssteuerung, indem der
AuBenbereich mit seinen wertvollen Freirdumen und Kulturlandschaften durch
einen Vorrang der Innenentwicklung und durch eine Aufwertung von Sied-
lungsfléchen geschont wird, zum anderen auf eine restriktive Mengensteue-
rung zur Begrenzung der Neuinanspruchnahme von Fléchen. Beide Ansétze
héngen zusammen und verfolgen sich ergénzende Ziele.
Eine hshere Flécheneffizienz und Kreislaufnutzung von Siedlungsfléichen gel-
ten als zentrale Ansétze fir die Erreichung der bergeordneten Mengen- und
Qualitétsziele. Nach Effizienzkriterien sollten prim&r ungenutzte oder minder-
genutzte Flachen im Siedlungsbestand entwickelt werden, um zukiinftig teure
und unterausgelastete Infrastrukturen in der Peripherie zu vermeiden. Somit
werden mittel- und langfristige (Folge-)Kosten der Siedlungsentwicklung, neben
dkologischen, stéddtebaulichen und sozialen Aspekten, zunehmend zu einem
Gradmesser nachhaltiger Siedlungsentwicklung.
Die flachenpolitischen Ziele sind Teil eines Managementkonzepts fiir nachhal-
tige Entwicklung in wichtigen gesellschaftlichen Handlungsfeldern. Ihnen liegt
der Kreislaufansatz als handlungsorientiertes Leitbild zugrunde, das im Rah-
men eines stédtischen/stadtregionalen Fléchenmanagements von den Akteu-
ren vor Ort umgesetzt werden soll (BBR 2006). Nahere Ausfilhrungen dazu fin-
den sich im Abschnitt ,Nachhaltiges Fléchenmanagement” dieses Kapitels.
In quantitativer und qualitativer Hinsicht lassen sich vier Typen fléichenpolitischer
Ziele unterscheiden, zwischen denen zahlreiche Wechselbeziehungen bestehen:
H Reduktionsziele orientieren auf die Verminderung des Zuwachses von Sied-
lungs- und Verkehrsfléichen, auf eine Begrenzung der Versiegelung bzw. auf
eine Entsiegelung;

Ziele der nationalen Nach-
haltigkeitsstrategie

Flacheneffizienz und Kreis-
laufnutzung
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Regionalisierung der
flachenpolitischen Ziele

Abbildung 1:

Elemente zur Operationali-
sierung flachenpolitischer
Ziele

Quelle: BMVBS und BBR
(Hrsg.) (2007):

Nachhaltigkeitsbaro-

meter Fléche, Bonn.

B Erhaltungs- und Schutzziele fokussieren auf den Schutz des Bodens und sei-
ner Leistungsfahigkeit, den Schutz unbebauter Bereiche, Freirdume sowie der
Landschaft, den Erhalt unzerschnittener Landschaftsréume sowie die Siche-
rung naturschutzbedeutsamer Flachen;

B nutzungsstrukturelle Ziele richten sich auf eine réumliche Konzentration der
Siedlungsentwicklung, auf die Nachverdichtung und Innenentwicklung, auf
das Fléchenrecycling, auf die Nutzungsmischung im Siedlungsbereich, auf
die Anbindung neuer Baugebiete an bestehende Infrastrukturen sowie auf
die réumliche Biindelung von Infrastruktursystemen;

B Nutzungseffizienzziele wiederum orientieren zum einen auf die Intensivie-
rung der Fléchennutzung und eine héhere dkonomische Produktivitéat der Fl&-
cheninanspruchnahme; zum anderen wohnt Nutzungseffizienzzielen auch
eine 6kologische Dimension inne, etwa im Hinblick auf die effiziente Wahr-
nehmung von Freiraumfunktionen fiir den Siedlungsbereich.

Um die tatsdchliche Flachenentwicklung in den Regionen iber léngere Zeit-

rdume nach gleichen Kriterien zu beobachten bzw. den Zielerreichungsgrad

dieser fléchenpolitischen Ziele in den verschiedenen Teilrdumen des Bundes-
gebietes nach einheitlichen MaBstédben zu messen, wurde ein Set von Indika-
toren/Kennzahlen erarbeitet, die derzeit im Zuge der Entwicklung eines bun-
desweiten ,Nachhaltigkeitsbarometers Flache” teilrdumlich auf Eignung
getestet werden (BMVBS/BBR 2007). In diesem Kontext werden auf raum-
ordnungspolitischer Ebene auch Uberlegungen zur Regionalisierung der fla-
chenpolitischen Ziele angestellt. Im Vordergrund steht dabei die Identifizierung
geeigneter MaB3stéibe bzw. Entwicklungsparameter, die regional unterschied-
lichen Anpassungsbedarfen Rechnung tragen. Damit soll dem Umstand Rech-
nung getragen werden, dass sich die Fléchennachfrage - abhéngig von wirt-
schaftlicher Dynamik und Bevélkerungsentwicklung - in den Teilréumen sehr
unterschiedlich darstellt; ebenso wie auf der Angebotsseite die Potenziale fiir
Innenentwicklung unterschiedlich ausgeprégt sind.

P

Regionalisierung
des bundespolitischen Ziels

Quantifizierung

Anpassung

des bundespaolifischen Ziels an

d ionalen Ziel
es regionalen Zials regionale Gegebenheiten

Die Bedeutung der fldchenpolitischen Ziele fir die
Aufgaben von Bund, Léndern und Kommunen

Bund, Lander, Regionen und Kommunen verfigen im Rahmen ihrer Zustéindig-
keiten Uber vielféltige Méglichkeiten, qualitative und quantitative fléchenpoli-
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tische Ziele zu formulieren und sachlich/réumlich zu konkretisieren, zu regio-
nalisieren sowie zu operationalisieren.

Mit dem Raumordnungsgesetz, den Landesplanungsgesetzen, den Bundes/
Landesnaturschutzgesetzen, dem Bundesbodenschutzgesetz und dem Bauge-
setzbuch und den darin beschriebenen Planwerken und Verfahrensregelungen
stehen den Behérden auf den verschiedenen Ebenen im Prinzip ausreichende
Regelungsinstrumente dafir zur Verfigung.

Bund

Der Bund besitzt in der Raumordnung, beim Stadtebau, im Naturschutz und
beim Bodenschutz verschiedene Méglichkeiten, indirekt auf die Umsetzung fla-
chenpolitischer Ziele einzuwirken; etwa iber

m die Entwicklung von Leitbildern der réumlichen Entwicklung des Bundesge-
bietes (§ 18 (1) ROG) auf der Grundlage der Raumordnungspléne und in
Zusammenarbeit mit den fir Raumordnung zusténdigen Landesbeh&rden
(MKRO);

l die Grundsétze der Raumordnung (§ 2 (2) ROG) und deren Konkretisierung
durch Ziele und Grundsétze in den Raumordnungsplénen der Lénder (§§ 7, 8
ROG) und den Regionalpldnen (§ 9 ROG) sowie durch die damit verbunde-
nen Verfahrensregelungen zur Strategischen Umweltprisfung (§ 14b UVPG);

B das Informationssystem zur Raumbeobachtung (hier insbesondere das in Vor-
bereitung befindliche Nachhaltigkeitsbarometer Fléche) (§ 18 (5) ROG) und
die Raumordnungsberichte (§ 21 ROG);

H Férderprogramme und Modellprojekte (MORO, REFINA, ExXWoSt u.a.).

In den letzten Jahren wurden im Baugesetzbuch (BauGB) die Maglichkeiten

der Kommunen erweitert, Innenentwicklung und nachhaltiges Fléchenmana-

gement zu férdern, etwa iber die Umweltprifung (§ 2 Abs. 4), Bebauungs-

plane fir die Innenentwicklung (§ 13a) und iber Baulandkataster (§ 200).

Aktuell werden mit Blick auf kiinftige Fortschreibungen des BauGB weiterge-

hende Ansétze zur Intensivierung der Erfassung und Aktivierung von Innen-

entwicklungspotenzialen bzw. zur Erleichterung des Uberschreitens von Ober-
grenzen fir das MaB3 der baulichen Nutzung (§ 17 BauNVO) diskutiert.

Daneben kann der Bund bei baulichen MafBnahmen des Bundes, bspw. Regie-

rungsbauten, FernstraBenbau, Vorhaben der Landesverteidigung, im Wege der

Selbstbindung qualitative und quantitative flachenpolitische Ziele umsetzen.

Lénder/Regionen

Einen umfassenden Uberblick tber die in den Bundeslandern verfolgten fla-
chenpolitischen Ziele (Stand 2004) enthalt die BMVBS/BBR-Verdffentlichung
+Nachhaltigkeitsbarometer Fléche”.

Darin wird deutlich, dass diese Ziele - soweit sie in grundsétzlicher, qualitati-
ver Form im Sinne einer Orientierungsvorgabe formuliert sind - in den ein-
schlégigen Gesetzen und Planwerken der Landesplanung fast aller Bundes-
lénder ihren Niederschlag gefunden haben, insbesondere Erhaltungs- und
Schutzziele sowie raumstrukturelle Ziele.

Regelungsinstrumente stehen
zur Verfigung
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Reduktionsziele (insbesondere solche mit Angabe quantifizierter Zielwerte) und
Nutzungseffizienzziele sind hier seltener vertreten. Léinderbezogene Regiona-
lisierungen des bundespolitischen 30-ha-Ziels sind bisher vor allem auf
regierungsprogrammatischer Ebene aus den Landern Baden-Wirttemberg
(,Netto-Null”), Nordrhein-Westfalen (5 ha/Tag), Saarland (0,5 ha/ Tag), Hes-
sen (< 4 ha/Tag) und Sachsen (1,35 ha/Tag) bekannt geworden. AuBerungen
aus anderen Bundesléndern lassen auf Zuriickhaltung aufgrund von Akzep-
tanzproblemen bei der Regionalisierung fléchenpolitischer Zielsetzungen
schlieBen.

Grundsétzlich stehen fir die Verfolgung dieser Ziele in den Ldndern und Regio-
nen die Planwerke der Raumordnung (Landesentwicklungsplane, Regional-
pléne) sowie Landschaftsprogramme und Landschaftsrahmenpléne zur Verfi-
gung. Fir die Umsetzung ist wesentlich, ob die fléchenpolitischen Intentionen
vor allem auf den prinzipiell der Abwégung mit konkurrierenden Belangen
zugéinglichen Grundsétzen der Raumordnung basieren und/oder auf rdum-
lich und sachlich konkreten, abschlieBend abgewogenen Zielen (wobei offen
bleibt, ob fléchenpolitische Ziele in der Abwégung mit starken konkurrieren-
den Zielen/Belangen obsiegen). Genehmigte Regionalpléne sind Ziele der
Raumordnung, die von nachgeordneten éffentlichen Stellen bei raumbedeut-
samen Planungen und MafBnahmen zu beachten sind (vgl. Anpassungsver-
pflichtung der Bauleitpldne gem. § 1 Abs. 4 BauGB und LPIG).

Einen Sonderfall stellen Regionalplane dar, die die Ergebnisse interkommuna-
ler/regionaler Willensbildungsprozesse (bspw. Regionalkonferenzen, Euregios,
Stadtenetze) in besonderer Weise beriicksichtigen. In diesem Fall missen die fla-
chenpolitischen Ziele sowohl interkommunal ausgehandelt als auch im Gegen-
stromverfahren mit der regionalen Planungsbehdrde vereinbart werden.

Als komplementére Strategie zur Umsetzung fléchenpolitischer Ziele setzen
einige Bundeslénder auf den Beispielcharakter von landesweiten Modellvor-
haben und Best-practice-Dokumentationen zum Fléchenmanagement (z.B.
Baden-Wiirttemberg, Bayern, Nordrhein-Westfalen, Saarland). In den Landern
Baden-Wirttemberg, Bayern und Nordrhein-Westfalen werden in Form von
Biindnissen und Allianzen akteursiibergreifende Initiativen zur Unterstiitzung
einer nachhaltigen Flachenpolitik, zur Férderung des Diskurses iiber Fléchen-
belange und zur Schaffung eines Bewusstseins hinsichtlich der Fléchenbean-
spruchung entwickelt und unterstitzt.

Kommunen

Die Verfolgung nachhaltiger fléchenpolitischer Ziele in den Kommunen steht
einerseits im Spannungsfeld zwischen kommunaler Planungshoheit und Anpas-
sungspflicht der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung sowie ande-
rerseits im Spannungsfeld intra- und interkommunaler Konkurrenz zu verschie-
denen anderen Raumnutzungsanspriichen und Belangen. In der Praxis steht
den Stédten und Gemeinden dabei ein breites Spektrum an formellen und infor-
mellen Planwerken und Genehmigungsverfahren zur Verfigung (Bauleitpla-
nung, Landschaftsplanung, Umweltprisfung, Satzungen, stadtebauliche Ver-
trage, Einzelvorhabengenehmigungen etc.). Da reprasentative Untersuchungen
zur neveren Handhabungspraxis fléchenpolitischer Ziele und Entscheidungen
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nicht vorliegen, ergibt sich derzeit aus der Praxiserfahrung folgendes hetero-

gene Bild in den Kommunen:

B Qualitative, orientierende Ziele des Freiraum-, Boden- und Ressourcenschut-
zes und des nachhaltigen Fléchenmanagements sind iberwiegend Gemein-
gut und i.d.R. Konsens.

B Quantifizierende Reduktions- und Nutzungseffizienzziele finden - von eini-
gen Modellstadten (wie Freiburg u.a.) abgesehen - kommunalpolitisch bis-
her wenig Akzeptanz.

B Mischformen eines ,sowohl als auch”, etwa der teilrdumliche Verzicht auf
Fléichenneuvinanspruchnahme, Forcierung der Brachfldchenmobilisierung bei
gleichzeitiger Zulassung von Raumnutzungsanspriichen im Freiraum an ande-
ren Stellen, spiegeln eine plurale politische Entscheidungskultur wider.

B Auch wurden in den letzten Jahren in einzelnen Modellréumen erste Erfah-
rungen mit inferkommunalen Kooperationen zur nachhaltigen Steuerung der
Siedlungsentwicklung und der Flacheninanspruchnahme gesammelt (vgl.
dazu u.a. auch die REFINA-Projekte ,KomReg”, GieBen/Wetzlar u.a.).

Weil sich in der Praxis das regulatorische Top-down-System der Regionalisie-

rung bundespolitischer Fléchenziele als verfahrensméBig schwierig (Abwé-

gung) und politisch nicht immer konsensféhig erwiesen hat, werden im Fér-
derschwerpunkt ,REFINA” teils komplementdre, teils alternative Strategien
nachhaltiger Flachenpolitik in Regionen und Kommunen untersucht, die die

Gestaltung konsensorientierter Prozesse mit heterogenen Akteuren, neue Steue-

rungsansatze und 8konomische Anreize, nachvollziehbare integrierte Stand-

ortbewertungssysteme und neue Kommunikationsansétze fir den nachhaltigen

Umgang mit der Ressource Fléche in den Vordergrund stellen.

Nachhaltiges Flachenmanagement

Alle Fléchennutzungen, Infrastrukturen und Gebdude im Siedlungsbereich
unterliegen Nutzungszyklen. Ihre Dauerhaftigkeit sowie die Dynamik von In-
Wert-Setzung, Bestand, Entwertung, Auflassung und Wiedernutzung héngen
von einer Vielzahl von Rahmenbedingungen und Einflussfaktoren ab (bspw.
Standortqualitéten, Angebot und Nachfrage, Vorbelastungen). Dies stellt sich
in prosperierenden Regionen anders dar als in stagnierenden bzw. schrump-
fenden Rdumen - sogar auch innerhalb einzelner Stddte. Es entsteht ein
Mosaik Gber die Zeit unterschiedlich marktgéngiger Fléchen(nutzungen), die
sowohl Potenziale als auch Hemmnisse der Stadtentwicklung darstellen kén-
nen. Sollen diese Potenziale im Sinne der Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme an der Peripherie und einer vorrangigen Innenentwicklung
genutzt werden, bedarf es eines systematischen Fléchenmanagements.
Flachenmanagement stellt eine Kombination staatlicher und konsensualer
Instrumente zur Realisierung einer aktiven, bedarfsorientierten, strategischen
und ressourcenschonenden Bodennutzung in einem integrierten Planungs-
prozess dar (Ldhr/Wiechmann 2005). Es schlief3t Elemente der Fléchenin-
formation, der Kommunikation, der Kooperation und der Finanzierung sowie
der Steuerung und Gestaltung von Prozessen im aktiven Zusammenwirken der
relevanten Akteure ein und dient einer nachhaltigen Fléchen- und Siedlungs-
politik.

Kombination staatlicher und
konsensualer Instrumente



™ 46 Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und nachhaltiges Flachenmanagement

Abbildung 2:
Phasen und Potenziale der
Flachenkreislaufwirtschaft

Quelle: Bundesamt fiir Bau-

wesen und Raumord-

nung (Hrsg.):
Perspektive Flachen-
kreislaufwirtschaft.
Kreislaufwirtschaft in
der stadtischen/
stadtregionalen
Flachennutzung -
Fléche im Kreis,
Band 1 der Sonder-
verdffentlichungs-
reihe zum ExWoSt
Forschungsfeld
,Flache im Kreis”,
Bearb.: Deutsches
Institut fir Urbanistik
v.a.; PreuB3, Thomas,
u.a.; BBR, Dosch,
Fabian, u.a., Bonn,
S. 14.

Maobilisierung von Fliichenpotenzialen
* Brach- und Konversionsflachen

(industriell, gewerblich, mil&risch)
* Bauliicken im Innenbereich
* Stadtumbau-Brachen
* Planungsbrachen

Entlassung von
Flachen, fir die eine
(Nach-)Nutzung
dauerhaft nicht in
Frage kommt

Kommunales Fléchenmanagement erstreckt sich auf folgende Handlungsfelder:
l Flachenentwicklung und -sicherung,

M Bodenordnung,

M ErschlieBung,

B Mobilisierung und Verfigbarmachung fiir die beabsichtigte Nutzung,

H Bodenvorratspolitik,

H Beeinflussung von Bodenmarkt und Bodenpreisen,

B Mitwirkung bei der Klérung von Eigentumsverhéltnissen,

B Mitwirkung bei der Vermarktung von Flachen.

Nachhaltiges Fldchenmanagement dient der quantitativen und qualitativen Opti-
mierung der Fléchennutzung sowie der Baulandbereitstellung und folgt dabei
sttidtebaulichen, 8kologischen, sozialen und 8konomischen Erfordernissen. Fls-
chenmanagement muss als Prozess langfristig und vorausschauend angelegt
sein. Strategisch setzt das Fléchenmanagement auf der Ebene der Regional-
bzw. Flachennutzungsplanung an und erméglicht die Entwicklung und Mobili-
sierung von Flachen auf Basis réumlicher und zeitlicher Prioritétensetzungen.
Insbesondere kann bei einer engen Verzahnung von Fléchenmanagement und
Bauleitplanung die Bereitstellung von Bauland beschleunigt werden.
Sinnvollerweise lehnt sich der Ablaufzyklus des Flachenmanagements dem
Nutzungszyklus der Flachen an (vgl. Abb. 2). Dieser Steuerungsansatz einer
vorrangigen Wieder-in-Wert-Setzung von Fléchenpotenzialen im Bestand
wurde sehr eingehend im Rahmen des ExWoStForschungsfeldes ,Flache im
Kreis/Flachenkreislaufwirtschaft” untersucht und der Einsatz von bestehenden
und neuen Instrumenten mit Akteuren aus dem &ffentlichen und dem privaten
Sektor in funf Planspielregionen Gberpriift (BMVBS/BBR 2008). Flachenkreis-
laufwirtschaft unterscheidet sich in verschiedener Hinsicht, etwa beim stadtre-
gionalen Ansatz, bei der flachendeckenden Strategie und beim Policy-Mix,
deutlich vom projekt- und standortbezogenen Fléchenrecycling.

Meuausweisung von
Flachen ,auf der griinen
Wiese"

Instrumentenmix
* rechtliche, plane-
rische und skono-
mische Instrumente
* kooperative
Steverungsansatze
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Bausteine nachhaltigen Flachenmanagements

Die Ausgestaltung und Wahrnehmung der Aufgabe Fléchenmanagement kann B B
sich in den Regionen, Stédten und Gemeinden aufgrund unterschiedlicher

Voraussetzungen und Rahmenbedingungen durchaus unterschiedlich darstel-

len; dabei spielen bspw. die personellen Ressourcen, die technischen Még-

lichkeiten, Organisations- und Zustandigkeitsregelungen sowie eingeibte

Ablgufe eine Rolle. Basierend auf einer Vielzahl von Projekterfahrungen der

letzten Jahre haben sich bestimmte Bausteine als notwendig und zielfihrend

herausgestellt (vgl. auch Abb. 3).

Abbildung 3:
Fléchenpool - Information, Planung Ablaufzyklus und Bausteine
- und Strategie- eines Flachenmanagements

entwicklung

m m mmmmm
OO AhNOWLON —
EEEEEEN

MafBnahmen-

umsetzung

/ Entlassung

Anpassung und
Weiterentwicklung

D

Monitoring,
Evaluierung von Flachen

Quelle: Eigene Darstellung,
2010.

Baustein A: Information, Planung und Strategieentwicklung

Effizientes Flaéchenmanagement setzt zundchst die Kenntnis aller im Gemein-  Kenntnis aller verfigbaren
degebiet oder in einer Region verfigbaren Flachenpotenziale voraus. Dazy  Flachenpotenziale als
zéthlen sowohl die vorhandenen/planerisch ausgewiesenen Erweiterungspo-  Yoroussetzung
tenziale als auch die im Bestand verfigbaren Potenziale fir eine Innenent-

wicklung wie z.B. Bauliicken, Brachfléchen, mindergenutzte Grundstiicke sowie

absehbare Fléchenfreisetzungen. Diese Flachenpotenziale sollten in einem hier-

fir geeigneten, méglichst DV-gestiitzten geografischen Informationssystem - in

kleineren Kommunen reichen auch Datenbanken - erfasst werden, das ver-

schiedenen Dienststellen (bspw. Planung, Wirtschaftférderung) und den politi-

schen Entscheidern, aber - unter Beriicksichtigung von Datenschutzbelangen -

auch privaten Dritten zugénglich sein sollte. (Zu weiterfihrenden Hinweisen und

Ergebnissen aus diesbeziiglichen REFINA-Projekten vgl. Kap. E 1.)

In Kenntnis dieser Flachenpotenziale und verkniipft mit einer Prognose der fiir

Wohnen und Gewerbe in einem definierten Zeitraum erforderlichen Flachen-

bedarfe wird eine addquate Flaschenmanagementstrategie abgeleitet, die

rédumliche und zeitliche Schwerpunkte bzw. Prioritéten enthélt. Voraussetzung

fir die Ableitung einer derartigen Strategie ist eine umfassende Eignungsbe-

wertung der Fléchen nach 8konomischen, 8kologischen, stadtebaulichen,

sozialen und infrastrukturellen Kriterien, orientiert an den zuvor formulierten

Zielen des Flachenmanagements. Ein wichtiges Zusatzkriterium ist die Rentier-
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In-Wert-Setzung und
Mobilisierung

Zielerreichung iberpriifen

lichkeit von Fléchenentwicklungen, wobei zwischen marktgdngigen Fléchen
mit rentierlichen Entwicklungsméglichkeiten, marktgéngigen Fléchen ohne ren-
tierliche Entwicklungsméglichkeiten und nicht marktgéngigen Fléchen unter-
schieden wird. (Zu weiterfihrenden Hinweisen und Ergebnissen aus diesbe-
ziiglichen REFINA-Projekten vgl. Kap. E 2.)

Diese auf eine umfassende Informationsbasis gestitzte Strategie ist Gegen-
stand eines politischen Grundsatzbeschlusses. Ihre kontinuierliche Fortschrei-
bung sowie ihre Versffentlichung im Internet oder in einer Broschiire stellt ein
wichtiges orientierendes Informationsangebot iber Flachenpotenziale einer
Region/einer Stadt fir institutionelle Investoren und private Bauherren dar.

Baustein B: MaBnahmenumsetzung

Im néchsten Schritt ist jeweils néher zu prisfen, wie und mit welchen Mitteln die
beabsichtigte In-Wert-Setzung und Mobilisierung (oder auch die dauerhafte
Entlassung aus der Nachnutzung) der aufgelassenen/untergenutzten Fla-
chenpotenziale im Bestand besonders geférdert werden kann. Da die Fléchen
i.d.R. unterschiedlich marktgéngig sind, gibt es dafir keine standardisierbaren
Empfehlungen. Vielmehr werden je nach Ausgangsvoraussetzungen speziell
zugeschnittene Ldsungen zum Tragen kommen.

Dies bezieht sich sowohl auf

B den Einsatz formeller und informeller Instrumente,

l die Verzahnung mit anderen gleichgerichteten Strategien und Planungen
als auch auf die Finanzierung und Férderungsméglichkeiten. (Entsprechende
Hinweise aus REFINA-Projekten finden sich bspw. in den Kapiteln C 1, E 5 und
E6)

Umsetzungsvorbereitend werden wiederum politische Entscheidungen im Ein-
zelfall zu treffen sein (bspw. Aufstellung von Bebauungsplénen, stadtebauli-
che Vertrage). Umsetzungsvorbereitend sind ebenfalls zielgruppenspezifische
raum- und standortbezogene Marketing-Aktivitéten zu verfolgen.

Generell empfiehlt sich fir das regionale bzw. kommunale Fléchemanagement
der Einsatz einer professionellen Projekisteuerung; dies gilt auf der Ebene der
Vorbereitung, Umsetzung und Evaluierung des Gesamtkonzeptes genauso wie
auf der Ebene von Einzelstandorten/Projekten, insbesondere solchen mit kom-
plexen Rahmenbedingungen und einer Vielzahl beteiligter Akteure. (Weiterfih-
rende Hinweise und Ergebnisse aus REFINA-Projekten finden sich in Kap. C.)

Baustein C: Monitoring, Evaluierung

Umsetzungsbegleitend wird auf der regionalen bzw. kommunalen Ebene peri-
odisch der Grad und die Art der Fléchenmobilisierung beobachtet (Monitoring)
und dokumentiert (GIS, Bericht). Mit Blick auf die verfolgten quantitativen und
qualitativen fléchenpolitischen Ziele lasst sich der Zielerreichungsgrad feststel-
len und bewerten. Ursachen, Rahmenbedingungen und Auswirkungen von még-
lichen Zielabweichungen bedirfen der Reflexion und Analyse. Die sich daraus
fir die Flachenmanagementstrategie ergebenden Schlussfolgerungen sind wie-
derum in den politischen Raum zu kommunizieren.
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Baustein D: Anpassung und Weiterentwicklung

Waéhrend auf der einen Seite erfolgreich vermarktete Fléchen wieder in den
n&chsten Nutzungszyklus eintreten, andere noch der In-Wert-Setzung harren,
zwischengenutzt oder auch renaturiert werden, werden dem Flachenpool
infolge fortschreitenden wirtschaftlichen Strukturwandels neu aufgelassene Flé-
chen und Gebéude unterschiedlicher Qualitéten zugefishrt. Angesichts voraus-
sichtlich verénderter Zusammensetzung der regionalen/kommunalen Fla-
chenpools (Angebotsseite), méglicherweise verénderter Marktbedingungen
(Nachfrageseite, Preise) bzw. sonstiger Rahmenbedingungen (neue Instru-
mente, Akteure) und schlieBBlich auch neuer fléchenpolitischer Zielvorgaben
auf Bundes- und Landesebene missen die Fléchenmanagementstrategie und
die MaBBnahmen erneut kritisch Gberprift, ggf. angepasst und nachgestevert
werden. Substanzielle Anderungen in der Strategie bedirfen wiederum der
politischen Beschlussfassung sowie der Kommunikation in den Markt. Insge-
samt sollten Prozesse des nachhaltigen Flachenmanagements von Kommuni-
kationsprozessen begleitet werden (vgl. Kap. D).

Fléchenmanagement im Kontext anderer Handlungsfelder

Die Ziele der flachensparenden Siedlungsentwicklung, des Fléchenmanage-
ments und der Fléchenkreislaufwirtschaft sind eng mit anderen Handlungsfel-
dern der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie verbunden, etwa mit der umwelt-
und stadtvertréglichen Mobilitat, der Biodiversitatsstrategie und der Klima-
schutzstrategie. Bei der Umsetzung von Konzepten, Strategien und Maf3nah-
men sowie bei der Steuerung und beim Zusammenwirken der Akteure kénnen
sich beachtliche Synergien ergeben.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Begrenzung der Neuinanspruchnahme von Fléchen im Freiraum bei gleich-
zeitig verstarkter Innenentwicklung ist synergetisch mit Aufgaben des Klima-
schutzes und der Anpassung von Siedlungsbereichen an die Folgen des Kli-
mawandels. So kénnen bspw. die bauliche Verdichtung, die energetische
Sanierung des Gebé&udebestandes sowie integrierte Siedlungs- und Verkehrs-
entwicklung zur Energieeinsparung und zur Reduzierung von CO,-Emissionen
beitragen, wéhrend der Erhalt, die VergréBerung und qualitative In-Wert-Set-
zung von Freirdumen, Griinziigen, innerstadtischen Grinfléchen und die Stra-
Benraumbegriinung auch klimabedeutsame Ausgleichsfunktionen (Tempera-
turausgleich, Retention) férdern.

Neben diesen Synergien werden jedoch auch Zielkonflikte deutlich, bspw. dass
eine aus flachenpolitischer Sicht wiinschenswerte siedlungsstrukturelle Kon-
zentration und kompakte Siedlungsentwicklung zugleich die unerwiinschte
Uberwarmung von Siedlungsbereichen beférdert und die Schadenswirkungen
von Extremereignissen vergréBert. Dies wird jeweils nur im Einzelfall in Kennt-
nis aller einwirkenden Umstadnde beurteilt und entschieden werden kénnen.
Hier besteht noch erheblicher Informationsbedarf, dem zurzeit in grof3en For-

Strategie anpassen
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dermafBnahmen der Ministerien BMBF, BMVBS/BBSR (MORO KLIMZUG,
Klima zwei u.a.) und des BMU/UBA (Klimaschutzkonzepte) nachgegangen
wird.

Biodiversitdtsstrategie

In Umsetzung des internationalen Ubereinkommens tber die biologische Viel-
falt hat die Bundesregierung 2007 eine ,Nationale Strategie zur biologischen
Vielfalt” mit konkreten Qualitéts- und Handlungszielen beschlossen. Als wesent-
liche Grundvoraussetzungen fiir die Erhaltung und nachhaltige Nutzung der
biologischen Vielfalt werden die Erhaltung der Lebensréume und Landschaften
(einschlieBlich Kulturlandschaften und urbanen Landschaften) und die quanti-
tative Reduzierung der Flécheninanspruchnahme fir Siedlung und Verkehr
genannt (bis 2020 auf 30 ha/Tag; langfristig - bis 2050 - auf 0 ha/Tag). Kl&-
rungsbedarf besteht bisher dariiber, ob und wie die in der Debatte ber die
Regionalisierung fléchenpolitischer Ziele benutzten Differenzierungskriterien
fir regionale Anpassungsbedarfe mit den regional unterschiedlichen natur-
rdumlichen Gegebenheiten und Potenzialen verknipft werden kénnen.
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Prozesse und Akteure des nachhaltigen
Fléchenmanagements

Jens Libbe

Jedes Befassen mit Prozessen eines nachhaltigen Fléchenmanagements und
mit den zur Verfigung stehenden Managementinstrumenten berihrt stets auch
die Frage nach den relevanten Akteuren auf unterschiedlichen Planungsebe-
nen. SchlieBlich sind Fléchennutzungsstrukturen nicht zuletzt das Resultat spe-
zifischer Standortanspriiche verschiedenster Akteure, wobei die Beziehungen
zwischen diesen Akteuren regelmé&fig durch Konkurrenz gekennzeichnet sind.
Der Erfolg einer auf Nachhaltigkeit orientierten Fléichenpolitik ist zugleich aber
daran gebunden, dass die Akteure von der Notwendigkeit einer Reduzierung
der Flacheninanspruchnahme iberzeugt werden kénnen. Insofern heif3t Fla-
chenmanagement stets und vor allem, einen Ausgleich zu suchen zwischen
den konkurrierenden Interessen an einer Fléiche und den unterschiedlichen
Anspriichen, die auf sie erhoben werden.

Damit ist bereits angedeutet, dass zwischen den Eigeninteressen der Akteure
und einem nachhaltigen Fléchenmanagement kein unlésbarer Interessenkonflikt
bestehen muss - dies zumindest ist eine zentrale Erkenntnis aus REFINA. Es
sind nicht allein die Motive eines ,Homo Oeconomicus”, die das Handeln der
Flachenakteure bestimmen. Im Gegenteil: Der Ausgleich zwischen unter-
schiedlichen Interessen lésst sich gerade dann managen, wenn es gelingt, ein
gemeinsames Verstandnis ber einen fairen Interessenausgleich herzustellen
und einen solchen Ausgleich im Alltag mithilfe von fir alle Betroffenen akzep-
tablen Regelungen umzusetzen. Hierbei kdnnen spezifische Verfahrensweisen
und ein gemeinsames Versténdnis Gber tatséichliche Flachenbedarfe sehr hilf-
reich sein.

Wie sich solche Prozesse des Ausgleichs herstellen lassen und welche Instru-
mente helfen kénnen, die Akteure zu einem abgestimmten Handeln zu bewe-
gen, ist Inhalt des Kapitels C. Kapitel C 1 befasst sich mit den Prozessen, Kapi-
tel C 2 betrachtet die Akteure und stellt vielféltige Formen ihrer Einbindung vor.

Fléchenmanagement zum
Ausgleich von Inferessen
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Nachhaltiges Flachenmanagement:
Prozesse beginnen und managen

Stephanie Bock und Jens Libbe

Nachhaltiges Flaéchenmanagement ist ein strategischer Managementansatz,
der auf ein neues Denken und Handeln im Umgang mit der knappen Ressource
Fléche in den Stédten und Regionen abzielt. Neu ist die Zusammenfihrung
bisher unkoordiniert nebeneinander laufender Anstrengungen zur Brachfla-
chenrevitalisierung. Der konzeptionelle Ansatz des Flachenmanagements steht
in direktem Zusammenhang mit einem verénderten Planungsversténdnis. Dieses
wandelte sich von der umfassenden detailgenauen Steuerung im Kontext kom-
plexer Planungsmodelle, deren hoher Steuerungsanspruch sich nicht realisieren
lieB, zu der mit Planung nun verbundenen Zielsetzung, réumliche Entwicklun-
gen und gesellschaftliche Prozesse anzustoBBen. Seit diesem Wandel werden
der Kommunikation mit und der Partizipation von einer Vielzahl gesellschaftli-
cher Akteure eine groe Bedeutung zugesprochen. Nach einer Phase des per-
spektivischen Inkrementalismus, in der versucht wurde, beide Ansdtze mitei-
nander in Verbindung zu bringen, l&sst sich aktuell eine Hinwendung zur
strategischen Planung feststellen. Diese bezieht sich auf Managementkonzepte
und konzentriert sich darauf, Machbares zu akzeptieren, lokale und regionale
Akteure zu mobilisieren sowie die Akteure zu iberzeugen und ihre Selbstbin-
dung zu erreichen. Es geht nicht mehr um die Erarbeitung finaler Pléne. Stra-
tegische Planungen enthalten vielmehr nicht nur einen Entscheidungsvorschlag,
sondern bieten eine zweckméfBige Abfolge von Entscheidungen sowie robuste
Ldsungsvorschlége. Somit liegt strategischer Planung auch ein verénderter
Steuerungsanspruch zugrunde.

Mit der Einfihrung eines integrativen Managementsystems in einem Kernbe-
reich kommunalen Handelns, dem kommunalen Fléchenmanagement, soll es
gelingen, transparente Strukturen und Ablaufe fir eine nachhaltige Stadt- und
Fléchenentwicklung zu schaffen und systematisch mit kommunalen Akteuren
aus Politik, Verwaltung und Birgerschaft umzusetzen und weiter zu entwickeln.
Dabei gehdrt das Management von Fléchen zu den ureigensten Aufgaben
einer Kommune, um die Folgen wirtschaftlicher oder demografischer Entwick-
lungen stevern und lenken zu kénnen (vgl. Kap. B). Im Fokus der kommunalen
Aktivitéten sollte deshalb eine bedarfsgerechte Optimierung der Fléchennut-
zung hinsichtlich Menge, Qualitét und Lage nach stadtwirtschaftlichen, stédte-
baulichen, sozialen und 8kologischen Kriterien stehen. Das bedeutet, dass
Kommunen nicht mehr die weit verbreitete klassische Angebotsplanung betrei-
ben sollten, sondern aufgefordert sind, die Siedlungsflachenentwicklung in
besonderem Mafe aktiv und bedarfsorientiert zu stevern.

Nicht unterschatzt werden sollte im Rahmen der Einfihrung eines nachhaltigen
Flachenmanagements der Stellenwert des richtigen Einstiegs in den Prozess,
dem besondere Aufmerksamkeit und Sorgfalt zukommen sollte. Die Wahl des
richtigen Zeitpunkts, die Einbindung der richtigen Akteuren und die Konzen-
tration auf die richtige Themenstellung sind eine unverzichtbare Basis fir den
weiteren Projektverlauf (vgl. Kap. C 1.1).

Bisher noch eher selten kommen im Rahmen des nachhaltigen Flaéchenmana-
gements Szenarien zum Einsatz. Dabei ist ein Haupteinsatzgebiet von Szena-
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rien die Unferstitzung von Strategieprozessen. Szenarien stellen dabei eine
Méglichkeit dar, mit verschiedenen Akteuren ins Gesprach zu kommen, und
kénnen so Entscheidungen vorbereiten helfen. Die bevorzugten Anwendungs-
bereiche der Szenariotechnik sind neben der Sensibilisierung und Orientierung
hinsichtlich zukinftiger Entwicklungen und der Entwicklung und Uberprifung
von Strategien die Vorbereitung von Entscheidungen (vgl. Kap. C 1.2).

Mit der Einfihrung des nachhaltigen Flachenmanagementsystems kénnen beste-
hende Blockaden und Hemmnisse in einem Kernbereich kommunalen Handels,
der Fléchenplanung, berwunden werden. Dabei sollte sich der Prozess an
einem stringent angewandten Managementzyklus mit folgenden Meilensteinen
orientieren: indikatorengestiitztes Controlling, zyklische Bestandsaufnahmen und
Berichterstattung zur Umsetzung des Managements, Anpassung der Ma3nah-
menplanung sowie kontinuierliche Weiterentwicklung und Umsetzung des Hand-
lungsprogramms der kommunalen Flachenentwicklung. In REFINA konzentrieren
sich die Managementansétze einerseits auf Ansétze fir den Umgang mit pro-
blematischen oder nicht marktgéngigen Brachfléchen und andererseits auf die
Einbindung spezifischer Akteursgruppen sowie stadtregionale Konzepte (vgl.
Kap. C 1.3).



C 1.1 Prozesse des nachhaltigen
Fléchenmanagements initiieren

Stephanie Bock

Aller Anfang ist schwer - und dies betrifft auch die Einfuhrung eines nachhalti-
gen Fléchenmanagements. Neben der Planung und Vorbereitung eines solchen
Prozesses muss seinem Beginn besondere Aufmerksamkeit und Sorgfalt zukom-
men. Projekte und Prozesse des nachhaltigen Flschenmanagements sollten zum
richtigen Zeitpunkt, mit den richtigen Akteuren und der richtigen Themenstel-
lung begonnen werden, um die Grundlage fir einen Erfolg versprechenden
Projektverlauf bilden zu kénnen.

Bei dem strategischen Steuerungsansatz des nachhaltigen Fléchenmanage-
ments kommt der Initiierung der Prozesse - analog zu ihrem Stellenwert im Pro-
jekimanagement - eine besondere Bedeutung zu. Neben der Planung und
Vorbereitung ist das Initiieren eines Projekts, d.h. der Startschuss, besonders
wichtig. Doch was bedeutet es eigentlich, einen Prozess zu initiieren? Initiieren
umfasst mehr als nur das Beginnen, es geht gleichzeitig darum, Akteure aktiv
mitzunehmen, sie fiir den Prozess zu motivieren und wenn méglich zu begeis-
tern. Somit geht es nicht darum, einen klassischen Verwaltungsprozess zu star-
ten, sondern neue Wege zu gestalten, um ein Thema oder Projekt voranzu-
bringen.

Prozesse zu initiieren bedeutet somit, besonders zu achten auf das Wie, Wann
und darauf, mit wem sich Prozesse des nachhaltigen Flachenmanagements
beginnen lassen. Gleichzeitig riicken die Methoden in den Vordergrund, die
zur Prozessinitiierung notwendig sind. Und schlieBlich ist zu beriicksichtigen, ob
es spezifische Zeitfenster (,Windows of Opportunity”) oder Akteurskonstella-
tionen gibt und ob diese genutzt werden kdnnen bzw. missen.

Mit welchem Thema kénnen Prozesse initiiert werden?

Die Initiierung von Prozessen bedeutet, sich konzeptionell im Vorfeld Gedan-
ken Gber den Problembezug und dessen Festlegung sowie iiber das Thema zu
machen, das den ,Aufhdnger” fir den Prozess bieten und somit dazu beitra-
gen kénnte, den Prozess erfolgreich zu starten. Ausgangspunkte kénnen ana-
log zu ,klassischen” Planungsverfahren Uberlegungen zu den zugrunde lie-
genden Problemen, den verfolgten Zielen, zur geeigneten Methode oder zu
méglichen Lésungsansétzen sein. Die jeweils unterschiedlichen Vorgehens-
weisen sind dabei weder richtig noch falsch, doch wirkt sich die Reihenfolge
der Bearbeitung dieser Bausteine auf den Prozess aus. Im Kontext von REFINA
wurde daran ankniipfend mit dem Verfahren ,problems first” (vgl. Kap. C 1.1.1)
ein innovatives Planungs- und Prozessversténdnis zugrunde gelegt. Mit der
Betonung des Problemversténdnisses bildet die gemeinsame Klérung dessen,
was das zu |6sende Problem ist, den Ausgangspunkt des Prozesses. Durch die
Klérung der unterschiedlichen Ausgangspositionen und Einschétzungen soll
ein gemeinsames Versténdnis entwickelt werden. Gleichzeitig kdnnen mégli-

Klarung des Problems als
Ausgangspunkt
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Den Prozess frithzeitig
starten

che gemeinsame Strategien identifiziert und implizite Annahmen aufgedeckt
werden. Alle Beteiligten sollten sich auf eine Problemdefinition einigen, die zur
Grundlage der Auswahl geeigneter Methoden wird.

Ein solches Problem stellt zumeist ein kommunalpolitisch brisantes und aktuelles
Thema dar, wie dies beispielsweise bei vorhandenen oder neu zuwachsenden
Konversionsfléichen der Fall ist. Ein konkreter Ausgangspunkt fir die Initiierung
eines nachhaltigen Fléchenmanagements bietet dabei die Frage der geeigneten
Nachnutzung. Durch eine solche ,Nachnutzungsproblematik” kénnen Politik und
Bevélkerung fir das Thema ,Nachhaltiges Fléichenmanagement” sensibilisiert und
mit ihm vertraut gemacht werden (vgl. Kap. C 1.1.2). Das REFINA-Projekt ,Glé-
serne Konversion” erarbeitete ein entsprechendes Sensibilisierungskonzept. Als
Projektanlass sind auch zahlreiche Projekte der Innenentwicklung denkbar, von der
notwendigen Revitalisierung einer groBen Brachfléche bis zur Neunutzung einer
Bauliicke. Trotz ,Nutzungsaufgabe” kénnen auf diesem Weg ein neuer Aufbruch
signalisiert und der Ort bzw. die zur Disposition stehende Fléche positiv besetzt
werden, sofern eine Wiedernutzung gelingt. Dies veranschaulicht das REFINA-
Projekt ,Reintegration von altindustriellen Standorten” (vgl. Kap C 1.1.3).

Woann sollte der Prozess initiiert werden?

Auf die Frage nach dem Wann, d.h. dem geeigneten Zeitpunkt fir den Beginn
des nachhaltigen Fléchenmanagements, gibt es keine pauschale Antwort. Auch
wenn davon auszugehen ist, dass es fir die Umsetzung eines nachhaltigen Flg-
chenmanagements umso besser ist, je friher der Prozess beginnt, so missen
doch kommunale und regionale Rahmenbedingungen reflektiert werden, um
Ziele, Strategien und die zu beteiligenden Akteure im Sinne eines Prozessma-
nagements im Vorfeld definieren zu kénnen.

Der Zeitpunkt des Projekistarts muss genau bedacht werden, da in der Wahl des
richtigen Zeitpunkis ein Schlissel zum Erfolg liegt. Der geeignete Zeitpunkt ergibt
sich dabei einerseits aus vorhandenen Problemen und dem Problemdruck, aus
einem akuten Handlungsbedarf oder einem absehbaren und zu nutzenden Zeit-
fenster. Eine besondere Aufmerksamkeit kommt dem richtigen Zeitpunkt bei der
Revitalisierung von Konversionsfléichen (vgl. Kap. C 1.1.2) oder groBen Brachfla-
chenarealen (vgl. Kap. C 1.1.3) zu. Um negative Effekte zu vermeiden, ist es sinn-
voll und wichtig, qualifizierte Nutzungsvorstellungen und Entwiirfe fir mégliche
alternative Folgenutzung so frish wie méglich zu entwickeln, am besten bereits
bevor die alte Nutzung aufgeben wurde. Positive Erfahrungen mit dem frihzeiti-
gen Initiieren der Prozesse konnten bei der 2009 erfolgten Stilllegung des Berg-
werks Lippe gemacht werden. Um méglichst schon wéihrend des noch laufenden
Betriebes des 33 ha grofen Areals Neu- und Umnutzungsstrategien zu entwi-
ckeln, bot das partizipative und an die Ausgangssituation angepasste Beteili-
gungsverfahren (vgl. Kap. C 1.1.3) die Chance, die Perspektivlosigkeit zu ver-
meiden, die zumeist mit einer Betriebsaufgabe verbunden ist. Schnelle Lsungen
wie das vollsténdige Abréumen und Sanieren eines Geléndes - so ein Resultat -
bringen selten den gewiinschten wirtschaftlichen und gesellschafflichen Erfolg.
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Wer ist an der Initiilerung von Projekten zu beteiligen?

In der Initiierungsphase des nachhaltigen Flachenmanagements ist zu iberle-
gen, wer die Prozesse initiiert und wer daran zu beteiligen ist. Die Initiative fir
einen Prozess kénnen unterschiedliche Akteure ergreifen und dabei verschie-
dene Mitwirkungsformen umsetzen:

B Politische Entscheidungstrager wollen eventuell auch gemeinsam mit den Biir-
gern ihrer Gemeinde einen zukunftsweisenden Umgang mit der Fléche erar-
beiten.

B Mitarbeiter der Verwaltung erhalten den Auftrag, ein nachhaltiges Fléchen-
management auf breiter Basis zu erstellen und die Zustimmung der betroffe-
nen Interessengruppen dafir zu sichern.

B Ein Investor plant die Entwicklung einer Brachfléche und will die Rahmen:-
bedingungen vorab mit den Anrainern regeln, um die Akzeptanz fiir das Pro-
jekt sicherzustellen und Konflikte und Verzégerungen zu vermeiden.

M Birger schlieBen sich zusammen, um ein Neubaugebiet zu verhindern.

B Umweltorganisationen werden aktiv, um ein Naturschutz- und Naherho-
lungsgebiet zu erhalten.

In den im Rahmen von REFINA entwickelten Ansétzen, Modellen und Instru-

menten finden sich vielféltige Gbertragbare Méglichkeiten, das Thema zu set-

zen, unterschiedliche Akteursgruppen einzubeziehen und einen innovativen

Prozess zu starten. Mit ,problems first” wird ein Ansatz vorgestellt, der den

Schwerpunkt auf die gemeinsame Verstandigung iber zu &sende Probleme

legt (vgl. Kap. C 1.1.1). In der ,Glasernen Konversion” wurde der Prozess des

nachhaltigen Fléchenmanagements an die Aufgabe einer Kaserne gekniipft

(vgl. Kap. C 1.1.2). Die Mé&glichkeiten und Chancen einer frihzeitigen Pro-

zessinitiierung werden am Beispiel der Umnutzung einer Zechenfléche aufge-

zeigt (vgl. Kap. C 1.1.3). Allen Zugéngen ist gemeinsam, dass sie aktuelle, vor

Ort relevante Themen aufgreifen und sie zum Anlass fir die Initiierung eines

nachhaltigen Flachenmanagements machen.
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Ubersicht 1:
Haufige Kritikpunkte an tradi-
tioneller réumlicher Planung

™ 60 Prozesse des nachhaltigen Flachenmanagements initiieren

C 1.1.1 Den Prozess initiieren - , problems first”

Walter Schénwandt, Stefanie Bogner

REFINA-Forschungsvorhaben: Fléchenmanagement durch innova-
tive Regionalplanung (FLAIR)

Projektleitung: Univ. Prof. Dr-Ing. Walter Schénwandt, Uni-
versitdt Stuttgart, Institut fir Grundlagen der
Planung (IGP)

Verbundkoordination: Dr. Dirk Engelke, pakora.net - Netzwerk fir
Stadt und Raum
Projektpariner: pakora.net - Netzwerk fir Stadt und Raum;

Regionalverband Sidlicher Oberrhein

Modellraum/Modellstédte: Region Sudlicher Oberrhein (BW) mit den
zehn Modellgemeinden Biederbach, Brei-
sach am Rhein, Hausach, Léffingen, Neu-
enburg am Rhein, Oberkirch, Oberwolfach,
Offenburg, Teningen und Vogtsburg im Kai-
serstuhl. Davon Testplanungsgemeinden:
Hausach und Vogtsburg

Projektwebsites: http://flair.pakora.net, http://www.igp.uni-
stuttgart.de/forschung/

Problemdefinition als Ausgangspunkt von Planungen

Fléchenmanagement zé&hlt zu den Kernaufgaben der Raumplanung und ist ein
hoch komplexes Planungsproblem mit vielen unterschiedlichen Fachdisziplinen,
Interessen, Akteuren und Standpunkten.

Der Raumplanung wird allerdings mitunter die Fahigkeit abgesprochen, ein
nachhaltiges Flachenmanagement umzusetzen. Die Ubersicht 1 zeigt einige
der haufigsten Kritikpunkte an der traditionellen réumlichen Planung:

Sie befasse sich nicht mit dem, was die Birger bewegt.

Sie sei nicht politikrelevant.

Ihr Wirkungsgrad sei oft gering.

Sie stelle sich nicht der Komplexitét von Planungsproblemen.

Sie sei eine birokratische Routine, die sich vor allem mit dem Procedere und weniger mit
Inhalten befasse.

Die genannten Vorwirfe sind in der Regel sicher {iberzogen, zielen aber meist
auf einen gemeinsamen neuralgischen Punkt vieler réumlicher Planungen in
,Ublichen” Planungsprozessen: Der Problemdefinition wird nicht geniigend Auf-
merksamkeit geschenkt. Speziell in den ersten beiden Kritikpunkten spiegelt
sich unter anderem dieser mangelnde Problembezug wider. Deshalb liegt der
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; Abbildung 1:
Moueugememden Region Sidlicher Oberrhein

mit Modellgemeinden
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Bearbeitung des Forschungsprojekts ,Flachenmanagement durch innovative
Regionalplanung” (FLAIR) das Prinzip , problems first” zugrunde. Nun mag eine
derart explizite Betonung der Problemformulierung manchen Leser irritieren und
die Frage aufwerfen, was hieran besonders oder neuartig sei. Schlief3lich nimmt
doch eigentlich jeder Planer fir sich in Anspruch, problembezogen vorzugehen.
Die Erfahrungen von Schénwandt und Jung sind jedoch andere: Bei dem nicht
problemorientierten Vorgehen in der Planung handelt es sich keineswegs um Ein-
zelfalle (vgl. Schénwandt/Jung 2006a). Einige der ,Ublichen” und weit ver-
breiteten Vorgehensweisen in der Planungspraxis sind in Ubersicht 2 zusam-
mengestellt:
Ubersicht 2:

MaBnahmen und Lésungen vorschlagen (,L&sungsreflex”)

Ubliche Vorgehensweisen in

Methoden zum Ausgangspunkt der Planung machen der Planungspraxis

Ziele anvisieren

Theorien heranziehen

Verfahrensweisen in den Vordergrund stellen

Dementsprechend konzentrieren sich die Diskussionen bei vielen traditionellen
Planungsprozessen darauf, welche Wege eingeschlagen und welche Lésun-



Ubersicht 3:

Bedeutung der Problemdefi-
nition als Ausgangspunkt fiir
Planungen nach Koppen-
jan/Klijn 2004

Problemdefinition als Aus-
gangspunkt der Planung
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gen realisiert werden sollen, und zwar bei einem scheinbar ,irgendwie” gege-
benen Problem, das ,selbstevident und véllig klar” scheint. Meist wird dabei
aber ibersehen, dass im Vorfeld zunéchst geklart werden muss, was das
eigentliche Problem ist. Ein Problem wird hierbei als ein negativ bewerteter
Ausgangszustand - Missstand - definiert, der bereits existiert oder in Zukunft
zu erwarten ist. Zur Lésung des Problems, also der Uberfihrung des Miss-
standes in den angestrebten Sollzustand, sind verschiedene Maf3nahmen not-
wendig. Im Unterschied zu einer Routineaufgabe sind bei einem komplexen
Problem die MafBnahmen zur L&sung anfangs unbekannt.

Wie bedeutend die Problemdefinition als Ausgangspunkt fir Planungen ist,
wird offenkundig, wenn man die in Ubersicht 3 zusammengestellten Argumente
bedenkt (vgl. Koppenjan/Klijn 2004).

Probleme sind nicht ,selbstevident” und keine ,objektiv” identifizierbaren Situationen, sondern
héngen von den Wahrnehmungen der Akteure ab: Sie sind immer ,sozial konstruiert”.

In derselben Problemsituation kann die Problemwahrnehmung der verschiedenen Akteure
erheblich divergieren. Unsicherheiten beziiglich der Inhalte sind nicht nur verursacht durch die
Komplexit&t des Problems, sondern auch durch die divergierende Problemwahrnehmung der
beteiligten Akteure.

Wenn Akteure Schlisse ziehen und dabei von sehr unterschiedlichen Problemwahrnehmungen
ausgehen und zugleich diese Unterschiede nicht reflektieren, endet ihre Kommunikation und
Interaktion meist in einem ,Dialog der Gehérlosen” -, dialogue of the deaf” (vgl. van Eeten
1999).

Probleml&sungen verlangen - in der Erwartung der Pluralitét von Wahrnehmungen und Préfe-

renzen - eine Vermeidung friher kognitiver Fixierungen, um zu einer gemeinsamen Erarbeitung
des Problemversténdnisses, einer gemeinsamen ,Reprdsentation” des Problems zu kommen.

Hierfir ist die Kenntnis und Reflexion der ,Planungsansétze” (siehe unten) der einzelnen
Akteure besonders wichtig.

Einfluss von Planungsansétzen auf die Problemdefinition

Bei der Erarbeitung von Lsungen in traditionellen Planungsprozessen werden
haufig Vorgehensweisen vorgeschlagen, die im Bereich der eigenen Profession
liegen und damit der eigenen ,professionellen Brille” entsprechen. Solche pro-
fessionellen Denkmuster werden als Planungsanséitze bezeichnet. Dabei ist jede
Planung unvermeidlich mit der Verwendung von Planungsansétzen verbunden,
schlieBlich beeinflussen und leiten diese das Planungshandeln entscheidend.
Inhaltlich wirken sich diese ,Brillen” meist so aus, dass sie einerseits das Ver-
stéindnis von einer Planungsaufgabe erzeugen, andererseits aber auch partielle
Blindheiten, da die einzelnen Fachdisziplinen die Realitét vorwiegend mit ihren
fachspezifischen Begriffen belegen und vor allem disziplinspezifische Probleme
sehen und entsprechende Problemldsungen anbieten. Im Vordergrund stehen
demzufolge iberwiegend disziplinspezifische Ziele, Methoden und Theorien.
Zweifelsohne kénnen die daraus resultierenden Lésungen fiir ein bestimmtes Pla-
nungsproblem geeignet sein; sie sind es aber nicht zwangslaufig, zumal sich
mit den angewandten fachspezifischen ,Brillen” immer nur Teile der Realitéit
betrachten lassen. Auflerdem schlielen die Ansétze vorgegebene Wertsetzun-
gen dariber ein, welche Aspekte Gberhaupt als relevant angesehen werden
und welche nicht. Bei unbedachter Anwendung eines Planungsansatzes kén-
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nen Teile der Planungsaufgabe, die auBBerhalb eines spezifischen Wirkungsbe-
reiches liegen, Ubersehen werden. Uberdies kann es vorkommen, dass die
eigentlich zu I8senden Probleme véllig unbetrachtet bleiben oder aber gar nicht
erst ins Blickfeld geraten. SchlieBlich ist das Scheitern einer Planung quasi vor-
programmiert, wenn die professionellen Denkmuster nicht geeignet sein sollten,
das Problem zu 18sen, also ,nicht zum Problem passen”. Dieser Fehlertyp wird
in der Planungsmethodik als ,professional bias” bezeichnet - ,blinder Aktio-
nismus" oder ,Verschlimmbesserungen" sind dann die Folge.

Planungsansétze bestehen im Kern jeweils aus einem Satz an Problemsichten,
Zielen und Methoden in Kombination mit disziplinspezifischem und transdis-
ziplindrem Hintergrundwissen. Das disziplinspezifische Hintergrundwissen
bezieht sich auf einzelne Fachdisziplinen und umfasst jeweils nur einen ver-
gleichsweise kleinen Teil des insgesamt verfigbaren Wissens. Das transdis-
ziplingre Hintergrundwissen hingegen lésst sich unterteilen in Ontologie, also
der Frage, was die reale Welt ist, woraus sie besteht und was sie enthdlt, und
in Epistemologie mit Theorien der Kognition und des Wissens dazu, ebenso
wie Ethik, also Wert- und Moralvorstellungen.

Die vier Komponenten eines Ansatzes (Probleme, Ziele, Methoden, Hinter-
grundwissen) kommen jeweils im Verbund vor und sind voneinander abhén-
gig (vgl. Bunge 1996). Hierbei hat jeder Planungsansatz spezifische Inhalte,
die den Rahmen fiir das Vorgehen beim Planen abstecken. Damit sind aber
zugleich auch bestimmte Beschréinkungen verbunden: Je nach gewdhltem Pla-
nungsansatz steht nur ein bestimmtes Methodenrepertoire zur Verfigung,
wobsei eine bestimmte Methode nicht fir jedes zu |6sende Problem geeignet ist.
Auch ist ein bestimmtes disziplinspezifisches und transdisziplingres Hinter-
grundwissen nicht in der Lage, wirklich alle Facetten einer Problemsituation
umfassend zu beschreiben sowie alle denkbaren Ziele einzuschlieBen. Folglich
ist jedes Mal, wenn wir einen bestimmten Planungsansatz benutzen, unsere
Sicht eingeengt auf das, was dieser Ansatz zu leisten vermag.

Die Wahl des Planungsansatzes bestimmt also in entscheidendem Maf3e die Wahl des Planungsansatzes
Problemlésung. Und: Bei gleicher Ausgangslage fihren verschiedene Ansatze — bestimmt die Problemlgsung
in aller Regel zu unterschiedlichen L&sungen (vgl. Bunge 1996).
Unterschiedliche Planungsanséitze sind dabei nicht ,richtig” oder ,falsch”, son-
dern nur fir die Bearbeitung bestimmter Probleme geeignet und fir andere
wiederum nicht.

Die Abhangigkeiten zwischen den vier Komponenten eines Planungsansatzes -
Problemsichten, Ziele, Methoden und Hintergrundwissen - machen es erfor-
derlich, beim Planen iiber die Reihenfolge der Bearbeitung dieser Bestandteile
nachzudenken. Entscheidend ist, was man als Startpunkt der Planungsarbeit
wdhlt: Wird mit einer bestimmten Zieldefinition, einer bestimmten Methode
oder einem bestimmten Hintergrundwissen begonnen, kann der Bezug zu den
zu lésenden Problemen verloren gehen, weil jedes Ziel, jede Methode und
jedes Hintergrundwissen sich nur fir einen ganz bestimmten, eingegrenzten
Ausschnitt aller mdglichen Problemsichten eignet, nicht jedoch fir das gesamte
Spektrum an Problemen.

Fir Planungen bedeutet das, dass bereits die Bestandsanalyse von den jewei-
ligen Vorkenntnissen der Planer gepragt wird.

Eine angemessene Vorgehensweise ist deshalb, sich auf von allen Beteiligten
akzeptierte Problemdefinitionen zu einigen und anschlieBend wiinschenswerte

e X}
[ ]
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Das Testplanungsverfahren

Abbildung 2:
Ablaufschema des Testpla-
nungsverfahrens im Projekt
FLAIR

Quelle: Schénwandt u.a.
2009a.

Ziele, die geeigneten Methoden und das einschlégige Hintergrundwissen zu
suchen. Dieses Vorgehen nennen wir ,Probleme zuerst" oder ,problems first".

Anwendung von ,,problems first” beim Flaéchenmanagement

Ein Verfahren, das sich besonders fir die Umsetzung von , problems first“-Planun-
gen und die Vorbereitung strategischer Entscheidungen eignet, ist das Testpla-
nungsverfahren. Es vereint wesentliche Vorteile von Wettbewerb und Gutachten
und ist ein flexibleres Instrument, da bereits die Phase der Problemerkundung
Bestandteil des Verfahrens ist. Vertreter verschiedenster Disziplinen kénnen betei-
ligt werden mit dem Ziel, zu belastbaren und aus unterschiedlichen fachlichen Per-
spektiven gepriiften Lésungsvorschlégen zu kommen.

Mehrere Planungsteams bearbeiten eine Planungsaufgabe in kreativer Denk-
konkurrenz. Hierbei werden sie von unabhdngigen Experten sowie den Pro-
jektpartnern begleitet, die mehrfach steuernd eingreifen, indem sie fachliches
Feedback und Hinweise fiir die weitere Bearbeitung geben. Dadurch gelangen
nach und nach weiterfihrende Fragen ins Blickfeld. Anstatt wie gewohnt mit
einer klar umrissenen Aufgabenstellung zu beginnen, fangen die Teams mit
einer Problemerkundungsphase nach dem Prinzip ,problems first" an. Die Auf-
gabenstellung fiir eine Testplanung muss ausreichend ergebnisoffen formuliert
sein, eine deutliche Denkrichtung vorgeben, darf aber keine L&sungsansétze
enthalten.

2 Strategien- Implemen-
1. ¥ rkstatt tations-
Auftaktver- | werks!
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Entscheidungstriger -—‘bl

Im Zeitraum zwischen Dezember 2007 und Mai 2008 wurden im Rahmen
von FLAIR in der Region Sidlicher Oberrhein zwei Testplanungen durchge-
fhrt. Aufgabe der Teams war es, am Beispiel zweier Modellkommunen geeig-
nete Aktivierungsstrategien fir innerértliche ,Potenzialflachen” zu erarbeiten.
Dabei haben die Partner zuerst die Probleme identifiziert und Griinde ermittelt,
warum bisherige Steuerungsversuche, die Flécheninanspruchnahme zu redu-
zieren, fehlgeschlagen sind. Im Hinblick auf raumrelevante Probleme, Ent-
wicklungen und Verdnderungen wurden dabei Themenfelder durchleuchtet wie
zum Beispiel: Demographie, Bildung, Verkehr, Gesundheit, Tourismus und éhn-
liche. Auflerdem wurde untersucht, welche raumrelevanten Konflikte zwischen
den einzelnen Themenfeldern entstehen kénnen, sowie herausgearbeitet, wel-
che dieser Konflikte gravierend sind und fiir den Aufbau und die Umsetzung



eines nachhaltigen Flachenmanagements angegangen werden miissen. Auf
der Basis mdglichst adéquater Beschreibungen der Probleme wurden dann
keine finalen Pléne, sondern Strategien zur Fléchensteuerung erarbeitet. Die-
ses transdisziplinére Vorgehen gestaltet die Suche nach Lésungen ergebnisof-
fener, erdffnet die Chance auf Sichtweisen und Methoden anderer Disziplinen
und férdert infolgedessen neue Blickrichtungen und L&sungsansétze. Hierbei
kommen auch MaBBnahmen und Eingriffe in Betracht, die iber das géngige
raumplanerische Instrumentarium hinausreichen. Zu diesen Eingriffsarten geho-
ren neben dem Ausweisen von Standorten und der Errichtung von Anlagen
vor allem die Steuerung der Organisationen, die in den Anlagen operieren,
und die Beeinflussung der Verhaltensweisen der jeweiligen Nutzer. Diese Instru-
mente sind am wirksamsten, wenn sie als Kombinationen funktionieren und sich
gegenseitig weder behindern noch aufheben (vgl. Jung 2008).
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C 1.1.2 Konversion als Einstieg in ein nachhaltiges
Flachenmanagement

Birgit Bshm, Birgit Holzférster, Jirgen Libbers

REFINA-Forschungsvorhaben: Gléserne Konversion

Projektleitung: Samtgemeinde Barnstorf
Verbundkoordination: mensch und region
Projektpartner: Samtgemeinde Barnstorf; Samtgemeinde

Firstenau; mensch und region Birgit Bshm,
Wolfgang Kleine-Limberg GbR; Mull und
Partner Ingenieurgesellschaft mbH; Nie-
derséchsisches Institut fir Wirtschaftsfor-
schung e.V.

Modellraum/Modellstédte: Samtgemeinde Barnstorf, Samtgemeinde
Firstenau (NI)

Projektwebsite: www.glaesernekonversion.de

Kdnnen Anlé&sse den Einstieg in die Auseinandersetzung
mit Flécheninanspruchnahme und Fléchenmanagement
erleichtern?

Das REFINA-Projekt ,Gléserne Konversion” entwickelte ein partizipatives
Bewertungs- und Entscheidungsverfahren fir ein nachhaltiges Flachenmana-
gement im léndlichen Raum am Beispiel zweier ehemaliger Militérstandorte in
den Samtgemeinden Barnstorf und Fiirstenau. Durch die aktive Beteiligung und
Teilhabe von Verwaltung, Politik, Landkreis und Einwohnern konnte ein Prozess
zur Implementierung nachhaltigen Fléchenmanagements initiiert und in Gang
gesetzt werden. Kommunalen Entscheidern und interessierten Bisrgerinnen und
Birgern sollte ein Handlungsleitfaden an die Hand gegeben werden, um auch
in anderen Gemeinden nachhaltiges Fléchenmanagement umzusetzen.

Als konkreter Ausgangspunkt diente die Nachnutzungsproblematik der
Kaserne in der Samtgemeinde Barnstorf. Ende 2005 wurde mit der ,Hiils-
meyer-Kaserne” (ca. 20 Hektar) ein militérischer Standort aufgegeben, der
ber einen ausgesprochen modernen Baubestand verfigt. Mit dem damit ein-
hergehenden Wegfall von 90 zivilen Arbeitsplétzen und der mit etwa 350
Dienstposten verbundenen Kaufkraft verschérfte sich die ohnehin angespannte
Situation auf dem Arbeitsmarkt. Die Kaserne in Barnstorf wurde mehrfach von
der Bundesanstalt fir Inmobilienaufgaben (BImA) ausgeschrieben und von
der Gesellschaft fir Entwicklung, Beschaffung und Betrieb mbH (Gebb) als zu
vermarktendes Objekt abgelehnt, da sie als nicht lukrativ eingestuft und als
sogenannte C-Flache bewertet wurde.

Die ungeklarte Nachnutzung der Liegenschaften wurde von der Bevélkerung
als Bedrohung empfunden. Die Angst vor dem Wegfall von Arbeitsplétzen, vor
dem Verlust von gewerblichen Aktivitéten und Kaufkraft, vor Preisverfall auf



dem Immobilienmarkt bis hin zum Verlust lieb gewonnener Freizeitgewohnheiten
auf dem Standortiibungsplatz in Firstenau berijhrte die Menschen emotional.
Die Ldsung des Problems der ungeklérten Nachnutzung wurde in beiden Samt-
gemeinden im Verkauf des Geléindes an einen Investor gesehen.

Vor dem Hintergrund dieser Ausgangssituation wurde in beiden Samtgemeinden
ein umfassender Partizipationsprozess eingeleitet. Aufgabe des Projekis ,Glé-
serne Konversion” war es, Politik, Verwaltung, Multiplikatoren und Einwohner zu
motivieren, proaktiv an der Nachnutzung und der Entwicklung eines nachhalti-
gen Gemeindeentwicklungskonzeptes mitzuwirken. Fiir die Samtgemeinde war
dies eine neue Erfahrung, da bis zu diesem Zeitpunkt eher eine angebotsorien-
tierte denn eine bedarfsorientierte Fléichenhaushaltspolitik betrieben wurde. Die
Entscheidungen firr die Nachnutzung der Kaserne sollten stattdessen nun gemein-
sam abgestimmt und auf nachhaltiges Fléchenmanagement orientiert werden.
Die Ausgangshypothese des Projekts lautete: Partizipation fihrt nicht ,automa-
tisch” zu nachhaltigem Flachenmanagement (vgl. Kap. C 2.2.1). Vielmehr mis-
sen vorab die vorhandenen Wissens- und Wertbesténde der Akteure vor Ort
identifiziert, ggf. erweitert und gleichzeitig neue Strukturen aufgebaut werden,
um die Entscheidungsbasis fir Nachhaltigkeit und Fléchenmanagement her-
zustellen. Nur so kann nachhaltiges Fléchenmanagement im Alltag der Men-
schen eine Bedeutung erlangen.

Im Ergebnis zeigte sich, dass iber die Frage nach einer optimalen Nachnut-
zung fiir ein konkretes Geléinde die kommunalen Verantwortlichen viele Ein-
wohnerinnen und Einwohner erreichen und fir den nachhaltigen Umgang mit
der Ressource Boden und Fléche sensibilisieren konnten. Der direkte Bezug zu
einer bekannten und ortsnahen Fléche sowie die oftmals persénliche Betrof-
fenheit durch die Aufgabe der Kaserne, férderten das Interesse an Informatio-
nen und Mitsprache der Bevélkerung. Auch die Politikerinnen und Politiker
sowie die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in der Kommunalverwaltung waren
mit der Frage befasst, ob die frei werdende Fléiche benétigt wird und wie bzw.
ob man die vorhandenen Gebdude und die Infrastruktur erhalten und weiter
sinnvoll nutzen kann.

Allerdings wurde auch deutlich, dass das Thema Konversion zwar den Ein-
stieg in die Thematik erleichtert, gleichwohl nicht ,automatisch” zu einer tie-
fer gehenden Auseinandersetzung mit dem Thema Fléchennutzung und Fl&-
chenverbrauch fihrt. Vielmehr braucht es eine intensive Aufklérungs- und
Informationsarbeit, um iber die Auseinandersetzung mit der konkreten Fléche
ein Nachdenken iiber ein nachhaltiges Fldéchenmanagement anzustoBen (vgl.
Kap. D).

Mit welchen Bausteinen kann der Prozess in einer
bisher ,fladchenblinden” Kommune begonnen werden?

,Die Menschen dort abholen, wo sie stehen” ist kein neuer, aber ein immer
noch zutreffender Anspruch. Die gilt auch im Prozess des nachhaltigen Fla-
chenmanagements. Deshalb erwies es sich als wichtig, zu Beginn das vor-
handene Wissen und die damit verbundenen Wertvorstellungen in der Bevél-
kerung, aber auch in Politik und Verwaltung zu erfragen und anschlieBend
durch Informationsveranstaltungen gezielt zu erweitern.

Personliche Betroffenheit
erhoht die Bereitschaft zur
aktiven Mitwirkung
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Den Auftakt sffentlichkeits-
wirksam gestalten

Fir eine beteiligungsorientierte, zukunftsweisende Kommunalentwicklung ist es
notwendig, entsprechende Kommunikationsstrukturen fir relevante Akteurs-
gruppen (Verwaltung, Eigentimerinnen und Eigentimer u.a.) aufzubauen und
eine aktive Offentlichkeitsarbeit zu betreiben. Als gutes Beispiel erwies sich die
Griindung eines Einwohnerlnnenbeirats bzw. Birgerlnnenforums, welches auch
Gber den Projekizeitraum in enger Zusammenarbeit mit Politik und Verwaltung
agiert.

Dabei muss die Diskussion von Pro und Contra eines nachhaltigen Fléchen-
managements konkrete 8kologische, 8konomische und soziologische Fakten
einbeziehen, um die lokale Brisanz der bisher vorherrschenden ,fléchenblin-
den” Flachennutzung zu verdeutlichen. Die Chancen eines nachhaltigen Flé-
chenmanagements kénnen auf dieser Basis fir jede Kommune iberzeugend
kommuniziert werden. Ansatzpunkt einer erfolgreichen Strategie sollte es daher
sein, vorliegende raumbedeutsame Daten anschaulich aufzuarbeiten und mit-
einander zu verschneiden. Sehr bewdhrt hat sich in diesem Zusammenhang
die interdisziplinére Zusammensetzung des Mitarbeiter-Teams, die eine ganz-
heitliche Betrachtung der erfassten Daten erméglichte, erst diese Gesamtschau
zeigt zumeist die Brisanz der Situation.

Ein weiterer wichtiger Baustein war eine &ffentlichkeitswirksame Auftaktveran-
staltung auf dem Konversionsgeldnde. Der ,Kasernenfrishling 2007“ auf dem
Gelande der ehemaligen Hillsmeyer-Kaserne in Barnstorf war ein Hohepunkt
der dortigen Veranstaltungsreihe. Den Anlass fir die Menschen, auf das Kaser-
nengelénde zu kommen, bildete nicht das Thema ,Nachhaltiges Fléchenma-
nagement”, sondern das begleitende Rahmenprogramm mit seiner grof3en
Anziehungskraft auf Alt und Jung. Die Kommune demonstrierte, was Leben und
Arbeiten in der Samtgemeinde Barnstorf heilen kann. Lokale Einzelakteure
prasentierten sich ebenso wie ortsansdssige Vereine und Verbdande. Beratun-
gen fanden statt zu Wirtschaftsférderung, zu Fléchen und Gebéuden und zu
nachhaltigem Fléchenmanagement. Birgerinnen und Biirger, Unternehmen und
politische Entscheidungstréiger konnten fir die Maglichkeiten einer Nachnut-
zung interessiert und vielfach sogar davon iberzeugt werden. Mehrere Tau-
send Besucher informierten sich auf diese Weise und bekamen ein Bild von
der Lebendigkeit der Samtgemeinde und der Qualitét des Kasernengeldndes.
Das so beférderte Image der Konversionsfléiche war ein wichtiger Faktor fir die
spatere Vermarktung und konnte den gesamten Prozess zum nachhaltigen Flé-
chenmanagement sehr positiv beférdern.

Wird nachhaltiges Flachenmanagement nicht kontinuierlich in der Offentlich-
keit thematisiert, ist die Gefahr grof3, dass zu bisherigen Handlungsweisen
zuriickgekehrt wird, diese als ,geeigneter” bewertetet werden und die neuen
gemeinschaftlich entwickelten Ideen in Vergessenheit geraten oder als kurzle-
biger ,moderner Schnickschnack” verworfen werden. Vor diesem Hintergrund
ist es ratsam, Bewusstseinsbildungsprozesse schon lange vor dem tatséichlichen
Freizug einer Konversionsfléche zu beginnen und immer wieder Anlésse fir
Kommunikation und Mitwirkung zu schaffen.
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Welche Akteure misssen zu Beginn einbezogen werden?

Vor der Konzeption eines entsprechenden Prozesses ist es notwendig, sich
einen Uberblick iber bestehende Netzwerkstrukturen der Kommune zu ver-
schaffen. Wichtig ist die Identifizierung von Personen, die Doppel- bzw. Mehr-
fachfunktionen bernehmen und deshalb vorrangig in die Prozesse integriert
werden sollten. Bei der Zusammensetzung des Einwohnerlnnenbeirates wurde
beispielsweise darauf geachtet, dass Vertreterinnen und Vertreter aller gesell-
schaftlichen Gruppen eingeladen werden, um méglichst alle &rtlichen Per-
spektiven in die Diskussion einzubeziehen. Die wesentliche Akteursgruppe im
Prozess zur Einfihrung eines nachhaltigen Fléchenmanagements ist jedoch die
Kommunalpolitik. In den Prozess zur Einfihrung eines nachhaltigen Flachen-
managements sollten im Sinne eines interkommunalen Austausches PolitikerIn-
nen und Interessierte aus der Region und auch externe Akteure aus anderen
beispielhaften Kommunen mit einbezogen werden. Nicht alle lokalen Schlis-
selakteure kdnnen bis zur letzten Konsequenz berzeugt werden. Daher spielt
der Offentlichkeits- und Bewusstseinsbildungsprozess fiir ein nachhaltiges Fla-
chenmanagement eine auferordentlich wichtige Rolle.

Welche Rahmenbedingungen missen erfillt sein,
um den Prozess erfolgreich zu beginnen?

Die bundesweite Nachhaltigkeitsstrategie ist als Leitmotiv sehr hilfreich und kann
ihre Wirksamkeit auch auf kommunaler Ebene entfalten. Bei der Arbeit im For-
schungsvorhaben ,Gléserne Konversion” haben sich die Vorgabe des 30-ha-
Ziels und die Aktivitdten des Bundes durch die Bereitstellung von Forschungs-
geldern sowie das rege Interesse eines Landesministeriums an dem Prozess
sehr positiv auf das Engagement und die Selbstorganisationsimpulse der kom-
munalen Ebene ausgewirkt. So konnten die verschiedenen Ansatze zusam-
mengewoben werden und sich bessere Wirkungen enffalten als jeweils allein.
Empfehlenswert ist deshalb auch die Einbindung von Vertreterinnen und Ver-
tretern aus bergeordneten Einrichtungen in den Bildungs- und Beteiligungs-
prozess.

30-ha-Ziel als Leitmotiv

OO0
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Mentale und emotionale
Bedirfnisse beriicksichtigen

C 1.1.3 Frihzeitig agieren statt reagieren
Rebekka Gessler, Volker Lindner

REFINA-Forschungsvorhaben: Entwicklung von Analyse- und Metho-
denrepertoires zur Reintegration von altindustriellen Standorten in
urbane Funktionsréiume an Fallbeispielen in Deutschland und den USA

Projektleitung: TU Minchen, Fakulté&t fir Architektur, Lehrstuhl fir
Landwirtschaftsarchitektur und Planung: Prof. Peter
Latz

Modellstandort

in Deutschland: Verbundbergwerk Lippe, Standort Westerholt (NW)

Partnerkommunen: Herten und Gelsenkirchen

Standorteigentimer: RAG/RAG Montan Immobilien GmbH

Projektwebsite: www.wzw.tum.de/lap-forschungsgruppe/

Die Entstehung von Projekten zur Nach- und Umnutzung von Altindustrie-
standorten ist oft nicht von langer Hand geplant. Die Nachnutzung der Areale
mit ihren baulichen Strukturen und der vorhandenen Infrastruktur wird meist
wie ein ,Blitzschlag” zur Aufgabe von Stadten und Gemeinden. Die Nach-
nutzungsprojekte sind in der Regel die Konsequenz von Insolvenzen oder sehr
zeitnah formulierten Konzern- und Unternehmensentscheidungen wie Stand-
ortschlieBungen, Verlagerung von Produktionseinheiten etc. Geférdert wird die-
ser Trend eines schnellen Wandels nicht zuletzt durch zunehmende globale
dkonomische und wirtschaftliche Verflechtungen. Demzufolge existiert in den
wenigsten Féllen ein offensichtliches, klar definiertes Zeitfenster, das sich anbie-
tet, mit Uberlegungen zu Nachfolgenutzungen noch vor BetriebsschlieBung zu
beginnen.

Des Weiteren 18st die Entstehungsgeschichte der Nachnutzungsprojekte aus
sunglicklichen” Ereignissen, die u.a. durch den Verlust von Arbeitsplatzen
gekennzeichnet ist, spezifische Betroffenheit aus, die eine besondere Sensibi-
litét aller Beteiligten und eine intensive Kommunikation erfordert, welche die
mentalen und emotionalen Bedirfnisse der Betroffenen beriicksichtigen muss.
So kann beobachtet werden, dass der Erhalt der Arbeitsplatze als erste Devise
der Nutzungsfindung in der Regel offensiv verfolgt wird, lange bevor von Pla-
nung gesprochen wird. Um soziale Verwerfungen zu vermeiden, wird meist
viel zu lange an der Forderung einer Fortfiihrung der vorhandenen Nutzung
festgehalten. Dies verhindert u.U. eine anstehende Umorientierung und verzs-
gert die notwendige Entwicklung neuer Programme und Entwiirfe.

Es ist daher sinnvoll, trotz des damit verbundenen Aufwands mit der Entwicklung
alternativer Nutzungskonzepte méglichst frihzeitig zu beginnen, um die
Chance zu haben, die vorhandene Infrastruktur und Bausubstanz in die Zukunft
zu fihren und identitétsstiffende Strukturen sowie Zwischennutzungsoptionen zu
erhalten. Dies gilt insbesondere fiir die groBen Areale der Grundstoffindustrie
in wirtschaftlich schwachen Regionen, in denen keine oder nur eine geringe
Nachfrage nach Fléchen existiert. In diesem Fall werden die Fléchen zur &ffent-
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lichen Aufgabe, bei der es nicht nur um betriebswirtschaftlichen, sondern um
volkswirtschaftlichen Nutzen, um Kultur und um &ffentliche Giiter geht.

Vorteile eines frihzeitigen Agierens

e X}
[ ]

Dieses frihzeitige Eingreifen noch zu Zeiten der aktiven Nutzung bringt einige

Vorteile mit sich:

M Erhalt von Substanz und Werten
,Durch zeitnahe Um- bzw. Zwischennutzung ist der Erhalt von Bausubstanz
wesentlich einfacher bzw. iiberhaupt erst méglich. Auf diese Weise kénnen
Werte ohne Kostenaufwand konserviert werden und werfen Erldse ab, statt
(Instandhaltungs-)Kosten zu verursachen. Zudem spart der Grundsticksei-
gentimer weitgehend SicherungsmaBBnahmen wie Einzéunung oder Vergit-
terung sowie die Beseitigung von wilden Millkippen.” (Noll 2007)
Der Zustand der baulichen Strukturen und Anlagen, die man auf den Arec-
len zu Betriebszeiten antrifft, ist nicht zuletzt auf Grund des Instandhaltungs-
rickstaus, der in der Regel bereits in der Schlussphase der laufenden Pro-
duktion einsetzt, noch am besten. Erfahrungsgeméf verlauft der Verfall der
baulichen Substanz nicht linear. Insbesondere in den ersten drei bis vier Jah-
ren nach Stilllegung geht dieser rapide vonstatten. Notwendige Reparatu-
ren zur Wiederinstandsetzung sowie die Sicherung der Anlagen vor Zersts-
rung verschlingen nicht unerhebliche finanzielle Mittel, die im Folgenden bei
der Umsetzung der eigentlichen Projekte fehlen. Zusétzlich sind Zeitverluste
fir die Durchfishrung von Instandhaltungs- und ReparaturmaBBnahmen zu ver-
zeichnen.

B Komplexer Entwurfs- und Analyseprozess
Eine frihzeitige Umnutzung setzt eine frishzeitige Planung voraus. Im Unter-
schied zum Bauen auf der Griinen Wiese, bei dem Strukturen erst entwickelt
werden missen, ist an altindustriellen Standorten eine Vielzahl an Informa-
tionen bereits vorhanden. Das fihrt Gberraschender Weise - obwohl bereits
alles vorhanden ist - zu einer gréfBeren Komplexitét der Aufgabe. Diese ent-
steht einerseits durch die komplizierte Struktur des Gegenstands selbst, ande-
rerseits durch die Vielzahl der bei Planungen im altindustriellen Kontext in
den Prozess zu integrierenden Aspekte.
Eine komplexe Betrachtungsweise, wie sie die Um- und Nachnutzung von
Altindustriestandorten erfordert, kann sich nicht ad hoc ergeben. Rgumlicher
Entwurf als geistige, bildliche Vorwegnahme des zukiinftigen Zustands erfor-
dert die Einbeziehung und Beriicksichtigung verschiedenster, auf den kon-
kreten Fall bezogener Aspekte und Vorerfahrungen. Mittels differenzierter
Aufnahmen und Analysen des Standorts und seines urbanen Kontexts kdnnen
verstreckte Potenziale entdeckt und aufgezeigt werden. Sie sind Grundlage
fir réumliche Entwurfskonzepte, die die vorhandenen Standortpotenziale
aufgreifen und zu Standortvorteilen uminterpretieren. Die Koppelung ent-
werferischer Untersuchungen mit dem mittels Partizipation eingebrachten
lokalen Wissen vor Ort und &konomischen Einschatzungen vermittelt ein
Gefihl dafir, welche Begabungen ein solcher Standort haben kénnte.
Eine kausal-analytische Identifizierung aller die Aufgabe beeinflussenden
Faktoren ist dabei niemals vollstéindig méglich. Zwangsléufig verlduft der
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rédumliche Entwurf, der héufig als linearer Ablauf dargestellt wird, als ein in
gewissem Rahmen flexibler, iterativer Prozess.
Uber Rickkoppelungsschleifen werden neue und verénderte Einflussfakto-
ren - Variablen wie Alternativen und Constraints - integriert und der Ent-
wurf fortlaufend korrigiert.
Planen und Bauen im grof3industriellen Rahmen mit seinen vielféltigen Pro-
blemen und der daraus resultierenden Notwendigkeit der Komplexitét von
Lésungswegen erfordern die Entwicklung alternativer, rdumlicher Vorstellun-
gen, die méglichst viele sinnvolle Standortentwicklungsméglichkeiten beriick-
sichtigen. Es ist daher sinnvoll, so frih wie méglich anzufangen, nicht zuletzt
da Planung unter Zeitdruck in der Regel enorme Kosten verursacht.

B Etablierung von Zwischennutzungen
Um die vorhanden substanziellen und ideellen Werte der Standorte ber
die oft langwierigen Planungs-, Entscheidungs- und Entwicklungsprozesse zu
erhalten, kénnen Zwischennutzungen mit eigenstdndigem Charakter von gro-
Ber Hilfe sein. Die Existenz konkreter Uberlegungen zu einer Nachfolgenut-
zung sorgt dafir, dass verwertbare Vermégenswerte (Gebé&ude, Maschinen)
erhalten bleiben und nicht iber Jahre verfallen. Dies begiinstigt die Chancen
fir eine erfolgreiche Etablierung von Nachfolgenutzungen.

W Aussichten auf eine erfolgreiche Neuansiedlung
Wenn es um die planerische Vorbereitung der Nachfolgenutzung eines
Industriegeléindes geht, bietet die méglichst frihe Entwicklung erster Pla-
nungskonzepte erhebliche Chancen fiir erfolgreiche Neuansiedlungen. ,Es
ist unbestritten und fir jedermann offensichtlich, dass eine funktionierende
Infrastruktur, ein genutztes Gebdude, ein lebendes Gelénde’ besser in Wert
gesetzt werden kann als ein leer gerdumtes, iber die Jahre verkommenes
Bauwerk oder Areal.” (Noll 2009) Ein Reservoir an alternativen Konzepten
mit dem auf verschiedene externe Entwicklungen reagiert werden kann,
erhdht ebenso wie ein durch Partizipation mit éffentlichem Rickhalt gestérk-
tes Vorhaben die Chancen auf eine erfolgreiche Um- und Nachnutzung der
Altindustriestandorte.
Des Weiteren ist es von besonderer Bedeutung, frihzeitig erste Nutzungen
auf die Areale zu bringen. Uber Implementierung kleiner Nachfolgenutzun-
gen kann eine Parallelitét zwischen Zukunfts- und Beendigungsaktion erzeugt
und der ansdssigen Bevélkerung kann Hoffnung auf eine Zukunft des Stand-
orts gegeben werden. Aus Sicht der kommunalen Wirtschaftsférderung liegt
es nahe, dass maglichst zeitnah neve Arbeitsplatzperspektiven entstehen.

B Beschréinkung von negativen Auswirkungen auf das Umfeld
Wenn ein Industriestandort nach SchlieBung der Produktion leer stehen bleibt
und langsam verfallt, dann ist das nicht nur fir das Areal selbst, sondern
auch fir die Umgebung der schlimmste Fall. Neben Zerstérungen durch Van-
dalismus kénnen mangelnde private Investitionen zur Erhaltung der Qualitat
von Wohnungen und Quartieren bis hin zu einem Wertverlust der angren-
zenden Grundstiicke die Folge sein. Hier besteht ein grofier Unterschied zur
Griinen Wiese: Wenn diese leer stehen bleibt, wird dies meist als Vorteil fir
die Umgebung wahrgenommen; es entsteht ggf. ein Bolzplatz.

Durch einen frihen Planungsbeginn besteht eine bessere Chance, Nachnut-
zungsoptionen fir die Standorte mit ihren Altlastenrisiken, ihrem Manko der



monostrukturellen Ausrichtung und ihren oft komplizierten Eigentumsrechte zu
entwickeln und die gewachsene Identitdt zum Vermarktungsvorteil gegeniber
der Griinen Wiese, deren Identitdt erst noch entwickelt werden muss, werden
zu lassen.
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Szenarien als ,mégliche
Zukiinfte”

Verschiedene Szenariotypen

C 1.2 Szenarien helfen, Handlungskorridore zu
erkennen

Jens Libbe

Szenarien erlauben einen Blick in die Zukunft. Im Rahmen des Fléchenmana-
gements stellen sie ein Bindel unterstitzender Informationen fir das sied-
lungspolitische Handeln zur Verfigung. In REFINA fand die Szenariotechnik
exemplarische Anwendung in der Darstellung und Visualisierung regionaler
Siedlungsflachenpotenziale und -zielsetzungen sowie als Kommunikationsin-
strument in der Stadt und Quartiersentwicklung. Die gesammelten Erfahrun-
gen dieser Projekte sind auf andere Kommunen tbertragbar.

Mit der Szenariotechnik lassen sich Entwicklungskorridore bei relativ groBer
Zukunftsunsicherheit aufzeigen. Im Mittelpunkt stehen weniger Wahrschein-
lichkeit und Genauigkeit, sondern eher die Auseinandersetzung mit bestim-
menden Faktoren und Wirkungszusammenhdngen unter definierten Rahmen:-
bedingungen. Szenarien als ,mgliche Zukiinfte” sagen noch nichts dariiber
aus, ob diese Zukiinfte wahrscheinlich (wie bei Prognosen) oder wiinschens-
wert (wie bei Leitbildern) sind. Dagegen beriicksichtigen Szenarien in ihrer
Bandbreite von Zukunftsbildern durchaus unsichere Entwicklungsmaglichkei-
ten und illustrieren somit bewusst mégliche Risiken und Probleme.

Szenarien sollten keinesfalls als einzig zu verfolgender Pfad missverstanden
werden. Werden beispielsweise im Szenariokorridor bestimmte Wege der Fl&-
chenreduktion aufgezeigt, so disrfen diese nicht so interpretiert werden, dass
damit nun die einzig verfolgenswerte Méglichkeit aufgezeigt wére. Das Pri-
mat der Politik kann sich am Ende fir einen ganz anderen Weg entscheiden,
was umso legitimer ist, je mehr sich die den Szenarien zugrunde liegenden
Ausgangsannahmen verdndert haben. Der grof3e Vorteil der Szenarien liegt
darin, dass sie Méglichkeiten deutlich machen und damit politische und pla-
nerische Entscheidungen vorbereiten helfen.

Verschiedene Szenariotypen lassen sich unterscheiden, wobei so genannte
explorative Szenarien iberwiegen. Mit ihnen werden denkbare Entwick-
lungspfade ergrindet und dann die Zukunftsbilder skizziert. Das ergibt dann
regelméBig Trendszenarien und Alternativszenarien im Sinne eines ,Forecas-
ting”. Ein anderer Typ sind ,Backcasting”-Verfahren, bei denen aus der Warte
einer in der Zukunft als eingetreten unterstellte Variante in die Gegenwart
zuriickgeblickt und Schritte erarbeitet werden, die fir das Erreichen des Ziels
erforderlich sind. Ferner gestattet die Szenariotechnik die Ableitung von Sze-
narien mit Hilfe einer induktiven Vorgehensweise. Dabei werden mehrere, sich
deutlich unterscheidende, jeweils in sich konsistente Szenarien entwickelt. Die
sich ergebenden Bilder méglicher Zukinfte werden verwendet, um Konse-
quenzen fir strategische Entscheidungen abzuleiten - dies insbesondere dort,
wo Prognosen wenig valide sind (vgl. Ulbrich Zirni 2004).

Im Vergleich mit anderen Planungstechniken besitzt die Szenariotechnik eine
Reihe von Vorziigen. Kahn/Wiener (1968, S. 360 f.) betonen die Maglich-
keit, Szenarien als ,Denkhilfe” einzusetzen, wobei sich verschiedene kognitive
Vorteile ergeben:



B Szenarien ,lenken die Aufmerksamkeit [...] auf eine gréBere Vielfalt von Még-
lichkeiten”.

B ,Sie zwingen den Analytiker, sich mit Einzelheiten und Strémungen ausei-
nanderzusetzen, die er leicht Gbersehen kann, wenn er sich auf abstrakte
Betrachtungen beschrankt.”

B ,Sie helfen, die Wechselwirkungen der psychischen, sozialen, wirtschaftli-
chen, kulturellen, politischen und militérischen Faktoren und den Einfluss ein-
zelner politischer Persénlichkeiten zu erhellen.”

W ,Sie kdnnen auch verwendet werden, um verschiedene mégliche Resultate
vergangener und gegenwartiger Ereignisse in Betracht zu ziehen.”

Dementsprechend hat die Szenariotechnik in den letzten Jahrzehnten Eingang

in unterschiedliche Bereiche der strategischen Planung gefunden - auch auf

der Ebene von Stédten und Regionen. In der kommunalen Praxis erfreuen sich

Szenarien seit einigen Jahren einer groBen Popularit&t. Dies auch deshalb,

weil Szenarien hervorragend geeignet sind, kollektive Zukunftsbilder zu ent-

wickeln, das hei}t, insbesondere in der ressortibergreifenden und interdiszip-
lingren Szenarioerarbeitung liegt ein groBer Mehrwert dieser Methode. Diese
erlaubt es zudem, so genannte Laien in den Dialogprozess einzubinden, also

Personen, die nicht zum Kreis von Wissenschaft, Politik oder Verwaltung gehs-

ren (Bock/Libbe 2005).

Grundsétzlich kdnnen in einem mit Hilfe von Szenarien betrachteten Zeitraum sehr

verschiedene plausible Zukiinften liegen. Dies l&sst sich mit Hilfe eines so genann-

ten Szenario-Trichters darstellen, der den denkbaren Raum dieser mdglichen

Zukiinfte veranschaulicht. Der Trichter enthélt unterschiedliche Entwicklungspfade,

die mit Hilfe unterschiedlicher Szenarien dargestellt werden kénnen und dann

genauer analysierbar sind. Auf die Faktoren des im Szenario abgebildeten Ent-
wicklungskorridors kénnen im Zeitverlauf unterschiedliche Entwicklungen und Ereig-
nisse einwirken. Neben Entwicklungen und Ereignissen, deren Eintritt wahrschein-
lich ist, kénnen dies auch solche sein, denen zwar unter heutigen Umsténden eine

&uBerst geringe Plausibilitét zugemessen wird, die aber dennoch nicht auszu-

schlieBen sind und einen groflen Einfluss auf die Entwicklung haben k&nnen; es

handelt sich mehr oder weniger um Zufallsereignisse (z.B. der Fall der Berliner

Mauer). Wenig wahrscheinliche Zufallsereignisse kénnen somit in der Szenario-

Technik beriicksichtigt (und in Form von ,Wildcards” eingebracht) werden.

In der Gegenwart ist der Szenariotrichter am engsten. Am aktuellen Ausgangs-

punkt der Entwicklung sind im Prinzip die Beziehungen im betrachteten System

und die auf sie einwirkenden Faktoren bekannt. Die Referenz der Zukunftsbe-
trachtung bildet in der Regel das Trendszenario, welches auf einer Zeitachse auf-
gespannt wird. Dieses Trendszenario stellt die zukiinftige Entwicklung unter der

Annahme stabiler Umfeldentwicklungen dar (,ceteris-paribus-Bedingungen”).

Szenarien beruhen auf Projektionen von plausiblen Zusténden miteinander ver-

netzter Einflussfaktoren. Die Wirkungen innerhalb eines Szenarios kénnen

durch Sensitivitétsanalysen bestimmt werden; so werden zentrale Regelkreise,
kritische Szenario-Treiber und weitere (weniger kritische) Einflussfaktoren dar-
stellbar. Im Umkehrschluss erlaubt dieser Sachverhalt, aufbauvend auf einer

Analyse der Einflussfaktoren die Treiber zu identifizieren, die die m&glichen

Szenarien beeinflussen (und so induktiv Szenarien aufzustellen).

Folgende, sukzessiv aufeinander aufbauende Schritte haben sich (nach Stein-

miller 1997, S. 59 ff.) bei der Erstellung von Szenarien regelméfig bewdahrt:

Szenarien in der
kommunalen Praxis
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Abbildung 1:
Szenario - Umgang mit
Unsicherheit

Quelle: http://upload.
wikimedia.org/
wikipedia/de/b/be/

Szenariofrichter.jpg

Abbildung 2:
Treiber bestimmen
Szenarien

Quelle: http://de.wikipedia.
org/wiki/
Szenariotechnik#
Alternativer_

Szenariotrichter
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Vergangenheit Gegenwart Zukunft

B Strukturierung des Problemfeldes,

B |dentifikation von Einflussfaktoren/-bereichen und Analyse von Wirkungsbe-
ziehungen,

B Projektion von Entwicklungsrichtungen (Trendannahmen),

B Bildung konsistenter Annahmenbiindel,

B Szenario-Schreiben,

B Abschatzung von Auswirkungen und Stérereignissen,

B Ableitung von Konsequenzen,

B MaBnahmenplanung, Implementierung.

Parallel zum letzten Schritt oder daran anschlieBend findet eine Bewertung der

Szenarien statt, die je nach der Funktion der Szenarien im Erkenntnisprozess in

unterschiedlicher Weise auszulegen ist.



In Hinblick auf die Siedlungsflécheninanspruchnahme stellen Szenarien ein
Bindel unterstitzender Informationen fir das politische und planerische Han-
deln zur Verfigung. Durch die Darstellung und Visualisierung der Konsequen-
zen bestimmter Entscheidungen und Zielsetzungen kénnen sie einen Beitrag
zur siedlungspolitischen Ausrichtung von Stadt und Region liefern. So ermég-
lichen Szenarien beispielsweise durch den Abgleich der Angebots- und Nach-
fragestruktur das Aufzeigen von Handlungsspielréumen fir die Steuerung der
Siedlungsfléchenentwicklung. Die im REFINA-Projekt komreg erarbeiteten Sze-
narien zur Entwicklung der Wohnbaufléchen in der Region Freiburg zeigen,
dass die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale groBe Teile der zukiinfti-
gen Bedarfe decken kénnen (vgl. Kap. C 1.2.1). Bisher nur selten wird die Sze-
nariomethode im Bereich der Stadtteil- oder Quartiersentwicklung angewendet.
Im REFINA-Vorhaben ,Nachfrageorientiertes Nutzungszyklusmanagement”
wurden mithilfe unterschiedlicher Szenarien Diskussionen zur Zukunft in den
Quartieren gefihrt und neue Ideen und Zielvorstellungen dialogisch ermittelt
(vgl. Kap. C 1.2.2).
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C 1.2.1 Szenarien im Prozess der stadtregionalen
Kooperation

Matthias Buchert

REFINA-Forschungsvorhaben: komreg - Kommunales Fléchen-
management in der Region

Verbundkoordination: Oko-Institut e.V. Institut fir angewandte Okologie

Projektpartner: Baader Konzept GmbH; Institut fir Stadt und
Regionalentwicklung (IfSR) an der Hochschule fiir
Wirtschaft und Umwelt Nirtingen-Geislingen (im
Unterauftrag); Stadt Freiburg im Breisgau; Stadt
Emmendingen, Fachbereich 3 Planung und Bau,
Abteilung 3.1 Stadtentwicklung, Baurecht und
Umwelt, Referat 3.1.1 Stadtplanung, Stadtent-
wicklung und Umwelt

Modellraum: Partnerkommunen Au, Ballrechten-Dottingen, Brei-
sach, Emmendingen, Hartheim, Herbolzheim,
Merzhausen, Schallstadt, Titisee-Neustadt, Umkirch
(BW)

Internet: www.komreg.info

Szenarien sind im Kontext des Fldéchenmanagements immer noch eine selten
eingesetzte Methode. Dies ist umso bemerkenswerter, als sie sich gerade in
diesem Bereich zur Unterstitzung von Entscheidungsfindungen geradezu auf-
dréingen. Im Rahmen des REFINA-Projektes ,komreg” - Kommunales Fl&-
chenmanagement in der Region (www.komreg.info) wurde die Szenariotech-
nik sowohl auf kommunaler als auch auf regionaler Ebene (Region Freiburg)
intensiv erprobt und erfolgreich angewendet.

Entscheidend fir den zukiinftigen Wohnbauflachenbedarf in der AuBenent-
wicklung fir Kommunen bzw. Regionen ist einerseits der fléichenrelevante Woh-
nungsbedarf (gesamter Wohnungsbedarf abziiglich Ersatzbedarf, welcher z.B.
aus zukiinfigem Gebdudeabriss usw. resultiert) und andererseits das reali-
sierbare Innenentwicklungspotenzial durch Bauliicken usw. fir einen definier-
ten Zukunftsraum (z.B. 15 Jahre, 20 Jahre usw.).

Die Szenarien der Siedlungsentwicklung erméglichen den Abgleich der Ange-
bots- und der Bedarfsseite fir Wohnbaulandfléchen (vgl. Abb. 3). Im Ergebnis
machen sie deutlich, wie viel Prozent des flachenrelevanten Wohnungsbedarfs
durch Innenentwicklung gedeckt werden kénnte und wie viele ha Wohnbau-
landfléche im AuBenbereich zur Deckung des Wohnungsbedarfes der Region
(oder Kommune) bis z.B. 2030 bei bestimmten Annahmen zu Bedarfsent-
wicklung und Bestandspotenzialen noch erforderlich sind.

In der Szenariotechnik hat es sich bewdhrt, die Anzahl der Szenarien iber-
schaubar zu halten. Dies erleichtert sowohl den Prozess der Abstimmung von
Szenarioannahmen mit den involvierten Akteuren als auch die Kommunikation
der Szenarioergebnisse. Wie bereits in zuriickliegenden Arbeiten zum Bedirf-
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nisfeld Bauen und Wohnen bestétigt (Buchert u.a. 2000), erlaubt die Abstim-
mung von Szenarioannahmen die engagierte Einbindung von regionalen
Akteuren: im Falle von ,komreg” jeweils auf Ebene der elf komreg-Partnerge-
meinden und der Region (iber Projektworkshops mit diversen Vertretern aus
Kommunen, Landratséimtern, Fachinstituten usw.).

Wohnungsbedarf Theoretische Innen-
-absolut- entwicklungspotenziale

Anteil: Wohnungs-neubedarf/-
ersatzbedarf

Aktivierungsraten
Redlisierbare Innen-
entwicklungspotenziale

Haustypenmix
Dichtevariationen

\

Abgleich fiir
Wohnbauflédchen

Flachenbedarf im Anteile im
AuBenbereich Innenbereich

Die Erstellung der Szenarien in drei Varianten (Effizienzszenario, Basisszena-
rio, pessimistisches Szenario) zeigt - ausgehend von unterschiedlichen Annah-
men fir Bedarfs- und Angebotsseite - einen Entwicklungskorridor auf. Die Wir-
kungen spezifischer Szenarioannahmen werden so transparent. Innerhalb der
regionalen Szenarien werden die Raumstrukturtypen Stadt (hier Freiburg im
Breisgau), Verdichtungsraum inkl. Randzone sowie landlicher Raum differen-
ziert betrachtet, da z.B. deutlich unterschiedliche Dichtetypen und Bebau-
ungsmuster angemessen fiir die Szenarien beriicksichtigt werden mijssen.

Als Basis der Szenarien der Siedlungsentwicklung sind begriindete Annahmen
zu Berechnungen der Bedarfsentwicklung und zur Aktivierung der erhobenen
Bestandspotenziale zu treffen. Diese sind variabel und kénnen entsprechend
der erwarteten (wahrscheinlichen) oder der méglichen Entwicklung veréndert
werden. Dieses ,Spielen” mit einzelnen Szenarioannahmen erméglicht ein Aus-
loten von Handlungsmaglichkeiten innerhalb eines realistischen Rahmens.
Bedarfsseite: Grundlage der Annahmen zum Wohnbaulandfléchenbedarf in
den betrachteten Réumen der Region Freiburg bis 2030 sind statistische und
empirische Daten sowie Erfahrungswerte. Wichtiger Bestandteil ist die Woh-
nungsbedarfsprognose des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg
(StaLa) vom Juli 2007. Der sogenannte ,Haustypenmix” beschreibt das Maf3
der baulichen Dichte im jeweiligen Szenarioraum. Werden beispielsweise viele
Wobhneinheiten in Mehrfamilienh&usern geschaffen, oder dominieren stérker
aufgelockerte Bauformen?

Abbildung 3:

Abgleich Bedarfs- und
Angebotsseite (vereinfachte
Darstellung)

Quelle: Oko-Institut e.V.,
2008.

Annahmen zu Fléchenbedarf
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Abbildung 4:
Deckungsrad der Innen-
entwicklung in der Region
Freiburg (Basisszenario)

Quelle: Oko-lnstitut e.V,,
2008.

™ 80 Szenarien helfen, Handlungskorridore zu erkennen

Angebotsseite: Grundlage fir die Ermittlung des Angebots an Wohnbauflg-
chen im Bestand bilden die erhobenen bzw. exirapolierten Innenentwick-
lungspotenziale in den Projektkommunen bzw. der Region Freiburg. Diese wur-
den iber mit den Akteuren abgestimmte Aktivierungsraten auf das realisierbare
Potenzial abgeschichtet.

In den einzelnen Szenarien unterscheiden sich die getroffenen Annahmen zu
Bedarfsentwicklung, kiinftig realisierter baulicher Dichte und Aktivierbarkeit
der vorhandenen Wohnbaulandpotenziale im Bestand.

Szenarioergebnisse fir die Region Freiburg: Die Szenarien machen fiir alle
Teilréume der Region Freiburg deutlich, dass die vorhandenen Innenentwick-
lungspotenziale einen erheblichen Anteil des fléchenrelevanten Wohnungs-
neubaubedarfs abdecken kénnen. Der Deckungsgrad des Wohnbaulandbe-
darfs bis zum Jahr 2030 durch Wohnbaulandpotenziale im Bestand betrégt im
Basisszenario fir die Stadt Freiburg i.Br. 76 Prozent, im Verdichtungsraum inkl.
Randzone 49 Prozent und im léndlichen Raum 25 Prozent (vgl. Abbildung 4).
Hierbei ist nur das realisierbare Innenentwicklungspotenzial zugrunde gelegt.

|

Deckungsgrad der
Innenentwicklung
bis 2030
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Basisszenario

Wie viel AuBenentwicklung wird bis 2030 in den Teilréumen der Region Frei-
burg noch benétigt, um den Wohnbaulandbedarf zu decken? Der Bedarf an
Bruttowohnbauland in der AuBenentwicklung differiert zum einen zwischen
den Szenarien (der Innenentwicklungsanteil liegt im Effizienzszenario noch
deutlich héher), zum anderen zwischen den Raumstrukturtypen. In Summe
belauft sich der AuBBenentwicklungsbedarf in der Region bis zum Jahr 2030 auf
insgesamt 617 ha nach dem Basisszenario. Davon entfallen auf die Stadt Frei-
burg i.Br. 16 ha, auf den Verdichtungsraum inkl. Randzone 196 ha und auf
den léndlichen Raum 405 ha. Der hohe Bedarf an AuBBenentwicklung im land-
lichen Raum ist u.a. mit der angenommenen geringeren Nutzung der Innen-
entwicklungspotenziale und vergleichsweise flachenintensiveren Bauformen zu
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begriinden. Entsprechend wird deutlich, dass im landlichen Raum noch grof3e
Potenziale fir eine nachhaltige Siedlungs- und eine aktive Innenentwicklung
bestehen.

In den einzelnen ,komreg”-Partnerkommunen unterscheiden sich die Szena-
rienergebnisse deutlich. Abhéngig vom ermittelten Innenentwicklungspoten-
zial, den angesetzten Aktivierungsraten sowie dem jeweiligen Wohnbaufls-
chenbedarf ergaben sich bei einzelnen Kommunen je nach Szenario
Abdeckungsrade fiir die Innenentwicklung von 25 bis 40 Prozent - bei ande-
ren von 50 bis nahezu 90 Prozent. Die Ergebnisse wurden in den Kommunen
den jeweiligen Gemeindeparlamenten vorgestellt und sorgten dort fir sehr
engagierte Diskussionen bzgl. der abzuleitenden Schlussfolgerungen. Die
Methodik der Szenariotechnik fand dabei breite Unterstitzung; Kritik wurde
gelegentlich an einzelnen Szenarioannahmen (,Wieso noch Wohnbaufl-
chenbedarf bei stagnierender Bevélkerung?” usw.) geibt.

Die Potenziale zur Gestaltung der Siedlungsentwicklung durch Szenarien lie-
gen in erster Linie im Anstof3 von Diskussions- und Denkprozessen noch vor
eigentlichen Planungsprozessen. Insbesondere die in einer Wachstumsregion
wie Freiburg noch nicht fir alle unmittelbar spirbaren Folgen des demografi-
schen Wandels (obgleich es auch in der Region bereits einzelne Gemeinden
mit stagnierender bzw. rickléufiger Bevélkerungszahl gibt) kdnnen durch Pro-
zesse der Szenarienabstimmung (Was wdre wenn ... fir meine Gemeinde bis
203082) transparent gemacht werden und damit in die kommunale und regio-
nale Politik des Fléchenmanagements einfliefen.

Fazit: Szenarien kénnen einen sehr wertvollen Beitrag zum nachhaltigen Fla-
chenmanagement sowohl in einzelnen St&dten und Gemeinden als auch in
ganzen Regionen liefern und sollten daher eine wichtige Rolle bei der Errei-
chung des ,30-Hektar-Ziels” der Bundesregierung spielen. Sie kénnen bei ibli-
chen Planungsroutinen wie der Aufstellung bzw. Fortschreibung von Flachen-
nutzungspldnen im Vorfeld wertvolle Eingangsinformationen liefern, die
unbedingt in den nachfolgenden Planungsprozessen Beriicksichtigung finden
sollten. Dies gilt umso mehr eingedenk des dramatischen demografischen Wan-
dels in der Bundesrepublik Deutschland und der Gefahr zukiinftiger Fehlin-
vestitionen in neue, untergenutzte Neubaugebiete.
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C 1.2 A Regionale Szenarien der Siedlungsentwicklung

REFINA-Forschungsvorhaben: Nachhaltiges Siedlungsfléchenmanagement Stadtregion
GieBen-Wetzlar

Projektleitung: Technische Universitat Kaiserslautern, Lehrstuhl fiir Offentliches
Recht: Prof. Dr. Willy Spannowsky
Projektpartner: Justus-Liebig-Universit&t Gief3en, Professur fiir Projekt- und Regio-

nalplanung: Prof. Dr. Siegfried Bauer; Brandenburgische Techni-
sche Universitat Cottbus, Lehrstuhl fir Stadttechnik: Prof. Dr.-Ing.
Matthias Koziol; Institut fir angewandte Wirtschaftsforschung
(IAW), Tibingen: Dr. Raimund Krumm; IfR Institut fir Regional-
management GbR: Heinz Bergfeld; Projektgruppe Stadt+Ent-
wicklung, Ferber, Graumann & Partner: Dr. Uwe Ferber

Modellraum/Modellstédte: Stadtregion GieBen-Wetzlar (HE)

Projektwebsite: http://refina-region-wetzlar.gieBen.de

In der Stadtregion Gieflen-Wetzlar entwickelte ein interdisziplinérer Forschungsverbund praxisnahe
Lésungsvorschlage zur Reduzierung der Flécheninanspruchnahme. Die Szenarien dienten hierbei als
Basis fir die Entwicklung eines siedlungsfléichenpolitischen Leitbildes und Steverungsmodells. Grund-
lage der Szenarien war eine Bestandsaufnahme aller verfigbaren Fléchen (Baulicken, Brachfls-
chen, Flachen aus Regionalplan/Bauleitplénen). Es wurden getrennt fir die Bereiche Wohnen und
Gewerbe/Industrie jeweils zwei entgegengesetzte Szenarien entwickelt.

Bei den Trendszenarien wurde angenommen, dass die Kommunen die bereits in den Bauleitplénen
sowie die im Regionalplan ausgewiesenen (Vorbehalts)Flachen entwickeln. Es findet keine Revitali-
sierung auf Brach- und Konversionsfléchen bzw. im Innenbereich statt. Die zentral&rtliche Gliederung
wird ebenso wenig beriicksichtigt wie die OPNV-Anbindung. Die Flachenkreislaufwirtschaftsszena-
rien gehen von einer Entwicklung auf der Basis von regional abgestimmten Planungen unter der Pré-
misse einer nachhaltigen Siedlungsfléchenentwicklung aus. Im Gewerbebereich wurden regional
bedeutsame Standorte ermittelt, welche neben den Konversions- und Brachflachen verstarkt entwickelt
werden sollen. Wohnbauland wird verstérkt im Innenbereich entwickelt; hier wurden Bauliicken, Kon-
versionsfldchen und bereits im B-Plan ausgewiesene Fléchen beriicksichtigt. Fir beide Szenarien wur-
den als unterstitzende Entscheidungsgrundlage die Investitions- und Folgekosten fir die Infrastruktur
ermittelt.

Die im Rahmen des REFINA-Projektes entwickelte Methodik - Szenarien-Leitbild-Folgekostenberech-
nung - eignet sich als Bearbeitungsschritt bei der Ausstellung bzw. Fortschreibung von Regionalplé-
nen und regionalen Fléchennutzungsplénen.

Uwe Ferber, Miriam Muller




C 1.2.2 Szenarien im Prozess der
Quartiersentwicklung

Claudia Dappen, Christoph Ewen

REFINA-Forschungsvorhaben: Nachfrageorientiertes Nutzungs-
zyklusmanagement (NZM)

Projekileitung: HafenCity Universitét Hamburg: Prof. Dr.
Jérg Knieling

Verbundkoordination: HafenCity Universitdt Hamburg: Claudia
Dappen

Projektpartner: Institut fir sozial-tkologische Forschung

(ISOE): Dr. Immanuel Stiess; Georg-August-
Universitat Géttingen: Prof. Dr. Kilian Bizer;
Team Ewen: Dr. Christoph Ewen
Modellraum/Modellstédte: Braunschweig, Géttingen (NI), Kiel (SH)
Projektwebsite: www.nutzungszyklusmanagement.hcu-
hamburg.de

Die Erfahrungen im REFINA-Projekt ,Nachfrageorientiertes Nutzungszyklusma-
nagement” (http://www.nutzungszyklusmanagement.hcu-hamburg.de/) haben
deutlich gemacht, dass Szenarien als Instrument geeignet sind, um frihzeitig die
mittel- bis langfristige Zukunft eines Stadtteils bzw. eines Quartiers zu diskutieren.
Sie spielen beim Vordenken von neuen Ideen und Zielvorstellungen eine wichtige
Rolle (Kémper/Wagner 1992, S. 2) und kénnen die Grundlage von Maf3nah-
men bilden. Gleichzeitig bieten sie die Chance, verschiedene Akteure jenseits von
Tagesgeschaft und Ressortegoismus ins Gespréich zu bringen. Szenarien sind
allerdings nicht mit einem Leitbild fir die Quartiersentwicklung gleichzusetzen,
weil sie keine abgestimmten Ziele enthalten. Auch stellen sie kein Handlungskon-
zept dar, da sie nur Ansdtze von konkreten MafBnahmen bzw. Projekten enthal-
ten. Fiir die nachfolgenden Arbeitsschritte liefern sie jedoch wichtige Impulse.
Werden Szenarien als Kommunikationsinstrument genutzt, missen vielféltige
Akteure an ihrer Erarbeitung beteiligt werden. Je mehr Tétigkeitsfelder und Inte-
ressen durch die Zusammensetzung der Beteiligten représentiert werden, umso
variationsreicher sind die entstehenden Zukunftsbilder.

Voraussetzungen

Wie sich im Forschungsprozess gezeigt hat, ist der Erfolg der Szenarien von

verschiedenen Voraussetzungen abhéngig.

B Um die Teilnehmenden auf den gleichen Wissensstand zu versetzen und
méglicherweise bestehende Vorurteile auszurdumen, bildet die Quartiers-
untersuchung eine wichtige Informationsgrundlage. Darin werden die Ent-
wicklung des Quartiers in den letzten finf bis zehn Jahren sowie dessen Stér-
ken und Schwéachen analysiert.

Szenarien als
Kommunikationsinstrument
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Szenarien als Grundlage fir
Handlungskonzepte

B Die in den Szenarien bearbeitete Fragestellung sollte sich unmittelbar auf
das Quartier beziehen, z.B.: ,Wie kénnen das Wohnen und Leben im Quar-
tier im Jahr xy aussehen”, und einen nachvollziehbaren Zeithorizont von ca.
15 Jahren umfassen. Dabei kénnen Szenarien sinnvollerweise an Prozesse
ankniipfen, die bereits in der Stadt gelaufen sind (z.B. Leitbildprozesse).

B Um die Akzeptanz von erarbeiteten Szenarien zu férdern, ist es sinnvoll,
einen breiten Akteurskreis mit Interesse an der Quartiersentwicklung zu betei-
ligen: Neben den Immobilieneigentimern im Quartier (Wohnungsbauge-
sellschaften, Einzeleigentimer, Hausverwaltungen) und Vertreterinnen und
Vertretern der Stadtverwaltung (Stadtplanung, Griinfléchen, Verkehr, Sozia-
les) sind auch Bewohnerinnen und Bewohner und die fiir die Quartiersent-
wicklung relevanten Interessenvertreterinnen und -vertreter zu beteiligen.
Dazu zéhlen auch Vertreterinnen und Vertreter der érilichen Politik sowie
professionell Betroffene (Vertreterinnen und Vertreter von Schulen, Kinder-
tageseinrichtungen oder freien Tréigern) sowie der Kirchengemeinden. Zu
bericksichtigen sind auch Einzelhandel und Gewerbe. Werden nicht alle
Interessengruppen in den Workshop einbezogen, kann das zum Fehlen von
méglicherweise entscheidenden Entwicklungsaspekten fishren. Umgekehrt
besteht bei den verschiedenen Akteuren eine unterschiedlich hohe Bereit-
schaft zur Teilnahme an einem derartigen Prozess. Eine méglichst externe,
professionelle Moderation sichert die reibungslose Durchfilhrung des Sze-
narioworkshops und die Rolle der Stadt als Teilnehmende auf Augenhéhe.

B Fir den Erfolg der AnstoBBwirkung ist die Bereitschaft der Akteurinnen und
Akteure aus Politik sowie Stadtverwaltung, Wohnungswirtschaft und Gemein-
wesenarbeit, mit den aus den Szenarien abgeleiteten Ergebnissen weiter zu
arbeiten und die Kommunikation untereinander fortzusetzen, unerlésslich.

Szenarien als Instrument der Quartiersentwicklung

Szenarien kénnen &hnlich wie Leitbilder oder integrierte Handlungskonzepte
den Anlass bieten, sich gemeinsam an einen Tisch zu setzen und Uber die
Zukunft des Quartiers zu diskutieren. Sie bilden einen Auftakt fir weiterfih-
rende Gespréche im Stadtteil. Anders als Leitbilder oder integrierte Hand-
lungskonzepte, die bereits sehr konkret sind, bieten sie den Vorteil, mit einem
Abstand vom Alltag und losgel&st von Alltagsroutinen Méglichkeitsréume zu
erforschen. Die eigenen Interessen und Positionen werden fir einen kurzen Zeit-
raum zweitrangig und flieBen in die Zukunftsbilder ein, ohne diese jedoch zu
dominieren.

Gleichzeitig bieten Szenarien Ansatzpunkte fir das Aufzeigen von konkreten
Handlungsbedarfen und -ansétzen sowie fiir die Entwicklung von MaBnahmen
im Quartier. Die an dem Prozess Beteiligten profitieren dabei, indem sie ihre
Kenntnisse Uber die Quartiere erweitern, mit anderen Akteuren in Dialog tre-
ten und deren Interessen kennen lernen. Dieses wird von den Beteiligten in der
Regel als positiv und anregend empfunden.

Wichtig ist es, die Szenarien nicht als Ergebnisse stehen zu lassen, sondern
damit weiter zu arbeiten. Dazu sind die Ergebnisse im Quartier breit zu kom-
munizieren und als Grundlage fiir die weitere Arbeit zu nehmen. Denkbar ist
es, die in den einzelnen Szenarien erkennbaren positiv bewerteten Elemente
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in einem fortgesetzten kommunikativen Prozess zu Leitbildern fir die Quartiere
zu verdichten.

Grundlage dafiir ist es, die gemeinsamen Ziele zu konkretisieren und die in
den einzelnen Szenarien enthalten, zum Teil widerspriichlichen Zielvorstellun-
gen zu benennen. Damit kénnten die Szenarien zu einem ,Konsensszenario”
weiterentwickelt werden, um auf dieser Basis die Ziele fiir den Stadtteil zu kon-
kretisieren.

Szenarien kénnen auch Grundlage fir ein integriertes Handlungskonzept bil-
den, das als Basis der gemeinsamen Zusammenarbeit dient.

Ergebnisse der Szenarien fir Politik und Verwaltung

Hinsichtlich der Verwendung und Implementation der Ergebnisse ist zu beach-
ten, dass Partizipation nicht mit Représentation gleichzusetzen ist. Entschei-
dungen missen demokratisch legitimiert werden, hierfir sind Ortsbeirate und
Stadtparlamente maf3geblich.

Allerdings zeichnen sich politische Entscheidungen iblicherweise nicht durch
Pravention und kontinuierliche Mafinahmen in kleinem Rahmen aus, sondern
durch den Fokus auf groBe, prestigetréichtige Projekte oder die Reaktion auf
offensichtliche Missstéinde. Langfristige Szenarien und vorausschavendes Han-
deln kénnen daher dem politischen Handeln eine zusatzliche Dimension ver-
leihen.

Szenarien kénnen in diesem Zusammenhang dazu beitragen, den Druck auf
die politischen Entscheidungstréiger zu verstérken und durch ihre bildhafte Dar-
stellung Uberzeugungskraft zu entfalten. Durch die Einbindung der lokalen
Presse in die Abschlussprésentation der Szenarien kann das Quartier stadtweite
Aufmerksamkeit erfahren. Die Reflektion Uber die Perspektiven des Quartiers in
der Stadt kann dadurch angeregt und der politische Druck erhéht werden.
Letztlich essentiell fir den Erfolg der Szenarienarbeit ist es, den Dialog der
unterschiedlichen Akteure im Quartier nicht abzubrechen und auf Ziele fir das
Quartier zu fokussieren, aus denen dann konkrete Projekte realisiert werden.

Arbeitsschritte zur Entwicklung von Quartiersszenarien

1. In der Vorbereitungsphase wird die Entwicklung des Quartiers in den letz
ten Jahren im Vergleich zur Gesamtstadt untersucht sowie die aktuelle Situa-
tion mit ihren Potenzialen und Schwachen dargestellt (= Quartiersuntersu-
chung). Zu beriicksichtigen sind die Einflussfaktoren, die das Leben im
Quartier in der Zukunft entscheidend bestimmen (kénnen). Dabei spielen
der Zustand von Gebduden, Wohnumfeld und Infrastruktur sowie sozio-
demografische Daten der Bewohnerinnen und Bewohner ebenso eine Rolle
wie das Image, soziale Netzwerke und Initiativen.

2. Die Begrenzung des Szenarioworkshops auf ca. vier Stunden ist sinnvoll,
um die Teilnehmenden zeitlich nicht zu iberfordern. Wéhrend des Szena-
rioworkshops sind zunéchst die Quartiersuntersuchungen zu diskutieren und
die zugrunde liegenden Einflussfaktoren zu ergéinzen. Kern der Durchfih-
rung ist die Bewertung der Einflussfaktoren nach Relevanz und Unsicherheit
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sowie die Erstellung der Szenarien auf der Grundlage der entstandenen
Szenariotreiber. Diese werden anschlieBend im Plenum diskutiert.
3. Einige Wochen nach Ablauf des Szenarioworkshops werden die Szenarien
und die darauf beruhenden MaBnahmenvorschldge auf einer gesonderten
Veranstaltung im Quartier présentiert und diskutiert. Das weitere Vorgehen
im Quartier sollte dann bereits angekiindigt werden.
Ubersicht 1: Phase Ziele Instrumente und  Akteure
Arbeitsschritte zur Entwick- Methode
lung von Szenarien
Vorbereitung Ansatzpunkte fir Sze- | Bestandsaufnahme | Stadtverwaltung
narien identifizieren Starken-Schwéchen- | Externer Planer
Analyse

Szenarioworkshop | Szenarien entwickeln | Kleingruppenarbeit | externe Kommunikation

Quelle: REFINA-Projekt Akteure des Quartiers

+Nachfrageorientier-

Nachbereitung Szenarien dokumentie- | Présentation Stadtverwaltung
tes Nutzungs-zyklus-

ren und kommunizieren

management”

Fallbeispiele Kiel-Suchsdorf und Géttingen-Leineberg

An den beiden Workshops in den ausgewdhlten Modellquartieren nahmen Vertreterinnen und Ver-
treter aus Politik, Stadtverwaltung, Wohnungsbaugesellschaften, sozialen und kirchlichen Einrichtun-
gen, Einzeleigentimer sowie Bewohnerinnen und Bewohnern teil. Kern der Szenarioarbeit war die
Frage: ,Wie werden die Menschen im Quartier im Jahr 2020 wohnen und leben2” Damit wurden
der Fokus auf die Wohnsituation gerichtet und gleichzeitig das Wohnumfeld mit einbezogen.

Aus den vielféltigen Einflussfaktoren kristallisierten sich in beiden Quartieren insbesondere der Ein-
zelhandel und die Netzwerke als zugleich relativ wichtige und relativ unsichere Faktoren heraus.
Diese wurden in ihren jeweils unterschiedlichen extremen Ausprégungen zu Szenarientreibern (vgl.
Ubersicht 2). Aus den unterschiedlichen Kombinationen der Auspragungen der Einflussfaktoren wur-
den jeweils vier Szenarien entwickelt.

Szenario-Treiber Auspragung A Auspragung B

Entwicklung des Einzelhandels Keinerlei Nahversorgung mehr im Gute Nachversorgung im Quartier
Quartier (Stichwort ,Edeka”)

Soziale Einrichtungen - v.a. der Weitere Kiirzung von Mitteln (Stichwort | Intensive Vernetzung unterstiitzt durch

Gemeinde sowie Initiativen und Netz- | ,Stellenplanung”) eine aktive Gemeinde

werke im Stadtteil

Ubersicht 2: Szenariotreiber und ihre Ausbildungen
Quelle: REFINA-Projekt ,Nachfrageorientiertes Nutzungszyklusmanagement”

In den Szenarien gab es positiv und eher negativ konnotierte Ergebnisse sowie interessante Ent-
wicklungen, die zum Ausgangspunkt weiterfihrender Debatten wurden. Dariiber hinaus wurden
Handlungsbedarfe zur Verbesserung der Wohnzufriedenheit und Lebensqualitét in den Quartieren
benannt und mit beispielhaften MaBnahmen untersetzt. Ein pragnanter Titel betont den Inhalt der
Szenarien.



Beispielszenario in Stichworten: Géttingen: ,Leineberg ErLeben”

Der Leineberg hat mit dem , Leineberg Markt” eine neue Quartiersmitte erhalten, die einen beliebten
Treffpunkt darstellt. Ein weiterer Treffpunkt befindet sich in dem Nachbarschaftszentrum der ehema-
ligen Thomaskirche, das von vielen Akteuren des Stadtteils getragen wird. Junge Familien sind auf-
grund der guten Schule gerne in die modernisierten Wohnungen gezogen und beteiligen sich aktiv

am Stadtteilleben.

Beispielszenario in Stichworten: Kiel-Suchsdorf: ,Unser Dorf e.V.”

Der Niedergang des Einzelhandels am Rungholtplatz fihrte dazu, dass engagierte éltere Bewoh-
ner/innen mit dem Ortsbeirat einen neuen Verein grindeten, der Aufgaben im Stadtteil (private Fahr-
dienste, Pflege von Freiflachen) ibernimmt. Die gréfite Wohnungseigentimerin im Stadtteil sowie die

Stadt Kiel unterstiitzen diesen Verein finanziell und organisatorisch.
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Einfihrung eines Flachen-
managementsystems

Managementansétze fir
zwei Handlungsfelder

C 1.3 Prozesse managen
Angela Uttke

Nachhaltige Flachenentwicklung zu managen bedeutet, komplexe Prozesse

zu initiieren, zu gestalten und zu lenken, zu evaluieren und zu verbessern.

Dabei geht es nicht allein um eine detailgenaue Planung und Umsetzung eines

.Managementplanes” unter Einsatz und Kombination der verschiedenen Instru-

mente fir den Umgang mit Brachfléchen. Vor allem geht es darum, die not-

wendigen kommunikativen Prozesse gezielt und flexibel einzusetzen. Ziel muss
es sein, eine interne und auch externe Kommunikation zwischen den Prozess-
beteiligten - der Stadt, den Flécheneigentimern, Investoren und zunehmend
auch Akteuren auf regionaler/iberregionaler Ebene sowie Birgerinnen und

Birgern - herzustellen, um Entwicklungspotenziale von Brachfléchen und unter-

genutzten Flachen und Gebduden auszuloten. Dabei wird es in Stadten und

Regionen mit geringer Fléchennachfrage verstérkt darum gehen, sich Gber (kos-

ten)optimierte und alternative Konzepte der Nach- und Zwischennutzung zu

verstandigen.

Die Einfihrung eines nachhaltigen Flachenmanagementsystems bedeutet fisr

die Ablauf- und Aufbauorganisation in der Verwaltung weniger Hierarchie,

mehr Teamarbeit, offene Strukturen und Kommunikation mit allen Beteiligten
und Betroffenen sowie ausgeprdgte Zielorientierung mit entsprechenden Aus-
wirkungen auf die Arbeitsweise.

Nachhaltiges Flachenmanagement braucht - wie andere kommunale Manage-

mentansdtze auch - in der Regel vier Arbeitseinheiten, um ein zielfihrendes

und erfolgreiches Arbeiten zu gewdhrleisten:

B eine Projekt-Steuerungsgruppe, der Ratsmitglieder, Ausschussmitglieder, Ver-
treter der (Immobilien-)Wirtschaft, Birgervertreter, Verwaltungsmitarbeiter
angehdren. Dieses Gremium begleitet das Projekt. Es erarbeitet wesentliche
Grundlagen zu quantitativen und qualitativen Zielen des Orientierungsrah-
mens, wird in regelméBigen Absténden informiert, gibt Empfehlungen und kri-
tische Kommentare und erértert die Vorgehensweise und Ergebnisse des Pro-
jektes;

M ein verwaltungsinternes Kernteam, das Entscheidungsprozesse vorbereitet
und Vorlagen fir die Arbeit im Projektbeirat und den parlamentarischen Gre-
mien erstellt. Das Team besteht aus den Mitarbeiter/innen der Verwaltung,
die inhaltlich am Projekt beteiligt sind. Die Mitglieder sind verantwortlich fir
die Ergebnisse der Projektarbeit;

M der Rat und seine Ausschisse, die den Prozess politisch gestalten, stevern
und fir einen fairen Interessenausgleich sorgen und letztendliche Entschei-
dungskompetenz haben;

M eine zentrale Rolle hat der Projektkoordinator. Er ist der Motor im Projekt,
Bindeglied zwischen den vorgenannten Arbeitseinheiten und Ansprechpart-
ner fir Betroffene. Fiir jede der genannten Institutionen sind im Vorhinein die
personellen Besetzungen festzulegen sowie Zusténdigkeiten, Kompetenzen
und Verantwortungen zu regeln.

In den REFINA-Projekten wurden Managementansétze entwickelt, die sich vor

allem mit zwei Handlungsfeldern beschéaftigen. Zum einen wurden Ansétze fir

den Umgang mit eben jenen problematischen oder nicht marktgéngigen Brach-
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flachen entwickelt, deren Revitalisierung nur langfristig gelingen wird. Zum
anderen wurde der strategische Fokus auf die Einbindung privater Akteure und
Flacheneigentimer (vgl. Kap. C 2.1) sowie die Initiierung stadt-regionaler Dia-
loge zur Flachenrevitalisierung (vgl. Kap. E 6) gerichtet. Dabei ist der préven-
tive Ansatz des Nutzungszyklusmanagements eine Besonderheit, weil hier
Akteure vernetzt werden sollen, um Wohnquartiere kontinuierlich an eine sich
verdndernde Nachfrage anzupassen und damit die Neuvinanspruchnahme von
Flachen durch Neubaugebiete verhindern zu kénnen (vgl. Kap. C 1.3.3).

Managementansdtze fir problematische oder nicht
marktgéngige Brachen

Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung und einer zuriickgehen-
den Nachfrage bleibt die Nachnutzung von Brachflachen in vielen Regionen
Deutschland weiterhin schwierig. Hinzu kommen Nutzungskonflikte und der
Standortwettbewerb mit der Griinen Wiese, aber auch hohe Aufbereitungskos-
ten und geringe Bodenwerte, die eine Flachenrevitalisierung behindern. Durch
den Strukturwandel und die anhaltende SchlieBung militarischer Liegenschaften
fallen zudem weitere Fléchen brach, sodass kurz- und mittelfristig Nachnut-
zungsstrategien immer weniger greifen. Kommunale und regionale Manage-
mentansdtze (vgl. Kap C. 1.3.1, C 1.3.2) sind daher gefragt, die folgende
Aspekte aufgreifen:
B langfristige Nutzungskonzepte,
B stadtisch oder regional abgestimmte Priorisierungen von Fléchenentwicklungen,
B Aspekte der Zwischennutzung,
B kosteneffizienten Pflege von problematischen oder nicht marktgéngigen Bra-
chen sowie
B Vernetzung relevanter Akteure.
Optimierte fachtechnische Verfahren (vgl. Kap. C 1.3 C) und alternative Pfle-
gekonzepte jenseits der klassischen Fléchensanierung sind insbesondere in
Regionen mit fehlender Fléchennachfrage ein Weg, bei dem durch gezielte
und kosteneffiziente bau- und umwelttechnische Manahmen Flachen als
.Reserve” fir eine perspektivische Nachnutzung bei geringem Verwaltungs-
und Pflegeaufwand hergerichtet werden kénnen (vgl. Kap. C. 1.3.1).
Zum Management von problematischen oder nicht marktgéngigen Fléchen
gehéren auch Uberlegungen zu perspektivischen Folge- und Zwischennutzun-
gen. Dies ist vor allem bei gro3en Brachfléichen von Bedeutung, zu denen auch
viele Konversionsflachen gehdren. Hier missen in kooperativen Prozessen zwi-
schen Kommune und Flécheneigentimer und weiteren Beteiligten (unter ande-
rem das Bundesland, benachbarte Kommunen und Interessenvertretungen) Ent-
wicklungs- und Nutzungsoptionen diskutiert und gemeinsam erarbeitet werden.
Grundlage kénnen dazu Fléchentypisierungen und Priorisierungen fir ange-
strebte Nutzungen unter Beriicksichtigung konomischer und siedlungsstruktu-
reller Potenziale sein (vgl. Kap. C 1.3 A).
Eine Herausforderung bleibt der Umgang mit Zwischennutzungen, die zwar
auf der einen Seite einen wichtigen Beitrag zur kosteneffiziente Pflege und
Bewirtschaftung einer Brachflache leisten kénnen. Auf der anderen Seite
scheuen viele Akteure jedoch ihre Entwicklung, da Zwischennutzungen auf-

Management von Brach-
flachen
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Einbindung privater Akteure

grund der Verstetigungsgefahr Einschrdnkungen fir eine nachhaltige Nach-
nutzung mit sich bringen kénnen. Hinzu kommt, dass Zwischennutzungen bei-
spielsweise auf Konversionsflachen eine Ubergabe militérischer Liegenschaften
von der Bundeswehr an die BImA (Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben)
erschweren kénnen und auch der planungsrechtliche Status von Zwischennut-
zungen auf Militarflachen vor Abschluss der Bauleitplanung nicht eindeutig
geklart ist!.

Managementansétze zur Einbindung und Vernetzung
von Akteuren

Vielféltige Akteursinteressen, interkommunaler Wettbewerb und schwierige
Eigentumsverhdltnisse erschweren sowohl die innerstadtische Flachenrevitalisie-
rung als auch regional abgestimmte Planungen zur nachhaltigen Fléchenent-
wicklung. Managementansétze aus REFINA verfolgen das Ziel, das Handeln
der &ffentlichen Verwaltung und der Flécheneigentimer enger zu verzahnen
sowie interne und externe Kommunikationsstrukturen auf stédtischer (vgl. Kap.
C 1.3.2 und C 1.3 E) und regionaler Ebene (vgl. Kap. C 1.3 D) aufzubauen. Es
geht darum, den Informationsfluss und die Kommunikation zwischen Akteuren
sicherzustellen, Interessen transparent zu machen und Méglichkeiten der Inte-
gration auszuloten. Durch frihzeitige und informelle Abstimmungen zum
Umgang mit einer oder mehreren Flachen sollen Verwaltungsprozesse verein-
facht und beschleunigt werden.

Im Rahmen der Entwicklung von kleinen und mittleren Innenbereichsflachen
(unter finf ha) hat sich die Einrichtung eines Gebietsbezogenen Projekimana-
gements auf Seiten der Kommune bewdhrt. Der hier tétige Projektmanager
Gbernimmt die Funktion eines kommunalen ,Kimmerers” und empfiehlt einzel-
fallbezogen, wie die Kommune in Fléchenrevitalisierungsprojekten agieren
sollte, um die Vermarktungsfahigkeit von Brachfléchen zu verbessern. Die Stim-
mungen und Meinungen von wichtigen lokalen Akteuren vor Ort kennend,
identifiziert er geeignete Zeitfenster und entscheidet Gber den Einsatz ver-
schiedener Verfahren, Methoden und Kommunikationsstrategien zur Fléchen-
entwicklung.

Eine zentrale Rolle hinsichtlich der stadtischen Akteursvernetzung und Projekt-
entwicklung nimmt in den REFINA-Managementansatzen dieser ,Kimmerer”
ein (vgl. Kap. € 1.3.2, C 1.3 C). Er hat die Aufgaben:

B Akteure der Fléchenentwicklung zusammenzubringen,

B Kommunikation sowohl verwaltungsintern als auch zwischen Verwaltung,
Investoren und Flacheneigentimern zu initiieren und zu verstetigen sowie
B auf breit getragene Entscheidungen im Sinne einer nachhaltigen Flachen-

entwicklung hinzuwirken.

1 1. Expertenworkshop REFINA-KoM am 26.01.2010 in Kiel.
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Proaktives und nachfrageorientiertes Managen in
Stadtquartieren

In dem Kanon von Managementansétzen zur nachhaltigen Fléchenentwick-
lung ist das proaktive Agieren bisher wenig thematisiert worden. Umso inte-
ressanter ist der Ansatz des Nutzungszyklusmanagements (vgl. Kap. C 1.3.3).
Uber Instrumente wie Monitoring, Wanderungsmotivbefragungen, Szenarien,
Scoringmethoden, Neighbourhood Branding etc. sollen frihzeitig erneue-
rungsbedirftige Wohnquartiere identifiziert und nachfrageorientiert auch fir
neue Bewohner modernisiert werden, um Bautétigkeit im Umland zu reduzie-
ren bzw. zu vermeiden. Dabei liegt der Fokus zumeist auf homogenen Wohn-
quartieren der 1950er- bis 1970er-Jahre.

Ohne Zweifel erfordert dieser Managementansatz auch ein Umdenken in den
Stadtverwaltungen, da das Nutzungszyklusmanagement nicht auf Quartiere
des Stadtebauférderungsprogramms ,Stadtteile mit besonderem Entwick-
lungsbedarf - Soziale Stadt” des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (BMVBS) abzielt, sondern bisher kaum beachtete Bestands-
quartiere in den Blick nimmt. Potenziale und Synergien einer nachfrageorien-
tierten Quartiersentwicklung missen hier von den wesentlichen Akteuren (Stadt,
Wohnungsbaugesellschaften, Eigentimer, Bewohner) erkannt werden. In die-
sem Kommunikationsprozess kénnen Kommunen eine Initiatorenrolle zundchst
Ubernehmen.

Management von Altlastenflédchen

Integrale Sanierungspléne gemdf3 § 13 Bundesbodenschutzgesetz stellen ein

Instrument zur Férderung und Erleichterung des Fléchenrecyclings auf kontami-
nierten Standorten dar, deren optimierter Einsatz Potenziale zur Verfahrenbe-
schleunigung eréffnet (vgl. Kap. C 1.3 B). Aber auch die Bindelung von Hilfe-

stellungen und Empfehlungen zur Gestaltung des Prozesses bei der Nachnutzung
von Altlastenablagerungen tréigt zur Erleichterung der Verfahren bei (vgl. Kap.
Cc1.3C).
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C 1.3.1 Management von C-Fléchen:
Kostenoptimierte Sanierung und
Bewirtschaftung von Reservefléchen

Uwe Ferber, Volker Schrenk, Volker Stahl

REFINA-Forschungsvorhaben: Kostenoptimierte Sanierung und Bewirt-
schaftung von Reservenfléchen (KOSAR)

Projektleitung: Dr.-Ing. Uwe Ferber, Volker Stahl, Projekt-
gruppe Stadt + Entwicklung, Ferber, Grau-
mann & Partner

Projektpartner: GESA Gesellschaft zur Entwicklung und
Sanierung von Altstandorten mbh: Diana
Henning; VEGAS - Institut fir Wasserbau,
Universitat Stuttgart: Jirgen Braun, Ph.D.,
Alexandra Denner; Reconsite - eine Unter-
nehmung der TTI GmbH: Dr.-Ing. Volker
Schrenk, Uwe Hiester; JENA-GEOS-Inge-
nieurbiro GmbH: Andreas Schaubs, Dr-Ing.
Gerold Hesse

Modellraum/Modellstédte: Stadt Chemnitz (SN)

Projektwebsite: www.refina-kosar.de

Das REFINA-Vorhaben , Kostenoptimierte Sanierung und Bewirtschaftung von
Reserveflachen” (KOSAR) widmete sich der Optimierung von fachtechnischen
Verfahren, um schwer vermarktbare Brachen in einen Reservefléchenpool zu
berfihren und dafir neue Finanzierungsansétze abzuleiten. In KOSAR wurde
eine Arbeitshilfe fir die integrative und optimierte Aufbereitung von Reserve-
flachen, ihre Pflege und Zwischennutzung erstellt.

Definitionen und Anforderungen

Eine Reservefldche ist eine baulich vorgenutzte Fléche, die derzeit nicht markt-
fahig und minder- bzw. ungenutzt ist, aber durch gezielte bau- und umwelt-
technische MaBnahmen unter Intervention der 6ffentlichen Hand hergerichtet
und unter minimierten Inanspruchnahme- und Investitionsrisiken fir eine per-
spektivische Nachnutzung vorgehalten wird. Dazu missen ordnungs-, umwelt-
oder zivilrechtliche Verpflichtungen und stédtebauliche Anforderungen erfillt
werden. Reserveflédchen dirfen bei der Grundsticksaufbereitung und der
Bewirtschaftung wenig Kosten verursachen, da deren Refinanzierung oft nicht
geklért ist. Der Verwaltungs- und Pflegeaufwand ist fir Eigentimer und Bewirt-
schafter gering zu halten.

Die bau- und umwelttechnischen MaBnahmen umfassen Verfahren des Gebéu-
deriickbaus und der Bodensanierung zur Gefahrenabwehr. Bei der Herrich-
tung von Brachfléchen zu Reservefléchen muss dabei auf Maximalstandards
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verzichtet werden. Sie missen so aufbereitet werden, dass sie einer geringen
Pflege bediirfen und fiir potenzielle Nutzer leichter verfigbar sind. Sie sollten
Uber einen Zeitraum von mindestens zehn Jahren vorgehalten werden. Dies
erméglicht Zwischennutzungen, die sowieso anfallende PlegemaBnahmen ver-
ringern helfen und den Zeitraum bis zu einer tragféhigen Folgenutzung iber-
bricken (KOSAR 2009a). Damit unterscheidet sich die Herrichtung einer Reser-
vefléche von der klassischen Fléachensanierung.

Bestandteile eines Managements von Reservefléchen
Bewertung der Portfolio-Fléichen

Ein Management von Reservefléichen setzt vorangehende Analysen voraus. Je
Standort miissen rechtliche Verpflichtungen, Inanspruchnahmerisiken und Inves-
titionsrisiken fir eine mégliche Folgenutzung und ggf. auch fiir eine Zwischen-
nutzung ermittelt sowie die perspektivische Marktféhigkeit bestimmt werden.
KOSAR liefert dazu - aufbauend auf dem ABC-Modell (Ferber 1997) - Check-
listen. Reservefléichen sollen vorrangig aus Brachfléchen hergerichtet werden,
fir die wegen hoher Aufbereitungskosten und geringer Bodenwerte eine eigen-
dynamische Wiedernutzung nicht zu erwarten ist (sogenannte ,C-Fléchen”).
Wie wichtig die strategische Bewertung ist, zeigt sich am Fléchenportfolio der
Gesellschaft fir die Entwicklung und Sanierung von Altlasten mbH (GESA).
Die enthaltenen Altindustriestandorte weisen oft Altlasten und Altablagerun-
gen und damit hohe Investitionsrisiken auf. Geb&uderiickbau und Bodensa-
nierung wiirden Kosten erzeugen, die den Verkehrswert der Objekte iberstei-
gen. Dennoch beabsichtigt die GESA, diese Standorte durch Aufwertung und
Vermarktung wieder in den Flachenkreislauf zu bringen. Allein die aktuellen
Kosten fir deren Pflege und Sicherung sprechen dafiir. Gelingt dies nicht, sol-
len diese Fléchen kostengiinstig verwaltet, ihre Abwertung verhindert und ihre
Markifahigkeit langfristig verbessert werden. Die Bewertung des GESA-Port-
folios belegt, dass optimierte Aufbereitungsverfahren die Gesamtkosten min-
dern und die Mobilisierung von ,C-Flachen” férdern kénnen. So lieflen sich
zwei Drittel der GESA-Fléchen in Sachsen mit geringem Mitteleinsatz aufbe-
reiten und innerhalb eines C-Fléchen-Managements auch alternative Pflege-
konzepte etablieren.

Abbildung 1:
Potenzielle Reservefléche,
Radebeul

Foto: Alexandra Denner,
2009.

Abbildung 2:
Reserveflache, Chemnitz

Foto: Uwe Ferber, 2009.

Reservefléchen vorrangig
aus Brachflachen herrichten
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Strategische Nutzungsiber-
legungen anstellen

Planung und Vorbereitung der Fléichenaufbereitung und
-bewirtschaftung

Zum Management von C- bzw. Reservefldchen gehéren strategische Nutzungs-
berlegungen zum Portfolio und stédtebauliche Konzepte bei der Standortent-
wicklung, um die jeweiligen genehmigungsrechtliche Anforderungen zu kléren
und die perspektivische Folgenutzung in den stadtebaulichen Kontext einzupas-
sen. Dies ist gerade bei groflen Brachfléchen, Konversions- und Bahnfléchen
wichtig. Auf das formelle und vor allem informelle Instrumentarium des allge-
meinen und des besonderen Stadtebaurechts kann zuriickgegriffen werden.
Mit einer informellen Vorplanung entscheiden Eigentimer bzw. Projekttréiger
gemeinsam mit der Kommune, in welcher Form eine Fléche mittelfristig fir
Nachfragen ausgerichtet wird - und damit Gber die Intensitdt der Aufberei-
tung zu einer Reserveflache. Eine verbindliche Bauleitplanung bzw. Genehmi-
gungsplanung ist bei Reservefléchen und unter dem Anspruch minimierter Kos-
ten nicht notwendig, es sein denn, die informelle Vorplanung, bestimmte
Nutzungen oder Wegeverbindungen sollen - bspw. mit einem Bebauungsplan
- rechtsverbindlich gesichert werden. Mit der Aufbereitung von C-Fléchen sind
i.d.R. fachtechnische Planungen notwendig, die die Grundstiicksaufbereitung,
die Altlastensanierung und den Gebd&udeabriss regeln. Gesetzlich vorge-
schrieben sind Abbruch- und Entsorgungskonzepte, wenn Gebdude abgerissen
und Boden ausgetauscht wird, sowie ein Sanierungsplan, wenn Altlasten besei-
tigt werden missen. Gegebenenfalls erfordert eine Bewirtschaftung bzw. Zwi-
schennutzung der Reservefléche spezifische Pflegekonzepte. Generell sollten
Abbruch- und Entsorgungskonzepte sowie Strategien zur Zwischennutzung
bereits wihrend der Planungsphase erstellt werden, um die Standards der
Grundsticksaufbereitung zu optimieren.

Kosteneffizienz bei Abbruch- und Sanierungsverfahren

Nicht selten hemmt die vorhandene, weil marode Bausubstanz eine Neuin-
vestition, aber auch die Schaffung einer Reservefléche. Ein vorgezogener
Gebduderiickbau ist dann erforderlich, auBer es besteht ein gesetzlicher
Bestands- oder Denkmalschutz. Die Entscheidung iber Teilabbruch oder voll-
standigen Abbruch mit Tiefenenttrimmerung sollte ausgehend von den Uber-
legungen zu méglichen Folge- und Zwischennutzungen getroffen werden. Die
Auswahl des geeigneten Abbruch- und Entsorgungsverfahrens ist zur Kosten-
minimierung entscheidend. So erméglichen teilselektive und selektive Abbruch-
methoden sortenreine Abfallchargen sowie getrennte Verwertungen. Eine Ver-
bindung von Riickbau- und Entsorgungskonzept kann kostenoptimierend sein,
da sich aus der stofflichen und konstruktiven Gebé&udestruktur Verwertungs-
méglichkeiten ergeben und umgekehrt der Entsorgungsweg auch die Abbruch-
verfahren beeinflusst (ITVA 1997). Da Kosten vor allem durch den Abtransport
und die externe Aufbereitung des Bauschuttes verursacht werden, sind die tech-
nischen und rechtlichen Mé&glichkeiten der Vor-Ort-Verwertung auszuschdpfen.
Die Sanierung des Bodens soll bei Reserveflédchen aus Kostengrinden nur zur
Gefahrenabwehr erfolgen. Dafiir geeignete Sanierungs- und Sicherungsmaf3-
nahmen (SSM) sollten technisch und &konomisch effizient die Schadstoffaus-
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breitung verhindern oder eine Belastungssituation bis zur Wiedernutzung abmil-
dern (Teil-Sanierung). Im Gegensatz zur Revitalisierung von Brachfléchen bie-
ten Reservefléchen mittlere bis lange Zeitréume fir eine SSM. Dadurch lassen
sich die sonst durch schnelle Sanierung oft hdheren Kosten minimieren. Die for-
mellen Vorgaben (Sanierungsuntersuchung, Sanierungsplan etc.) sind einzu-
halten und Fachleute fir die Begutachtung, Planung, Umsetzung und Uber-
wachung einer SSM hinzuzuziehen. KOSAR bietet eine Ubersicht geeigneter
Verfahren zur Bodensanierung und -sicherung, differenziert nach verschiede-
nen Rahmenbedingungen.

Kosteneffiziente Pflege und Bewirtschaftung durch Zwischennutzung

Ein wichtiger Kostenfaktor bei einer Reservefléche ist deren Pflege, die wirt-
schaftlich tragbar sein sollte. Eine Zwischennutzung kann dazu beitragen, da
ggf. Pflegekosten gemindert oder gedeckelt werden kénnen. Vor der Zwi-
schennutzung kénnen mit einem Pflegekonzept Akteure und Maf3nahmen fir
die Vorbereitung, Risikovorsorge, Bewirtschaftung und Koordination sowie fir
finanzielle und rechtliche Aspekte bestimmt werden. Idealerweise wird dieses
Konzept bereits in die Planungen der Grundstiicksaufbereitung eingebunden,
um bereits zu diesem Zeitpunkt nachhaltige Entscheidungen iiber den Umfang
von Gebéuderiickbau, Gefahrenabwehr oder Boden- und Grundwassersa-
nierung treffen zu kénnen und Verfahren zu optimieren.

Lasst sich eine Reservefléichen nicht sofort zwischennutzen, sind weitere Anpas-
sungsmaBBnahmen zu erwégen. Anhand der spezifischen Eigenschaften des
Standortes kann ermittelt werden, inwieweit sich eine Zwischennutzung mit bei
Teilsanierung verbliebenen Kontaminationen vertrégt oder ob das Inan-
spruchnahmerisiko weiter zu senken ist. AnpassungsmafBnahmen - wie die
Bodenverbesserung durch Mutterboden oder Phytoremediation - verursachen
weitere Kosten. So sollte iber eine Zwischennutzung, wie iber eine Grinflg-
che, nicht nur nach gestalterischen, sondern auch nach wirtschaftlichen Krite-
rien entschieden werden.

Pflege bzw. Zwischennutzung wollen koordiniert werden. Oft sind eine wei-
tere Risikovorsorge notwendig und Verkehrssicherungspflichten und ordnungs-
rechtliche Auflagen zu erfiillen. So sind ggf. Fléchen abzuzéunen, zu beauf-
sichtigen oder &ffentlich zugéngliche Bereiche und Wege zu reinigen. Die
Pflege und Zwischennutzung, wie ein Biomasseanbau, kénnen an einen erfah-
renen Bewirtschafter abgeben werden. Auch durch birgerschaftliches Enga-
gement sind Kosteneinsparungen méglich. Oft sind benachbarte Anwohner
an einer Nutzung als Garten oder Spielfléche interessiert und bereit, sich ehren-
amtlich einzubringen. Eine Koordinierung und zusétzliche Finanzmittel sind zur
Kostendeckung notwendig.

Wird die Reservefléche zwischengenutzt, sind bestimmte rechtliche Aspekte
zu beachten. So sollte eine Zwischennutzung eine dauerhafte Nachnutzung
kurzfristig ermdglichen und ordnungsgemdf beendet werden kénnen. Die
Belastungen fiir den betroffenen Nutzer sind so gering wie méglich zu halten.
Sind Bewirtschafter und Eigentimer verschiedene Personen, sollten Vertréige
Kindigungs- und Réumungsverpflichtungen sowie mégliche Entschadigungen
bei einem vorzeitigen Ende der Zwischennutzung regeln. Entwickelt sich aus

Pflege- und Zwischennutzung
koordinieren
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Geregelte Tragerschaft ist
essentiell

einer Zwischen- eine Dauernutzung, missen ggf. nutzungsbezogene Geneh-
migungen und vertragliche Regelungen angepasst werden (z.B. Entwidmung
der Flache).

Anforderungen an Trégerschaft und Finanzierung

Der wirtschaftliche Erfolg einer Standortentwicklung und einer Portfoliover-
waltung héngt von seiner Organisation und Koordination ab. Im Rahmen der
Projektentwicklung betrifft dies vorbereitende Maf3nahmen und Abstimmungen
zu bestehenden Verpflichtungen, ggf. MafBnahmen der Risikovorsorge sowie
die Erfillung ordnungsrechtlicher Auflagen (siehe oben). Im Rahmen des Pro-
jekimanagements sind Finanzierungsstrategien zu Aufbereitung und Projekt-
kalkulation und eine integrative Zeit- und Terminplanung zu erstellen, Leistungen
auszuschreiben und zu berwachen sowie Fachgutachter einzubinden. Gege-
benenfalls sind die Schaffung einer Koordinierungsstelle durch den Projekitra-
ger/-entwickler oder ein externer Fachmann sinnvoll.

Eine geregelte Tréigerschaft ist neben den Aufgaben des Portfoliomanagements
auch fir die Grundsticksaufbereitung und Bewirtschaftung essentiell. Die
geeignete Form sollte bereits wahrend der Planungsphase geklért werden.
Dazu gibt es gute Beispiele, wie das &ffentlich-rechtliche Management kom-
munaler Liegenschaftsportfolios oder die privatrechtliche Kooperation. Gene-
rell sind die koordinierenden Akteure ausreichend zu legitimieren, um effizient
und selbsténdig handeln zu kénnen. Dies trifft gerade bei Bewirtschaftung eines
Fléichenportfolios durch eine externe Projekisteuerung zu. Vergleichbare Erfah-
rungen liegen - beispielsweise mit stddtebaulichen Vertrégen bei GroBpro-
jekten - vor.

Letztlich ist die Finanzierung von Standortentwicklung und Porffolioverwaltung
wichtig, denn mit der Planung, Grundstiicksaufbereitung und Bewirtschaftung
entstehen - trotz Optimierung - Kosten. Neben bewdhrten Finanzierungsmo-
dellen sind Alternativen, auch unter Beteiligung von &ffentlicher Hand, Wirt-
schaft und Banken, notwendig. Die Finanzierung kann sowohl fir die Grund-
sticksaufbereitung und Bewirtschaftung zusammen als auch getrennt erfolgen.
Erfolgt sie zusammen, sind andere Finanzierungen als bei der klassischen Stand-
ortsanierung notwendig. Da MaBnahmen bei Reserveflachen oft vorfinanziert
sind und die spatere Refinanzierung offen ist, bedarf es Drittmittel. Beim Stadt-
umbau stehen von EU, Bund und Landern Finanzmittel (wie EFRE, URBAN, GA)
sowie Darlehen, Kredite und Zuschisse (von z.B. KfW, DtA) zur Verfigung. Fir
das Lliegenschaftsmanagement fehlen aber entsprechende Angebote. Neben
den Eigenmitteln des Flacheneigentimers sind auch Mittel aus Public-Private-Part-
nerships, Fonds und Beteiligungen und - bei bestimmten sozialen und kulturellen
Zwischennutzungen - auch aus Sponsoring und Spenden zu generieren. Eine
Finanzierungsalternative bieten Stiftungen. In eine Stiftung kénnen Liegenschaf-
ten Ubertragen und mit den Zinsertréigen aus dem Kapitalstock bewirtschaftet
werden. Die Stiftung ist als Finanzierungsmodell fiir Reservefléichen noch zu defi-
nieren. Es scheint, dass fiduziarische (treuhénderische) Formen eher ungeeignet
und rechtsfahige Modelle vorzuziehen sind. Gute Beispiele liefern die Stiftung
Kleineberg, die Kompensationsfldchen sichert, oder die Deutsche Stiftung Denk-
malschutz, die BaumaBnahmen unterstiitzt (KOSAR 2009b).



Fazit

Ein Management von C-Fléchen umfasst deren kostenoptimierte Aufbereitung
als Reservefléchen sowie anschlieBende Pflege- und Vermarktungsmaf3nah-
men. KOSAR definiert dafiir optimierte Verfahren und Standards. Fiir eine kos-
tenoptimierte Aufbereitung sind C-Fléichen zu bewerten, Mafnahmen zu pla-
nen und deren Umsetzung zu koordinieren und zu finanzieren. Mit der
Aufbereitung werden akute Gefahren durch ruinése Bausubstanz oder Altlas-
ten beseitigt und die Vermarktungschancen der Fléche verbessert. Es entste-
hen Kosten, die gerade bei Reservefléichen niedrig gehalten werden mijssen.
Planer und Ingenieure missen daher auf Maximalstandards verzichten. Auch
eine wirtschaftliche Pflege ist wichtig. Da das funktionslose Liegenlassen vor
allem innerorts nicht erstrebenswert ist, sollten Reservefléichen zwischengenutzt
werden. Dies hilft, Pflegekosten zu senken, gar aufzuwiegen. Entsprechende
Pflegekonzepte und flexible Vertréige sind notwendig.

Planung, Aufbereitung und Pflege von Reserveflachen sowie deren Manage-
ment innerhalb eines Flachenportfolios miissen oft vorfinanziert werden. Fla-
cheneigentimer bzw. Projekttréiger brauchen komplementére Mittel, da oft die
Kostenoptimierung von Riickbau- und Sanierungsverfahren nicht ausreicht,
Mobilisierungshemmnisse bei C-Fléchen zu beseitigen. Dafir und fir das
Management bedarf es neuer Finanzierungsansétze, wie Flachenfonds und
Stiftungen. Auch die &ffentlichen Finanzierungshilfen missen auf die Anforde-
rungen von C-Fléchen ausgerichtet werden und im Sinne des Flachenkreislau-
fes die Option ,Reservefléiche” stérken.
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C 1.3.2 Gebietsbezogenes Projektimanagement
bei der Entwicklung kleiner und mittlerer
Fléchen

Torsten Beck, Barbara Espenlaub, Regine Zinz

REFINA-Forschungsvorhaben: Kleinere und mittlere Unternehmen
entwickeln kleine und mittlere Fléchen (KMU entwickeln KMF)

Projekileitung und

Verbundkoordination: Universitat Stuttgart, VEGAS - Institut fir
Wasserbau: Dr.-Ing. Volker Schrenk, Dr.
Jirgen Braun

Projektpartner: Hochschule Biberach: Prof. Dr.-Ing. Albrecht
Heckele; HPC Kirchzarten - HPC HARRESS
PICKEL CONSULT AG: Michael Kénig;
KOMMA Plan: Kerstin Langer; beck-con-
sult.de: Thorsten Beck; reconsite - TTI
GmbH: Dr.-Ing. Uwe Hiester

Modellraum/Modellstédte: Landeshauptstadt Stuttgart (BW), Amt fir
Stadtplanung und Stadterneuerung; Wissen-
schaftsstadt Darmstadt (HE), Stadtplanungs-
amt; Stadt Kéln (NW), Amt fiir Stadtentwick-
lung und Statistik; Landeshauptstadt Hanno-
ver (NI), Fachbereich Planen und Stadtent-
wicklung; Stadt Osnabriick (NI), Amt fir
Stadtebau

Projektwebsite: www.kmu-kmf.de

Projektentwickler und Kommune fokussieren vielerorts auf die Entwicklung gro-
Ber innerérilicher Flachen. Dabei umfassen die innerstédtischen Fléchenpo-
tenziale der Landeshauptstadt Stuttgart (LHS) weit iber 90 Prozent kleine und
mittlere Fléchen (KMF) bis finf ha. Viele KMF sind geprégt durch schwierige
Eigentumsverhélinisse, vorhandene Altlasten, Diskrepanzen zwischen beste-
hendem Baurecht und kiinftig sinnvollen Nutzungen, iberzogene Anspriiche
der Eigentimer. Eine potenzielle Ertiichtigung dieser Flachen erfordert daher
in der Regel einen besonderen Betreuungsaufwand.

Im Verbundvorhaben KMUeKMF wurde ein Gebietsmanagementkonzept ent-
wickelt und angewendet, um den Informationsfluss bzw. die Kommunikation
stadtintern und zwischen Investor, Eigentimer und Stadt zu verbessern und
somit die Erfolgsaussichten fir die Revitalisierung von KMF zu erhéhen. Die
Stadt setzte erstmals einen Gebietsbezogenen Projektmanager als ,kommu-
nalen Kimmerer” an drei Modellstandorten ein, der die stédtischen Interessen
bindelt, gegeniber Eigentimern und Investoren vertritt und parallel externe
Interessen in die Verwaltung trégt.
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Fir die Praxis: ,Baukasten Zukunftsfahiges
Baufléchenmanagement”

Ein wesentliches Projektergebnis ist der ,Baukasten Zukunftstahiges Baufls-
chenmanagement”, der das Gebietsbezogene Projekimanagement entschei-
dend unterstiitzt. Die praxisorientierte Toolbox enthé&lt Module fir ein nach-
haltiges Baufléchenmanagement: von kommunaler Férderung  iiber
Kooperative Planungsverfahren, Marketing, Fiskalische Wirkungsanalysen bis
hin zu einem EDV-Werkzeug fir Geb&uderiickbau sowie einem Strategie-Tool.
Die Bausteine sind flexibel einsetzbar und wurden entsprechend der fléichen-
bezogenen Problemlagen an den verschiedenen Standorten kombiniert und
getestet. Der komplette Baukasten steht interessierten Kommunen und Projekt-
entwicklern auch online zur Verfiigung.

GEBIETSBEZOGENES PROJEKTMANAGEMENT LHS

“

Marketingkonzept i Kooperative Planungsverfahren

Flachenpotenzialpass Externe Kommunikation

Moderation

Fiskalische Wirkungsanalysen

Kommunale Beratungs- & Férderméglichkeiten

Beurteilung Altlasten Beratung KMU-Strategien

Potenzialanalyse Tool Gebauderiickbau
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Abbildung 3:
Aktivititen des Gebietsbezo-
genen Projektmanagements

Quelle: Landeshauptstadt
Stuttgart, Endfassung
2008.

Abbildung 4:
Baukasten Zukunftsfahiges
Bauflachenmanagement

Quelle: Landeshauptstadt
Stuttgart, Endfassung
2008.
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Abbildung 5:
Exemplarischer Ablauf eines
dreistufigen Kooperativen
Planungsverfahrens

Quelle: Eigene Darstellung.

Kooperatives Planungsver-
fahren zum Ausgleich von
Interessen

Kooperative Planungsverfahren eréffnen Potenziale

Eine wichtige Rolle kam dem Kooperativen Planungsverfahren zu, das in einer
frihen Planungsphase alle relevanten Akteure wie Eigentimer, Verwaltung,
Politik und externe Fachleute einbindet und so die Aktivierung von KMF unter-
stitzt. Anders als bei einem klassischen Wettbewerb kénnen mit dem Koope-
rativen Planungsverfahren frishzeitig Méglichkeiten und Chancen, aber auch
Hemmnisse und Risiken eines Standorts identifiziert werden. Das Kooperative
Planungsverfahren soll verhindern, dass z.B. der Eigentimer oder Investor ein
Nutzungskonzept entwickelt, welches den Interessen der Stadt oder dem All-
gemeinwohl widerspricht.

Vom Grundsatz her kénnen drei differenzierte Typen (finf, drei- und einstufige
Verfahren; in Abhéngigkeit von Intensit&t, Dauer und Kosten) zum Einsatz kom-
men. Gemeinsam ist allen, dass mehrere Teams in Konkurrenz zueinander
arbeiten und ihre Ergebnisse in Zwischenprésentationen vor einer Begleit-
gruppe riickkoppeln. Diese iibernimmt dabei eine zentrale Rolle. Die Begleit-
gruppe (Vertreter aus Verwaltung, Politik, Eigentimer und externe Experten)
und deren inhaltliches Feedback sollen die Teams dahingehend unterstijtzen,
dass eine groBe Bandbreite an Méglichkeiten aufgezeigt wird. Hierbei ist es
wichtig zu erwéhnen, dass sich die Teams nicht ausschlieBlich mit dem Areal
(im Sinne von Grundstiicksgrenzen) beschéftigen, sondern sowohl in der Maf3-
stabsebene der Umfeldeinbindung (um eine ,Insellésung” zu vermeiden) als
auch in einer beispielhaften Detailausarbeitung (um die Ergebnisse auf ihre
Robustheit zu iberpriifen) gefordert sind.

Vorbereitungs- Erster Konkretisierung des Konzepts ~ Bewertung,
phase Entwurf und Ausarbeitung der Details  Zusammenfassung

Abschluss-
prdsentation

Zwischen-
prdsentation

Auftakt-
veranstaltung

6 bis 8 Wochen 3 bis 4 Wochen 4 bis 5 Wochen Empfehlungen der
Expertengruppe

Hervorzuheben gilt es ebenfalls, dass bei der Aktivierung von Fléchen nicht
zwangsléufig ein stadtebaulicher Entwurf als erster Schritt geeignet ist. Es sind
sicherlich zahlreiche ,Business-Park-Konzepte” oder ,Nutzungskonzepte fiir ein
hochwertiges stadtisches Wohnen” bekannt, die aus verschiedensten Griinden
nie zur Realisierung kamen. Deshalb sollten die Teams und die Begleitgruppe
interdisziplindr besetzt sein, bspw. mit Architekten, Immobilienékonomen, Inge-
nieuren, Verkehrs-/Raumplanern und Soziologen, die je nach Fragestellung ihre
Sicht der Dinge einbringen.

Bei den Kooperativen Planungsverfahren stehen nicht nur die Ergebnisse der
Teams im Mittelpunkt, sondern es ergeben sich bei den Treffen Mé&glichkeiten
des Austauschs zwischen unterschiedlichsten Akteuren. Es soll damit vermie-
den werden, dass ein Eigentimer resp. ein interessierter Projektentwickler ein
Nutzungskonzept entwickelt, das den Interessen der Stadt und dem Allge-
meinwohl widerspricht; andererseits kann erreicht werden, dass im Dialog még-
licherweise verhértete Positionen der Verwaltung erértert werden und gemein-
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sam ein Konsens gefunden wird. Zugleich werden so belastbare Grundlagen
geschaffen, die im spéateren Austausch mit den politischen Gremien und der
(Fach-)Offentlichkeit nitzlich sind.

Gléaserne Projektentwicklung stérkt Projektentwicklungs-
prozess

Zur Beobachtung und Auswertung dreier Stuttgarter Modellstandorte wurde

zudem die Glaserne Projektentwicklung installiert. Ein externer und neutraler

Betrachter, der nicht direkt in die Entwicklungsprozesse der einzelnen Fléchen

involviert war, fUhrt die Analyse und Dokumentation der Projektentwicklung

durch.

Zentraler Bestandteil der glasernen Projektentwicklung ist das Projektlogbuch.

In ihm wird die Projektentwicklung dokumentiert. Wichtige Ereignisse und die

wesentlichen Aktionen der Beteiligten werden in Form von Besprechungspro-

tokollen, Schriftverkehr, Bauantréigen, Gutachten, Pressemeldungen etc. fest-

gehalten.

Zentrale Fragen der Glasernen Projektentwicklung sind:

B In welcher Phase (Initiierung, Konkretisierung oder Realisierung) befindet sich
das Projekt?

B Handelt das beteiligte Unternehmen entsprechend seiner Kompetenzen und
seines Know-how?

B Welche Motivation und Handlungsméglichkeiten bringt das Unternehmen
mite

B Welche Entscheidungsbefugnis hat der Verhandlungsfihrer/der Ansprech-
partnere

B Welche Beziehungsgeflechte bestehen zwischen den Akteuren?

M Besteht in der Staditverwaltung und -politik Einigkeit bzgl. der Zielrichtung
des Projektes?

Die Dokumentation wird durch eine nachlaufende Analyse ergénzt. Das Produkt

ist somit ,das Gelernte” in dokumentierter Form. Die Darstellung der Hemmnisse

und Konflikte, aber auch der Motivationen, Chancen und Meilensteine erleich-

tert das Herausarbeiten der eigentlichen Knackpunkte. Das Ziel sind sowohl das

Erkennen von Blockadesituationen als auch die Entwicklung von zielgerichteten

Lsungsansdtzen und das Aufzeigen von Handlungsoptionen.

Durch die neutrale Darstellung eines Sachverhalts kann bei Blockadesituatio-

nen der Wiedereinstieg in eine neue konstruktive Kommunikation erreicht wer-

den. Der ,Beobachter” von auBBen kann bei Bedarf auch die Funktion eines

Coaches ibernehmen. Im Unterschied dazu ist das Gebietsbezogene Projekt-

management innerhalb der Stadtverwaltung angesiedelt und fihrt die tat-

séichliche Projekibetreuung und -begleitung sowohl verwaltungsintern als auch

nach auBen durch. Die Glaserne Projektentwicklung ist somit ein Instrument zur

Evaluation der angewandten Strategien und MaBnahmen.

Die Glaserne Projektentwicklung stéBt dort an ihre Grenzen, wo der vertrauli-

che Umgang mit Informationen fester Bestandteil der Strategie einzelner an der

Flachenentwicklung beteiligter Akteure ist. Mégliche Interessenkonflikte zwi-

schen den einzelnen Parteien, individuelle wirtschaftliche Interessen und der

daraus resultierende unvermeidbare Poker um die Verteilung von Chance und

Sachverhalte neutral
darstellen

OO0
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Risiko, Aufwand und Ertrag einer Projektentwicklung lassen zwangsléufig viele
Prozesse im Dunkeln. Diese kénnen erst im Nachhinein rekonstruiert werden.
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Abbildung 6:
Projektlogbuch

Fazit
Quelle: HPC AG, Kirchzar-

ten, 2009. Der Einsatz eines Gebietsbezogenen Projekimanagements (GPM) fir kleine
und mittlere Fléchen hat sich bewdhrt und kann uneingeschrénkt empfohlen
werden. Durch die verbesserte Kommunikation der Akteure erhéhen sich die
Erfolgsaussichten fir die Revitalisierung von Fléchen. Die initiative Tétigkeit
eines Gebietsbezogenen Projektmanagements sichert den Einfluss der Stadt
auf private Aktivitdten zu einem frihen Zeitpunkt oder erméglicht den Anstof3
gewiinschter Entwicklungen.
In Stuttgart haben dariiber hinaus die Kooperativen Planungsverfahren (KoPV)
zu neuen Impulsen in der Stadtentwicklung und bei der Fléchenaktivierung
gefihrt. Durch die regelméBigen Treffen bildete sich eine Basis des Vertrauens
zwischen den beteiligten Akteuren, die bei der weiteren Entwicklung der bei-
den Modellstandorte vorteilhaft sein sollte. Unabhéngig davon braucht es
einen ,Kimmerer”, bspw. in Form des oben skizzierten Projekimanagers, der
die Ergebnisse der Verfahren weitertransportiert und den begonnenen Dialog
zwischen Verwaltung, Eigentimern, Investoren und der Offentlichkeit pflegt.
Die Verortung des GPM in der Verwaltung sollte, abhdngig von den zu betreu-
enden Flachen, flexibel gehandhabt werden, z.B. in den Bereichen Stadtpla-
nung oder Kommunale Liegenschaften. Ein GPM fiir private Flédchen muss zwin-
gend von den politischen Entscheidungstrégern mitgetragen werden. Daher ist
gezielte politische Unterstitzung zu suchen.



Um qualifiziert arbeiten zu kénnen, ist das GPM auf eine starke Unterstiitzung
und eine Rickkoppelung durch obere Verwaltungsebenen angewiesen. Diese
wiederum profitieren vom umfassenden inhaltlichen Input, den ein GPM, auf-
grund der Zusammenfihrung aller Interessenlagen, bieten kann. Der Projek-
manager ist auf das uneingeschrénkte Vertrauen seiner Vorgesetzten angewie-
sen. Eine Weisungsbefugnis gegeniiber Dritten ist nicht zielfihrend. Externe
Dienstleister kdnnen ein GPM entscheidend unterstitzen, die Bereitstellung von
Etats ware daher sinnvoll. Eine Finanzierung standortspezifischer Untersuchun-
gen oder Kooperativer Planungsverfahren durch die Kommune ist an privaten
Flachen bei nachgewiesenem Interesse aus Sicht der Kommune denkbar.

Literatur

Langer, Kerstin, und Regine Zinz (2009): Gebietsbezogenes Projekimanage-
ment als Kommunikations- und Koordinationsstrategie zur Reaktivierung von
schwierigen Fléchenpotenzialen, in: Stephanie Bock, Ajo Hinzen, Jens Libbe:
Nachhaltiges Flachenmanagement - in der Praxis erfolgreich kommunizie-
ren. Ansétze und Beispiele aus dem Férderschwerpunkt REFINA, Beitrage
aus der REFINA-Forschung, Reihe REFINA Bd. IV, Berlin, S. 87-98.

VEGAS (Universitat Stuttgart) und Landeshauptstadt Stuttgart (Hrsg.) (2009):
Revitalisierung von kleinen und mittleren Brachfléchen - Kleine und mitt-
lere Unternehmen entwickeln kleine und mittlere Fléichen: Abschlussdoku-
mentation REFINA-Vorhaben KMUeKMF, Stuttgart.

Prozesse managen 103 n

OO0



N 104 Prozesse managen

C 1.3 A: Konversionsflichenmanagement zur nachhaltigen Wiedernutzung freigegebener
militdrischer Liegenschaften

REFINA-Forschungsvorhaben: Konversionsflichenmanagement zur nachhaltigen Wie-
dernutzung freigegebener militdrischer Liegenschaften (REFINA-KoM)

Projekileitung: Universitdt der Bundeswehr Miinchen, Institut fir Verkehrswesen
und Raumplanung: Prof. Dr.-Ing. Christian Jacoby
Projekipartner: Ludwig-Maximilians-Universitédt Minchen, Institut fir Wirtschafts-

geographie: Prof. Dr. Hubert Job; Eidg. Forschungsanstalt fir
Wald, Schnee und Landschaft, Abt. Okonomie: Dr. Marco Piitz;
Gesellschaft fir Entwicklung, Beschaffung und Betrieb mbh
(g-e.b.b.): Axel Kunze; Albert Speer & Partner: Friedbert Greif;
Zerna Ingenieure GmbH: Dr.-Ing. Thomas Hécker; FIRU GmbH:
Heiko Schultz

Modellraum/Modellstédte: Landratsamt Ravensburg (BW)

Projekiwebsite: www.unibw.de/ivr/raumplanung/forschung/refina-kom

Das Konversionsfléchenmanagement stevert und koordiniert kooperativ die zivile Wiedernutzung
einer oder mehrerer Liegenschaften, die aus der militérischen Nutzung fallen. Vor dem Hintergrund
weiterer Flachenpotenziale in einer Gemeinde bzw. Region férdert das Konversionsfléchenmana-
gement die Entwicklung bedarfsgerechter nachhaltiger Nutzungskonzepte und deren qualitétsvolle
Umsetzung, ebenso wie es fir eine transparente Prozessgestaltung sorgt und die vielféltigen Interes-
sen der Akteure klart und integriert.

Abbildung 7:
Konversionsfléchentypi-
sierung und Fléchenprio-
risierung als Grundlage

Konversionsfléchentypisierung

Siedlungsstrukturelles
Potenzial zum nachhaltigen
Flachenmanagement

6konomisches fir Konversionsstrategien

Potenzial

Y

Zuriickstellung

sonstiger Bau- g Fléchenpriorisierung > Raum-

landreserven €— planung
Baulandnachfrage / Y Potenzial fir Frei-
Siedlungsflachen- Priorisierte, rqumnutzun:]g 7
e regional abgestimmte Hlamecute

Konversion auf Basis von

Fentrale Konversionsstrategien Ergtinzende
Konversions- Konversions-
strategien sfrategien Quelle: REFINA-KoM,

2010.
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Unter Beriicksichtigung der verschiedenen Standortqualitéten der freigegebenen militérischen Lie-
genschaften und hinsichtlich der in vielen Regionen schwierigen Immobilienmérkte muss im Rahmen
eines kooperativen Konversionsflachenmanagements das gesamte Spekirum méglicher ziviler
Anschlussnutzungen in die Uberlegungen einbezogen und zwischen den Akteuren abgestimmt wer-
den. Einzelne Liegenschaften sind im Hinblick auf eine bauliche Entwicklung gegeniiber anderen zu
priorisieren und bevorzugt zu entwickeln, andere sind fir mdgliche Freiraumnutzungen in Wert zu set-
zen oder aber riickzubauen und zu renaturieren.

Ein Baustein des Konversionsflachenmanagements ist die Bildung von Ubergreifenden Konversions-
flachentypen (vgl. Abb. 7), die das 8konomische Potenzial der Konversionsfléchen einbeziehen sowie
ihre siedlungsstrukturellen Chancen und Risiken firr ein nachhaltiges Fléchenmanagement beriick-
sichtigen. In Abhé&ngigkeit von der speziellen Situation lassen sich aus der Klassifizierung verschiedene
Optionen fiir grundlegende und ergdnzende Handlungsstrategien ableiten, die wiederum Voraus-
setzung fir die aufeinander abgestimmte Auswahl geeigneter Planungs- und Entwicklungsinstrumente
sind.

Klaus Beutler
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C 1.3 B: Integrale Sanierungspléne

REFINA-Forschungsvorhaben: Integrale Sanierungspléne im Fléchenrecycling - Erar-
beitung einer Handlungshilfe fir Behérden zum Umgang mit einfachen und integralen
Sanierungsplénen als Instrument zur Férderung und Erleichterung des Fléchenrecyclings
auf kontaminierten Standorten (Integrale Sanierungspléne)

Projekileitung: HPC Kirchzarten - HPC HARRESS PICKEL Consult AG: Michael
Kénig
Projektpartner: Umweltbundesamt: Detlef Grimski

Modellraum/Modellstédte: Landratsamt Ravensburg (BW)

Der Integrale Sanierungsplan zielt auf eine Optimierung des bestehenden Instruments Sanierungsplan
gemdB § 13 Bundesbodenschutzgesetz, der vor allem dann zum Einsatz kommt, wenn bei der Revi-
talisierung von Brachflachen auch Altlasten zu beriicksichtigen sind. Grof3rdumige integrale Sanie-
rungspléne bauen auf herkémmlichen Sanierungsplanen auf und sollen als Beschleunigungsinstrument
fungieren, indem rechtliche, technische und organisatorische Erfordernisse bei Fléchenrecyclingmaf-
nahmen gebiindelt und besser koordiniert werden. Er enthélt die textliche und zeichnerische Darstel-
lung der durchzufihrenden SanierungsmaBBnahmen und den Nachweis ihrer Eignung. Der Sanie-
rungsplan kann von der zustéindigen Behérde als verbindlich erklért werden, was beim Pflichtigen und
ggf. beim beteiligten Investor/Projektentwickler deutlich zur Schaffung von Rechts- und Planungssi-
cherheit beitrégt. Die mit der Fléchenentwicklung verbundenen Risiken werden kalkulierbar und ein
wesentliches Investitionshemmnis wird beseitigt.

Nevues schaffen
Projektentwicklung
Vision fir die zukiinftige Nutzung
Standort- und Marktanalyse \n\
Stadtebaulicher Entwurf
Bebauungsplan, Vorhabenbezogener
Bebauungsplan, Durchfishrungsvertrag ‘/n/
Baugenehmigung, Vermarktung,
= o

. Konkretisierung . Realisierung Quelle: Grimski/Kénig
2009.

Abbildung 8:
Vergangenes beréumen Wechselwirkungen beim
Altlastensanierung Flachenrecycling auf Al
lasten

Initialisierung

Das Instrument Sanierungsplan ldsst sich gut auf die Anforderungen der Bauleitplanung abstimmen
und mit den damit verbundenen Verfahren harmonisieren (vgl. Abb. 8). Er fihrt zur Verfahrensbe-
schleunigung, da er weitere Genehmigungen mit einschlieffen kann und somit Konzentrationswirkung
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entfaltet. Zusatzlich erméglichen Sanierungspléne in Verbindung mit § 5 Abs. 6 Bundesboden-
schutzverordnung (BBodSchV) innerhalb ihres Geltungsbereichs den flexiblen Umgang mit belaste-
tem Bodenmaterial. Dariiber hinaus stellen die Bestimmungen der BBodSchV anheim, mehrere Stand-
orte in einem Sanierungsplan zu integrieren und Sanierungsmaf3nahmen sowie Bodenmanagement
innerhalb des Gebietes eines genehmigten Sanierungsplanes technisch, wirtschaftlich und logistisch
aufeinander abzustimmen. Ein Sanierungsplan kann von Privaten erstellt und seine Verbindlicherkls-
rung bei den Behérden beantragt werden. Seine volle Wirkung erreicht er durch die Verbindlich-
keitserklarung und im Zusammenspiel mit &ffentlich-rechtlichen Vertragen.

Literatur

Grimski, Detlef, und Michael Kénig (2009): Handbuch der Altlastensanierung, Franzius/Alten-
bockum/Gerold (Hrsg.): Integration von Sanierungsplénen in das Fléchenrecycling, Erg.-Lfg., Hei-
delberg.
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C 1.3 C: Leitfaden fir die Nachnutzung von Altlastenablagerungen

REFINA-Forschungsvorhaben: Nachnutzung von Altlastenablagerungen an der Peri-
pherie eines stddtischen Raumes (NAPS) am Beispiel der Fulgurit-Asbestzement-
schlammhalde in Wunstorf, Region Hannover

Projekileitung:  Prof. Burmeier Ingenieurgesellschaft mbH (BIG): Dipl.-Ing. Christian Poggendorf

Projektpariner: Leuphana Universitét Lineburg, Fakultat [1l: Umwelt und Technik, Institut fir
Umweltkommunikation: Dipl.-Phys. Meinfried Striegnitz; Leuphana Universitét Line-
burg, Fakultat I1l: Umwelt und Technik, Institut fir Umweltstrategien, Professur
Offentliches Recht, insb. Energie- und Umweltrecht: Prof. Dr. Thomas Schomerus

Modellraum/

Modellstadte: ~ Wunstorf (NI)

Projektwebsite: www.leitfaden-lena.de

In dem Leitfaden wurden Erfahrungen von anerkannten Experten im Bereich der Nachnutzung von
Altablagerungen aus dem gesamten Bundesgebiet gesammelt, die sich vornehmlich auf die Nach-
nutzung von Altablagerungen beziehen. Es werden praxisorientierte Hilfestellungen und umsetzbare
Empfehlungen fir die verschiedenen Teilaufgaben bei der Nachnutzung von Altablagerungen dar-
gestellt. Alle Akteure, die bei einer vorgesehenen Nachnutzung von Altablagerungen involviert sind,
finden fir jeden Prozessschritt entsprechende Hilfestellungen. Der Leitfaden m&échte Mut machen und
zeigt Wege auf, wie Fldchen mit Altablagerungen sicher wieder genutzt werden kénnen.

Die Hilfestellungen des Leitfadens beziehen sich auf den Prozess der Nachnutzung von Altablagerungen
von dem Entstehen der Idee einer Nachnutzung bis zum Beginn der Arbeiten auf der Fléiche. Dabei bewe-
gen sich die Hilfen nicht innerhalb disziplingrer Grenzen, sondern sie bieten eine ganzheitliche Betrach-
tungsweise der wichtigsten Fragestellungen im Prozess der Nachnutzung von Altablagerungen.
Ergéinzend zu den im , Leitfaden fir die Nachnutzung von Altablagerungen” (LeNA) behandelten The-
men werden insbesondere Fragen zu den technischen und ingenieurwissenschaftlichen Méglichkei-
ten beim Umgang mit Altablagerungen in zahlreichen anderen Handreichungen beantwortet, auf
die deshalb hier nicht im Einzelnen eingegangen werden muss. Hinweise auf entsprechende Versf-
fentlichungen finden sich an geeigneter Stelle.

In der Einfihrung finden sich eine Auflistung von Inhalten, die fir Leser aus dem Bereich &ffentlicher
Verwaltungen, als Investoren oder Flécheneigentimer, besonders interessant sein dirften, eine
Abgrenzung des Begriffes , Altablagerung”, Hinweise darauf, warum sich die Nachnutzung von Alt-
ablagerungen lohnen kann und welche Bedeutung Gegenargumenten zukommt, sowie Informationen
iber rechtliche Grundlagen. In dem Bereich Ziele und Konzepte finden sich handlungsorientierte
Empfehlungen fiir folgende Bereiche: Sanierungskonzepte, Nutzungskonzepte, Finanzierung, For-
derméglichkeiten, Vermarktung und Umgang mit der Offentlichkeit. Im Rahmen des Abschnittes ,,Pro-
zess und Management” bietet der Leitfaden folgende Inhalte: Informationen iiber beteiligte Akteure,
Empfehlungen hinsichtlich des Engagements eines ,Kimmerers”, Empfehlungen fir Verwaltungen,
Empfehlungen zur Gestaltung der Zusammenarbeit, Hinweise fir das Fihren von Verhandlungen und
Informationen iber vertragliche Méglichkeiten. Der Abschnitt ,Beispiele” stellt gelungene Praxisbei-
spiele vor und erdffnet die Mdglichkeit, Kontakt mit konkreten Ansprechpartnern aufzunehmen.

Christian Poggendorf




C 1.3.3 Minimierung der Baulandnachfrage
durch Modernisierung des
Wohnungsbestandes

Jérg Knieling, Thomas Zimmermann

REFINA-Forschungsvorhaben: Nachfrageorientiertes Nutzungszy-
klus-Management - ein neues Instrument fir die flachensparende
und kosteneffiziente Entwicklung von Wohnquartieren (Nutzenzy-

klusmanagement)

Projekileitung:

Verbundkoordination:

Projektpartner:

Modellraum/Modellstédte:

Projektwebsite:

Prof. Dr. Jérg Knieling, HafenCity Universitét
Hamburg, Fachgebiet Stadtplanung und
Regionalentwicklung

Thomas Zimmermann, HafenCity Universi-
tat Hamburg, Fachgebiet Stadtplanung und
Regionalentwicklung
Georg-August-Universitat Gottingen, Wirt-
schaftswissenschaftliches Institut: Prof. Dr.
Kilian Bizer; Institut fir sozial-6kologische
Forschung ISOE: Dr. Immanuel StieB; team
ewen: Dr.-Ing. Christoph Ewen
Landeshauptstadt Kiel (SH), Stadtplanungs-
amt: Michael Ferner; Landeshauptstadt Kiel,
Amt fir Wohnen und Grundsicherung: Emi-
lie Sittel; Stadt Géttingen (NI), Dezernat
Planen und Bauen: Thomas Dienberg; Stadt
Géttingen, FD Stadt- und Verkehrsplanung:
Hans-Dieter Ohlow; Stadt Braunschweig
(NI): Referat fir Stadtentwicklung und Sta-
tistik: Hermann Klein
www.nutzungszyklusmanagement.hcu-

hamburg.de

Nutzungszyklus-Management als Konzept der

Siedlungsentwicklung

Das Nachfrageorientierte Nutzungszykluss-Management (NZM) ist sowohl ein
Konzept als auch ein Instrumentarium, um Geschosswohnquartiere der 1950er-  Wohnquartieren
bis 1970er-Jahre an die gednderten Bedirfnisse der Nachfragerinnen und
Nachfrager anzupassen. Die Grundlage fiir das NZM bildet das Modell der
Nutzungszyklen von Wohnquartieren. Es geht davon aus, dass sich in baulich
homogenen Wohnquartieren die Lebenszyklen der einzelnen Immobilien und
der technischen Infrastruktur mit den Lebensphasen der dort lebenden Bewoh-
nerinnen und Bewohner und den damit verbundenen gewandelten Anforde-
rungen an die Wohnungen und das Wohnumfeld iberlagern. Damit bestim-

Nutzungszyklen von

Prozesse managen 109 n

OO0



N 110 Prozesse managen

Merkmale des Nutzungs-
zyklus-Management

men sowohl die baulich-technische ,Hardware” als auch die sich wandelnden
Bedirfnisse und Anforderungen ihrer Nutzerinnen und Nutzer die Nutzungs-
zyklen von Wohnquartieren. Die Quartiere durchlaufen dabei folgende Pha-
sen: Planung und Realisierung, Wachstum und Erweiterung, Alterung und Sto-
gnation sowie Abnutzung und Ausdinnung.
Die letzte Phase, in der das NZM ansetzt, ist durch Méngel an den Gebéuden
und Unterlassen von Modernisierungsinvestitionen, ein ricklaufiges Nahver-
sorgungsangebot, sinkende HaushaltsgréBen und damit einhergehende
schrumpfende Einwohnerzahlen, ein steigendes Durchschnittsalter der Bewoh-
nerinnen und Bewohner sowie den Zuzug von Mieterinnen und Mietern mit
geringem Einkommen geprégt (Bizer u.a. 2009, S. 11). Ziel des NZM ist es,
frihzeitig erneuerungsbedirfige Wohnquartiere zu identifizieren sowie einen
Prozess einzuleiten und zu koordinieren, in dem die Bestdnde an die verdan-
derten Erfordernisse angepasst werden. Das fir Wohnquartiere der 1950er-
bis 1970er-Jahre entwickelte NZM kann ebenfalls fir die Erneverung weiterer
baulich homogener Wohnquartiere, wie z.B. Einfamilien- und Reihenhausbe-
stdnde aus den 1950er- bis 1970er-Jahren genutzt werden.
Folgende Merkmale kennzeichnen das Nutzungszyklus-Management
M Pravention: praventives Handeln und proaktives Management von Verén-
derungen;
B Nachfrageorientierung: Beriicksichtigen der gegenwdirtigen und der voraus-
sichtlich zukinftigen Nachfrage;
B Partnerschaft: Aktivieren, Einbinden und Koordinieren von Nachfragern und
weiteren Akteuren im Quartier (Bizer u.a. 2009, S. 107).

Funktionsbereiche und Instrumentarium des Nutzungs-
zyklus-Managements

Das Instrumentarium des NZM deckt die drei Funktionsbereiche Information
und Analyse, strategische Entscheidungsvorbereitung und operative Quar-
tiersentwicklung ab (vgl. Abb. 9). Mit Hilfe von Informations- und Analysein-
strumenten, wie Monitoring und Wanderungsmotivbefragung, kénnen Verén-
derungen in Stédten und Quartieren laufend beobachtet werden. Aufbauend
auf den Ergebnissen der Informations- und Analyseinstrumente kénnen Stadt-
politik und -verwaltung die Quartiere auswdéhlen, in denen das NZM genutzt
werden soll.

In den ausgewdhlten Quartieren entwickeln die Akteure in der Phase der stra-
tegischen Entscheidungsvorbereitung Ziele fir die weitere Entwicklung. Dazu
initiiert und koordiniert die Stadtverwaltung mit allen relevanten Akteuren einen
kommunikativen Prozess, der folgende Phasen durchlaufen sollte:

M Probleme erkennen,

M Vorschladge sammeln,

B Zukunftsvisionen und Leitbilder entwickeln und

B MaBnahmen priorisieren.

Auf dieser Grundlage missen die Handlungstréger Entscheidungen iber die
Umsetzung der Ziele und MaBBnahmen fir die Quartiersentwicklung treffen.
Fur den Erfolg der anschlieBenden Phase der operativen Quartiersentwicklung
ist es erforderlich, dass die MaBnahmen mit den Einzelinteressen der Akteure
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in Einklang gebracht werden und zwischen den Akteuren eine ausreichende
Vertrauensbasis besteht. Wenn diese Voraussetzungen gegeben sind, sollten
die Akteure ein abgestimmtes gemeinsames Vorgehen vereinbaren, das zusétz-
lich vertrauensbildend wirkt und in selbstverpflichtende Kooperationsverein-
barungen minden sollte. Fir die weitere Zusammenarbeit im NZM sollte ein
von allen Seiten autorisiertes Gremium gemeinsame Vorschlége erarbeiten, mit
den relevanten Beteiligten abstimmen und den Entscheidungsberechtigten zum

Abbildung 9:
Instrumente des Nutzungszy-
klus-Management

Quelle: Bizer u.a. (Hrsg.)

Beschluss vorlegen. 2010, S. 105.
Was ist? ’ Was soll sein? ’ Wie erreichen?
Ziele Information Strategische Operative
und Analyse Entscheidungs- Quartiers-
vorbereitung Entwicklung
durch | durch z.B. | z.B.
+ Monitorin . + Szenarien » Organisations- . .
:Ie:fahre"’t % B Strategische o » MaBnahmen- en?wicklung » Projekte im
nstrumente, . Wan.derungs— Entscheidungen Leitbilder katalog ) ) Quartier
Produkte motiv- s Scorings - Finanzhilfen
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« Branding,
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Beteiligte + Stadt - Stadt
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« Akteure aus dem Quartier

Die gemeinsam beschlossenen MaBnahmen werden in der Phase der opera-
tiven Quartiersentwicklung umgesetzt. Zu beachten ist dabei, dass das zwi-
schen den einzelnen Akteuren abgestimmte Vorgehen maglichst verbindlich
abgesichert sowie die Zusammenarbeit und der Dialog mit den Bewohnerinnen
und Bewohnern aus der Phase der strategischen Entscheidungsvorbereitung
aufrechterhalten wird. Folgende Instrumente sind dazu geeignet:

B Vertrége, Zielvereinbarungen,

B partizipative Ansdtze der Mittelverwendung,

B Neighbourhood Improvement District,

B Neighbourhood Branding und

B Mieterkommunikation.

Das beschriebene idealtypische Vorgehen des NZM ist nicht zwingend, d.h.
das Instrumentarium des Nutzungszyklus-Managements wird kaum komplett
durchlaufen werden. Vielmehr ist das Instrumentarium als ein Verfigungsrah-
men zu verstehen, aus dem sich Kommune, Wohnungswirtschaft und Quar-
tiersakteure in Abhéngigkeit von den spezifischen Rahmenbedingungen des
Quartiers einzelne Instrumente herausgreifen kénnen. Flexibel sollte das NZM
auch hinsichtlich der entwickelten Maf3nahmen sein. Zundchst betrifft das die
regionalen Rahmenbedingungen. Wéhrend auf angespannten Wohnungs-
markten die Eigentimerinnen und Eigentimer vielfach selbst tatig werden und

Instrumentarium des
Nutzungszyklus-
Management flexibel
einsetzen

OO0
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Pragmatische Organisations-
struktur

auch bauliche Mafinahmen sinnvoll sein kénnen, die zu einer weiteren Ver-
dichtung der Quartiere fishren, stellt sich die Lage bei stagnierenden und
schrumpfenden Wohnungsmérkten anders dar. Zentrales Augenmerk sollte hier
auf den Erhalt und die Modernisierung des Bestandes gerichtet werden, wobei
partielle Abrisse und Neubauten eine sinnvolle Ergénzung darstellen kénnen.

Organisationsformen des Nutzungszyklus-Managements

Neben Fragen nach geeigneten Instrumenten stellen sich bei der Erneuerung
von Quartieren Fragen der Organisation des Prozesses, um die beteiligten
Akteure mit ihren Interessen in jeweils angemessener Weise und wirkungsvoll
einzubinden. Die Stadtverwaltung hat Anreize, die Wohnzufriedenheit ihrer

Einwohner zu steigern bzw. langfristig zu sichern, sie ist jedoch weitgehend

ausgelastet, so dass ihr fir PréventivmaBnahmen in weitgehend unauffélligen

Quartieren wenige Ressourcen bleiben. Die Eigentimerinnen und Eigentimer

konzentrieren sich in der Regel auf ihre eigenen Liegenschaften, insbesondere

wenn die jeweilige Markistrategie aufgrund geringer Leerstéinde zundchst
erfolgreich ist. Das gesamte Quartier gerét dabei nur in Ausnahmefdllen in
das Blickfeld, z.B. wenn Investitionen anstehen oder die Unternehmensstrategie
angepasst werden muss. Eine aktive Rolle bei der Quartiersentwicklung spie-
len Gesellschaften allenfalls, wenn sie Mehrheitseigentimer der Wohnungen
in einem Quartier sind. Auf Seiten der Bewohnerinnen und Bewohner sind die

Anreize fir ein nachbarschaftliches Engagement eher gering, wenn es nicht

gelingt, sie fir die Quartiersentwicklung zu gewinnen.

Da bei den beteiligten Institutionen in der Regel die meisten Personal- und

Finanzressourcen bereits gebunden sind, sollte bei der Gestaltung des NZM-

Prozesses darauf geachtet werden, dass die zusatzlichen Aufgaben parallel zu

den laufenden Verpflichtungen aller Beteiligten zu leisten sind. Folglich bietet

sich eine pragmatische Organisationsstruktur zur Unterstitzung des NZM an:

B Ortsbeirgte: Ortsbeirdte helfen, das Verwaltungshandeln mit &rilichem Bezug
besser zu vermitteln und tragen dazu bei, dass die Verwaltung ériliche Gege-
benheiten und Wiinsche leichter wahrnimmt.

B Stadtteilbeauftragte/r: Der/die Stadtteilbeauftragte ist das Pendant inner-
halb der Verwaltung, der/die als direkte/r Ansprechpartner/in des Orts-
beirates und als dessen formale/r Geschaftsfihrer/in fungiert.

B Querschnittsrunden der Verwaltung: Wéhrend die ersten beiden Organisati-
onsformen die Informationsflisse zwischen der Verwaltung und dem Quar-
tier stérken, verbessert eine Gliederungsebene nach réumlichen Kriterien die
Kommunikation und Abstimmung des quartiersbezogenen Vorgehens inner-
halb der Verwaltung. Dies kénnen beispielsweise regelméBige Querschnitts-
runden zur Abstimmung réumlicher Beziige innerhalb der Verwaltung sein.

B Bewohnerbiiro: Die in den Quartieren/Stadtteilen aktiven Organisationen
sollten gemeinsam ein Bewohnerbiiro betreiben. Eine groBe Anzahl von Nut-
zungen reduziert die Kosten fir die einzelnen Organisationen und stérkt den
Standort in der Wahrnehmung der Bewohnerinnen und Bewohner (Bizer v.a.
2010).



Nutzungszyklus-Management als strategisches Element
stadt-regionalen Flédchensparens

In stadt-regionaler Betrachtung kann NZM zum Fléchensparen beitragen. Indem
bestehende Quartiere an die gednderte Nachfrage angepasst und damit fiir die
Gruppe der ,Suburbanisierer” attraktiv werden, kann ein Teil der Bautétigkeit im
Umland vermieden werden. Dies ist durchaus auch im Interesse der Umlandge-
meinden, denn die Suburbanisierung verursacht dort erhebliche zusétzliche Infra-
strukturfolgekosten. Sie liegen gegeniiber einer stérker bestandsorientierten Sied-
lungsentwicklung im Bereich der technischen Infrastruktur beispielhaft fir die
Region Havelland-Flaming bei 17 Prozent und sind zu einem Teil von den
Gemeinden aufzubringen (Siedentop u.a. 2006, S. 219).

Neben der Stabilisierung der Infrastrukturkosten tréigt das NZM auch zum Kii-
maschutz bei. Aufgrund ihrer nicht mehr zeitgemé&Ben bauphysikalischen Ver-
héltnisse entspricht die Gebdudesubstanz aus den 1950er- bis 1970er-Jahren
nicht mehr den heutigen Anforderungen an die Energieeffizienz (BBSR o.J.).
Das NZM bietet die M&glichkeit, die zur Senkung des CO,-Verbrauchs erfor-
derliche Erneverung der Gebdudesubstanz mit allgemeinen stadtentwick-
lungspolitischen Zielen der Siedlungsentwicklung zu verknipfen. AuBBerdem ist
aus Sicht des Klimaschutzes wiederum die stadt-regionale Betrachtung von Vor-
teil: Das Wohnen in der Stadt kann Verkehrswege verringern und erleichtert die
Nutzung des klimafreundlichen und CO,-vermindernden Verkehrsverbundes
aus Bahn, Bus und Rad- und Fuf3verkehr.
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C 1.3 D: PPP im Fléchenmanagement auf regionaler Ebene

REFINA-Forschungsvorhaben: Public-Private-Partnership im Fléchenmanagement auf
regionaler Ebene

Projekileitung: PROBIOTEC GmbH: Kai Steffens, Georg Trocha

Projektpartner: Technische Universitét Dortmund, Fakultdt Raumplanung, FG Stadt
und Regionalplanung: Prof. Dr. Sabine Baumgart, Dr. Daria Stottrop;
Technische Universitét Dortmund, Fakultét Raumplanung, FG Gewer-
beplanung: Dr. Dirk Drenk; Altenbockum & Partner: Michael
Altenbockum; RAG Montan Immobilien GmbH: Prof. Dr. Hans-Peter
Noll, Peter Renetzki; Avocado Rechtsanwadilte: Dr. Thomas Gerhold

Praxispartner: BahnfléichenEntwicklungsGesellschaft NRW mbH: Thomas Lennertz,
Barbara Eickelkamp; Stadt Dorsten, Stadtplanungsamt: Holger
Lohse; Stadt Gelsenkirchen, Abt. Wirtschaftsférderung: Andreas

Piwek
Modellraum/Modellstédte: Ruhrgebiet mit Gelsenkirchen und Dorsten (NW)
Projekiwebsite: www.ppp-im-flaechenmanagement.de

Das Verbundvorhaben mit dreijéhriger Laufzeit (07,/2007 bis 06/2010) hatte das Ziel, durch die Syn-
chronisierung éffentlichen Planungshandelns mit privatwirtschaftlichen Entwicklungszielen (im regio-
nalen MaBstab) die interkommunale Konkurrenz und Hemmnisse beim Brachfléchenrecycling zu
reduzieren.

Zur Umsetzung dieser Zielstellungen wurde ein regionales Flachenmanagementkonzept (RFMK) ent-
wickelt. Unter Einbeziehung der relevanten Fachautoritéten des Modellraumes wurde das RFMK mit
einem informellen kommunikations- und moderationsorientierten Ansatz als wichtige Ergénzung zu
den bestehenden Planungsinstrumenten entwickelt und im Rahmen zweier Planspiele auf seine Pra-
xistauglichkeit erprobt. Der Begriff ,Public-Private-Partnership” wurde im Verbundvorhaben wie folgt
definiert: Unter PPP im Fléchenmanagement sollen in diesem Zusammenhang , 6ffentlich-private Koope-
rationen in der Planungsvorbereitung (unabhéngig von/ibergreifend uber Einzelprojekte/n)” ver-
standen werden.

Von zentraler Bedeutung ist die Fokussierung auf die Unabhéngigkeit von Einzelprojekten und die pro-
jektibergreifende, regionale Perspektive.

Die Forschungsergebnisse des Verbundvorhabens wurden in Form eines Leitfadens aufbereitet. Der
Leifaden gewdhrleistet mit seiner generischen Vorgehensweise, unter Beriicksichtigung der spezifi-
schen regionalen Rahmenbedingungen, die Ubertragbarkeit auf andere Réume und Entwicklungs-
anspriiche. Der Leitfaden unterstiitzt Praktiker aus kommunaler und regionaler Planung, Politik und
Privatwirtschaft beim schrittweisen Aufbau eines regionalen Fléchenmanagements.

Kai Steffens, Georg Trocha
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C 1.3 E: Gebietsmanagement als Katalysator zur Aktivierung von schwierigen Fléchen-
potenzialen

REFINA-Forschungsvorhaben: Kleinere und mittlere Unternehmen entwickeln kleine und
mittlere Fléchen (KMU entwickeln KMF)

Projekileitung und

Verbundkoordination: Universitét Stuttgart, VEGAS - Institut fir Wasserbau: Dr.-Ing. Volker
Schrenk, Dr. Jirgen Braun
Projektpartner: Hochschule Biberach: Prof. Dr.-Ing. Albrecht Heckele; HPC Kirch-

zarten - HPC HARRESS PICKEL CONSULT AG: Michael Kénig;
KOMMA Plan: Kerstin Langer; beck-consult.de: Thorsten Beck;
reconsite - TTI GmbH: Dr-Ing. Uwe Hiester

Modellraum/Modellstédte: Landeshauptstadt Stuttgart (BW), Amt fir Stadtplanung und Stadt-
erneuerung; Wissenschaftsstadt Darmstadt (HE), Stadtplanungsamt;
Stadt K&In (NW), Amt fir Stadtentwicklung und Statistik; Landes-
hauptstadt Hannover (NI), Fachbereich Planen und Stadtentwick-
lung; Stadt Osnabriick (NI), Amt fir Stadtebau

Projektwebsite: www.kmu-kmf.de

Innerstédtische Flachen bis finf ha Gréfie sind héufig keine , Selbstldufer” in der Entwicklung, da sie
viele Entwicklungshemmnisse besitzen: schwierige Eigentimerkonstellationen, Altlasten, Denkmal-
schutz, Preisvorstellungen der Eigentimer bei Verkauf etc. Auf der anderen Seite bergen sie ein gro-
BBes Potenzial fiir die Innenentwicklung: Ihre gezielte Entwicklung kann wichtige Impulse in den jewei-
ligen Stadtquartieren setzen, und die Summe vieler dieser Flachen ergibt ein Fléchenpotenzial, das
nicht im Auf3enbereich gesucht werden muss.

Die In-Wert-Setzung dieser Areale erfordert deswegen eine gezielte Aktivierung, die mittels der kom-
munikativen und koordinierenden Funktion eines Gebietsmanagements umgesetzt werden kann. Kleine
und mittlere Unternehmen k&énnen dabei auf beiden Seiten der Projektentwicklung sitzen: als Eigen-
timer oder als Projektentwickler und Investoren.

Ein Gebietsmanagement unterstitzt sie bei der Aktivierung der meist privaten Flachenpotenziale,
indem die bestehenden Entwicklungshemmnisse ausgelotet, die Interessenslagen sondiert und Ent-
wicklungsoptionen aufgezeigt werden.

Dies bedeutet eine Vielzahl kommunikativer und koordinierender Aufgaben, die sowohl die verwal-
tungsinterne Kommunikation als auch die Kommunikation mit externen Akteuren betreffen:

B verwaltungsinternes Projektimanagement,

B verwaltungsinterne Konfliktkommunikation und Interessenabwégung,

B Konzeption informeller kooperativer Planungsverfahren,

B Konfliktkommunikation/Mediation mit externen Akteuren,

M Eigentimermotivation,

M Investorenansprache,

W aktive Offentlichkeitsarbeit.

Diese fir die Innenentwicklung katalytisch wirkende Funktion kann innerhalb einer Kommune unter-
schiedlich organisatorisch verankert sein, durch:

e X}
[ ]
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M eine Person, die entweder in einem Amt oder an einer Stabsstelle angesiedelt ist,

H ein ressortibergreifend organisiertes Projektteam,

B die Infegration dieser Aufgaben in den Tatigkeitsbereich der jeweiligen Bezirks-/Stadtteilplaner,
die hierfir speziell geschult werden.

Je nach KommunengréBe, organisatorischem Hintergrund und Personalsituation muss jede Kommune

das fir sie passende effiziente organisatorische Konzept auswéhlen. Die zu bewéltigenden kommu-

nikativen Aufgaben bleiben dabei immer dieselben.

Kerstin Langer
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Akteure aktivieren und einbinden

Daniel Zwicker-Schwarm

Die Kooperation mit Fléicheneigentimern, Nutzern, Investoren und Verbanden
ist fur die Planung und Umsetzung eines nachhaltigen Flachenmanagements
von zentraler Bedeutung. Dafir steht eine breite Palette von Instrumenten fir die
Ansprache, Information und Einbeziehung von privaten und institutionellen
Immobilieneigentimern, umzugsinteressierten Privatpersonen und Unterneh-
men zur Verfigung. Die erfolgreiche Ausgestaltung dieser Instrumente erfor-
dert eine genaue Analyse und Typisierung der jeweiligen Zielgruppe.

Fléchenmanagement als kooperativer Steuerungsansatz

Nachhaltiges Flachenmanagement kann von Regionen und Kommunen nicht im
Alleingang umgesetzt werden. Die Realisierung einer ressourcenschonenden
Bodennutzung erfordert die Zusammenarbeit derjenigen éffentlichen und pri-
vaten Akteursgruppen, die das Flachengeschehen als Planer, Grundsticksei-
gentimer und als Fléchennachfrager beeinflussen oder steuern (BBR 2006,
S. 46). Wie bei anderen Ansatzen des Stadt- und Regionalmanagements tre-
ten beim nachhaltigen Fléchenmanagement neben das Planen und die Kon-
zeptentwicklung das Handeln und Umsetzen. Dies macht den Einsatz neuer
Kooperations- und Organisationsformen wie auch neuer kommunikativer
Methoden notwendig (vgl. Sinning 2008, S. 8).

Gleichzeitig steht nachhaltiges Flaéchenmanagement auch beispielhaft fir ein
veréndertes Zusammenspiel von &ffentlichen, privaten und zivilgesellschaftli-
chen Akteuren bei der Politikformulierung und -umsetzung, wie es von der
Governance-Forschung unter den Schlagworten des kooperativen und akti-
vierenden Staates auch in Bezug auf Stadt- und Regionalentwicklung festge-
stellt wurde. An die Seite ,hoheitlicher” Steuerung (z.B. mit Instrumenten des
Planungsrechts) tritt der Einsatz oftmals informeller kooperativer, kommunikati-
ver und dialogischer Verfahren (Einig u.a. 2005).

Offentliche und private Akteure

Fiir ein nachhaltiges Fléchenmanagement ist eine Vielzahl von &ffentlichen und pri-
vaten Akteuren von Bedeutung. Bereits die regionale und kommunale Ebene stellt
keine monolithischen Gebilde da. Neben der Unterscheidung von politischen Ent-
scheidungsgremien und Verwaltungsspitze sowie Verwaltung existieren innerhalb
der Verwaltung einzelne Ressorts (z.B. Planung, Umwelt, Wirtschaftsférderung)
mit unterschiedlichen Funktionen, Interessen und Handlungslogiken in Bezug auf
die Fléchennutzung.

Als wichtigste private Akteure eines nachhaltigen Flachenmanagements kénnen
unterschieden werden:

B Flécheneigentimer

B Nutzer (wohnungssuchende Biirger, Standort suchende Unternehmen)

B Investoren (Bautrdger, Projektentwickler, Banken)

Verdndertes Zusammenspiel
von 8ffentlichen, privaten
und zivilgesellschaftlichen
Akteuren

c B
c2l
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B Kammern und Wirtschaftsverbande

B Umweltverbénde

B Birgerinitiativen, Nachbarschaftsgruppen

Fir Ansatze zur Aktivierung und Einbindung dieser Gruppen in ein nachhalti-
ges Flachenmanagement ist zu beriicksichtigen, dass sich diese typischerweise
in ihren Eigeninteressen, Problemwahrnehmungen und Informationsbedarfen
unterscheiden (vgl. Bizer u.a. 2004) (vgl. Kap. C 2.1).

In diesem Kapitel werden Handlungsansétze fir die Aktivierung und Einbin-
dung von nichtstaatlichen Akteuren vorgestellt. Dies betrifft zum einen unter-
schiedliche private Akteure des Immobilienmarktes (z.B. Wohnung Suchende,
Bauwirtschaft, Investoren, Immobilienmakler) (Kap. € 2.1). Zum anderen geht
es um Méglichkeiten zur Beteiligung von Birgerinnen und Biirgern an Planun-
gen und Projekten des nachhaltigen Fléchenmanagements (Kap. C 2.2).
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C 2.1 Kooperation mit privaten Akteuren

Daniel Zwicker-Schwarm

Relevanz privater Akteure

Kommunen und Regionen kommt eine zentrale Rolle fir die Konzeption und

Umsetzung eines nachhaltigen Fléchenmanagements zu: Sie missen die strate-

gischen und planerischen Grundlagen erarbeiten und politisch beschlieBen sowie

die Umsetzung wichtiger Projekte finanziell und durch entsprechende Kommuni-
kations- und Prozesssteuerungsleistungen voranbringen (vgl. Kap. B und D). Den-
noch wdren entsprechende Bemihungen ohne die Kooperation mit privaten

Akteuren wirkungslos, da das Verhalten privater Grundstiickseigentimer und -

nutzer den Fléchenverbrauch ganz maBgeblich bestimmt. Die Einbindung und

Aktivierung von privaten Partnern ist in verschiedener Hinsicht notwendig:

B Die Planung und Strategieentwicklung eines nachhaltigen Flachenmanage-
ments braucht die Informationen und das Know-how von Akteuren des Immo-
bilienmarkts (Eigentimern, Investoren, Nutzern etc.). Ohne grundstiicksbe-
zogene Daten zu Wiedernutzungsméglichkeiten aus Eigentimerhand oder
fundierte Informationen zu relevanten Standortanforderungen von Unter-
nehmen und Wohnungssuchenden kann keine Strategie zum nachhaltigen
Flachenmanagement erarbeitet werden.

B Auch fir die Umsetzung einer ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung
sind private Akteure von zentraler Bedeutung. Kommunale Bauleitplanung
ist Angebotsplanung, d.h. die Umsetzung von MaBnahmen - etwa das Bau-
projekt auf einer innerstédtischen Brache - findet in aller Regel durch Pri-
vate, insbesondere die Privatwirtschaft, statt. Die 6ffentliche Hand kann durch
Planungen, finanzielle Anreize, Kommunikation und Koordination Investitio-
nen unterstitzen.

B Da der nachhaltige Umgang mit Fléachen fir wesentliche Akteure kein wich-
tiges Thema ist bzw. deren Eigeninteressen tatséichlich oder vermeintlich ent-
gegenlauft, sind private Akteure Adressaten von MaBBnahmen der Informa-
tion und Bewusstseinsbildung.

Flacheneigentimer

Die Aktivierung von un- und untergenutzten Grundstiicken im Innenbereich ist ein
wichtiger Ansatz fiir ein nachhaltiges Flachenmanagement auf kommunaler
Ebene. GroBflachige Entwicklungspotenziale (z.B. ehemalige Bahnfléchen oder
Gewerbebrachen) sind in den meisten Kommunen bereits Gegenstand plane-
rischer Bemihungen. Ein relativ neues Feld ist die Aktivierung von Bauliicken
und Althofstellen, die insbesondere in kleineren Gemeinden ein vergleichsweise
hohes Nachverdichtungspotenzial darstellen. Hier sehen sich Kommunen
zumeist Privatpersonen gegeniber, Gber deren Verwertungsabsichten in aller
Regel keine Informationen vorliegen und die teilweise einen spezifischen Bero-
tungsbedarf haben. Einen besonderen Ansatz der Eigentimeransprache ent-
wickelte und erprobte das REFINA-Projekt HAI (vgl. Kap. C 2.1.1). Die gezielte
und systematische Ansprache von Bauliickeneigentimern durch Befragung und

Aktivierung von Grund-
stiicken im Innenbereich

c B
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Nachfrage privater Haus-
halte dokumentiert die
Akzeptanz von Siedlungs-
strukturen

Beratung kann zu besseren Kenntnissen iber die Interessenlagen der Grund-
stickseigentimer fihren. Damit sind eine realistischere Einschétzung tatséichlich
verfigbarer Fléchenpotenziale und deren Beriicksichtigung in Konzepten des
nachhaltigen Fléchenmanagements méglich. Gleichzeitig kdnnen die Befra-
gungsergebnisse in konkrete Umsetzungsinstrumente einflieBen, z.B. als Grund-
stock fir internetgestitzte Baulandbérsen.

Auch die Bestandsentwicklung ist ein wichtiger Bestandteil von Strategien des
Fléchensparens. Wenn die Qualitét des Wohnumfelds und die Lebensqualitét
in die Jahre gekommener Siedlungen der 1950er- bis 70er-Jahre steigen, kann
das dazu beitragen, den Siedlungsdruck auf der Griinen Wiese zu reduzieren
und somit die Neubauaktivititen auf bisher unerschlossenen Fléchen zu ver-
ringern. Ein wichtiger Partner fir Kommunen bei nachfragegerechter Quar-
tiersentwicklung sind Wohnungseigentimer (private Eigentimer, kommunale
Wohnungsunternehmen, Genossenschaften sowie Kapitalanlagegesellschaf-
ten). Dabei handelt es sich hinsichtlich ihrer Interessen und Handlungsmég-
lichkeiten um eine heterogene Akteursgruppe, die Ansétzen eines solchen ,Nut-
zungszyklusmanagements” fir Stadtquartiere in unterschiedlichem Mafe
zugdnglich ist. Vorschldge hierzu erarbeitete das REFINA-Projekt ,Nachfra-
georientiertes Nutzungszyklusmanagement” (vgl. Kap. C 2.1.2).

Der Strukturwandel hin zur Dienstleistungs- und Wissensdkonomie, verénderte
Produktions- und Logistikkonzepte (,Justin time”) und neue Ansétzen der Immo-
bilienbewirtschaftung und -finanzierung (z.B. Corporate Real Estate Manage-
ment, Leasingmodelle) haben vielerorts zur Reduzierung, Aufgabe oder Verla-
gerung von Unternehmensstandorten gefihrt. Gewerbebrachen, untergenutzte
Gewerbeimmobilien und Reservefldchen missen in ein nachhaltiges Fléichen-
management integriert werden. Fir die Unterstitzung von Zwischen- und Nach-
nutzungen sind fir Kommunen der Informationsaustausch und die Abstimmung
mit Alteigentimern, Zwischenerwerbern oder mit der Vermarktung beauftragten
Immobilienmaklern wichtig. Dabei kénnen sowohl IT-gestiitzte als auch flankie-
rende organisatorische Lésungen zur Kommunikationsunterstitzung beitragen,
wie sie vom REFINA-Projekt ,FLITZ” erarbeitet wurden (vgl. Kap. C 2.1.3).

Nutzer und Investoren

Auch wenn die kommunale Bauleitplanung und die Immobilienwirtschaft maf3-
geblich das Wohnungsangebot préigen, so ist es letztlich die Nachfrage priva-
ter Haushalte, die Uber die Akzeptanz nachhaltiger Siedlungsstrukturen ent-
scheidet. Eine kommunale Wohnstandortberatung ist in diesem Zusammenhang
ein Ansatz, um eine informiertere Wohnstandortwahl zu erméglichen. Botschaf-
ten und Instrumentarien eines solchen Informationsangebotes miissen die hoch-
gradig differenzierten Wohn- und Informationsbedirfnisse unterschiedlicher Wan-
derungs- und Haushaltstypen beriicksichtigen. Ubertragbare Ergebnisse lieferte
das REFINA-Projekt , Integrierte Wohnstandortberatung” (Kap. C 2.1.4).

Die Finanzierung von Maf3nahmen des nachhaltigen Fléchenmanagements,
etwa die Aufbereitung und Nachnutzung von Brachfléchen, ist von kritischer
Bedeutung fiir die Umsetzung von flachenpolitischen Zielen. Fondslésungen
kénnen damit verbundene Risiken poolen, sind bislang aber durch die éffent-
liche Hand getragen (z.B. Brachfléchenfonds NRW, Pilotprojekte im Rahmen
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der JESSICA-Initiative der EU). Privatwirtschaftlich finanzierte Brachflachen-
fonds werden sich in Zukunft vor allem an institutionelle Anleger oder Dach-
fonds richten (vgl. Kap. C 2.1 A).

Verbénde und Multiplikatoren

Industrie- und Handels- sowie Handwerkskammern, aber auch Wirtschaftsver-
bande befirworten als Interessenvertreter der Wirtschaft ein grof3ziigiges
Angebot an Gewerbefléchen. Als Trager 6ffentlicher Belange wirken Kammern
an der Bauleitplanung mit.

Naturschutzverbande (z.B. BUND, NABU) hingegen kénnen als starke Befiir-
worter eines nachhaltigen Flachenmanagements angesehen werden (vgl. Kap.
D 1.2) (Bizer u.a. 2004). Erfolg versprechend scheinen Ansétze, bei denen
Wirtschafts- und Umweltverbénde sich mit ihrem Sachverstand bei der Erar-
beitung von Strategien des nachhaltigen Fléchenmanagements beteiligen und
diese gegeniber ihrer Klientel vertreten (vgl. Kap. C 2.1 B).

Fazit

Die Beitrdge aus den verschiedenen REFINA-Vorhaben zur Aktivierung und

Einbindung von privaten Akteuren widmen sich unterschiedlichen Zielgruppen

eines nachhaltigen Flachenmanagements. In der Gesamtschau lassen sich den-

noch einige ibergreifende Aussagen treffen:

M Ein differenzierter Blick ist lohnenswert. Vermeintlich homogene Akteurs-
gruppen stellen sich auf den zweiten Blick als deutlich vielgestaltiger heraus.
Typologien, etwa unterschiedliche Wanderungs- und Haushaltstypen bei der
Wohnstandortberatung oder unterschiedliche Typen von Wohnungseigen-
timern in der Quartiersentwicklung, bieten der kommunalen Praxis wichtige
Anhaltspunkte fiir zielgenauere Aktivitdten.

B Die Aktivierung und Einbindung privater Akteure gelingt in aller Regel Gber
ein breites Instrumentenbiindel: Technische Lésungen fir die Erfassung von
Bauliicken- oder Gewerbefldchenpotenziale missen beispielsweise durch
MaBnahmen der Offentlichkeitsarbeit bekannt gemacht und durch Bera-
tungsangebote flankiert werden.

B Erfolgreich sind diejenigen Angebote, die die jeweiligen Eigeninteressen der
privaten Akteure und nachhaltiges Verhalten maglichst weit zur Deckung
bringen - ohne objektiv gegebene Spannungsfelder zu negieren. Informa-
tionen und besseres Wissen, seien es Investitionsmdglichkeiten auf Brachfls-
chen oder Qualitdten des Stadtwohnens, kdnnen Akteure aktivieren, sich fiir
,nachhaltige” Optionen der Flédchennutzung zu entscheiden.

c B
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Erhebliche Potenziale in
kleineren und mittleren
Kommunen

C 2.1.1 Eigentimeransprache bei Baulicken
Sabine Muller-Herbers, Frank Molder, Aline Baader

REFINA-Forschungsvorhaben: Neue Handlungshilfen fir die aktive
Innenentwicklung (HAI)

Verbundkoordination: Baader Konzept GmbH

Projektleitung: Dr. Frank Molder, Dr. Sabine Miller-Her-
bers

Projektpariner: KOMMA .PLAN, Miinchen; Institut fir Stadt

und Regionalentwicklung an der Hoch-
schule Nirtingen-Geislingen; Landesamt fir
Umwelt, Augsburg; Architekten Wolff, Gun-
zenhausen; List + Preusch, Pfullingen
Modellraum/Modellstédte: Baiersdorf, Gunzenhausen, Pfullingen, Ste-
gaurach (BW)
Projektwebsites: www.hai-info.net, www.baaderkonzept.de

Bauliicken als unterschétztes Potenzial der Innenentwicklung

,In Bauliicken schl&ft ein ganzes Wohngebiet.” Die Schlagzeile aus der Waib-
linger Kreiszeitung (26.10.2007) umschreibt plakativ ein zentrales Motiv fir
nachhaltiges Flachenmanagement in den Kommunen. Neben bewdahrten Ansat-
zen der Innenentwicklung wie z.B. Stadtsanierung, Dorferneuerung oder Revi-
talisierung von einzelnen Brachstandorten, welche in vielen St&dten und
Gemeinden inzwischen Alltagsgeschéft darstellen, gibt es jedoch weitere
Erfolg versprechende Ansétze zur Mobilisierung des innerérilichen Bauland-
potenzials. So spielt die gezielte und systematische Ansprache von Bauli-
ckeneigentimern (Befragung, Beratung) in den Kommunen bisher kaum eine
Rolle.

Die Erfassung der inner&rilichen Baulandpotenziale wie beispielsweise Bau-
licken, geringfigig genutzte Grundstiicke oder Brachfléchen hat gezeigt, dass
vor allem in mittleren und kleinen Kommunen Bauliicken in erheblichem Umfang
vorhanden sind. So ergab die im Rahmen des REFINA-Projektes HAI (Neue
Handlungshilfen fir eine aktive Innenentwicklung) durchgefihrte Kartierung
von Bauliicken in Gunzenhausen (16.700 Einwohner) allein in der Kernstadt
ein Potenzial von 296 unbebauten Grundstiicken. Stegaurach mit rund 7.000
Einwohnern konnte 2003 auf ein Potenzial von 316 Bauliicken zuriickblicken.
Bei den Fléchen handelt es sich teilweise um Grundstiicke aus den Siedlungs-
erweiterungen der 1960er- und 1970er-Jahre, die somit seit Jahrzehnten als
ungenutztes Potenzial der Innenentwicklung vor sich hin schlummern.

Bei dieser GréfBenordnung an Bauliicken und deren Alter ist davon auszuge-
hen, dass durch die gezielte Information und Beratung von Eigentiimern eine
betréchtliche Anzahl von Bauliicken mobilisiert werden kann.
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Ein Hintergrund dieser Uberlegungen ist, dass - insbesondere in den sid-
deutschen Bundesléndern - traditionell die Praxis vorherrscht, Baugrundstiicke
als langfristige Kapitalanlage zu nutzen und/oder fir Kinder und Enkel zu
bevorraten. Diese Praxis fihrt in den Kommunen regelmaBig dazu, dass mit
dem Pauschalargument ,Die wollen ja sowieso alle nicht verkaufen” alle Bemi-
hungen fir eine gezielte Ansprache abgewehrt werden. Zudem wird dem Pri-
vateigentum ein hoher Stellenwert beigemessen. All diese ,Befindlichkeiten”
bedingen, dass es sich bei der Ansprache von Privateigentimern - und das
sind die meisten Bauliickeneigentimer - um ein kommunalpolitisch umstritte-
nes Thema handelt, bei dessen offensiver Behandlung Unmut in Bevélkerung
und Gremien befiirchtet wird. Mit einer gezielten, transparenten Vorbereitung
von schriftlichen Eigentimerbefragungen (inklusive Offentlichkeitsarbeit) kann
diesem Vorurteil wirksam begegnet werden.

Abbildung 1:
Bauliicken in 1970er-Jahre-

Wohngebiet, innenstadtnah
(Beispgel Pfullingen) A N
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Quelle: Baader Konzept ES5 [ |
GmbH (Ausschnitt Es B
aus Innenentwick-
lungskataster).
Abbildung 2:
Beispiele fir Bauliicken in
Pfullingen

Fotos: Baader Konzept
GmbH.

Vorteile der schriftlichen Eigentimerbefragung

Was bringt die gezielte Befragung und Beratung der Privateigentimer fir die
Kommune? Die Vorteile liegen vor allem in einer verbesserten Informations-
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Gezieltes Handlungskonzept
durch Eigentimerbefragung

Ubersicht 1:

Fragebogen fir Eigentimer
von Bauliicken - wesentliche
Inhalte

Quelle: Baader Konzept
GmbH.

grundlage fisr kommunalpolitische Entscheidungen. So k&nnen Informationen
Uber die Interessenlagen der Eigentimer und deren Verkaufsbereitschaft
gewonnen werden. Zudem ist dadurch eine verbesserte Abschatzung der rea-
lisierbaren Innenentwicklungspotenziale fir die Bedarfs- und Bauleitplanung
méglich. Die Grundstiicke der verkaufsbereiten Eigentimer kénnen den Grund-
stock fir eine internetgestitzte Baulandbérse bilden, die als zeitgemaBer Bir-
gerservice Grundstick Suchende und Bauwillige unterstiitzt. Beispielsweise
kann eine bereits vorhandene Baulandbérse fir gemeindeeigene Baugrund-
sticke in Neubaugebieten so um Privatgrundstiicke in gewachsenen Sied-
lungsgebieten erweitert werden.

Die Kommune verfiigt damit ohne zusétzlichen Entwicklungsaufwand iber ein
deutlich erweitertes Portefeuille unterschiedlicher Grundstiickslagen und Qua-
litdten. Mit den aus der Eigentimerbefragung gewonnenen Erkenntnissen kann
dariiber hinaus ein gezielteres Handlungskonzept fiir die Aktivierung der Fl&-
chen entwickelt werden. So bietet z.B. die Beratung der Eigentimer im Hin-
blick auf Fragen zur Bebauung oder zum Verkauf der Grundstiicke eine moti-
vierende, biirgerfreundliche Unterstiitzung und verhilft der Kommune - als
willkommener Nebeneffekt - zu mehr Planungssicherheit bei anstehenden
stadtplanerischen Entscheidungen.

Vorgehensweise

In den HAI-Modellkommunen Gunzenhausen, Pfullingen und Stegaurach
wurde aufgrund der Vielzahl der Bauliicken eine schriftliche Befragung der
Baulickeneigentimer durchgefiihrt. Mit einer freundlichen, erlduternden Ein-
fihrung im Anschreiben des Birgermeisters und einem knappen, zweiseitigen
Fragebogen wurden alle Bauliickeneigentimer angeschrieben und in Bezug
auf ihre Nutzungsabsichten befragt (Ubersicht 1).

B Angaben zum Eigentimer/Miteigentimer und Grundstiick (laufende Nummer, Name, Flur-
sticksnummer, Gemarkung, Adresse)

m Eigene Bebauungsabsichten und Zeitraum (nein/ja, in den néchsten 5/10 Jahren)

B Griinde, warum bisher nicht gebaut oder verkauft wurde (u.a. Bevorratung fir eigene Nut-
zung, Bevorratung fiir Nachkommen, Kapitalanlage, Nutzung als Garten, komplizierte
Eigentumsverhéliisse, Grée/Zuschnitt des Grundstiicks)

B Bereitschaft zum Verkauf oder Tausch (ja/nein)

H Bereitschaft zur Versffentlichung der Flurstiicks- und ggf. Eigentimerdaten

m Bei Verkaufsbereitschaft: Anbieten iber Internet-Grundstiicksbérse der Gemeinde oder ohne
Unferstiitzung der Gemeinde

B Beratungs-/Unterstitzungsbedarf der Eigentimer (zu architektonisch/stédtebaulichen
Aspekten, zum Verkauf, zum Tausch)

Voraussetzung fir diese Vorgehensweise ist ein Abstimmungsprozess in der
Verwaltung und den kommunalpolitischen Entscheidungsgremien (Bauaus-
schuss, Gemeinderat) der Modellkommunen. Je nach Ausgangslage und
Bedarf der Kommunen wurden eine Infoveranstaltung fir Eigentimer wéhrend
der Fragebogenaktion abgehalten und/oder Beratungsgespréche fir Eigen-
timer durch die Stadtverwaltung und den beratenden Architekt angeboten. In
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jedem Fall ist eine begleitende Presse- und Offentlichkeitsarbeit erforderlich,
die Anlass, Ziel und Zweck der Eigentimerbefragung veranschaulicht und zum
Themenfeld der aktiven Innenentwicklung mit ihren Vorteilen fir Birger, Eigen-
timer und Kommune sensibilisiert. Die in Ubersicht 2 dargestellte Vorgehens-
weise bei der Durchfihrung der Befragung bietet eine gute Gewdihr fiir eine
erfolgreiche Eigentimeransprache. Sie wurde auBer in den HAI-Modellkom-
munen bereits in weiteren Stédten und Gemeinden erprobt.

m Abstimmung mit Birgermeister, Verwaltung und politischen Gremien auf Grundlage der vor-
handenen Bauliickenpotenziale
m Vorbereitung und Begleitung der Eigentimerbefragung durch Presse- und andere Offent-
lichkeitsarbeit (z.B. Presseartikel, Pressegespréch, Ankiindigung/Artikel im Gemeindeblatt)
B Erstellen und Versand von Fragebogen und Anschreiben des Biirgermeisters
B Durchfihrung begleitender Veranstaltungen (z.B. Infoabend fiir Eigentiimer)
m Uberwachung Ricklauf (ggf. 2. Durchlauf starten, Erfolg versprechend!)
m Auswertung und Dokumentation der Ergebnisse
B Etablierung gezielter AktivierungsmafBnahmen:
= Einstellen der Flursticke mit verkaufsbereiten Eigentimern in vorhandene internetge-
stitzte Grundstiicksbérse
= Aufbau einer internetgestiitzten Bauliickenbérse
= Erneute Ansprache der Eigentiimer mit Beratungsbedarf
= Anbieten von Terminen an Beratungsnachmittagen mit halbstindiger Beratung durch kom-
munalen Planer/Architekten

Ergebnisse der Eigentimeransprache

An der Befragung in den drei Modellkommunen haben zwischen 49 und 53
Prozent der angeschriebenen Eigentimer teilgenommen (vgl. Tab. 1). Fir eine
freiwillige Befragungsaktion sind das sehr gute Riicklaufquoten.

Die Griinde der Eigentiimer, warum Bauliicken nicht fir eine Bebauung genutzt
bzw. die Flache nicht verkauft wird, liegen erwartungsgeméf zum Uberwie-
genden Teil in der Bevorratung fiir die Nachkommen, der Nutzung als Kapi-
talanlage und der Gartennutzung.

Als bemerkenswertes Ergebnis ist festzustellen, dass bei bis zu ca. einem Vier-
tel der Eigentimer die Bereitschaft besteht, die Grundstiicke zu verkaufen, also
die Bauliicken dem Markt zur Verfiigung zu stellen (z.B. fir Aufbau Grund-
sticksbérse). In geringerem Umfang besteht zudem der Bedarf oder die Bereit-
schaft, das Grundstiick zu tauschen. Der Anteil der Eigentimer, die beabsich-
tigen, ihr Grundstiick in einem Uberschaubaren Zeitrahmen von bis zu zehn
Jahren selbst zu nutzen, variiert stark und lag zwischen sechs Prozent in Gun-
zenhausen, neun Prozent in Stegaurach und 21 Prozent in Pfullingen.

Bei der Offentlichkeitsarbeit und dem Angebot von weiteren Beratungs- und
Informationsterminen verfolgten die Modellkommunen sehr unterschiedliche
Konzepte. In Pfullingen wurde auf Wunsch der Stadtverwaltung parallel zur
laufenden Befragung eine Infoveranstaltung fir Eigentimer im Rathaus ange-
boten, an der in der Mehrheit verkaufsbereite Grundstiickseigentimer teilnah-
men. Zusétzlich wurden nach der Befragung fir die Eigentimer jeweils halb-
stindige Beratungstermine mit dem Stadtplaner der Verwaltung bzw. einem
freien Architekten durchgefiihrt. Dieses Beratungsangebot stie3 auf groBBe Reso-

Ubersicht 2:
Check-Liste zur Durchfithrung
der Eigentimeransprache

Quelle: Baader Konzept
GmbH.

Ein Viertel der Eigentimer ist
bereit zu verkaufen

Beratungsangebote stoBen
auf Resonanz
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Tabelle 1:

Ergebnisse der Befragung
von Bauliickeneigentimern
im Vergleich

Quelle: Baader Konzept
GmbH.

Motivation der Eigentimer
méglich
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nanz; mehr als 30 Beratungsgespréiche wurden gefihrt. Der Beratungsbedarf
konzentrierte sich vor allem auf Fragen der zulé@ssigen Bebauung und optima-
len Nutzung der Grundstiicke, den erzielbaren Grundstiickpreis sowie Még-
lichkeiten des Verkaufs. Gleichzeitig boten die Beratungsgespréche vielfaltige
Informationen ber die Planungs- und Bauabsichten der Eigentimer, die fir die
Kommune zu neuen, bisher unbekannten Entwicklungsoptionen fishren und in
der zukiinftigen Stadtentwicklungsplanung beriicksichtigt werden kénnen.
Den weit gréfiten Anteil der Eigentimer bilden private Grundstiickseigentimer -
die ebenso wie Einzeleigentimer (bzw. Eigentimerpaare) gegeniiber Eigen-
timergemeinschaften die klare Mehrheit bilden. Ubliche Erschwernisse bei der
kommunalen Fléchenentwicklung, wie die Verhandlung mit Eigentimerge-
meinschaften, spielen damit bei den klassischen Bauliicken nur eine nachge-
ordnete Rolle.

Modellkommunen Gunzenhausen  Pfullingen Stegaurach
Anzahl der Bauliicken-Flurstiicke, deren 185 (100 %) 239 (100 %) 238 (100 %)

Eigentimer angeschrieben wurden

Ricklauf 98 (53 %) 132 (55 %) 116 (49 %)
Bereitschaft zum Verkauf 22 (12 %) 64 (27 %) 54 (23 %)
Bereitschaft zum Tausch 13 (7%) 7 (3% 5 (2%)
Kurzfristig eigene Bebauung 12 (6%) 50 (21 %) 22 (9%)
Begleitende Mafnahmen:

Pressearbeit X X
Eigentimerinfoveranstaltung X

Eigentimeransprache lohnt sich

Die Ergebnisse aus den drei HAI-Modellkommunen zur Eigentimeransprache
zeigen, dass die schriftliche Ansprache von Bauliickeneigentimern mit beglei-
tenden MaBnahmen als gezieltes Informations- und Motivationsinstrument fir
Kommunen und Eigentimer sehr gut geeignet ist und sich im Hinblick auf Betei-
ligung und Verkaufsbereitschaft auch lohnt. Fiir den Erfolg des Instruments steht
stellvertretend der Ausspruch des Pfullinger Stadtplaners: ,Die Kontaktauf-
nahme mit den Eigentimern der Bauliicken hat bei vielen einen Denkprozess
in Gang gesetzt, sich mit dem Grundstiick und den weiteren Plénen konkret
auseinander zu setzen.” Damit wurde - neben der Ermittlung einer hohen Ver-
kaufsbereitschaft - als weiterer wesentlicher Beitrag erreicht, private Grund-
stickseigentimer fir Innenentwicklung und nachhaltiges Flachenmanagement
zu gewinnen.

Die Durchfishrung der Befragung setzt einen kommunalpolitischen Kommuni-
kations- und Abstimmungsprozess voraus, der zum Teil zunéchst fir Aufregung
sorgen kann, jedoch letztlich in allen Modellkommunen auf Akzeptanz stief3.
Diese Diskussion kann mit dem Satz ,Es gab keine b&sen Anrufe beim Birger-
meister” auf den Punkt gebracht werden. Dabei iiberzeugten je Kommune sehr
unterschiedliche Argumente. Die Ansprache von privaten Bauliickeneigenti-
mern kann als ein wichtiger, aber bisher vernachlassigter Baustein im Aufga-
benfeld der aktiven Innenentwicklung uneingeschrénkt empfohlen werden.
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Quartierserneuerung als
Chance

C 2.1.2 Gestaltung langfristiger Perspektiven
des Quartiers gemeinsam mit
Wohnungseigentimern

Patricia Jacob, Jérg Knieling

REFINA-Forschungsvorhaben: Nachfrageorientiertes Nutzungs-
zyklus-Management

Verbundkoordination

und Projekileitung:  HafenCity Universitét Hamburg: Prof. Jérg Knieling

Projektpartner: Georg-August-Universitat Géttingen; Institut fir
sozial-8kologische Forschung, Frankfurt; Team
Ewen, Darmstadt

Modellkommunen: ~ Géttingen (NI), Kiel (SH)

Partnerkommunen:  Bensheim, Braunschweig, Darmstadt, Hamburg

Projektwebsite: www.nzm.hcu-hamburg.de

Die Bestandsentwicklung ist ein fester Bestandteil von Strategien zum Fl&-
chensparen: Nur wenn die vorhandenen Quartiere den Wiinschen der Nach-
frager gerecht werden, kann es gelingen, Neubau auf bisher unerschlossenen
Fléchen zu verringern. Gerade in stagnierenden und schrumpfenden Regio-
nen geht es dabei nicht nur darum, den Wohnraumbedarf quantitativ zu
decken, sondern vor allem auch darum, den qualitativen Anforderungen an
Ausstattung, Grundrisse und Wohnumfeld nachzukommen.

In Westdeutschland befinden sich derzeit viele Quartiere der 1950er- bis
1970erJahre in einer Umbruchsituation, die Chancen zur Erneuerung bietet. Die
Gebéude sind gealtert und weisen einen hohen Modernisierungsbedarf auf. Auf-
grund des zugleich auch hohen Alters der Bewohnerinnen und Bewohner hat
vielfach ein Generationswechsel eingesetzt. Zugleich diinnen Einzelhandel und
andere Versorgungsangebote aus, und die grof3ziigigen Freifléichen weisen
durch ihre mangelnde Gestaltung oft wenig Aufenthaltsqualitét auf.

Eine integrierte Quartierserneuerung beruht auf abgestimmten MafBnahmen der
verschiedenen Akteure. Dabei ist die Bereitschaft der Wohnungseigentimer, in
die Gebdudesubstanz und das Wohnumfeld zu investieren, von besonderer
Bedeutung. Die Fragestellung lautet daher: Wie kénnen die verschiedenen Eigen-
timergruppen fir eine préventive Bestandsentwicklung gewonnen werden?

Wohnungseigentimer: eine heterogene Akteursgruppe

Bei den Wohnungseigentimern handelt es sich keineswegs um eine homogene

Gruppe. Stadtische Wohnungsunternehmen, Fondsgesellschaften und private

Einzeleigentimer unterscheiden sich in Interessen, Handlungsméglichkeiten

und ihrer Beziehung zur Stadtverwaltung.

M Bei privaten Eigentimern handelt es sich um Einzelpersonen/Paare, Erben-
gemeinschaften oder Wohneigentimergemeinschaften. Sie investieren in ers-



Kooperation mit privaten Akteuren 131 n

ter Linie aus steuerlichen Griinden, zur Selbstversorgung, zur Altersvorsorge
und als Vermégensanlage. Nach der Art der Verwaltung unterscheidet man
Amateuranbieter, nicht selbst verwaltende Anbieter und professionelle pri-
vate Anbieter.

B Kommunale Wohnungsunternehmen fishren eine Geschéftspolitik zwischen
Wirtschaftlichkeit und sozialem Auftrag, d.h. zum einen erwirtschaften sie
Gewinne fir den kommunalen Haushalt, zum anderen leisten sie einen Bei-
trag bei der Quartiersstabilisierung und Gbernehmen eine tragende Rolle bei
der Wohnraumversorgung von gesellschaftlich benachteiligten Gruppen.

B Genossenschaften sind im Vergleich zu anderen Wohnungsunternehmen
iberwiegend relativ klein und verfiigen iber geringere Finanzkraft. Als Unter-
nehmensziele verfolgen sie die Bereitstellung von Wohnraum fir die Mit-
glieder und den dauerhaften Erhalt der Besténde.

B Kapitalanlagegesellschaften sind Unternehmen, die Immobilienfonds aufle-
gen und verwalten. Im Gegensatz zu langfristig operierenden Investoren,
die ihre Bestéinde wertorientiert im Hinblick auf Mietertréige bewirtschaften,
besteht die Zielsetzung in der Regel darin, durch Wiederverkauf kurz- bis
mittelfristig Gewinne zu maximieren.

Eigentimerstruktur im Quartier

Die Zusammensetzung der Eigentimerstruktur im Quartier hat wesentlichen Ein-
fluss auf den Kommunikationsprozess. Neben der Art der Eigentimer spielen
noch andere Faktoren eine Rolle:

B Kooperationsprozesse lassen sich einfacher einleiten, wenn auf bestehende
Kontakte zwischen Wohnungsunternehmen und Kommunalverwaltung auf-
gebaut werden kann. Etablierte, kontinuierliche Kontakte bestehen vor allem
zwischen den Verwaltungseinheiten fir Wohnen und den Unternehmen, die
Wohnungen mit Belegungsbindung im Portfolio haben.

B Wenn Eigentimer im Gebiet nur iiber kleine Bestéinde verfigen, ist fir jeden
Einzelnen die Relevanz des Gebiets wirtschaftlich gesehen geringer - und
entsprechend auch die Bereitschaft, Arbeitszeit in Kooperationsgespréche
zu investieren. Zudem mijssen bei zersplitterten Besténden sehr viele Akteure
zusammengebracht werden, was den Kooperationsaufwand erhsht.

M Fijr kooperatives Handeln vor Ort sind lokale Ansprechpartner von Vorteil,
die Kenntnisse Gber das Quartier und ihre dortigen Wohnungsbesténde
haben. Zudem kann bei lokal ansassigen Wohnungsunternehmen oder Pri-
vateigentimern, die im Quartier wohnen, von einem Eigeninteresse ausge-
gangen werden, dass sich die Stadt und das Quartier positiv entwickeln.

B Um verbindliche Ergebnisse im Kommunikationsprozess zu erzielen, werden
Représentanten der Eigentimer benétigt, die Gber Entscheidungsbefugnis
verfilgen, um beispielsweise Investitionsverpflichtungen eingehen zu kénnen.
Dies ist bei Verwaltern im Auftrag von Privateigentimern und bei Einheiten
Uberregionaler Kapitalgesellschaften nur eingeschrénkt gegeben.

Eigentimerstruktur beeinflusst
den Kommunikationsprozess
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Abbildung 3:
Instrumente des Nutzungszy-
klus-Managment

Quelle: Bizer u.a. (Hrsg.)

privaten Akteuren

Kooperation zwischen Stadtverwaltung und
Gebdudeeigentimern

Um langfristige Perspektiven fir ein Quartier zu entwickeln, ist ein Kommuni-
kations- und Kooperationsprozess zwischen Stadtverwaltung und Eigentimern
nétig. Er umfasst die drei Phasen Information und Analyse, kommunikative Ent-

2010, S. 105. scheidungsvorbereitung und operative Quartiersentwicklung.
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Impuls, aktiv zu werden

B Information und Analyse haben zum Ziel, zwischen den Beteiliglen Wissen
ber das Quartier auszutauschen und einen gemeinsamen Informationsstand
zu erreichen.

M Die Phase der kommunikativen Entscheidungsvorbereitung dient dazu, gemein-
sam Entwicklungsziele und eine Zukunftsvorstellung fir das Quartier zu ent-
wickeln, aus der sich Handlungskonzepte ableiten lassen.

B In der Phase der operativen Quartiersentwicklung werden Projekte und Maf3-
nahmen realisiert.

Der Impuls, in einem Quartier aktiv zu werden, kann sowohl von der Woh-

nungswirtschaft als auch von der Stadtverwaltung kommen. Die Wohnungs-

wirtschaft wird besonders dann aktiv, wenn es ein engagiertes Unternehmen
gibt, das in einem Quartier einen sehr hohen Anteil an Wohnungen hat und

Strategien fir die Zukunftssicherung dieser Bestéinde entwickelt. Die Kommu-

nalverwaltung ist als Impulsgeber und Vermittler v.a. gefragt, wenn es viele ver-

schiedene institutionelle Eigentimer oder vorrangig private Eigentimer gibt.

Der Informationsaustausch eignet sich, um Kontakte aufzubauen, einen még-

lichst groBen Anteil der Eigentimer in den Dialog um die Zukunft des Quartiers

einzubeziehen und durch den regelméBigen unverbindlichen Austausch eine

Vertrauensbasis und Gespréchskultur zu schaffen, welche die Grundlage fiir

die kommenden Phasen bildet. Bei der Entwicklung von Leitbildern und Hand-

lungskonzepten kristallisiert sich heraus, ob eine Einigung auf gemeinsame
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MaBnahmen méglich ist, wie ein entsprechender Konsens aussehen kénnte
und ob er finanzierbar ist. In der Umsetzungsphase ist jeder Akteur wieder
mehr auf sich allein gestellt. Hier sind eine klare Aufgaben- und Rollenverteilung
zwischen den Partnern sowie eine vertragliche Absicherung der Verpflichtun-
gen notwendig.

Bezogen auf die Zahl der Beteiligten und die Intensitdt der Kooperation emp-
fiehlt sich eine abgestufte Vorgehensweise mit dem Ziel, den Anteil der mobi-
lisierten Eigentimer schrittweise zu erhdhen und einen méglichst groflen Anteil
der Eigentimer fir zeitnahe Modernisierungsinvestitionen in ihren Besténden
zu gewinnen.

Empfehlungen fir die Zusammenarbeit von Kommune
und Wohnungsunternehmen

Vor dem Hintergrund von Erfahrungen aus dem Forschungsprojekt NZM' und
aus dem Stadtumbau? zeigen sich Hemmnisse und Voraussetzungen, die bei
der Kommunikation mit Wohnungseigentimern bedacht werden sollten:

B Vorbehalte abbauen: Angesichts fehlender Kontakte oder aufgrund negati-
ver Erfahrungen kann es zwischen Wohnungswirtschaft und Kommune oder
zwischen Wohnungsunternehmen und Kapitalanlagegesellschaften Vorbe-
halte gegen eine Zusammenarbeit geben. Diese kénnen durch eine kontinu-
ierliche Gespréchskultur abgebaut werden.

B Gemeinsame Positionen ausloten: Bevor konkrete Handlungsmaglichkeiten dis-
kutiert werden kdnnen, missen im Kommunikationsprozess zunéchst grund-
sétzliche Interessenlagen und Handlungsspielréume ausgelotet und offengelegt
werden. Wéhrend die Wohnungsunternehmen Positionen und Méglichkeiten
der anderen Unternehmen gut einschétzen kénnen, ist dieses Versténdnis zwi-
schen Kommune und Wohnungswirtschaft oft weniger gegeben.

B Kooperationsanreize bieten: Um alle Partner zu Gespréchen zu bewegen,
sind Anreize hilfreich. Dabei kann es sich z.B. um Informationen iiber das
Quartier oder Uber die weiteren Eigentimer oder um ein Entgegenkommen
der Kommune bei einzelnen Anliegen handeln.

B Investitionssicherheit gewdhrleisten: Eigentimer erwarten Informationen dari-
ber, was die Kommune langfristig in dem Quartier bzw. dem Stadtteil plant.
In schrumpfenden und stagnierenden Raumen ist diese Perspektive fir die
Eigentimer besonders wichtig, um zu entscheiden, ob sich Investitionen
zukinftig auszahlen werden.

B Daverhaftigkeit signalisieren: Vertrauen zwischen den beteiligten Akteuren
entsteht in Kommunikationsprozessen erst iiber einen léngeren Zeitraum.

L]

1 Kommunikationsprozess mit den Wohnungsunternehmen in den Modellquartieren Géttingen-

Leineberg und Kiel-Suchsdorf (Auftaktveranstaltung, Datenabfrage fir Quartiersmonitoring,
Szenarioworkshop) im Zeitraum September 2006 bis April 2008 und Planspiel ,Experiment
Kooperation - Bestand gemeinsam entwickeln” mit Vertreterinnen und Vertretern der Woh-
nungsunternehmen und Kommunalverwaltungen aus Braunschweig, Géttingen und Kiel im
Dezember 2008.

2 Stadtumbau West, unter anderem 5. Projektwerkstatt ,Zusammenarbeit von Wohnungswirt-
schaft und Kommune beim Umbau von Wohnquartieren” (April 2005).
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Wenn die Beteiligten wissen, dass die Zusammenarbeit langfristig angelegt

ist, werden Kompromisse mit Hilfe von Koppelgeschéften und Paketlésungen

erleichtert.
Da bei der préventiven Bestandserneuerung finanzielle Anreize vonseiten der
dffentlichen Hand und hoheitliche Eingriffsméglichkeiten nur eingeschrénkt zur
Verfiigung stehen, kommen der Information und der Uberzeugungsarbeit eine
wichtige Rolle zu. Dementsprechend sollte die Kommune gegeniiber den Woh-
nungsunternehmen motivierend, vermittelnd und moderierend auftreten und sie
als gleichberechtigte Partner anerkennen.
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C 2.1.3 Informationsaustausch zwischen
Kommune, Flécheneigentimern und
Immobilienmaklern

Busso Grabow, Daniel Zwicker-Schwarm, Stefan Blimling

REFINA-Forschungsvorhaben: Fléchen ins Netz - Aktivierung von
Gewerbefléchenpotenzialen durch E-Government (FLITZ)

Projekileitung: Deutsches Institut fir Urbanistik gGmbH: Dr. Busso
Grabow

Projektpartner: GEFAK - Gesellschaft fir angewandte Kommunal-
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Partnerkommune: Gera (TH)
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Hintergrund
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Fir ein nachhaltiges Flaéchenmanagement spielt die bessere Nutzung und Wie-  E-Government als Instrument

derverwertung von Gewerbefléchen im Bestand eine wichtige Rolle. Damit

gewerbliche Brachfléichen, Bauliicken, Reservegrundstiicke und untergenutzte

Grundstiicke ,aktiviert” und wiedergenutzt oder intensiver genutzt werden kén-

nen, ist die Kommunikation zwischen Kommune, Flacheneigentimern und

potenziellen Nutzern von grof3er Bedeutung. Im Rahmen des REFINA-Projekts

,Fléchen ins Netz (FLITZ)” wurde vor diesem Hintergrund ein funktionierender

Unternehmensservice fir Gewerbefléichen und -objekte aufgebaut.

Instrument dafir ist im Wesentlichen eine E-Government-L&sung (Softwarels-

sung, Web-Portal), die zur Vermarktung bzw. Wiedernutzung dieser Flachen

beitragen kann. Flankiert wird diese Lésung durch organisatorische Anpas-
sungen und Prozessoptimierungen.

Die Ausgangssituation in der Fallstudienstadt Gera war von folgenden Fakto-

ren gekennzeichnet:

B Es gibt eine deutliche lokale/regionale Nachfrage nach ,kleinen” Fléchen
und Obijekten, die teilweise nicht gedeckt werden kann,

W untergenutzte Flachen und Immobilien, die eine wichtige Rolle bei der
Gewerbefladchenentwicklung spielen kénnen, sind kaum bekannt,

B ein gewisser Teil der Brachflédchen wiére mittelfristig aktivierbar,

B viele potenzielle Anbieter von Gewerbefldchen und -objekten werden nicht
aktiv,

B es gibt bisher keine systematischen Informationen iber Fléchennachfrage
und Fléchenangebote, keine ausreichenden Informationsschnittstellen zwi-
schen den relevanten Fachdiensten und wenig IT-Unterstiitzung,

M relevante Flachen sind kaum in den Datenbanken enthalten und im Internet
Lsichtbar”.

Die im Rahmen des Projekts prototypisch entwickelte E-Government-Ldsung bie-

tet unter anderem zwei Zugénge zur Flachenvermittlung: ein lokales/regiona-



Abbildung 4:
Relevante Akteure bei der

Aktivierung von Gewerbefls-

chenpotenzialen

Quelle: Eigene Darstellung.
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les Portal fir die anséssigen Eigentimer und Unternehmen als ,maBgeschnei-
derte” Lsung sowie Schnittstellen zur Nutzung iberregionaler Immobilien-
portale fir die Gberregionale Sichtbarkeit und Standortprésenz.

Relevante Akteure bei der Aktivierung von
Gewerbefldchenpotenzialen

Die Aktfivierung von Gewerbeflédchenpotenzialen ist nur durch das Zusam-
menwirken verschiedener Akteure maglich (vgl. Abb. 4). Diese unterscheiden
sich erheblich in ihren jeweiligen Interessen und Handlungsorientierungen,
Funktionen und Rollen (vgl. BBR 2004). Gleichzeitig haben sie auch unter-
schiedliche Informationsbedirfnisse.
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Die &uBerst heterogene Gruppe der Grundstiickseigentimer muss motiviert
werden, an Aktivitéten der Wiedernutzung (Tétigung von Investitionen, Ent-
wicklung von Nutzungs- und Vermarktungskonzepten, Grundstiicksverkauf) mit-
zuwirken.

In Kommunen als Tréiger der &rtlichen Verwaltung muss in allen relevanten
Amtern das Bewusstsein fir die Bedeutung der Aktivierung von Gewerbefla-
chenpotenzialen bestehen bzw. geschaffen werden. Notwendig ist auch eine
gute Koordination und Kooperation.

Die jeweils spezifischen Bediirfnisse der Unternehmen als potenzielle Nutzer
von Gewerbefléchenpotenzialen misssen sichtbar und kommuniziert werden,
um Angebote entsprechend ausrichten zu kénnen. Fir bestimmte Gruppen soll-
ten verstérkt auch tempordre Zwischennutzungen gepriift werden (Flacke
2006, S. 224; BBR 2008).

In einer bundesweiten Kommunalumfrage im Rahmen des Projekts wurden u.a.
die Rollen und Beitréige unterschiedlicher Akteure bei der IT- und internetge-
stitzten Erfassung und Vermarktung von Gewerbeflachen erfasst (Zwicker-
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Schwarm/Grabow/Seidel-Schulze 2009). Es zeigt sich, dass die Kommunen
neben ihren eigenen Fléchen in knapp 30 Prozent aller Félle auch Fléchen
und Immobilien anderer Eigentimer umfangreich in ihre Datenbanken auf-
nehmen und im Internet (mit)vermarkten.

Neben der Wirtschaftsférderung wirken teilweise noch das Liegenschaftsamt
und die Stadtplanung bei der Erfassung der Fléchen und Immobilien mit. AuBer-
halb der Verwaltung sind Eigentimer und die Immobilienwirtschaft in jeweils
rund 40 Prozent der Kommunen an der Dateneingabe beteiligt. Hauptnutzer
der Daten ist neben der Kommune selber die private Immobilienwirtschaft (in
60 Prozent der Stadte).

Meistens werden Fléchen auch iber die kommunalen Internetportale ver-
marktet. Zwei Drittel aller Kommunen liefern Daten auch in andere ffentliche
Portale. Nur 15 Prozent aller Kommunen nutzen dagegen private Immobilien-
portale zur Bewerbung und Vermarktung ihrer Gewerbeflachen.

Akteure, Rollen und Interessen in der Stadt Gera

Zu den wesentlichen Akteuren gehdren auf der kommunalen Seite:

B Fachdienst Wirtschaftsférderung und Stadtentwicklung (Ansprechpartner in
Fragen zu Gewerbefldchen und -objekten, Nutzung und Pflege des Wirt-
schaftsinformationssystems KWIS, Zustandigkeit fir das Projekt FLITZ),

B Fachdienst Stadterneuerung (Fléchennutzungsplanung mit klaren Leitlinien
fir den Umgang mit Fléche, Erfassung und detaillierte Ausweisung von Brach-
flachen, GIS),

B EDV/Steuerungsunterstiitzung (E-Government-Aktivitéten, Zustandigkeit fir
die regionale Initiative ,Regionales Internetportal Ostthiringen”),

B Zentrale Grundstiicks- und Gebdudewirtschaft (ZGGW) (Eigenbetrieb der
Stadt Gera, Verwaltung der stédtischen Grundstiicke und Gebdude, Ver-
marktung der stédtischen Immobilienangebote).

Die wichtigsten Akteure auf privater Seite lassen sich in vier Gruppen unterteilen:

B Immobilienmakler: Im Bereich Gewerbeimmobilien sind im Wesentlichen vier
Makler aktiv (einschliefBlich der Kreissparkasse).

B Immobilieneigentimer: GroBflachige Gewerbepotenziale im Bestand wer-
den sowohl von privaten und &ffentlichen (z.B. LEG Thiringen, TLG) Immo-
bilienunternehmen gehalten als auch von Unternehmen und Privatpersonen,
deren Hauptaktivitéten nicht im Immobilienbereich liegen und die oftmals
Teilfléichen der Immobilien selbst nutzen.

B Kammern: Insbesondere die IHK bietet ihren Mitgliedern Beratung und gewisse
Serviceleistungen im Bereich Standortsuche und Marktberichterstattung an.

B Weitere Akteure der Planung und Wirtschaftsférderung wie das Technologie-
und Griinderzentrums Gera, die Regionale Planungsgemeinschaft Ostthi-
ringen und die LEG Thiiringen (Flacheneigentimerin, Landeswirtschaftsfor-
derung).

Einheitliche Einschétzung aller Beteiligten war, dass die Eingabe und Pflege

gewerbefléchenbezogener Daten auf verschiedene interne und externe

Akteure verteilt sein sollte. Wesentliches Erfolgskriterium des IT-gestiitzten Unter-

nehmensservice ist offensichtlich eine verbesserte Koordinierung der relevan-

ten Akteure:

Pflege gewerbefléchen-
bezogener Daten
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Intelligente Lésungen zur
Kommunikationsunter-
stitzung

B verwaltungsintern, indem sich die verschiedenen Fachdienste iiber eine Stra-
tegie zur Aktivierung der Bestandsfléchen abstimmen,
B mit privaten Akteuren, indem Flacheneigentimer, Makler, Investoren aktiv in
die Mobilisierung der Bestandsfléchen miteinbezogen werden.
Weitere Erfolgskriterien sind, dass es engagierte ,Treiber” des Vorhabens in
der Verwaltung gibt, die Kooperation und Informationsaustausch immer wieder
einfordern, dass feste Arbeitsgruppen vereinbart werden und dass ein iber-
zeugender Informationsgewinn bei allen Beteiligten zu verzeichnen ist.
Bei der Kommunikation zwischen Stadt und Externen sind der regelméBige
Austausch ber die jeweiligen Interessenlagen und die Schaffung einer funk-
tionierenden Kommunikationsinfrastruktur (physische Treffen und Online-Ser-
vice) wichtig. Trotz des Erzielens einer Win-win-Situation fir alle Beteiligten
war es ergénzend sehr hilfreich, einen AnstoBeffekt durch externe Férdermittel
zu erwirken und durch externe Moderation den Austausch zwischen den Akteu-
ren ,anzuschieben”.

Technische und organisatorische Lésung zur
Kommunikationsunterstiitzung

Die Kommunikationsunterstiitzung bezieht sich auf die beiden wichtigen
Aspekte des Austauschs von Information (Daten) und Wissen. Diesbeziiglich
war vor Projektbeginn in Gera die Ausgangslage, dass die Informationen zu
Geraer Gewerbe-Immobilienangeboten auf verschiedene Akteure und Daten-
banken verteilt waren:

B Stadtverwaltung (Fachdienst Wirtschaftsférderung und Stadtentwicklung
sowie der Eigenbetrieb Zentrale Grundstiicks- und Geb&udewirtschaft),

m &rtliche Makler (hier wird unterschiedliche Maklersoftware verwendet),

M Internetportale (Stadt Gera, Ostthiringen-Portal, LEG).

Dies hat zur Konsequenz, dass

M es keinen Gesamtiberblick ber die vermarktbaren stédtischen und priva-
ten Immobilienangebote gibt,

M ein erhdhter Erfassungs- und Aktualisierungsaufwand betrieben werden muss,
um die Mehrfach-Datenhaltung aufrecht zu erhalten,

B die Gewerbetreibenden sich an verschiedenen Stellen iber die Immobilien-
angebote informieren missen, um einen Gesamtiberblick zu erhalten.

Ferner ist das Wissen um die Inmobilienbedarfe der Gewerbetreibenden

an verschiedenen Stellen verortet, die entweder gar nicht oder nur spora-

disch in Austausch treten. Unter diesen Bedingungen ist eine systematische,
auf die Bedarfe abgestellte Ausrichtung des Immobilienangebotes kaum
médglich.

Im Rahmen des Projektes ging es deshalb darum, durch intelligente technische

Lésungen die Informationslage zu vereinheitlichen und die Transparenz auf

dem Gewerbeimmobilienmarkt auf Angebots- und Nachfrageseite durch ver-

schiedene Instrumente deutlich zu verbessern:

B Schaffung einer einheitlichen Informationsbasis fir sémtliche Immobilienan-
gebote der Stadt, der Makler und der privaten Anbieter. Die Angebote wer-
den in einer zentralen Datenbank zusammengezogen, die im Fachdienst
Wirtschaftsférderung und Stadtentwicklung gepflegt wird.
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B Web-Inserierung der akfiven Immobilienangebote aus dieser Datenbank auf
einem neuen Gewerbeimmobilienportal unter www.gera.de. Das Portal bie-
tet privaten Anbietern eine Online-Eingabe ihrer Angebote an; die Makler
stellen ihre Angebote iber eine Standard-Schnittstelle ins Portal. Die Redak-
tion sémtlicher eingehender Angebote obliegt der Wirtschaftsférderung der
Stadt.

B Auswertung der iGber das Online-Portal getétigten Immobilien-Suchen als
Basis fiir die zukiinftige Ausrichtung des Immobilienangebotes.
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C 2.1.4 Private Haushalte als Zielgruppe in der
Wohnstandortberatung

Joachim Scheiner, Uta Bauer, Christian Holz-Rau, Heike Wohltmann

REFINA-Forschungsvorhaben: Integrierte Wohnstandortberatung
als Beitrag zur Reduzierung der Flécheninanspruchnahme

Verbundkoordination: Technische Universitét Dortmund, Fachge-
biet Verkehrswesen und Verkehrsplanung

Projektleitung: Prof. Dr.-Ing. Christian Holz-Rau

Projektpartner: Technische Universitét Dortmund, Fachge-

biet Verkehrswesen und Verkehrsplanung;
Technische Universitét Dortmund, Institut fir
Raumplanung; Biiro fir integrierte Planung
Berlin; plan-werkStadt - biro fir stadtpla-
nung & beratung Bremen; Arbeitsgemein-
schaft Jirgen Lembcke und Susann Liepe,
Berater fir Stadtentwicklung und Wirt
schaft; Landeshauptstadt Schwerin; Stadt
Wilhelmshaven

Modellraum/Modellstédte: Landeshauptstadt Schwerin (MV), Stadt
Wilhelmshaven (NI)

Projektwebsites: www.wohnstandortberatung.de,
www.schwerin.wohnstandort.info,
www.wilhelmshaven.wohnstandort.info

Einleitung

Private Haushalte wurden in den vergangenen Jahren in zunehmendem Mafe
zur Zielgruppe ,individualisierter” planerischer und raumordnungspolitischer
Ansétze. Damit sind Ansétze gemeint, die nicht auf die Gesamtbevélkerung
oder grof3e Teile davon wirken (wie etwa die Flachennutzungsplanung), son-
dern versuchen, private Haushalte ,dort abzuholen, wo sie sind” und ihren All-
tag, ihre konkrete Lebenssituation, ihre Winsche, Vorstellungen und Préferenzen
einzubeziehen. Dafir eignen sich maBgeschneiderte, meist zielgruppenspezi-
fische Angebote, die auf individueller Kommunikation, Information, Bewusst-
seinsbildung oder auch dem Einiiben von Verhalten beruhen.

Solche Angebote werden inzwischen im Bereich Mobilitét in gréBerem Umfang
erprobt. Bei diesen Angeboten bleibt allerdings die der Alltagsmobilitét vorge-
lagerte Entscheidung iiber einen bestimmten Wohnstandort auf3er Betracht. Der
Haushalt hat normalerweise zum Zeitpunkt der Anmeldung eines Wohnsitzes
bereits seine Entscheidung iber einen Standort getroffen, die mit vielen Konse-
quenzen fir ihn selbst sowie fir die gesamte réumliche und kommunale Ent-
wicklung verbunden ist: mit einem besseren oder schlechteren OPNV-Anschluss,
mit einem gréBeren oder kleineren Grundstiick und der damit verbundenen Fla-
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cheninanspruchnahme, mit einer léingeren oder kiirzeren Entfernung zum
Arbeitsplatz, zur Schule der Kinder oder zum Einkaufszentrum und den damit
einhergehenden Folgen fiir Flacheninanspruchnahme und Verkehr.

Ziel und Angebot der Wohnstandortinfo

Im Rahmen des Projekts , Integrierte Wohnstandortberatung” wurde das Ange-
bot der ,Wohnstandortinfo” entwickelt. Dieses hat zum Ziel, privaten Haus-
halten schon wéhrend ihrer Wohnungssuche - also im Vorfeld ihrer Wohn-
standortentscheidung - Informationen Uber die Konsequenzen ihrer
Entscheidung zu geben. Dafiir wurden in den Modellstédten Schwerin und
Wilhelmshaven persénliche Beratungsstellen eingerichtet sowie ein GlS-basier-
tes Wohnstandortinformationssystem im Internet entwickelt (Kap. D 1.4). Mit
diesen Instrumenten kénnen sich wohnungssuchende Haushalte entweder per-
sénlich oder im Internet Gber die réumliche Struktur der Stédte informieren und
sich nach persénlichen Kriterien ermittelte Standorte empfehlen lassen. Auch
die kombinierte Nutzung beider Instrumente ist méglich.

Zielgruppen der Wohnstandortinfo

Wohnbediirfnisse sind ebenso wie Informationsbedarfe hochgradig differen-
ziert - vermutlich gibt es keine zwei Haushalte mit genau den gleichen Wohn-
bedirfnissen. Insofern ist die Definition von Zielgruppen in diesem Kontext
schwierig und nur mit groBBen Unschérfen méglich. Im Projekt zeigte sich dari-
ber hinaus, dass aufgrund lokaler Besonderheiten in der Wirtschaftsstruktur
erhebliche Unterschiede in der mengenméBigen Relevanz bestimmter Zuzugs-
gruppen bestehen (z.B. Marinestandort Wilhelmshaven, Standort der Landes-
regierung Schwerin). Ohne Beriicksichtigung solcher lokaler Besonderheiten
hat sich nach einem groben Schema die Unterscheidung folgender Zielgrup-
pen als wichtig herausgestellt:
a)nach der Umzugsdistanz bzw. dem potenziell gesuchten Standort (,Wan-

derungstypen”):

B Fernzuziigler

B Zuzigler aus dem Umland

B Binnenwanderer und unspezifisch Suchende (in diesem Projekt von gerin-

ger Prioritét)

B potenzielle Umlandwanderer
b)nach einer soziodemografischen Typologie der Haushalte (Haushaltstypen):

M Familien (mit Kindern)

B jingere Paare und Alleinstehende (ohne Kinder)

M dltere Paare und Alleinstehende (ohne Kinder)
Daraus lassen sich je nach lokaler Situation und Leitbildern einer Kommune
prioritare Zielgruppen identifizieren (Ubersicht 3), fur die spezifische Strate-
gien entwickelt werden kénnen.
Dabei zielt die soziodemografische Unterscheidung in erster Linie auf die Dif-
ferenzierung typischer Wohnstandortpréaferenzen. So ist es aus der Wande-
rungsforschung bekannt, dass Familien tendenziell nach sicheren, griinen, eher

Differenzierung von Wohn-
standortpréferenzen
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Ubersicht 3:

Zielgruppen der Wohnstand-

ortberatung mit Prioritéten
(exemplarisch)

Quelle: Eigene Darstellung.

Unterscheidung von
Wanderungstypen

Informationsbedarf bei
Fernzuziglern
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peripheren als zentralen Wohnstandorten suchen, an denen grofie Wohnfla-
chen zu moderaten Preisen realisierbar sind. Dagegen bevorzugen jingere
Singles und Paare ohne Kinder eher zentrale Lagen mit anregendem, urbanem
Umfeld und vielen Aktivitdtsgelegenheiten.

Haushaltstypen

Wanderungstypen Familien Jingere Paare und | Altere Paare und
(mit Kindern) ' Alleinstehende Alleinstehende
(ohne Kinder) (ohne Kinder)
Fernzuzigler + + -
Zuzigler aus dem Umland - + +

Binnenwanderer - - -

Potenzielle Umlandwanderer + 0 -

Prioritaten:
+ hoch, O mittel, - niedrig. Die Prioritdten sind beispielhaft zu verstehen und geben nicht die
Prioritdten der Modellstédte des Projekts an.

Die Unterscheidung von Wanderungstypen verfolgt dagegen einen anderen
Zweck und zielt vor allem auf den unterschiedlichen Stand der Information
ber die rdumliche Struktur der Kommune. Dementsprechend zeigte sich in der
Praxis ein hoher Informationsbedarf vor allem bei den Fernzuziiglern, die rela-
tiv wenig Kenntnis von rtlichen Gegebenheiten besitzen. Vor allem in grée-
ren Stddten kénnen Stadtteilinformationen allerdings auch fir Ortsanséssige
von groBer Bedeutung sein. Dagegen soll die Information potenzieller Umland-
wanderer die Nachteile eines peripheren, siedlungsstrukturell nicht integrierten
Wohnstandorts bewusst machen (die Vorteile sind ihnen durchaus bewusstl):
hohe Verkehrskosten, schlechte nahréumliche Erreichbarkeit von Gelegenhei-
ten, hoher Aufwand fir Begleitmobilitét, spétestens wenn aus den Kindern
Jugendliche werden, ggf. ungiinstige Wertentwicklung der Immobilie (Bauer
v.a. 2005; Hesse/Scheiner 2007; Scheiner 2008). Wenig bekannt ist, dass
auch das Risiko, Opfer eines schweren Verkehrsunfalls zu werden, fir die Bevél-
kerung suburbaner und landlicher Réume wesentlich hher ist als fir die stad-
tische Bevélkerung (Holz-Rau/Scheiner 2009).

Es liegt auf der Hand, dass Information, die auf die Starkung siedlungsstruk-
turell integrierter, flachensparender Standorte abzielt, nicht wertneutral ist,
sondern auf normativen Grundlagen basiert, insbesondere auf der Vorstel-
lung einer nachhaltigen Raumentwicklung. Wichtig ist es jedoch, darauf hin-
zuweisen, dass sich diese normativen Grundlagen nicht mit privatwirtschaft-
lichen Interessen decken. Fir die privaten Haushalte als Nachfrager sollten
allerdings in erster Linie Argumente im Vordergrund stehen, die fiir sie selbst -
weniger fir eine gesamtgesellschaftlich nachhaltige Entwicklung - relevant
sind.

Wohnstandortpréferenzen der suchenden Haushalte:
Was wird gesucht?

Von den Nutzern der Wohnstandortberatung liegen jeweils Angaben zur Art
der gesuchten Objekte sowie zu ihren individuellen Wohnstandortpraferenzen
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vor, die im Wohnstandortinformationssystem von den Nutzern eingegeben wer-
den. Daraus ergeben sich zahlreiche Hinweise auf deren Wohnwiinsche.

Die Nutzer nehmen das Angebot richtigerweise als kommunales Angebot wahr
und suchen dementsprechend in aller Regel einen Standort in der Kernstadt.
Damit korrespondierend suchen fast zwei Drittel der Nutzer eine Wohnung,
nur 20 Prozent dagegen ein Haus (weitere 17 Prozent sind fir beides offen).
Wiederum damit korrespondierend suchen drei Viertel der Nutzer nach einem
Objekt zur Miete. Die Suche nach Eigentum ist untergeordnet (20 Prozent).
Die Wohnstandortpréferenzen werden anhand von 24 Merkmalen erhoben.
Die Ergebnisse werden hier zu acht Skalen zusammengefasst dargestellt, die
jeweils Werte von 0-100 annehmen kénnen (Abbildung 5). Als wichtigstes Kri-
terium sticht ,Ruhe und Sicherheit" hervor. Ebenfalls als wichtig erweisen sich
die Kriterien Offentlicher Nahverkehr (OPNV), Néhe zur Innenstadt, Preis und
,wichtige Adresse”. Letzteres gibt die Préferenz zur Erreichbarkeit einer kon-
kreten Adresse an, die vom Nutzer selbst eingegeben wird, etwa den Arbeits-
platz oder den Wohnort pflegebedirftiger Angehériger. Die Wohnstandort-
information beriicksichtigt damit den alltéiglichen Aktionsraum der Nachfrager.
Etwas weniger wichtig erscheint die Erreichbarkeit mit dem Pkw, und génzlich
geringen Einfluss haben die Kriterien ,Einrichtungen fir Kinder" und ,Senio-
reneinrichtungen". Dies hat natirlich damit zu tun, dass diese Angebote jeweils
nur fir eine Minderheit von Haushalten relevant sind. In der Abbildung 5 sind
deshalb die Mittelwerte nochmals fisr die jeweils relevante Zielgruppe darge-
stellt. Dies macht ersichtlich, dass sowohl Angebote fiir Kinder als auch Senio-
reneinrichtungen von hoher Bedeutung sind, wenn die Auswertung auf die
betreffenden Haushalte beschrénkt wird. Die Erreichbarkeit einer wichtigen

g

Senioreneinrichtungen
(Nutzer ab 60 Jahre)

Senioreneinrichtungen

wichtige Adresse
(Nutzer mit Angabe)

wichtige Adresse
Pkw-Erreichbarkeit
OPNV-Angebote
Innenstadtnahe

Ruhe und Sicherheit

Einrichtungen fiir Kinder
(Nutzer mit Kind)

Einrichtungen fir Kinder _

Wichtigkeit

Abbildung 5:
Wohnstandortpréferenzen
der Nutzer

Quelle: Eigene Darstellung
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Wohnstandortberatung
schafft Grundlagen fiir

gréBere Transparenz im
Wohnungsmarkt

Adresse wird sogar beinahe zum Spitzenreiter, wenn die Auswertung nur Nut-
zer beriicksichtigt, die eine solche Adresse angeben. Ansonsten ist die Rang-
folge der Kriterien sicherlich auch vor dem Hintergrund einer stédtischen Nut-
zerklientel zu sehen. Dies erklart die hshere Bedeutung von OPNV und
Innenstadinéhe gegeniber der Erreichbarkeit mit dem Pkw.

Im Einzelfall sind diese Préferenzen stark differenziert. Sie unterscheiden sich
nicht nur je nach lokalem und regionalem Kontext sowie zwischen verschie-
denen Haushaltstypen und Altersgruppen, sondern auch zwischen Individuen.
Eine Beratung nach ,Schema F” - etwa auf der Basis soziodemografischer
Daten - ist deshalb nicht zielfihrend.

Von der Kommune zur Region

Eine Wohnstandortberatung kann wichtige Grundlagen fiir eine gréfere Trans-
parenz des Wohnungsmarktes und eine addquate, den Bedirfnissen des
suchenden Haushalts entsprechende Standortentscheidung liefern. Damit kann
sie zu hdherer Wohnzufriedenheit beitragen. Gegenwéirtig wird dies auf kom-
munaler Ebene erprobt. Sowohl aus der Sicht des Nachfragers als auch im
Sinne der Nachhaltigkeit wére allerdings eine regional integrierte Beratung
zielfihrender, die sich nicht auf die Kernstadt beschrénkt. Erst dann kénnten
dem einzelnen Haushalt auch unabhéngig von den Interessen einer Kommune
neutrale Informationen angeboten werden. Dies wiirde den Grad der Markt-
transparenz deutlich erhdhen. Aus Nachhaltigkeitsperspektive ist zu bedenken,
dass wir heute vor allem in den alten Bundesléndern nicht mehr einem steilen
StadtLand-Gefélle mit einer scharfen siedlungsstrukturellen Abgrenzung zwi-
schen Kernstadt und Umland gegeniiberstehen, sondern einem differenzierten
réumlichen Gefiige, das auch nicht integrierte Standorte in der Kernstadt und
(sub)zentrumsnahe Standorte im Umland umfasst. Es gibt nicht wenige Haus-
halte mit einem Arbeitsplatz oder anderen sozialen Beziigen im Umland, fiir die
die Empfehlung eines entsprechenden Umlandstandortes sowohl aus ihrer pri-
vaten Perspektive als auch aus der Perspektive der Nachhaltigkeit zielfihren-
der wiére als das Abzielen auf einen Standort in der Kernstadt um jeden Preis.
Dies stellt fir die Weiterentwicklung derartiger Instrumente einen der wich-
tigsten Punkte dar, ist allerdings mit Blick auf die interkommunale Konkurrenz
wohl auch eine der gréfiten Herausforderungen.
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C 2.1 A: Investoren und Fondsanleger

REFINA-Forschungsvorhaben: Nachhaltiges Fléchenmanagement Hannover - Entwick-
lung eines fondsbasierten Finanzierungskonzepts zur Schaffung wirtschaftlicher Anreize
fir die Mobilisierung von Brach- und Reservefléchen und Uberprisfung der Realisie-
rungschancen am Beispiel der Stadt Hannover

Verbundkoordination: ECOLOG-Institut fir sozial-6kologische Forschung und Bildung gGmbH

Projektpartner: Leuphana Universitét Lineburg, Institut fir Wirtschaftsrecht; Landes-
hauptstadt Hannover, Fachbereich Planen und Stadtentwicklung; entera
Ingenieursgesellschaft

Modellraum: Landeshauptstadt Hannover (NI)

Projektwebsite: www.flaechenfonds.de

Anleger fir einen privatfinanzierten Brachfléichenfonds und Vermarktungsaspekte

Im Projekt ,Nachhaltiges Flachenmanagement Hannover” wurde ein Konzept fir einen kommunalen
Brachfléchenfonds entwickelt, der Gberwiegend privatwirtschaftlich finanziert werden soll und als
geschlossener Fonds konstruiert ist (vgl. Kap. E 4.4). Da es sich bei dem Brachfléchenfonds um eine
neue und relativ risikoreiche Anlage handelt, miissen Anleger gefunden werden, die innovationsori-
entiert und risikofreudig sind. Auch miissen sie in der Lage sein, eine fir geschlossene Fonds Ubliche
Mindestsumme von 10.000 bis 25.000 Euro anzulegen. Insbesondere bei der Erstauflage des Brach-
flachenfonds ist es Fondsexperten zufolge sogar ratsam, mit deutlich héheren Anlagesummen zu
beginnen. Als Anleger kommen deshalb nur institutionelle Anleger, wie Unternehmen und Kreditin-
stitute, oder Dachfonds (z.B. Infrastrukturfonds) sowie (sehr) verm&gende Privatpersonen in Frage. Die
Ansprache dieser Anlegergruppe erfolgt am besten direkt Gber das Emissionshaus. Dieses sollte Gber
einen entsprechenden Kundenstamm verfiigen. Um die Anleger von dem Produkt zu iberzeugen,
muss zunéchst eine angemessene Rendite geboten werden. Die jéhrliche Renditeerwartung dirfte bei
dem relativ risikoreichen Produkt ,Brachflachenfonds” zwischen acht und 15 Prozent nach Steuern
liegen. Unterstiitzend kénnen dann Nachhaltigkeitsargumente, wie ,Erhalt von Naturfléchen durch
Nutzung von Brachen” und ,Beseitigung von 6kologischen Lasten” eingesetzt werden, um das Pro-
dukt positiv von anderen Anlageméglichkeiten abzuheben.

Gesa Fiedrich, Dieter Behrendt
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C 2.1 B: Beteiligung von Interessengruppen und Verb&dnden am Gewerbefléchenmanagement

REFINA-Forschungsvorhaben: GEMRIK - Nachhaltiges Gewerbefléchenmanagement
im Rahmen interkommunaler Kooperation am Beispiel des Stadtenetzes Balve-Hemer-
Iserlohn-Menden

Verbundkoordination: Stadt Iserlohn, Biro firr Stadtentwicklungsplanung

Projektpartner: plan + risk consult; Biro Grinplan; Wirtschaftsinitiative Nordkreis e.V.
(WIN); anerkannte Naturschutzverbénde im Markischen Kreis; Sid-
westfalische Industrie- und Handelskammer zu Hagen (SIHK); Institut fir
Landes- und Stadtentwicklungsforschung und Bauwesen (ILS); Ministe-
rium fir Verkehr, Energie und Landesplanung des Landes Nordrhein-
Westfalen (MVEL); Bezirksregierung Arnsberg (Bezirksplanungsbe-
horde); Kreishandwerkerschaft im Markischen Kreis

Modellraum: Stadtenetz Balve-Hemer-Iserlohn-Menden (NW)

Projekiwebsite: www.refina-info.de/projekte/anzeige.phtml2id=3110

Im Rahmen des Projektes GEMRIK konnten Umwelt- und Wirtschaftsverbénde die Erarbeitung eines
Konzepts fir ein regionales Gewerbefléchenmanagement im Stédtenetz Balve-Hemer-Iserlohn-Men-
den dauerhaft begleiten und durch fachliche sowie finanzielle Beitréige unterstitzen. Neben den vier
Kommunen des Stédtenetzes, den wissenschaftlichen und 6ffentlichen Partnern sowie der Kreis- und
Bezirksebene wirkten die 6rtlichen Naturschutzverbdnde, Industrie- und Handelskammer sowie eine
privatrechtlich organisierte Wirtschaftsvereinigung in der Projektarbeitsgruppe mit. Aufgrund der Viel-
zahl und der Unterschiedlichkeit der Projektteilnehmer bedurfte es der Entwicklung eines straff orga-
nisierten Beteiligungsverfahrens, in dem sich alle als gleichberechtigte Partner wiederfinden konnten.
Die Mitbestimmungsméglichkeiten der einzelnen Partner waren zu Beginn des Prozesses klar heraus-
gestellt worden. Die politische Ebene wurde in einem parallelen Beteiligungsverfahren fortlaufend
Uber die jeweiligen Projekistdnde in Kenntnis gesetzt.

Die beteiligten Umwelt- und Wirtschaftsverbénde konnten ihre fachliche Expertise etwa bei der Aus-
wahl und Gewichtung von Bewertungskriterien fir das regionale Flachenpotenzial einbringen. Um
die Gleichgewichtung aller Interessengruppen zu gewdhrleisten, gingen die Bewertungen der Exper-
ten aus Wirtschaft und Naturschutz wie die der Kommunen und der beteiligten Gutachterbiiros zu je
einem Viertel in die Gesamtbewertung ein.

Die gewdhlte Struktur hat sich im Laufe der Projektarbeit bewdhrt und kann in der Form auch auf
andere Projekte mit umfangreichen Beteiligungsnotwendigkeiten ibertragen werden. Zu einer posi-
tiven Gesamtbeurteilung beigetragen hat in diesem Zusammenhang sicherlich die Tatsache, dass
wdhrend der Projektlaufzeit keine politischen Entscheidungen erforderlich waren. Hierdurch konnten
die sonst zu befiirchtenden ,Positionskémpfe” zwischen einzelnen Projekiteilnehmern auf ein Minimum
reduziert werden. Dariber hinaus hat die Transparenz der Entscheidungsprozesse (z.B. Annéherung
mittels einer Delphibefragung) erheblich zu einem positiven Gelingen des Projektes beigetragen.

Olaf Pestl




C 2.2 Partizipationsansdtze
Gregor Jekel

Nachhaltigkeit braucht Partizipation. Ansétze zur Bewusstseinsbildung und Bir-
gerbeteiligung spielen daher auch fir die Akzeptanz und erfolgreiche Veran-
kerung eines nachhaltigen Fléchenmanagements eine bedeutende Rolle. Doch
welche Instrumente stehen zur Verfigung@ Welche Methoden und Anséitze in
den REFINA-Projekten erprobt wurden und welche Erfahrungen damit gemacht
wurden, ist in diesem Kapitel dargestellt.

Im vorangegangenen Kapitel C 2.1 wird aufgezeigt, dass Regionen und Kom-
munen ein nachhaltiges Flachenmanagement nicht im Alleingang umsetzen
kénnen: lhre Bemihungen bleiben in der Regel weitgehend wirkungslos, wenn
private Grundstiicksnutzer und -eigentimer nicht aktiviert und eingebunden
werden. Doch in welchem Umfang sollen und k&nnen auch Birgerinnen und
Birger an Planungen und Projekten des nachhaltigen Flachenmanagements
beteiligt werden?

Partizipation gilt als eines der Kernelemente modernen Politikversténdnisses
und als Grundvoraussetzung fiir eine nachhaltige Gestaltung von Lebenswel-
ten. Ihr kommt - auch in Folge eines Teil-Rickzugs der éffentlichen Hand aus
der Herstellung von Leistungen der Daseinsvorsorge - eine wachsende Bedeu-
tung bei der Gewdhrleistung der ffentlichen Daseinsvorsorge zu: Immer h&u-
figer tritt die Einbindung privater Dritter an die Stelle der politischen Entschei-
dung. Von politischer Teilhabe, von der Beriicksichtigung und Abwégung
unterschiedlicher (Birger-)Interessen sowie von Transparenz und Verbindlich-
keit der gefundenen Lésungen sind die &ffentliche Akzeptanz und politische
Durchsetzbarkeit von Planungszielen entscheidend abhangig.

Die Anforderungen an solch eine Beteiligung sind dabei héchst unterschiedlich.
lhre Bandbreite reicht von der Einbindung vorhandenen biirgerschaftlichen Engo-
gements bis zu Strategien, mit denen versucht wird, das Interesse am Thema Fl&-
chenmanagement in der Offentlichkeit zu wecken und Beteiligung zu initiieren.

Partizipation an der Fléchenentwicklung

Wichtig fir das Entwickeln von Beteiligungsstrategien ist die Erkenntnis, dass
birgerschaftliches Engagement heute iberwiegend spontan und projektbe-
zogen erfolgt. Das Engagement wird mit Vorstellungen von Eigenverantwor-
tung und Selbstbestimmung verbunden. Die sich hieran anschlieBende Frage
lautet, ob sich das Thema ,Fléche” iberhaupt fiir eine Beteiligung von Biirgern
eignet. Im Rahmen des REFINA-Projektes ,Glaserne Konversion” wurde unter-
sucht, inwieweit Uber das Thema Konversion ein Prozess der Beteiligung an
nachhaltiger Fléchennutzung angestoBen werden kann (Kap. C 2.2.1).

Welche Formen der Beteiligung der Bevélkerung an Prozessen des Fléchen-
managements sind denkbar? Zunéchst ist festzuhalten, dass Birgerbeteiligung
in Bezug auf die Ressource Fléche iibliche Praxis ist. Das Spektrum reicht von
farmlicher Beteiligung bei der Aufstellung eines Bebauungsplans iber infor-
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melle Verfahren bis hin zu basisdemokratischen Prozessen. Neben formalen

Verfahren wurden zahlreiche informelle Verfahren entwickelt, die vor allem die

Initiierung von Beteiligungsprozessen oder die Aktivierung bestimmter Bevél-

kerungsgruppen zum Ziel haben.

Ein Beispiel fir das Initiieren eines Planungsprozesses mit intensiver Nutzung

informeller Beteiligungsformen ist der von der Berliner Senatsverwaltung fir

Stadtentwicklung angestoBene dffentliche Dialog und Planungsprozess zur

Nachnutzung des Berliner Flughafens Tempelhof, in dem es vor allem um das

Sammeln von Ideen fir die Nutzung einer riesigen innerst&dtischen Brachflg-

che ging. Ein anderes Beispiel ist das vom BMBF geférderte Forschungsprojekt

.Dietzenbach 2030 - definitiv unvollendet”, mit dem es gelang, iber 5ffent-

lichkeitswirksame ,kinstlerische Setzungen” (, 100 m2 Dietzenbach”, Stelen-

reihe) in einer in Sachen Partizipation unerfahrenen Stadtgesellschaft eine

Debatte iber ein stadtisches Leitbild anzustoBen.

Auch im Rahmen der REFINA-Projekte wurden verschiedenste Formen der Akti-

vierung und Beteiligung von Biirgern erprobt:

B Im Projekt ,Glaserne Konversion” wurde ein partizipatives Bewertungs- und
Entscheidungsverfahren fir ein nachhaltiges Fléchenmanagement entwickelt,
das durch die Beteiligung der ,breiten Offentlichkeit” an der Entscheidung
iber die Folgenutzung einer Konversionsfléiche in den niederséchsischen
Samtgemeinden Barnstorf und Firstenau einen Bewusstseinsprozess fir den
nachhaltigen Umgang mit Fldchen anzustoBBen half (vgl. Kap. € 2.2.1 sowie
Kap. C 1.1.2).

M Im Projekt ,Fléchenakteure zum Umsteuern bewegen” wurde eine Kommu-
nikationsstrategie zur Bewusstseinsbildung und Gewinnung potenzieller
Eigenheimbauer fir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung entworfen, die in
einer zweiten Phase derzeit erprobt wird und Grundlage von Partizipati-
onsprozessen sein kann (vgl. Kap. D 1.2).

B Das Projekt ,HAI - Handlungshilfen fir eine aktive Innenentwicklung” hat
die Zielgruppe der Grundstiickseigentimer im Fokus. Der Schwerpunkt liegt
hier auf der verstérkten Nutzung von Baulandpotenzialen im Bestand durch
eine gezielte Motivation, Partizipation und Unterstitzung der Grundstiicks-
eigentimer (vgl. Kap. E 1.2).

M Ein weiterer Ansatz ist das in Europa noch relativ unbekannte Beteiligungsver-
fahren der Charrette. Mit der Frage, wie in dieses zunéchst einmal ergebnis-
offene Verfahren Flachensparziele integriert werden kénnen, beschéftigt sich
das REFINA-Projekt ,Reintegration von Altindustriestandorten” (Kap. C 2.2.2).

M Die Folgekosten der Wohnstandortentscheidung standen im Mittelpunkt der
Projekte ,Integrierte Wohnstandortberatung” (vgl. Kap. C 2.1.4) und ,Kom-
KoWo - Kommunikation der Kostenwahrheit” (vgl. Kap. D 1.3). Die Kos-
tentransparenz diente als Kommunikationsinstrument zur Bewusstseinsbildung
Uber die - oft auch individuell - nachteiligen Folgen von zumeist peripherer
Flacheninanspruchnahme.

Der partizipative Schwerpunkt der oben aufgefihrten Projekte liegt - abge-
sehen vom Projekt ,Gléserne Konversion” - auf der Aktivierung und Bewusst-
seinsbildung durch Kommunikation (vgl. Kap. D).

B Auch bei dem ,Stadt-Umland-Modellkonzept Elmshorn/Pinneberg” hatten
Kommunikation und Partizipation eine Schlisselfunktion im Prozessmanage-
ment, das auf eine dauverhafte Zusammenarbeit der beteiligten Kommunen
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bei einem nachhaltigen interkommunalen Fldchenmanagement zielte. Der
Fokus lag auf der Verstéindigung zwischen den Beteiligten in Politik und Ver-
waltung und den externen Gutachtern und Moderatoren. In Kap. C 2.2.3
wird dargestellt, wie dieses Ziel durch eine entsprechende Organisations-
struktur, externe Beratung und Moderation, die Einbindung von Kreis und
Landesplanung sowie zielgruppenspezifische Kommunikationsmittel verfolgt
wurde.
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REFINA-Forschungsvorhaben: Entwicklung eines partizipativen
Bewertungs- und Entscheidungsverfahrens fiir ein nachhaltiges Flé-
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Konversion: Einstieg in die Beteiligung am nachhaltigen
Flaéchenmanagement

Konversionsflachen sind Liegenschaften, auf denen zuvor Aktivitéten stattge-
funden haben, die fir die jeweilige Kommune sozial und 8konomisch von
Bedeutung waren. Mit ihrer Freisetzung werden die bisher bestehenden Bezie-
hungen zwischen Liegenschaft und Kommune zerstért. Politik und Bisrgerschaft
setzen in dieser Situation meist alles daran, die bisherigen Verhéliisse zu erhal-
ten. Im Falle militérischer Konversionsfléchen heif3t das: Es wird versucht, den
Abzug der Truppen durch Proteste bei hdheren Stellen zu verhindern. Dieses
Verhalten ist nachvollziehbar, verhindert aber den Blick auf mégliche neue
Chancen. Die alte Nutzung wird dann nicht selten unkritisch und positiv bewer-
tet. Zeigt sich im Laufe zéher Verhandlungen schlieBBlich, dass ein Erhalt der
Nutzung nicht durchzusetzen ist, richten sich die Hoffnungen i.d.R. auf den
einen ,groBen Investor”, der alle Probleme mit einem Schlag 16st. Tatséchlich
sollten sich die Entscheider gemeinsam mit den betroffenen Menschen einer
Kommune die Frage nach der optimalen Nutzung stellen, auch im Hinblick auf
die Einbindung der Liegenschaft in das kommunale Gesamtgefiige. Welche
Nutzungsalternativen gibt es2 Welche werden von der Mehrheit der Betroffe-
nen mitgetragen? In welche Richtung soll die gesamtkommunale Entwicklung
gehen? Diese Fragen bilden die Basis fir eine nachhaltige Lésung mit hoher
Akzeptanz in der Bevélkerung.

Um Antworten zu finden, sollten zunéchst eine Bestandserhebung und Ana-
lyse aller relevanten raumbezogenen Daten (z.B. Zustand der Gebéude, Alt-
lasten, ausgewiesene Gewerbe- und Baulandfléchen, soziodkonomische,
demographische Daten etc.) durchgefihrt werden. Dariiber hinaus sind die
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Interessen an und der Wissensstand der Bevélkerung Gber die Konversionsflé-
che und auch die zukiinftige Entwicklung der Kommune, das Interesse an einer
Beteiligung, Wissen iiber nachhaltige Entwicklung, Ressourcenschutz sowie
auch die Pléne und Interessen lokaler Betriebsinhaber und Wirtschaftsvertreter
zu ermitteln.

Die Schaffung und Auswertung einer solch umfassenden Datengrundlage
bleibt in der Praxis jedoch meist aus oder wird zu spét in Angriff genommen.
Fehlen diese Informationen zu Prozessbeginn, wird die Suche nach Lésungs-
ansétzen schon im Vorfeld eingeschrankt. Entscheidungen werden ,aus dem
Bauch heraus” getroffen und sind nicht das Ergebnis eines von der Mehrheit
getragenen Diskussionsprozesses. Die Beteiligung der Offentlichkeit beschrankt
sich dann oft auf die gesetzlichen Vorgaben im Rahmen der Fléchennutzungs-
und Bauleitplanung.

Durch eine frihzeitige und themenibergreifende Bestandsanalyse (Okonomie,
Soziales, Umwelt), die pro-aktive Einbindung der Bevélkerung (breiter Beteili-
gungs- und Mitbestimmungsansatz) und iber die Integration einer Konversi-
onsliegenschaft in die Diskussion iber die Entwicklung der ganzen Kommune
gelingt die Thematisierung nachhaltiger Fléchennutzung wesentlich besser. Ins-
besondere den informellen Beteiligungsprozessen, die im Vorlauf zum Bebau-
ungs- oder Flachennutzungsplan bzw. wahrenddessen iber die gesetzlichen
Vorgaben der Birgerbeteiligung hinausgehend durchgefishrt werden, sollte
dabei ein hoher Stellenwert eingerdumt werden. Denn sie erméglichen es den
Akteuren, ein Versténdnis fir die komplexen Zusammenhénge innerhalb einer
Kommune zu entwickeln.

Ein Schlissel zum Erfolg: Informationsaustausch und
Lernprozesse

Allgemeine bergeordnete Trends wie der demographische Wandel, wirt-
schaftliche Entwicklungen, das Versténdnis beziiglich Zusammenhdnge, gesell-
schaftliche Erfahrungswerte im Umgang mit Risiken, Problemen vor Ort, aber
auch auf nationaler Ebene, die ,Féhigkeiten” der Menschen einer Kommune,
Probleme zu erkennen, zu bewerten, einzuschatzen, Lésungsansétze zu erar-
beiten und zu verwirklichen, die Art, wie Entscheidungen getroffen werden,
welchen Stellenwert Themen in der gesellschaftlichen Wahrnehmung haben,
wie die Menschen miteinander umgehen, all dies wirkt auf den Ausgang von
Wahlen ebenso aus wie auf die Art, wie die Menschen einer Kommune die
Herausforderung eines nachhaltigen Fléchenmanagements und die Nachnut-
zung von ehemaligen Liegenschaften ,anpacken”. Die Bevélkerung gibt durch
ihr Verhalten somit direkt in Form pro-aktiver Beteiligung an der kommunalen
Entscheidungsfindung, aber auch indirekt bspw. durch das Vorhandensein
bestimmter Werte und daraus resultierender Handlungen, durch Kooperati-
onsbereitschaft u.a. wichtige Impulse fir die Entscheidung Uber die Nachnut-
zung einer Liegenschaft.

Im Vorhaben ,Gléserne Konversion” wurde besonderer Wert darauf gelegt,
diese Zusammenhdange transparent und eine direkte Mitwirkung der Bevélkerung
an der Entscheidungsfindung méglich zu machen. Ziel war es, direkte Impulse in
einem Lern-, Bewertungs- und Entscheidungsprozess zu initiieren, indem sich Biir-
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Aufmerksamkeit fir
Folgenutzung schaffen

Lésungen partizipativ
entwickeln

ger aktiv in den Konversionsprozess und in die Entwicklung eines kommunalen
Leitbildes einbringen, und gleichzeitig eine Wertediskussion Giber nachhaltige
Entwicklung und den nachhaltigen Umgang mit Fléchen zu initiieren.

Der L&sungsansatz des Projektes ,Glaserne Konversion” basiert auf Kommu-
nikation und Kooperation, ausgehend von leer stehenden Kasernen in zwei
Gemeinden. Ohne Kommunikation und Kooperation, auch mit der lokalen
Presse, und ohne die Bereitstellung verstéindlich aufbereiteter Informationen
entstehen schnell kontroverse Diskussionen zwischen den politischen Parteien
und innerhalb der Bevélkerung. Nicht selten bekommt ein Thema auf diese
Weise einen Schwung, der mancherorts eher handfeste politische und bir-
gerschaftliche Auseinandersetzungen zur Folge hat als Lésungsansétze zu bie-
ten. Das informative und partizipative Vorgehen kann eine Sensibilisierung fir
die daraus erwachsenen unterschiedlichen lokalen Folgen verschiedener
Lsungsansdtze erreichen. Auch die Bereitschaft, sich gegenseitig zuzuhéren
und Sachargumente in den Vordergrund zu stellen, wird dadurch geférdert.
Den Menschen muss bewusst sein, dass die Nutzung der Konversionsfléche
Auswirkungen auf die gesamte Entwicklung ihrer Stadt oder Gemeinde und
damit auch auf ihre persénliche Lebenssituation haben kann und dass ihre
Handlungen die Entscheidung, was mit der Konversionsfléiche geschieht, beein-
flussen. Erst die persénliche Betroffenheit motiviert und aktiviert die Menschen,
sich in den Prozess einzubringen.

Leitbild als wichtiger Baustein

Im Sinne einer nachhaltigen Fléchennutzung sind deshalb gemeinsame Ziel-
setzungen in Form eines Leitbildes oder Leitlinien sowie konkrete Nachnut-
zungsvorschlége zu entwickeln. Ein gesamtkommunales Leitbild sollte dabei
die samtlichen Handlungsfelder kommunaler Entwicklung beriicksichtigen. So
werden konkurrierende Interessen schon weit im Voraus erkannt, und der Pro-
zess kann auf einen nachhaltigen Kurs ausgerichtet werden. Gefragt wird z.B.
Wie kann die Kaserne fiir gewerbliche Zwecke nachgenutzt werden2”. Damit
verbunden sind dann weiterfihrende Fragen wie bspw. ,Wie intensiv ist die
Nachnutzung der Flache?2”, Wie 6kologisch vertraglich sind die Nutzungen?”,
Wie viele Arbeitsplatze entstehen?”, ,Sind die jeweiligen Nutzungsanfragen
der gesamtkommunalen Entwicklung zutrdglich?”, Wie wird mit den verblei-
benden Gewerbeflachen unter dem Aspekt riickléufiger Bevélkerungsent-
wicklung umgegangen?” u.v.m. Somit hat sich der Weg, iber eine Konversi-
onsfléche zu einem nachhaltigen Fléchenmanagement zu gelangen, im
Rahmen des Projektes ,Glaserne Konversion” als sehr erfolgreich herausge-
stellt.

Akzeptanz und langfristige Mitwirkung

Der grofe Vorteil des partizipativen Ansatzes besteht in der breiten Akzep-
tanz der so ermittelten Lésungen. So wurden die im Rahmen der ,Glésernen
Konversion” entwickelten Lésungsansétze gemeinsam von Bevélkerung, Exper-
ten, Verwaltung und Politik erarbeitet und anschlieBend vom Samtgemeinderat
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beschlossen. Das auf Nachhaltigkeit orientierte kommunale Leitbild (inkl. einer
Leitlinie zum sparsamen Umgang mit der Ressource Flache) sowie die Einrich-
tung eines Birgerforums sind auf Wunsch der Akteure langfristig angelegt. Ob
sie tatsdchlich Gber mehrere Legislaturperioden hinaus Bestand haben werden,
muss sich erst noch erweisen. Dennoch: Aufgrund des Bewusstseinswandels in
der Bevélkerung stehen die Chancen gut, dass auch langfristig die Ziele einer
nachhaltigen Kommunalentwicklung nicht aus den Augen verloren werden. Die
Birgerinnen und Birger wissen jetzt, dass Lésungen gebraucht werden, die
die Belange der Okologie, der Okonomie und auch der individuellen gesell-
schaftlichen Strukturen einer Kommune beriicksichtigen. Nur so profitieren auch
die néchsten Generationen von heutigen Entscheidungen.

Die zahlreichen Veranstaltungen im Rahmen der ,Glésernen Konversion”, von
den Zukunftswerkstétten Gber Workshops, Podiumsrunden, Diskussionsveran-
staltungen bis hin zu den Sitzungen der Einwohnerbeiréte bzw. der Birgerforen,
dienten nicht nur der Kooperation, sondern auch der Information und Mei-
nungsbildung. Es wurde deutlich, dass sowohl die Herausforderungen des Kli-
mawandels, die Schaffung von Arbeitsplétzen, Wohnen, Mobilitét, aber auch
der kommunale Haushalt, Freizeit oder der Erhalt der Biodiversitét mit dem
Thema Fléchenverbrauch verbunden sind. So konnten viele Menschen dafiir
sensibilisiert werden, nachhaltiger mit der Ressource Boden/Fléche umzuge-
hen. Die beteiligten Einwohner stellten im Prozessverlauf fest, dass ihre Mitarbeit
nicht nur zugelassen wird, sondern hilfreich ist, um die Zukunft der Kommune
nachhaltig zu sichern. Auch die politischen Entscheidungstréiger haben - nach
einer Phase der Verunsicherung und Angst vor ,inkompetenter” Einmischung
seitens der Biirgerschaft - ein verdndertes Verstdndnis von Partizipation entwi-
ckelt. Denn die in einem Birgerforum organisierte Birgerschaft versteht sich
nicht als ein Nebenparlament, sie berét die Politiker und spricht Empfehlungen
aus. Das Birgerforum achtet darauf, dass das kommunale Leitbild als Richt-
schnur fir die kommunale Entwicklung auch weiterhin Beachtung finden wird.
So bleiben die Biirgerinnen und Biirger auch in Zukunft an den Entscheidungs-
prozessen zur Entwicklung ihrer Samtgemeinde beteiligt.
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Charrette als hilfreiches
Planungsverfahren bei
komplexen Aufgaben
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beim Flachenmanagement
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Oregon, Northwest Aluminum

Projekiwebsite: www.wzw.tum.de/fai

Was ist ,,Charrette”?

Der Begriff ,Charrette” stammt urspriinglich aus dem Franzasischen und bedeu-
tet Ubersetzt ,Karren”. An der Ecole des Beaux-Arts in Paris wurden mit einer
solchen Karre die Abschlussarbeiten der Studenten eingesammelt. Anekdoten
berichten, dass Studenten noch auf dem Karren sitzend unter hohem Zeitdruck
ihre Arbeiten fertig stellten. Im Planungskontext wird mit dem Begriff ,Char-
rette” ein zeitlich komprimierter Planungsprozess zur Lésung komplexer Auf-
gabenstellung mit stark partizipativen Aspekten bezeichnet. Es existiert jedoch
keine eindeutige Definition. Charrette wird synonym mit Ideen-, Planungs- oder
Entwurfswerkstatt, Wettbewerb, Runder Tisch oder Brainstorming fir unter-
schiedliche, mehr oder weniger &ffentliche Workshops verwendet, bei denen
es darum geht, innerhalb eines sehr kurzen Zeitraums Planungskonzepte oder
réumliche Entwiirfe zu erarbeiten und zu kommunizieren.

Die geteilte, moderierte Charrette ist ein Verfahren, das speziell fir Planungsauf-
gaben zur Um- und Nachnutzung altindustrieller Standorte im urbanen Kontext
entwickelt wurde. Als ein wesentlicher Unterschied zum Bauen auf der Griinen
Wiese verlangt die Entwicklung qualifizierter Designkonzepte fiir altindustrielle
Standorte, welche die vorhandenen Strukturen beriicksichtigen, eine intensive
Beschaftigung mit dem Bestand. Dieses Arbeiten im und mit dem Bestand erfor-
dert ein Planungsverfahren, welches vorhandenes Wissen erschlie3t und dieses
aktiv mit in den Planungsprozess einbezieht.

Bei partizipativen Verfahren werden iblicherweise gemischte Arbeitsgruppen
aus einerseits professionellen Planern und andererseits direkt beteiligten Akteu-
ren wie Eigentimern, Kommunalpolitikern, Vertretern aus Verwaltung und Wirt-
schaft, Nutzern etc. sowie interessierten Birgern gebildet. Diese sind in der
Regel planerische Laien und hinsichtlich ihrer Interessen und ihrer professio-
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nellen Herkunft heterogen. Die in Konkurrenz stehenden gemischten Teams
erzeugen zwar eine hohe Varianz an alternativen Lsungen, in den Gruppen
selbst fihrt aber die Mischung von professionellen Planern und planerischen
Laien im Einzelnen zu starken Belastungen. Insbesondere unter Druck, wie es
in einem Workshop der Fall ist, ist die Wahrscheinlichkeit einer reibungslosen
Kommunikation zwischen den beiden Gruppen aufgrund der unterschiedlichen
+Sprachen” sehr viel geringer als innerhalb der Disziplinen. Durch die Préfe-
renz einer Vorgehens- und Arbeitsweise wird die jeweils andere in ihrer Ent- Abbildung 1:

faltung unterdriickt.

Struktur der geteilten, mode-

In der neu entwickelten Form integriert die Charrette professionelle Planung ~fierten Charrefte - Runder

und Expertenwissen mit Elementen freiwilliger, aktiver Birgerbeteiligung.
,Geteilt und moderiert” benennt zwei wesentliche Strukturmerkmale der Char-

Tisch parallel zum Entwurfs-
workshop

rette: Die Trennung in einen Runden Tisch und einen parallelen Entwurfswork-  Quelle: Rebekka Gessler,

shop, zwischen welche formal eine Moderation eingefiigt ist (vgl. Abb. 1). Forschungsgruppe.
CHARRETTE
/ Leitung
Figantiimar
Kommunale Kérperschaften Planungs / Forschungsgruppe
Runder Tisch Entwurfsworkshop
Planungs- /
Farschungsgrupps
Fovcdorenencde Runder Tisch Entwurfsgruppen
Instttionien) il e hing Skt
mit f ohne - s, w i s
Birger Untertailung besetzt mit Planemn
Cigentdmer in Tailgruppen verschicdener Professionen
Folgegesallschaft{an)
Kommunale Kdrmerschaft
Fachexperien Fachexperten

Frogramme / Riumliche Entwiirfe
Evaluierung

durch interne und externe Juroren

Der spezielle Aufbau der Charrette beriicksichtigt den unterschiedlichen Wis-  Charrette beriicksichtigt
sensstand, die Interessen und Arbeitsmethoden der Beteiligten. Die funkfionale ~ unferschiedliche

Trennung in zwei parallele Workshops stellt sicher, dass beide Gruppen nach

Wissensstdnde

ihren professionellen Methoden und Arbeitsweisen vorgehen und diese voll-
stéindig enffalten k&nnen.

Der Runde Tisch, an dem der Eigentiimer sowie Vertreter der betroffenen Kom-
munen und der Birgerschaft sitzen, entwickelt programmatische Konzepte. Das
Zeitbudget der Teilnehmer unterliegt anderen Beschrankungen als das der pro-
fessionellen Planer. Der Runde Tisch kann nach Bedarf in Untergruppen unter-
teilt werden. Die Gruppenbildung kann neigungs-, themenorientiert oder
schlicht nach numerischen Prinzipien erfolgen.

c B
c2l
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Ergebnisoffener, verdichteter
Planungsprozess

Der Entwurfsworkshop ist mit Planern aus verschiedenen Professionen besetzt.
Die inferdisziplindren Teams entwickelten eigene raumliche Konzepte. Uber die
Moderation werden die Programme des Runden Tischs operationalisiert und
von den Entwurfsteams unmittelbar in réumliche Entwiirfe umgesetzt bzw. ein-
gearbeitet. Resultierende réumliche Konsequenzen werden sichtbar, iberprif-
und diskutierbar. Korrekturen kdnnen sofort zeichnerisch vorgenommen werden.
In ,moderierten Rickkopplungen” werden die individuellen Eigenheiten der
r&dumlichen Entwiirfe und der architektonischen Darstellungen durch die Mode-
ration fir die Teilnehmer des Runden Tischs ,rickibersetzt” (vgl. Abb. 2).

Das dritte Strukturmerkmal der geteilten, moderierten Charrette ist die abschlie-
Bende offentliche Bewertung sowohl der Ergebnisse des Runden Tischs als
auch des Entwurfsworkshops durch eine externe Jury. Ziel der Evaluierung ist,
abweichend von klassischen Wettbewerbsverfahren, der Gewinn einer Viel-
zahl von Handlungsalternativen, weshalb keine Rangfolge ermittelt wird. Die
Programme und Entwiirfe werden mit Beschreibung und Wertung ihrer jewei-
ligen Qualitaten kritisch gewirdigt und als Handlungsalternativen an die
zukinftigen Interessentrager, Eigentimer und Stédte weitergegeben.

Die Charrette beriicksichtigt somit die Arbeitsweise der Planer, die an konkrete
réumliche Vorstellungen und MaB3stébe gebunden ist und sich durch den Ein-
satz professioneller Planungswerkzeuge zur Erstellung von Zeichnungen, Skiz-
zen, Modelle etc. auszeichnet. Spezifische Fachkenntnisse, Féhigkeiten und
Erfahrungen flieBen optimiert in den Entwurfsprozess ein. Die Arbeitsweise der
Teilnehmer des Runden Tischs dagegen ist ungebunden. Die Ergebnisse sind
Texte und Skizzen auf einer programmatischen Ebene. Die vor Ort lebende
Birgerschaft wird bei der geteilten, moderierten Charrette im Sinne der engli-
schen Bezeichnung ,public consultant” zum Berater. Als Experten und Kenner
des Ortes und der lokal existierenden Bediirfnisse werden sie in das Verfahren
eingebunden. Mit ihrem Wissen arbeiten sie konkret an der Plausibilitét, der
4usability”, der erzeugten Alternativen mit und Gbernehmen mit ihren Aussa-
gen, die in die Programmierung des Projekts einflieBen, Verantwortung.

Die ergebnisorientierte Durchfiihrung eines verdichteten Planungsprozesses in
Form einer geteilten, moderierten Charrette kann nur iiber eine intensive Aus-
einandersetzung mit dem Standort im Vorfeld der Charrette gelingen. Dem Ver-
fahren muss daher eine Analyse- und Sozialisationsphase vorausgehen. Die
Charrette selbst stellt eine Verdichtung des Sozialisationsprozesses dar. Ziel
der konkreten Auseinandersetzung mit dem Standort im Vorfeld der Charrette
ist es, Uber differenzierte Analysen den Planungsgegenstand in der Weise dar-
zustellen, dass entwurfsentscheidende Aussagen zum Bestand vorgenommen
werden kénnen. Die Problemstrukturierung erfolgt transdisziplinar. Uber Werk-
statt- bzw. Planungsgesprdche, an denen Planer und Fachexperten, aber auch
Eigentimer und Stadte teilnehmen, wird das disziplinér erarbeitete Wissen
koordiniert, wobei entwickelte réumliche Nutzungsalternativen mit identifizier-
ten Constraints/Hemmnissen abgeglichen werden.

Um das erlangte Vorwissen iber den Standort wirksam in den Partizipations-
prozess einbringen zu kénnen, muss es fir die verschiedenen Teilnehmergrup-
pen und Akteure der Charrette aufbereitet und operationalisiert werden.
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Abbildung 3:

Offentliche Jurysitzung mit
Prasentation der Ergebnisse
bei der geteilten, moderier-
ten Charrette am Standort
Westerholt

Foto: Hertener Allgemeine
Zeitung, Oktober
2007.

Die Charrette: ein geeignetes Verfahren bei der Wieder-
und Umnutzung

Die Vorbereitung und Durchfishrung einer Charrette kann nur gelingen, wenn
die Kooperationsbereitschaft des Eigentimers und der betroffenen Kommunen
besteht und sie das Verfahren aktiv unterstitzen.
Weitere Kriterien, welche den Anwendungsbereich des Planungsverfahrens
der geteilten, moderierten Charrette definieren, sind:
B Die freigesetzte Fléche besitzt eine relevante Parzellengréfe.
B Der Industriestandort befindet sich in einem urbanen Kontext.
M Die Anlage ist noch in Betrieb. Eine Stilllegung in absehbarer Zeit steht bevor
oder ist vor kurzem erfolgt.
M Die Identitat des Standorts ist nicht zerstért - wichtige bauliche und andere
Strukturen sind noch vorhanden.
Die geteilte, moderierte Charrette eignet sich prinzipiell fir die Lésung kom-
plexer Aufgabenstellungen, wie sie an altindustriellen Standorten, beim Stadt-
umbau oder generell bei vorstrukturierten Standorten vorliegen. Sie dient zur
Entwicklung umfangreicher qualifizierter Designalternativen, zur Erweiterung
des Alternativenpools und zu dessen Evaluierung. Ein Reservoir an alternati-
ven Konzepten, mit dem auf verschiedene externe Entwicklungen ohne Zeit-
und Ressourcenverlust reagiert werden kann, erhdht ebenso wie ein infolge
von Partizipation mit éffentlichem Rickhalt gestérktes Vorhaben die Chancen
fir eine erfolgreiche Um- und Nachnutzung altindustrieller Standorte.
Die Verminderung der Flécheninanspruchnahme und der nachhaltige Umgang
mit der Ressource Fléiche sind daher in diesem Verfahren implizit enthalten.
Eine Wieder- und Umnutzung der Areale, der baulichen Strukturen und identi-
tatsstiftenden Elemente kénnte nicht nur einen Beitrag dazu leisten, den Fl&-
chenverbrauch auf der Grinen Wiese, der Peripherie der Stddte zu reduzie-
ren und das Stadtentwicklungspotenzial durch Entwicklung der ,inneren
Rénder” zu stérken, sondern auch urbane R&ume mit einer iber Jahre gewach-
senen |dentit&t zu schaffen bzw. zu erhalten.
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C 2.2.3 Einbindung von und Kommunikation mit
Politik und Verwaltung auf verschiedenen
Ebenen

Lutke Blecken c n

c2l

REFINA-Forschungsvorhaben: Integriertes Stadi-Umland-Modell-
konzept zur Reduzierung der Flédcheninanspruchnahme

Projekileitung: Hartmut Teichmann, Kreis Pinneberg
Projektpartner: Dr. Michael Melzer, Raum & Energie, Insti-
tut fir Planung, Kommunikation und Pro-
zessmanagement GmbH; Volker Litzen,
Stadt Elmshorn, Amt fir Stadtentwicklung
Modellraum/Modellstédte: Region Pinneberg und Elmshorn (SH)
Projektwebsite: www.raum-energie.de/index.php2id=66

Eine Schlisselfunktion in einem StadtUmland-Prozess hat die Kommunikation zwi-  Ein Stadt-Umland-Konzept
schen den Beteiligten aus Politik und Verwaltung sowie den externen Gutachtern ~ entwickeln
und Moderatoren. Eine stindige Kommunikation und Information ist notwendig,

um die regionalen Akteure fir die Notwendigkeiten und Chancen einer regio-

nalen Entwicklung zu sensibilisieren und Vorbehalte abzubauen. Dieser Tatsa-

che trugen im Integrierten Stadt-Umland-Modellkonzept Elmshorn/Pinneberg

B die Organisationsstruktur,

M eine externe Beratung und Moderation,

B die Einbindung von Kreis und Landesplanung,

B eine Reihe von zielgruppenspezifischen Kommunikationsmitteln,

M eine ,Umwegkommunikation” Gber verschiedene Themenbereiche sowie

B die Méglichkeit zum informellen Austausch zwischen den Beteiligten

Rechnung, um die Grundlage fiir eine dauerhafte Zusammenarbeit der Kom-

munen zu legen und letztlich einen wesentlichen Beitrag zur Reduzierung der
Neuflacheninanspruchnahme in der Region zu leisten.

Organisationsstruktur

Fir eine gleichzeitig kompetente und akzeptanzféhige Erarbeitung der Stadt
Umland-Konzepte (SUK) ist eine parallele Mitwirkung der Verwaltung und der
politischen Chefebene der beteiligten Kommunen notwendig. Zudem hat die
Einbindung der politischen Gremien in den einzelnen Kommunen eine wesent-
liche Bedeutung. Eine leistungsféhige Kooperation im Stadt-Umland-Bereich,
die mit dem Kernthema Siedlungsentwicklung in starkem Mafe die kommu-
nale Planungshoheit berihrt, kann ohne Zustimmung der kommunalen politi-
schen Gremien nicht bestehen. Sie missen letztlich durch ihre Beschlisse die
Kooperation sowie deren Struktur und Arbeit legitimieren. Dementsprechend
hat der Informationsfluss von den Ebenen der Kooperationen in die politischen
Gremien der Kommunen héchste Prioritét.
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Um diesen Anforderungen Rechnung zu tragen, wurde in den Stadt-Umland-
Kooperationen Elmshorn und Pinneberg folgende Organisationsstruktur
gewdhlt.

B Ein regelmaBig tagender Arbeitsausschuss wurde fir die organisatorische
Steuerung und inhaltliche Bearbeitung des Stadt-Umland-Konzeptes einge-
richtet. lhm geh&ren die Verwaltungsfachleute der beteiligten Kommunen an.
Zudem wurde die Kommunalpolitik iber zwei engagierte Vertreter der betei-
ligten Kommunen mit eingebunden. Hiermit wurden sehr positive Erfahrungen
gemacht, da die politische Sichtweise bereits auf der Arbeitsebene abgebil-
det und einbezogen werden konnte.

B Der Birgermeisterausschuss ist ein in gréBeren Absténden tagendes politi-
sches Gremium fiir die Diskussion grundsétzlicher Fragestellungen, dem alle
Birgermeister angehéren. Er ibernimmt Koordinierungs-, Lenkungs- und Kon-
trollaufgaben. Dariiber hinaus stellt er Gber die Birgermeister die Verbin-
dung zu den politischen Gremien der beteiligten Kommunen sicher. Die Teil-
nehmer des Arbeitsausschusses nehmen beratend an den Sitzungen teil.

B Hinzu kommt die einmal im Jahr tagende Regionalkonferenz (nur SUK Elms-
horn) als gemeinsames Informations- und Diskussionsforum. lhr gehdren alle
Fraktionsvorsitzenden der beteiligten Gemeinde an. Damit wird die Einbin-
dung der kommunalen Politik gesichert, und zudem kann der Kooperations-
gedanke leichter transportiert werden als durch eine jeweils nur gemeind-
einterne Information und Diskussion.

Abbildung 4:
Organisationsstruktur des Stadt-Umland-Konzept EImshorn

SUK Elmshorn
Regionalkonferenz Burgeameistce Arbeitsausschuss
ausschuss

Leitende / fachlich
zustandige Verwal-
Blrgermeister aller tungsmitarbeiter;
beteiligten Kommunen je einen Blirgermeister
aus den Amtern Horst
und Elmshorn-Land

Vertreter der Selbst-
verwaltungsgremien aller
beteiligten Kommunen

Leitung & Koordination;
Strategie, Programmatik Verbindung zu den
und AuBenvertretung politischen Gremien der
Kommunen

Fachliche Bearbeitung
und organisatorische
Koordination

Externe Beratung und Moderation
Quelle: Institut Raum &

Energie GmbH.

Externe Beratung und Moderation

Eine externe, unparteiische Beratung und Moderation ist gerade in der
Anfangsphase fir den Aufbau einer Vertrauensbasis in einer Kooperation unab-
dingbar. Nur mit Hilfe einer externen Begleitung kénnen die wesentlichen ers-
ten Arbeitsschritte angegangen werden, solange die Kooperation noch nicht
mit eigenem Etat und Verantwortlichkeiten ausgeristet ist.
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Eine externe Begleitung kann

B die Konsensbildung deutlich erleichtern und

B fir den Abstimmungsprozess objektive Empfehlungen zur Verfigung stellen.
Dabei ist eine hohe Transparenz notwendig, um keine Zweifel an der gutach-
terlichen Objektivitét entstehen zu lassen. Die Beteiligten der Kooperation sol-
len ggf. mit den Gutachtern streiten, aber nicht untereinander!

Im Stadt-Umland-Modellkonzept wurde dementsprechend die Prozessmode-
ration extern vergeben. Fir einzelne fachliche Gutachten wurden weitere Pla-
nungsbiiros einbezogen.

Einbindung von Kreis und Landesplanung

Landesplanung und Kreise kénnen die Arbeit in einer Stadt-Umland-Koopera-
tion wesentlich unterstitzen. Deshalb empfiehlt sich ein Einbezug beider
Akteure von Beginn an, einerseits aufgrund des méglichen fachlichen Inputs
und der {bergreifenden Sichtweise, andererseits missen die Ergebnisse des
Prozesses je nach Themenfeld auch von der Landesplanung und den Kreisen
getragen und in den jeweiligen Planungen beriicksichtigt werden.
Insbesondere wenn die Ergebnisse der interkommunalen Planung verbindlich in
die Regional- und Bauleitplanung ibernommen werden sollen, ist die Beteiligung
der Landesplanung im gesamten Prozess unbedingt erforderlich (Anmerkung: In
Schleswig-Holstein ist die Regionalplanung Aufgabe der Landesplanung).

In den StadtUmland-Kooperationen Elmshorn und Pinneberg waren Landespla-
nung und Kreise stdndig in allen drei Kooperationsgremien beratend beteiligt.

Zielgruppenspezifische Kommunikationsmittel

Die Unterrichtung und Information der politischen Gremien der beteiligten Kom-
munen spielt eine wesentliche Rolle. Einerseits findet sie durch die jeweiligen
Birgermeister statt, die Gber den Birgermeisterausschuss direkt in die Koope-
rationsgremien eingebunden sind. Andererseits lief3 sich aber feststellen, dass
dies nicht ausreicht, um alle kommunalen Selbstverwaltungen stéindig und dau-
erhaft iber die wichtigen Ergebnisse der Zusammenarbeit zu informieren. Des-
halb muss die Unterrichtung der politischen Gremien iber alle wichtigen Ergeb-
nisse auch durch das externe Gutachterteam erfolgen. Nur so kann der
Informationsfluss von den Ebenen der Kooperation in die politischen Gremien
der Kommunen gewdhrleistet werden.

Fir die Unterrichtung und Information der beteiligten Akteure wurden in den
Stadtregionen eine Reihe von Kommunikationsmitteln genutzt, um eine ziel-
gruppengerechte Ansprache zu gewdhrleisten (vgl. Abb. 5).

Letztlich konnte aufgrund der laufenden Sensibilisierung und intensiven Dis-
kussion der Fléchenproblematik in den meisten Kommunen ein Bewusstsein
dafir geschaffen werden, dass eine Fléchenausweisung wie in den letzten Jah-
ren angesichts gewandelter Rahmenbedingungen nicht zukunftsféhig ist.

Politik l&sst sich
sensibilisieren

c B
c2l
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Abbildung 5:
Kommunikationsmittel

Gutachterliche Analysen und Studien, u.a.

e _Grundsatze und Handlungsfelder der Stadt-Umland-
Kooperation® (Grundsétze, vertragliche Grundlagen, Or-
ganisationsstruktur, Analyse der Handlungsfelder inklusi-
ve Lésungsansétzen und Bearbeitungsstand)

=+ Wohnbaufldachenbedarfsschatzung bis 2020

« Bericht Gewerbliche Entwicklungspotenziale

e Analyse zur Abstimmung von Siedlungstatigkeit und so-
zialer Infrastruktur

Zielgruppe: Politik und Verwaltung

Internetauftritte
Zielgruppe: Politik, Verwaltung, Fachoffentlichkeit

REFINA-Infobriefe

vierteljahrlich erscheinender Newsletter zu relevanten The-
men

Zielgruppe: Politik

Informationsflyer

Ziele der Zusammenarbeit, Grundlagen, Handlungsfelder
und spezielle Informationen zum Vorgehen in der Abstim-
mung der Siedlungsentwicklung

Zielgruppe:

« Fachpublikum und Planer

« Politik, Verwaltung, Burgerinnen und Blirger

Présentation in den Gemeindevertretungen

Vorstellung der Ziele, Inhalte, Themen etc. der Kooperation
durch die externe Begleitung

Zielgruppe: Politik

Quelle: Institut Raum &
Energie GmbH.

Veranstaltungsreihe

Neun Workshops zu verschiedenen relevanten Themenstel-

lungen

Zielgruppe: je nach Themenstellung Politik, Verwaltung,
Fachplaner, Burgerinnen und Birger

~Umwegkommunikation”

Das Themenfeld Fléche ist eines der konflikttrachtigsten kommunalen Themen-
felder. Eine alleinige Bearbeitung nur dieses Themenfeldes im Konsens kann
deshalb in Stadt-Umland-Bereichen nur in Ausnahmeféllen gelingen.

Stattdessen sollte sich die Kooperation in einer Anfangsphase auf Themen kon-
zentrieren, die erkennbar zundchst gemeinsame Interessen und nicht sofort
Konflikte ansprechen. Die Erfahrung zeigt, dass interkommunale Kooperationen
ziigig an Dynamik gewinnen und konflikiféhig werden, wenn im Rahmen der
Zusammenarbeit und im Zuge erster Erfolge gegenseitiges Versténdnis und
Vertrauen sowie gute persénliche Kontakte aufgebaut sind. Die fiir jede erfolg-
reiche Kooperation notwendige Vertrauensbasis wéchst im Prozess.



Partizipationsansatze 163 n

Bewdhrte ,Einstiegsthemen” bei den Stadt-Umland-Kooperationen waren u.a.
W die Stérkung der Tourismus- und Naherholungsangebote als weicher Stand-
ortfaktor und
B gemeinsame Positionierungen und Stellungnahmen zu regionalen und iber-
regionalen Fragestellungen (z.B. Beteiligungsverfahren zur Neuaufstellung
des Landesentwicklungsplans, Einzelhandelsvorhaben in Hamburg, Kisten-
schutz).
Genauso kann es allerdings auch erforderlich sein, dass bereits am Anfang
der Kooperation konflikitrichtige Themenfelder bearbeitet werden miissen, falls
Differenzen hierbei einer konstruktiven Zusammenarbeit in anderen Themen-
feldern im Wege stehen. Ohne eine frihzeitige Beschéftigung mit der Kon-
fliktsituation und ihre Kl&rung kann eine weitere Zusammenarbeit unter Umstan-
den nicht méglich sein.
Dies war in der Stadt-Umland-Kooperation Pinneberg der Fall, wo erheblicher
Handlungsbedarf im Themenfeld Einzelhandel bestand. Vor dessen gemein-
samer Abstimmung war eine Bearbeitung weiterer Themenfelder nicht még-
lich. Dies fishrte dazu, dass ein Abstimmungsverfahren fir groBfléchigen Ein-
zelhandel in der Region implementiert wurde, das zudem einen Beitrag zur
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme leisten kann.

Informeller Austausch

Der Abstimmungs- und Kommunikationsprozess muss auch aktiv Raum fir infor-
melle Gesprdche und den allgemeinen Gedanken- und Erfahrungsaustausch
der Akteure schaffen. Gemeinsame Kaffee- oder auch Bierrunden (z.B. am
Rande von Veranstaltungen) sind wichtige Kommunikationsinstrumente eines
erfolgreichen Abstimmungsprozesses.

Uber die regelmaBigen Sitzungen der Kooperationsgremien sowie die Work-
shopreihe fand in den Stadt-Umland-Kooperationen ein sténdiger, auch infor-
meller Austausch statt.

c
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Raum zum Erfahrungs-
austausch schaffen

Abbildung 6:
Informeller Austausch am
Rande des Workshops
.Neue Wohnformen”

Foto: Institut Raum & Energie
GmbH.
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Kommunikation und Fortbildung

Stephanie Bock und Ajo Hinzen

Bisher noch eher selten in ihrer grundlegenden Bedeutung wahrgenommen,
diskutiert oder gar umgesetzt, bilden innovative Kommunikationsansétze und
offene Lernprozesse grundlegende Bausteine des nachhaltigen Fléchenmana-
gements. Mit unterschiedlichen Vermittlungsprozessen werden die verschiede-
nen Zielgruppen gezielt interessiert und angesprochen, um das bisher kaum
ausgebildete &ffentliche Bewusstsein fir die Notwendigkeit einer Verringerung
des Fladchenverbrauchs zu wecken, das Interesse an Ansdtzen der Innenent-
wicklung und an der Brachfléichenrevitalisierung zu stérken und ein nachhalti-
ges Flachenmanagement erfolgreich umzusetzen.

Expertinnen und Experten, aber auch viele Praxisakteure sind sich iiber die Hand-
lungsbedarfe rund um einen sparsamen Umgang mit Fléche einig. Und doch
sind ,Flache” und ,sparsamer Umgang mit Fldche” - im Unterschied zu Klima-
schutz und Biodiversitét - keine Themen, die die Offentlichkeit bewegen oder
Schlagzeilen in der Tagespresse provozieren. Solange Fléchensparen ein Exper-
tenthema ist, solange bleibt es auch fir politische Akteure schwierig, einen
bewussten Umgang mit der Ressource Flache zu sichern, ,Fléchensparen” als
Erfolg zu prasentieren und in der Offentlichkeit zu kommunizieren. Die Kommu-
nikation des Anliegens Fléchensparen steckt noch in den Kinderschuhen, eine
Professionalisierung der Kommunikationsansétze scheint geboten.

Angesichts der Komplexitdt des Themas treten bei der Kommunikation jedoch
besondere Schwierigkeiten auf. Nicht nur die unterschiedlichen Definitionen,
Interpretationen und daran gekniipften teilweise kontroversen Zieldimensionen
von Nachhaltigkeit erschweren die Versténdigung ber nachhaltiges Fléchen-
management. Auch die breite Themenpalette und die unterschiedlichen Erwar-
tungshaltungen fihren zu Unklarheiten und zur Vermittlung eher diffuser Bot-
schaften und Bilder. Die Folge sind zumeist Handlungsblockaden und
Widerstéinde sowie eine nur geringe Motivation, sich mit dem Thema intensiver
zu befassen.

Deshalb wurde mit dem Férderschwerpunkt REFINA die Chance ergriffen, geeig-
nete Kommunikationsstrategien und -maBnahmen sowie Fortbildungsansétze zu
entwickeln, mit denen Wissen und Problembewusstsein der Akteure gestérkt wer-
den kénnen, damit sie gezielter Mafnahmen im Bereich der Fléchenentwicklung
begleiten und umsetzen kénnen. Kommunikation umfasst im Rahmen von REFINA
somit die Entwicklung und Erprobung projektbezogener Kommunikations- und
Motivationsstrategien der Standortentwicklung, von bergreifenden Kommuni-
kations- und Motivationsstrategien zur Bewusstseinsbildung auf kommunaler,
regionaler und Uberregionaler Ebene, die Anwendung von Marketing und
Offentlichkeitsarbeit fiir innovative Produkte (z.B. Tools, Finanzprodukte) sowie die
Umsetzung zielgruppen- und altersgruppenspezifischer Kommunikations- und
Motivationsstrategien (vgl. Kap. D 1). Dariber hinaus entwickelten einzelne Pro-
jekte neue Methoden und Konzepte fir Beratung und Offentlichkeitsarbeit sowie
fir Bildung und Ausbildung, aber auch Ideen zum Wissensaustausch oder zum
Aufbau von inter- und transdisziplinéren Kompetenznetzwerken (vgl. Kap. D 2).
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Kommunikation und Bewusstseinsbildung

Ajo Hinzen

,Fléchensparen” und ,Nachhaltige Fléichennutzung” tauchen auf der Palette
kommunizierter Nachhaltigkeitsthemen bisher eher selten auf. Ein zentrales
Anliegen von REFINA ist deshalb zu vermitteln, dass eine nachhaltige Sied-
lungsentwicklung nicht nur fur den Naturerhalt, sondern auch fir die Sicherung
der Lebensqualitét sowie den Werterhalt des Immobilieneigentums notwendig
ist. Anstelle des schwer vermittelbaren Credos vom Verzicht wird ein nachhal-
tiger Umgang mit der Ressource Fléche bewusst als Zukunftschance und als
Strategie fir mehr Effizienz vermittelt. Daran anknipfend werden neve Wege
der Kommunikation und der Zielgruppenansprache entwickelt und erprobt.

Taglich werden vielerorts private und ffentliche Entscheidungen zum Umgang mit
der Ressource Fliche getroffen - mit unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen
auf das réumliche Gefige, den Verkehr und den Naturhaushalt -, etwa zur
B Inanspruchnahme von Freifléchen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke,
B Umwandlung oder Intensivierung bestehender Flachennutzungen (etwa auf
Brachfléchen),
B Schaffung von Ausgleich fir baubedingte Eingriffe in den Naturhaushalt, fisr
Zwischennutzungen.
Jede dieser Entscheidungen basiert auf spezifischen, fir sich nachvollziehba-
ren Rationalitaten, Einstellungen, Logiken und setzt notwendigerweise kom-
plexere Verstédndigungsprozesse der dabei Beteiligten voraus.
Ankniipfend an ihre Alltagserfahrungen und Gberkommene gesellschaftliche
Traditionen wird dieser Prozess auf dem Flachenmarkt von den Handelnden als
quasi selbstversténdlich erlebt. Die zunehmende Knappheit der Ressource Flé-
che wird dabei - je nach réumlicher Lage -, wenn Gberhaupt, im Wesentlichen
Uber den Bodenpreis wahrgenommen. Andere Dimensionen der Flacheninan-
spruchnahme, etwa der Verlust an landwirtschaftlichen Produktionsfléichen, an
wertvollen Béden, an Kulturlandschafts- und Freiraumqualitét oder an klimati-
schen Ausgleichsrdumen, bleiben weitgehend ausgeblendet (vgl. Kap. A). Der
Erfolg von kommunal- oder regionalpolitischen Entscheidungen bemisst sich bis-
her Gberwiegend an allgemein anerkannten Indikatoren, wie der Anzahl zuge-
wanderter Einwohner, der Anzahl neu geschaffener Wohnungen, never Gewer-
befléchen und Arbeitsplétze.
Solange sich kein Bewusstsein fir den gesellschaftlichen und 6kologischen Wert
der Ressource Fléche ausgebildet hat, wird eine Nachhaltigkeitsstrategie, die
einen sparsameren Umgang mit der Fléche und ein nachhaltiges Fléchenmana-
gement postuliert, bei den Zielgruppen wirkungslos verhallen. Sieht man von einer
vergleichsweise kleinen Fachéffentlichkeit ab, rangiert das Thema Fléche in der
breiten Offentlichkeit, in der Immobilienwirtschaft und bei kommunalen und regio-
nalen Entscheidern weit hinter anderen Themen wie Arbeitsplatz- und Einwoh-
nerentwicklung, demografischer Wandel, Klimaschutz, Verbraucherschutz...
Mittelbar wird Flachenschonung und Fléchenmanagement ,huckepack” iber
andere Themen wie beispielsweise Stadtumbau, Bestandserneuerung, Kultur-
landschaftsschutz transportiert.
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auf die Interessen der
Akteure ausrichten
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Wo bisher Ministerien, Kommunen, Naturschutzverb&nde u.a. Ansétze verfolgt
haben, das Thema Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und Wieder-
nutzung aufgelassener Fléichen &ffentlichkeitswirksamer zu kommunizieren, bei-
spielsweise Uber Ausstellungen, Kurzfilme, Flyer, Broschiiren, waren diese Stra-
tegien oft wenig erfolgreich, weil zu viele und zu heterogene Botschaften fir
unterschiedliche, nicht immer klar identifizierte Zielgruppen gesendet wurden.
Diese Botschaften stehen iiberdies in einer starken Konkurrenz zu professionell
durchgefihrten, immobilienwirtschaftlichen Kommunikations- und Marketing-
strategien mit gegenléufigen Zielen und Inhalten.

Deshalb hat sich der Férderschwerpunkt REFINA in mehreren Projekten intensiv
mit den Fragen befasst, welche Besonderheiten bei der Kommunikationsaufgabe
Fléchensparen und nachhaltiges Fléchenmanagement zu beachten sind - und
ob und welche bisher erfolgreichen Kommunikations- und Bewusstseinsbil-
dungsstrategien man sich dabei zu Nutze machen kann. Dariiber hinaus hat der
Férderschwerpunkt untersucht, ob eine Professionalisierung der Kommunikation
den Wirkungsgrad der Strategie nachhaltig und Gberprifbar erhéhen kann.
Eine wesentliche Erkenntnis aus den verschiedenen kommunikationsbezoge-
nen Ansdtzen aus dem REFINA-Verbund ist, dass die Kommunikation des Fl&-
chensparens und des nachhaltigen Flachenmanagements an neuvere Anséitze
und Erfahrungen aus den Kommunikationswissenschaften, den Planungswis-
senschaften, der zielgruppenbezogenen Offentlichkeitsarbeit und dem Mar-
keting fir nachhaltige Produkte ankniipfen kann.

Kriterien fur erfolgreiche Kommunikationsstrategien

Wohl wissend, dass die haufig festgestellte Kluft zwischen Umweltbewusstsein
und Umwelthandeln nicht einfach mit Mitteln der Kommunikation zu iberbri-
cken ist, werden hier wenige positive Kernbotschaften in den Mittelpunkt von
Kommunikationsstrategien gestellt, etwa der sorgsame Umgang mit Ressour-
cen, die Verantwortung fiir nachfolgende Generationen, Schutz und Erhalt der
Kulturlandschaft. Die Vermittlung stellt primar auf Vorteile/Nutzen fir die jewei-
lige Zielgruppe, auf Qualitétszuwachs und Gewinn an Lebensqualitat ab -
anstelle von negativ besetzten Botschaften wie Sparen, Verzicht, Vermeidung.
Erfolgreiche Kommunikationsstrategien missen an den Interessen, Erwar-
tungshaltungen und Erfolgskriterien der lokalen und regionalen Akteure
ankniipfen, indem Innenentwicklung und nachhaltiges Fléchenmanagement
mit der Verhinderung der Abwanderung von Einwohnern und Arbeitsplétzen
durch attraktive Wohnquartiere, leistungsféhige und attraktive Infrastrukturen
und im Bestand erneuerte Gewerbe- und Bisrostandorte verbunden werden.
Aber: Weil Planungsprozesse auch immer komplexe Versténdigungsprozesse
vieler Akteure sind, muss erfahrungsgemaf3 zugleich beriicksichtigt werden,
dass ambitionierte Planungsziele im Zuge ,turbulenter Abstimmungs- und
Abwdgungsprozesse” (Selle) Modifikationen unterliegen.

,Die Verantwortung fir die quantitative und qualitative Inanspruchnahme von
Fléchen liegt bei einer Vielzahl hoheitlicher und gesellschaftlicher Akteure aus
Wirtschaft, Stédten und Gemeinden, bei Architekten und Stadtplanern, Ver-
tretern der Verkehrswirtschaft, bei Banken und Wohnungseigentimern und nicht
zuletzt bei den Flacheneigentimern.” (RNE 2004, S. 26) Uberdies pragen die



Privathaushalte als groBe Nachfragegruppe den Immobilienmarkt durch Neu-
bau, Umbau, Erweiterungsabsichten maf3geblich.

Daraus wird deutlich, dass sich Kommunikationsstrategien fir nachhaltige Fla-
chennutzung sehr unterschiedlichen Zielgruppen mit jeweils anderen Interes-
sen, Erwartungen und Handlungslogiken stellen missen. (Diese Aufgabe stellt
sich zudem in verschiedenen Teilrdumen der Republik durchaus unterschied-
lich.) Die in REFINA entwickelten Formen der Zielgruppenansprache zeigen,
dass und wie es méglich ist, mit Hilfe leicht versténdlicher Sprache (auch Bild-
sprache), mit personalisierten und ansprechend gestalteten Informationsmate-
rialien und mit jeweils auf bestimmte Zielgruppen zugeschnittenen Kampagnen
Informationen zu vermitteln und Handlungsanséitze aufzuzeigen, die an beste-
hende Uberzeugungen, Interessen und den Wissensstand der Zielgruppen
anknipfen.

Inhaltlich erhéhen vor allem 6konomische Uberzeugungsansatze zum Thema
Folgekosten/Kostentransparenz, aber auch die Attraktivitét der Folgenutzung
bei den Zielgruppen Kommunen wie private Haushalte die Akzeptanz des The-
mas Flachensparen. Bei der Vorbereitung planerischer Entscheidungen haben
sich Szenarien als ein interessanter Kommunikationsansatz erwiesen, mégliche
langfristige Entwicklungen und ihre Auswirkungen vergleichend sichtbar zu
machen und daraus fléchenpolitische Argumentationshilfen zu generieren (vgl.
Kap. C 1.2).

Uberzeugende, erfolgreiche und strukturell tbertragbare Praxisbeispiele sind
Uberdies als Stimulanz fir neue flachenpolitische Strategien in Kommunen und
Regionen unverzichtbar.

Erkenntnisse aus REFINA-Projekten

Wie die vielfgltigen Erkenntnisse aus REFINA-Projekten fir die kommunale Pra-
xis aufbereitet und nutzbar gemacht werden k&nnen, wird einerseits im Rah-
men der wissenschaftlichen Begleitung und Kommunikation, andererseits im
Rahmen eines Fortbildungskonzeptes zum nachhaltigen Flachenmanagement
entwickelt.

Uberwiegend fehlende Kommunikationsstrategien zum Thema Flache, disperse
Zielgruppen-Ansprache, zu viele (eher fachliche geténte) Botschaften und
wenig Uberzeugende Begriindungen: Das sind einige Kernergebnisse der
empirischen Vorstudie von Kriese/Schulte zur Kommunikation des Themas Fl&-
chensparen und Nachhaltige Siedlungsentwicklung aus den Jahren
2007/2008 (vgl. Kap. D 1.1 sowie NABU 2008; Kriese/Schulte 2009).
Die daraus erwachsende Aufgabe, wissenschaftliche Erkenntnisse zum sparsa-
men Fléchenmanagement in geeignete Kommunikationsinhalte und -formen zu
Ubersetzen, hat das REFINA-Projekt ,Zukunft Fléche” in der Metropolregion
Hamburg in einer Informationskampagne mit dem Titel ,Mittendrin ist in!” umge-
setzt. Primdre Zielgruppe dieser Kampagne ist die Kommunalpolitik. Katrin Fah-
renkrug und Dagmar Kilian beschreiben in ihrem Beitrag einfache Regeln und
professionelle Herangehensweisen fir erfolgreiches Kommunizieren in diesem
Themenfeld. Sie konzentrieren sich dabei auf den Kern der zu transportierenden
Botschaften (,Was2”) und auf das ,Wie” und vermitteln, welche Erfahrungen sie
mit der Umsetzung der Kampagne sammeln konnten(Kap. D 1.2).

Zielgruppenorientierte
Kommunikation in den
REFINA-Projekten
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Mit der Zielgruppe umzugsbereiter Privathaushalte befassen sich der Beitrag
von Rebecca Eizenhéfer und Heidi Sinnig zum REFINA-Projekt ,KomKoWo"
(Kap. D 1.3) sowie die drei Beitrdge aus dem REFINA-Projekt ,Integrierte
Wohnstandortberatung” (Kap. D 1.4). lhr jeweils hierfir im Rahmen von
REFINA entwickelter Kommunikationsansatz ist die Beratung privater Haushalte
bei der Suche nach geeigneten Wohnstandorten.

Die den Projekten zugrunde liegende Hypothese war, dass die Privathaushalte bei
B gut aufbereiteten Informationen Uber Standortalternativen und

B Transparenz {ber mit der Wohnstandortwahl verbundene Kosten

eher integrierte, fléchensparende Standorte vorziehen.

Das Beratungsangebot besteht aus einer Webseite mit Informationen zur Wohn-
standortentscheidung, aus einem unterstitzenden interaktiven Tool, einem Mobi-
litétskostenrechner, einer Broschiire und persénlichen Beratungsgespréchen.
Indirekt zielen diese Ansétze auch auf die Entscheidungslogiken der Kommu-
nen bei der Wohnstandortentwicklung unter Kosten-Nutzen-Gesichtspunkten.
Die Ansatze werden in ausgewdhlten Modellstadten erprobt.

Wie dariber hinaus die Zielgruppen bei der Wohnstandortberatung besser
erreicht werden kénnen und ihr Interesse geweckt werden kann, untersucht der
zweite Beitrag in Kap. D 1.4. Aus Sekundéranalysen und aus Befragungen
von Immobiliensuchenden in den Pilotstédten wurden Argumente fiir einen
Standortwechsel abgeleitet, aber auch Wahrnehmungsliicken, etwa in den
Bereichen Kosten, Zeitaufwand und Verkehrssicherheit, identifiziert, die als
Grundlage fiir zielgruppenspezifische Kommunikationsansétze und darauf auf-
bauvende Marketingaktivitdten dienten. Neben der Darstellung der breiten
Palette der pilothaft umgesetzten Kommunikationsansétze werden auch die
Hemmnisse nicht verschwiegen, die sich bei der Umsetzung der Kampagne
zeigten.

Christian HolzRau, Joachim Schreiner und Bjérn Schwarze haben darauf auf-
bauend in zwei Modellstadten untersucht, wer mit welchen Erwartungen die
angebotenen Wohnstandortberatungen und das Wohnstandort-Informations-
system genutzt hat und ob sich Wirkungen des Angebotes auf Einstellungen
und Verhalten der Privathaushalte erkennen lassen (Kap. D 1.4). Im Ergebnis
erreicht dieses Instrument bisher nur einen Teil der lokal Wohnungssuchenden
und wirkt sich auf die rationale Reflektion der Wohnstandortentscheidung (etwa
beim Kriterium ,Erreichbarkeit”) aus; zur Absch&tzung von Effekten auf die
periphere Flécheninanspruchnahme ist die Anzahl der zugrunde liegenden
Fragebdgen noch zu gering.

3D-Stadtmodelle zielen als Kommunikationsinstrumente primér auf Kommu-
nalpolitiker als Entscheidungstrager, auf Akteure der Immobilienwirtschaft sowie
auf die beteiligte Offentlichkeit in Planungsprozessen. Sie unterstitzen das Fla-
chenmanagement in der kommunalen Planungsverwaltung durch transparente,
anschauliche und gut versténdliche Aufbereitung baulich-réumlicher Informa-
tionen. 3D-Visualisierungen auf der Grundlage von Geobasisdaten und 2D-
Entwiirfen/Bebauungsplénen erleichtern auch die Entscheidung zwischen ver-
schiedenen Planungsvarianten, veranschaulichen deren Auswirkungen und
unterstiitzen die Vermarktung von Flachen (vgl. Kap. D 1 A).
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Kommunikationsprozess
initiieren

D 1.1 Kommunikation pro nachhaltige Siedlungs-
entwicklung: Leitfragen und Arbeitsschritte

Ulrich Kriese, Patricia Schulte

REFINA-Forschungsvorhaben: Fléchenakteure zum Umsteuern be-
wegen!

Projektleitung: Dr. Ulrich Kriese (Phase I), Manuel Dillinger
und Nikola Krettek (Phase I1)

Modellraum/Modellstédte: Bundesgebiet

Projektwebsite: www.nabu.de

Eine noch immer kleine, aber wachsende Zahl von Sté&dten, Gemeinden und
Regionen greift die kommunikative Herausforderung einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung auf und beschreitet neue Wege der Kommunikation bis hin
zum Marketing. Zu nennen sind hier beispielsweise die Stédte Hannover (,Han-
nover heif}t Zuhause”), Tubingen, Freiburg, Neustadt an der Weinstraf3e und
Basel (,Stadtwohnen. Wohnen wo man lebt.”), die Metropolregion Hamburg
sowie die Verbandsgemeinde Wallmerod in Rheinland-Pfalz. Eine gelungene
Ansprache zur Bewusstseinsbildung hat die gefragte Wanderausstellung ,Wie
wohnen2 Wo leben? - Fléchen sparen, Qualitét gewinnen” des Bindnis fir Flg-
chensparen in Bayern gefunden. Sehr eindriicklich beziiglich Sensibilisierung
fir den demografischen Wandel und seine Folgen ist auch der MELanlE-Kurz-
film des saarlandischen Umweltministeriums.

Mit insgesamt acht Stadten, Gemeinden und kommunalen Zusammenschlis-
sen, darunter Tibingen, die Samtgemeinde Barnstorf (vgl. Kap. C 1.1.2), Kai-
serslautern, Neustadt an der Weinstraf3e und die Verbandsgemeinde Wall-
merod, erarbeitet der NABU im Rahmen einer besonderen Partnerschaft in den
Jahren 2010 bis 2012 maBBgeschneiderte Kommunikationsstrategien und ver-
sucht mit den Partnerkommunen, neue Wege in der Kommunikation und
Bewusstseinsbildung zu beschreiten. Schon heute vermarktet beispielsweise
die Verbandsgemeinde Wallmerod ihre internetbasierte Dorfbérse und das
kommunale Férderprogramm fir Neu- und Umbau im Ortskern erfolgreich
unter dem Motto ,Leben im Dorf - Leben mittendrin”. Neustadt an der Wein-
straBe beschreitet mit der ,Woche des Wohnens” ebenfalls Neuland, indem
Umbauinteressierte mit Architekten und Baufinanzierern zusammengebracht
werden sowie zu mietende innerstddtische Wohnungen besichtigt werden kén-
nen. Um Birgerinnen und Biirger in Barnstorf fir Nach- und Umnutzungen zu
begeistern, wurden Tage der Offenen Tir und Workshops veranstaltet sowie
Image-Filme produziert.

Interesse wecken durch Zielgruppenorientierung

Gesellschaftspolitische Aufmerksamkeit zu gewinnen, ist eine Herausforderung
fur ]eden Kommunikator. Um einen Kommunikoﬁonsprozess zu initileren, muss
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gerade diese Aufmerksamkeit bei der jeweiligen Zielgruppe erzeugt werden.
Nur wer vom Adressaten wahrgenommen wird, bei ihm/ihr Interesse weckt
und Verstehen produziert, kommuniziert tatséichlich. Dazu missen die spezifi-
Abbildung 1:

schen Eigenheiten (Einstellungen und Werte, Vorbildung, Informationsstand
sowie Involvement) der Zielpersonen bekannt sein und beriicksichtigt werden.
Ohne eine klare Zielgruppenorientierung ist so gut wie ausgeschlossen, dass

Einschétzung des Informati-
onsbedarfs der Zielgruppe

die Botschaft den jeweiligen Adressaten erreicht. Quelle: Eigene Darstellung. -
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Abbildung 2:
Allgemeine Themen und
emotionale Appelle

Quelle: Eigene Darstellung.

Die meisten Kommunikatoren auf dem Gebiet Fléichensparen, das hat die die-  Empirische Beobachtungen
sem Beitrag zugrunde liegende empirische Erhebung im Rahmen des Projekts
,Fléchenakteure zum Umsteuern bewegen!” offenbart (Kriese/Schulte 2009;
NABU 2008), sind mit den vorhandenen personellen und finanziellen Mitteln
weit davon entfernt, zielgerichtete, professionelle Kommunikationsarbeit leis-
ten zu kénnen. Stattdessen wird eine gro3e Anzahl von heterogenen Ziel-
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gruppen mit einer Vielzahl unspezifischer, sehr komplexer Informationen zum
Thema Flachensparen iberfrachtet. Das sogenannte ,GieBkannenprinzip” ist
hier an der Tagesordnung. Folglich werden die zu kommunizierenden Inhalte
haufig nicht auf Gruppierungen zugeschnitten, die erreicht werden sollen. Zudem
werden viele der Zielgruppen, bei denen ein hoher Informationsbedarf gesehen
wird, bisher kaum angesprochen (Abb. 1). Die Mehrheit der Kommunikatoren
vermittelt auch (zu) grofle Mengen sachbetonter Information zu dem komplexen
Thema Flachensparen/Nachhaltige Siedlungsentwicklung. Da dieses Thema bis-
her noch wenig Beachtung gefunden hat, ist es notwendig, ein besonderes
Augenmerk auf die emotionale und situative Komponente der Kommunikation
zu legen. Soweit Emotionen in der Vergangenheit eine Rolle spielten, wurden
eher bewahrende und wertkonservative Motive angesprochen (Abb. 2).

Selbstversténdnis kldren

Eine der wichtigsten Voraussetzungen fiir eine auf Dauer erfolgreiche Verbreitung

und Verankerung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung im &ffentlichen

Bewusstsein ist, dass die jeweiligen Kommunikatoren ein konkretes Eigeninteresse

mit der Thematik verbinden. Die Bedeutung eines aktiven ,Kimmerers”, der sein

Anliegen mit Engagement auch gegen Widerstdnde und iber Durststrecken hin-

weg vorantreibt, ist gar nicht hoch genug einzuschatzen. Ist dies nicht der Fall, ist

auch die Wahrscheinlichkeit sehr gering, dass aus einem Kommunikationsvorha-
ben mehr wird als eine kurzatmige ,Promotiontour”. Eine gelungene Kommuni-
kation misst sich beispielsweise daran, in welchem Maf3e das Thema Fléchen-
sparen Bestandteil des Tagesgeschéfts der Kommunikations- und der Fach-
abteilungen ist. Die Kommunikation fir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
muss also innerhalb der kommunizierenden Institutionen ihren Anfang nehmen.

Um glaubwiirdig kommunizieren zu kénnen, miissen zunéchst die Beteiligten intern

ihre Haltung zum Thema sperzifizieren. Eine wichtige Leitfrage kénnte lauten: ,Wie

wohnen wir heute und wie sollen (wollen) wir in Zukunft wohnen?”

Diese und andere Fragen der Identitét und des Selbstverstandnisses kénnen

beispielsweise mithilfe des aus der Betriebswirtschaft stammenden Instrumen-

tariums der SWOT-Analyse angeschaut werden (zu diesem und den nachfol-
genden Schritten ausfihrlich Kriese/Schulte 2009 sowie NABU 2008, auf-

bauend u.a. auf Kroeber-Riel 1991; siehe ferner Helbrecht 2005, Kriese 2010

und Kuckartz/Schack 2002). Am Beispiel einer Gemeinde als Kommunikato-

rin kommen im Einzelnen folgende Fragen in Betracht:

B Welchen Erfahrungshintergrund besitzt die Gemeinde mit dem Fléchenspa-
ren?

B Wie ist der interne Umgang mit dem Thema Flachenverbrauch/Fléchenspa-
ren zu bewerten? (Interne Kommunikation und Stellenwert des Themas inner-
halb der Gemeinde)

B Was zeichnet die Kommune baulich und siedlungsstrukturell, ebenso wie in
landschaftlicher und naturraumlicher, kultureller, wirtschaftsstruktureller und
sozialer Hinsicht aus?

B Wer hat in der Kommune typischerweise welche (Flachen-, Wohn-, Lebens-)
Bedirfnisse bzw. welche Vorstellungen davon? Welche Widerstéinde und
Bedenken gilt es zu Gberwinden?



B Worin kann fir die Kommune der Mehrwert einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung bestehen und was will und kann sie diesbeziglich erreichen?
B Wie verlaufen die internen Arbeitsprozesse hinsichtlich der Kommunikation
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung bisher2 (Personelle und finanzielle

Kapazitaten?)

B Was sind die groften internen Stérken der Gemeinde im Kontext der The-
matik nachhaltige Siedlungsentwicklung? Was sind die gréBten internen
Schwdéchen der Gemeinde im Umgang mit der Thematik?

B Uber welche Verbindungen und Netzwerke verfigt die Gemeinde? Welche
davon eignen sich eventuell fir eine Zusammenarbeit im Kontext einer Kom-
munikationsstrategie fir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung?

B Welche wesentlichen Zielgruppen kommen fir eine erfolgreiche Kommuni-
kationskampagne in Frage? Welcher prominente Multiplikator fhlt sich even-
tuell der Gemeinde gegeniiber besonders verbunden oder ist aufgrund regio-
naler N&he potenziell greifbar?

B Was sind aktuell die gréBten externen Chancen beziglich einer erfolgrei-
chen Implementierung einer Kommunikationsstrategie zum Thema? Was sind
hingegen die gréBten externen Gefahren, die im Kontext der Planung drin-
gend mitberiicksichtigt werden sollten?

Projektziel und Zielgruppen

Im Vorfeld der Entwicklung einzelner KommunikationsmaBnahmen gilt es,
zunéchst das zu erreichende Projekiziel zu definieren. Die Definition sollte még-
lichst genau umschreiben, was bzw. wer in welchem zeitlichen Rahmen und in
welcher GréBBenordnung erreicht werden soll und welche Indikatoren belegen
kénnen, dass dieses Projekiziel auch tatsachlich erreicht wurde.

Das Projekiziel oder auch die der Strategie zugrunde liegende Idee sollten
erstens einen positiven Grundcharakter haben (es sollte ein benennbarer Mehr-
wert im Vordergrund stehen), und sie sollten zweitens ein auf eine bestimmte
Handlungsweise abzielendes Motiv implizieren, das sich auch als Leitbild visua-
lisieren l&sst.

Steht das Projektziel fest, ist die Identifikation der geeigneten Zielgruppen ein
weiterer notwendiger Schritt. Dabei helfen u.a. folgende Fragen: Welche Inte-
ressengruppen Uben starken Einfluss auf fléchenwirksame Entscheidungen aus?
Wer profitiert heute von den vor Ort getroffenen (Fehl-)Entscheidungen Wer
kénnte eventuell von alternativen, nachhaltigen Szenarien profitieren? Wer gilt
als Trendsetter? Wer hért auf wen2 Wer soll zu welchem Denken und Handeln
angeregt werden?2 Welche Bevélkerungsteile wird die Kommune eventuell
(ohnehin) ansprechen wollen (z.B. iber das Stadtmarketing)2 Wer ist wie, aus-
gehend von welchem ,Sender”, erreichbar? Haufig empfiehlt es sich, zundchst
die lokalen Meinungsfishrer zu gewinnen, die dann als Multiplikatoren fungie-
ren kénnen. Denn zur Meinungsbildung sind die interpersonale Kommunika-
tion und das persénliche Umfeld des Einzelnen mindestens ebenso wichtig,
wenn nicht wichtiger als medial Gbertragene Botschaften.

Das Kommunikationsziel
definieren
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] |

Kommunikation und Bewusstseinsbildung 175 ™



Griindliche Zielgruppen-
analyse
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Aufbau von Kooperationen

Eine grindliche Zielgruppenanalyse muss die Bedirfnisse, Einstellungen und
Meinungen, Vorlieben, den Wissensstand, die Medienkonsumgewohnheiten
und die ungef&hren sozialen und wirtschaftlichen Hintergriinde der unter-
schiedlichen Zielgruppen ermitteln. Auch der Frage nach den Interessenslagen
der Zielgruppen beziglich ,Flécheninanspruchnahme” wird hier nachgegan-
gen (siehe beispielsweise BMVBS/BBR 2007). Die Kenntnis der jeweiligen
lokalen Akteure und méglichen Zielgruppen ist die Voraussetzung zur Bildung
strategischer Allianzen. Das bedeutet, dass die ausgewdhlten Akteure und Ziel-
gruppen eine fir sie passende - aktive oder passive - Rolle im Rahmen der
Strategie Gbernehmen. Wer eine aktive Rolle ibernimmt, wird damit selbst zum
Multiplikator ,pro Fléche”, und wer passiv bleibt, wird direkt als Zielperson/-
gruppe angesprochen. Wer fungiert als Zugpferd oder Motor2 Wen kénnte
diese treibende Kraft aktivieren2 Oder umgekehrt: Wer ist auf direktem Wege
schlecht zu erreichen, aber indirekt durch eine andere Gruppe vielleicht leich-
ter2 Die Bildung strategischer Allianzen kann helfen, Synergieeffekte zu schaf-
fen und bestimmte Zielgruppen effektiver zu erreichen.

Kommunikationsstrategie und Planung

In dieser Phase werden die spezifischen Kommunikationsziele und die gene-
relle(n) Kampagnenidee(n) festgelegt: Welcher Absender transportiert welche
Inhalte bzw. Kommunikationsziele Gber welche Medien an welche Zielgrup-
pen, um welches Projekt(teil)ziel zu erreichen? Kontrollkriterien (mit Messgré-
Ben und Messmethoden) werden definiert, die zu einem spéteren Zeitpunkt als
Grundlage fir (weitere) MaBBnahmen zur Verfigung stehen.

Umsetzung und Evaluation

Ist die strategische MaBnahmenplanung stimmig und vollstdndig und wurden
die Entscheidungen beziglich der Kommunikationsziele und -instrumente und
der Mittel und Medien gefdllt, geht es im Folgenden darum, eine zielgrup-
pengerechte Verschlisselung der Botschaft in Form von Veranstaltungen und
Aktionen sowie in Text, Bild, Graphik etc. vorzunehmen. Es mijssen in dieser
Phase entsprechende Slogans, Claims, Leitbilder etc. entwickelt werden. Als
strategischer Ansatz sollten vor allem emotionale, positive Leitbilder auf den
verschiedenen Kommunikationswegen erprobt werden. Es empfiehlt sich auch,
die aktuellen Trends im Bereich 6kologisches Bauen und Wohnen zu nutzen
und vor allem die Vorteile fir den Einzelnen iber eine stark emotionale Bild-
sprache zu vermitteln. Dabei sollten auch mediale Kommunikationswege wie
Zeitschriften, Film und Video genutzt werden. Zudem sollten hier Erfahrungen
aus dem viralen Marketing beriicksichtigt werden (NABU 2008).
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Mehrwert fiir die Kommune
herausstellen
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D 1.2 Gestaltung einer Image- und Wissenskam-
pagne zum sparsamen Flaéchenmanagement

Katrin Fahrenkrug, Dagmar Kilian

REFINA-Forschungsvorhaben: Zukunft Fléche - Bewusstseinswan-
del zur Reduzierung der Flécheninanspruchnahme in der Metro-
polregion Hamburg

Projekttrager: Metropolregion Hamburg, vertreten durch
die Leitprojekt-AG ,Bewusstseinswandel im
Flachenverbrauch”

Verbundkoordination: Raum & Energie, Institut fir Planung, Kom-
munikation und Prozessmanagement GmbH
Projekileitung: Kreis Segeberg i.V. fir die Leitprojekt-AG

,Bewusstseinswandel im  Fléchenver-
brauch” der Metropolregion Hamburg

Projektpartner: Elbfeuer GmbH, Agentur fir Markenkommu-
nikation und Dialog sowie kommunika(team
GmbH

Modellraum/Modellstédte: Metropolregion Hamburg, insbesondere
Kreis Segeberg (SH), Kreis Pinneberg (SH)
und Landkreis Lineburg (NI)

Projektwebsite: www.mittendrin-istin.de

Kommunikation zur Bewusstseinsbildung ist das ,A und O fir einen Erfolg
beim Thema ,Reduzierung der Neuflacheninanspruchnahme”. Bei dem
REFINA-Projekt der Metropolregion Hamburg wurde dabei die Zielgruppe der
Kommunalpolitik in den Mittelpunkt gestellt. Aus den Erfahrungen des Projek-
tes lassen sich folgende grundlegende Regeln fir eine erfolgreiche Kampa-
gne ableiten:

Was muss kommuniziert werden?
The Winner is ... - Vorteile kommunizieren

Wer Kommunalpolitikerinnen und Kommunalpolitiker fir ein Thema begeistern
will, muss einerseits die Vorteile und den Mehrwert fir die Kommune heraus-
stellen. Andererseits muss die einzelne Politikerin/der einzelne Politiker mit die-
sem Thema ihre/seine Erfolge gegeniiber den Wahlern darstellen kénnen. Es
muss deutlich werden, dass derjenige, der auf Innenentwicklung setzt, beim
Wahler besser ankommt.

Es geht also darum, statft Verzicht zu predigen, Kosteneinsparungen fir die
Kommunen und h&here Lebensqualitét fir die Birger aufzuzeigen.
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Kill your Darlings - Reduzierung auf wenige Kernbotschaften

Das Thema ,Flache” muss in verdaubare ,Happchen” zerlegt werden. Hierfir
gilt es, die Argumente herauszugreifen, mit denen der Zielgruppe, hier der
Kommunalpolitik, die Vorteile am deutlichsten dargelegt werden kénnen. Die
Reduktion des Themas Flache auf wenige Kernbotschaften erfordert von den
Initiatoren die Aufgabe persénlich wichtiger Themen zugunsten von zielgrup-
penrelevanten Handlungsfeldern.

Allein mit Landschaftserhalt und Bodenschutz kann bei der Kommunalpolitik im
Allgemeinen und im landlichen Raum im Besonderen nicht gepunktet werden.

- Gestaltung des
Kostenein- demografischen
sparung Wandel

Kurze Wege/
Zeitgewinn

Nachbarschaft/ Landwirtschafts-

Wohnqualitat flachen

Innenent-
wicklung Freiraum-
sicherung

Butter bei die Fische - ohne Fakten geht es nicht

So wichtig eine optisch ansprechende und verbal iberzeugende Kampagne
zur Ansprache der Zielgruppe auch ist, ohne die Verbindung der Emotion mit
konkreten, Nutzen bringenden und handlungsorientierten Informationen lguft
die Kommunikation ins Leere. Eine Kampagne kann nur Interesse wecken. Zah-
len, Daten, Fakten iberzeugen, und Uberzeugte verandern ihr Handeln.

Abgucken erwiinscht —-gute Praxisbeispiele Gberzeugen

Grau ist alle Theorie, aber konkrete Beispiele zeigen, dass das Thema Flache
mit Leben gefiillt werden kann, dass neue Ideen funktionieren. Obwohl die Pro-
jekte anderer meist nicht eins zu eins {bernommen werden kénnen, kénnen sie
zum Nachdenken und zum Nachahmen anregen. Die Ubertragbarkeit ist ein
wichtiges Kriterium fir die Uberzeugungskraft eines Beispiels.

Abbildung 3:
Kernbotschaften: Flache

Quelle: Institut Raum & Ener-
gie, Wedel, 2008.

Zum Nachahmen anregen
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Abbildung 4:

Bildsprache der Kommunika-
tionskampagne ,Mittendrin
ist inl”

Quelle: elbfever GmbH,
Hamburg, 2008.

Kommunale Ubertragbarkeit
beachten

Wie muss kommuniziert werden?

Emotionale Ansprache - Aufmerksamkeit erregen und Neugierde
wecken

Argumente und Strategieansétze missen aus dem Elfenbeinturm der Wissen-
schaft herausgeholt und in eine einfache, allgemein versténdliche Sprache
sowie eine emotional ansprechende Bildersprache ibersetzt werden. Das
Credo lautet: Bilder: ungewdhnlich und witzig; Text: kurz, knackig und plakativ.

MaBgeschneiderte Ansprache - zielgruppengerechte Aufbereitung

Kommunalpolitikerinnen und Kommunalpolitiker arbeiten ehrenamtlich, sind
Feierabendpolitiker” mit einem sehr knappen Zeitbudget und in der Regel kon-
frontiert mit einer Flut von Informationen und Themen. Dabei kénnen nur Bot-
schaften und Informationen, die mit aktuellen Themen des eigenen Wirkungs-
kreises verbunden sind, wahrgenommen und nachgefragt werden. Auch
Beispiele und Instrumente miissen auf die Situation in der eigenen Kommune
ibertragbar und anwendbar sein.

Einbeziehung und Unterstiitzung glaubwiirdiger Multiplikatoren
Gerade Kommunalpolitik lebt vom persénlichen Austausch. Glaubwiirdige Mul-

tiplikatoren, das heift fachlich und/oder politisch anerkannte Personen, leis-
ten die zeitaufwandige Uberzeugungsarbeit face to face und tragen wesent-



lich zu Motivation der Akteure bei. Multiplikatoren kénnen kommunalpolitisch
Tatige, Vertreterinnen und Vertreter der Verwaltungsspitzen oder auch privat
wirtschaftliche Architektur- und Planungsbiiros sein. Eine besondere Rolle kommt
Birgermeisterinnen und Birgermeistern zu, da sie nicht nur fir den Bewusst-
seinswandel, sondern insbesondere auch fir die Umsetzung entscheidende
Motoren sein kénnen.

Wiederholung iber einen léngeren Zeitraum

Das Thema Flache muss immer wieder prasent sein und mit neuen aktuellen
Themen verbunden werden, das heif3t interessant bleiben. Neben Marketing
(Flyer, Broschiiren etc.) und Aktionen (Workshops, Ausstellungen etc.) bietet
die (lokale) Presse dafiir groBe Chancen. Die Analyse der Akteurslogiken
zeigte, dass fir Kommunalpolitik das Medium Zeitung immer noch eine wich-
tige Informationsquelle darstellt.

Mittendrin ist in!

Wil Innge reichl lee Puste Injeder Selunde entstehen in Deutschiand 13 gm Siedungs- und
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Abbildung 5:

Newsletter , Mittendrin ist
inl” zum Schwerpunkithema
,Kosten”
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Kommunikation in der
Metropolregion Hamburg
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Corporate Design - Wiedererkennen in der Flut von Informationen

Argumente, Strategieansdtze und Instrumente sind vorhanden und werden iber
unzéhlige Broschiiren, Internetplatiformen, Beschreibungen von Best Practices
oder Veranstaltungen zum Thema Fléche von unterschiedlichsten Akteuren auf-
bereitet und angeboten. Eine wiedererkennbare Dachmarke soll die Suche
erleichtern und die vorhandenen Informationsangebote biindeln.

Kommunikation konkret - Erfahrungen aus der
Informationskampagne , Mittendrin ist in!”

Die beschriebenen Regeln der Kommunikation wurden modellhaft in der Metro-
polregion Hamburg mit der Kampagne , Mittendrin ist inl” umzusetzen versucht.
Die wichtigsten Bausteine der Kampagne werden nachfolgend beschrieben.

Neue Kommunikationsmedien

Das Herzstiick des Kommunikationsansatzes bildet die ,Ubersetzung” wissen-
schaftlicher Erkenntnisse in Kommunikationsinhalte und Formen, die den spar-
samen Umgang mit dem Gut ,Flache” als Gewinnchance intellektuell und emo-
tional vor allem gegeniiber der Kommunalpolitik ,vermarkten”. Dazu gilt es, die
wissenschaftlich fundierten Argumentationslinien und -instrumente nicht nur zu
optimieren und zu konkretisieren, sondern in ein allgemein verstandliches und
berzeugungsstarkes mediales und sprachliches Format zu ibertragen.

Um diesen Anspruch zu erfiillen, hat die Metropolregion Hamburg deshalb

nicht nur eine Kommunikations- und Marketingagentur, sondern auch Journc-

listen aus der Region mit dem Auftrag eingebunden, Botschaften in die fir die

Kommunalpolitik alltégliche Pressesprache zu iibersetzen. Insbesondere die

Beitrége der Internetplattform, des Newsletters und die Inhalte des Leitfadens

werden von der ,Pressesprache” getragen.

Kommunikationsmedien der Kampagne , Mittendrin ist in!”:

B Zeichentrickfilm ,Wissenswertes aus Bad Neubau” (eine plakative Darstel-
lung der wesentlichen Argumente als provokanter Diskussionseinstieg)

B Baukasten fir die eigene Powerpoint-Présentation (Folienset zu Kernbot-
schaften und Argumenten)

B Argumentationspool unter www.mittendrin-istin.de (Argumente so aufberei-
tet, dass sie direkt nutz- und einsetzbar sind)

B Kurzinformationen zu guten Beispielen und Instrumenten (mégliche Hand-
outs)

B Teilrgumliche Ausgangsanalyse (Demografischer Wandel, Fléchenver-
brauch)

B Leifaden Innenentwicklung (Verknipfung von guten Argumenten und Vor-
teilen mit konkreten Handlungsméglichkeiten in Form von Praxisbeispielen
und Instrumenten)

B Online-Newsletter (ermdglicht auch bei begrenztem Budget die direkte, d.h.
personengebundene, Ansprache; verfiigbar im Archiv-Modus)
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Dialog in und mit der Region als Basis

Ein zentraler Baustein der Kommunikationsstrategie sind Workshops. Nur in
solchen Veranstaltungen lassen sich Netzwerke knipfen und Akteure als Mul-
tiplikatoren gewinnen. Die Erfahrungen im Projekt ,Zukunft Flache” zeigen,
das vor allem Veranstaltungen und persénliche Gespréche oder Présentationen
auf Ausschusssitzungen ankommen und ein Umdenken in Gang setzen. Infor-
mationsmaterialen, die ,unpersénlich” z.B. tber die Hauspost der Kreise, Amter
und Gemeinden versandt werden, kommen gréBtenteils nicht an. Direkte Mai-
lingaktionen oder persénliche Weitergabe erhdhen dagegen die Chance, vom
Empfanger die Bewertung ,lesenswert” zu erhalten.

Das Feedback zu den verschiedenen Zukunfts- und Themenwerkstatten ist
durchweg positiv. 80 Prozent der Teilnehmenden sind mit den inhaltlichen
Schwerpunkisetzungen und dargebotenen Informationen zufrieden (Befragung
von 309 Kommunalpolitiker/innen in der Metropolregion Hamburg 2009).
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Abbildung 6:
.Netzwerken” auf der

6. Zukunftswerkstatt

Fotos: Jérg Frenzel, Ham-
burg, 2009.

Abbildung 7:
Folgekostenrechner zum
Anfassen auf der 6. Zukunfts-
werkstatt

Foto: Jérg Frenzel, Ham-
burg, 2009.
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»~Qualifizierung” von Multiplikatoren

Fur den Dialog vor Ort wurde ein Multiplikatorennetzwerk, aufbauend auf vor-
handenen Strukturen und Akteursnetzwerken, etabliert. Gut informierte und
berzeugte Multiplikatoren sind der Motor fir die Kommunikation. Sie bringen
das Thema , Flache” immer wieder in die Diskussionen vor Ort ein. Diese Mul-
tiplikatoren gilt es, mit einfach nutzbaren Informationen und Materialen zu
unterstitzen und damit zu ,qualifizieren”.

Ziel erreicht? Bewusstsein gewandelt?

Auch wenn in der Metropolregion weiterhin ein Umsetzungsdefizit im Bereich
Innenentwicklung bzw. nachhaltige Siedlungsentwicklung besteht, hat inner-
halb der Projektlaufzeit doch ein spirbares Umdenken eingesetzt. Es wére ver-
messen gewesen zu hoffen, ein Bewusstseinswandel kénnte in der Kirze der
Zeit flachendeckend erreicht werden. Aber in zahlreichen Kommunen quer
durch die gesamte Region konnten Vertreterinnen und Vertreter von Kommu-
nalverwaltung und -politik fir das Thema sensibilisiert werden. Die ,Flachen-
Community” in der Metropolregion Hamburg wurde gestérkt, iber zehn Pro-
zent der kommunalpolitischen Entscheidungstrager konnten persénlich
angesprochen werden. Die Multiplikatoren fiir ,Fléche” verfiigen Uber einen
Baukasten mit attraktiven Kommunikationsmedien, gut aufbereiteten Argumen-
ten und Beispielen, den sie aktiv nutzen.
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D 1.3 Innovative Kommunikationsstrategien zur
Kostenwahrheit bei der Wohnstandortwahl

Rebecca Eizenhéfer, Heidi Sinning

REFINA-Forschungsvorhaben: Kommunikation zur Kostenwahrheit
bei der Wohnstandortwahl (KomKoWo)

Projekileitung: Prof. Dr.-Ing. Heidi Sinning

Projektpartner: Institut fir Stadiforschung, Planung und Kom-
munikation der FH Erfurt; Universitét Kassel,
Fachgebiet Stadt und Regionalékonomie

Modellraum/Modellstéidte: Gotha und Erfurt (TH)

Projektwebsite: www.fh-erfurt.de/vt/komkowo

Die Bereitstellung von Wohnbauland erscheint vielerorts als zentrale Aufgabe
von Stadten und Gemeinden, um neue Einwohner anzuziehen und dariiber
die Haushaltslage zu verbessern. Kosten und Nutzen scheinen dabei in einem
klaren Verhalinis zu stehen: Der Nutzen {berwiegt - so glaubt man. Bei
genaver Hinsicht wird deutlich, dass insbesondere in schrumpfenden Stadt-
Regionen mit der Entwicklung von Bauland grundlegende Abwégungen ein-
hergehen miissen, um Kosten und Nutzen real und transparent iberblicken zu
kdnnen. Auch den Biirgern stellen sich auf der Suche nach einem geeigneten
Wohnstandort Uberlegungen zu Kosten und Nutzen. Oftmals fallen Entschei-
dungen aufgrund scheinbar geringerer Kosten zugunsten peripherer Stand-
orte, so dass in l&ndlichen Kommunen nach wie vor die Nachfrage nach Bau-
land anhélt. Sowohl fir Kommunen als auch fir Birger stehen mit der
Baulandentscheidung zentrale Fragen im Raum, die frihzeitig geklért werden
sollten: Welche Kosten entstehen unmittelbar und langfristig (und wer tragt
diese)2 Welche Infrastrukturen stehen jetzt und zukinftig am Standort bereit?
Wie stellt sich die Erreichbarkeit jetzt und zukinftig dar2 Wie viele ortsansds-
sige Birger haben Interesse an neuen Bauplétzen - wie viel Zuzug kann das
Baugebiet tatséichlich bewirken?2 Gibt es innerériliche Baulandpotenziale
(Brachflachen, Nachverdichtung etc.) und reichen diese evil. fir die bauliche
Entwicklung aus? Etc.

Dieser Beitrag thematisiert die Entscheidungslogiken der Kommunen und der
Birger im Kontext der Wohnstandortentwicklung und -wahl. Es ist davon aus-
zugehen, dass Entscheidungen auf Grundlage unzureichender Informationen
getroffen werden. Informationen, Transparenz, geeignete Kommunikationsfor-
men und Beratung kénnen dazu beitragen, nachhaltigere tragféhigere und
individuell zufriedener stellende Wohnstandortentscheidungen zu treffen. Glei-
chermaBen ist davon auszugehen, dass ein veréindertes Nachfrageverhalten
zu einem verdnderten Handeln in den Kommunen und damit zu einer Redu-

zierung der Siedlungsflécheninanspruchnahme, vor allem an peripheren Stand-

orten, beitrégt.
Die im REFINA-Projekt entwickelte Entscheidungshilfe ,Kommunikation zur Kos-

tenwahrheit” bei der Wohnstandortwahl” stellt ein innovatives Kommunikati-

Entscheidungslogiken der
Wohnstandortwahl
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Abbildung 8:
Nutzen und Kosten der

Kommune bei der Bauland-

entwicklung

Quelle: Eigene Darstellung.

onsinstrument dar, mit dem Kommunen die Entscheidungen ihrer Birger nach-
haltig unterstiitzen und eine Entwicklung integrierter Standorte stérken kénnen.

Wohnbaulandentwicklung in Kommunen - Kosten und
Nutzen sowie Steuerungsaufgaben

Fir Kommunen steht mit der Wohnbaulandentwicklung der Wunsch nach
zusatzlichen Einwohnern und damit verbundenen Steuereinnahmen im Vor-
dergrund der Uberlegungen. Aufgrund der Datenlage in den Kommunen ist
allerdings bislang eine transparente Kosten-Nutzen-Bewertung nicht méglich.
Dennoch kénnen Kosten und Nutzen sowie nichtmonetére Vor- und Nachteile
in die Abwégung um Baulandentwicklung Eingang erhalten.

Der verantwortungsvolle und effiziente Umgang mit Ressourcen ist eine
Maxime, der sich stédtisches Handeln stellen muss. Fisr Baugebiete bedeutet
dies zu prifen, welche finanziellen Aufwendungen den erwarteten Ertréigen
gegeniiberstehen, und dies in langfristiger Sicht.

Nutzen Kosten
Gewinne aus Grundstiicksverkaufen Grundstlickskosten
Nutzungsentgelte Investitions- und Folgekosten fiir
Infrastruktur

Einnahmen durch den KFA

Verwaltungskosten

Steuereinnahmen

Verlust zentraldrtlicher Angebote

differenziertes Wohnraumangebot

Verbesserung der
Wettbewerbsfahigkeit

Baulandentwicklung zeigt sich in Kommunen oftmals als ,Teufelskreis” aus
Angebot und Nachfrage. Mit entsprechender Nachfrage werden Angebote
geschaffen, die wiederum Nachfrage wecken. Ein Ausweg aus diesem ,Teu-
felskreis” ist die Lenkung der Nachfrage und eine darauf optimierte Ange-
botsentwicklung. Wesentlich sind dabei die Entscheidungsmuster der Birger
und die Beantwortung der Frage, ob ein Standort genug Vorteile bietet, um
daverhaft dort zu wohnen.

Private Wohnstandortwahl

Die Wohnstandortentscheidung bei Privathaushalten verléuft auf Basis einer
personlichen Kosten-Nutzen-Abwagung. Dabei zeigen sich die rdumliche Lage



z.B. zum Arbeitsplatz, zu Betreuungseinrichtungen oder Einkaufsméglichkeiten
sowie die Eigenschaften des Grundstiickes als wichtige Kriterien auf der Seite
der Nutzen. Dem gegeniiber stehen Kosten, die aufgrund der Gegebenheiten
des Grundstiickes (Kosten fiir Erwerb, Steuer etc.) und v.a. der Erreichbarkeit
von Zielen (Mobilitétskosten) entstehen.

Nutzen Kosten
Néhe zu wichtigen Zielen, z.B.: Grundstiickskosten
- Arbeitsplatz
- Nahversorgung
- Freizeiteinrichtung Mobilitatskosten

Grundstlickseigenschaften:
- Parkmdoglichkeiten
- Garten

zeitlicher Mobilitatsaufwand

Waéhrend stadtische Wohnstandorte mit umfassender Infrastruktur die besse-
ren Nutzwerte in Bezug auf die réumliche Lage und Erreichbarkeit aufweisen,
punkten léndlichere Standorte meist insbesondere mit geringeren Grund-
stickskosten. Doch die Rechnung, am landlichen Standort Kosten einzusparen,
geht fir die Privathaushalte zumeist nicht auf: Langere Wege, haufige Fahrten
und ggf. ein notwendiger zusatzlicher Pkw lassen die Kosten rasch in die Héhe
schnellen, so dass sie auf léngere Sicht die Kosten stddtischer Wohnstandorte
Uberschreiten. Dazu kommt ein hdherer Zeitaufwand fiir Wege hinzu, der sich
im persénlichen Zeitbudget negativ niederschlagt.

Entscheidungshilfe zur Wohnstandortwahl

Im Umgang mit der Baulandentwicklung sollte die Kommune zwei zentrale
Aspekte beriicksichtigen: Zum einen sollte auf langfristige Sicht hin abgewogen
werden, ob der Nutzen fir die Entwicklung von neuem Bauland die zu erwar-
tenden Kosten ibertrifft und ob die Entwicklung im Sinne der Nachhaltigkeit mit
dem Fléchensparziel vereinbar ist. Zum anderen sollte sie Biirger so beraten,
dass die Entscheidung fiir den Erwerb von Bauland in der Kommune fijr diese
eine auch daverhaft gute Entscheidung darstellt.

Im Forschungsprojekt ,Kommunikation zur Kostenwahrheit bei der Wohn-
standortwahl” wurde daher eine Kommunikationsstrategie entwickelt, mit der
Birger umfangreich, transparent und neutral zur Wohnstandortwahl beraten
werden kénnen. In Zusammenarbeit mit der Stadt Gotha wurde diese Kom-
munikationsstrategie entwickelt und erprobt.

Kernstiick der Entscheidungshilfe zur Wohnstandortwahl sind die vier Elemente
Beratungsgesprdche, Webseite, interaktives Tool und Broschiire. Die Verzah-
nung virtueller und realer Kommunikationsbausteine ist dabei wesentlich fir
die Ansprache unterschiedlicher Zielgruppen. Als beratende Instanz kann
sowohl die Kommune als auch der Landkreis oder die Region tétig werden.

Abbildung 9:

Nutzen und Kosten des
Privathaushaltes bei der
Wohnstandortwahl

Quelle: Eigene Darstellung.

Kostenwahrheit
kommunizieren
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Abbildung 10:
Elemente der Entscheidungs-

hilfe

Quelle: Eigene Darstellung.

p )
/ Beratungs- \\
/ gesprache \

\ Broschure

Beratungsgespréche ermdglichen innerhalb bestehender Beratungsangebote
der Kommunen eine Unterstiitzung und Ergénzung der Kommunikation mit Bir-
gern, die auf der Suche nach einem Wohnstandort sind.

Die Webseite ,Wo Wohnen2” (http://www.fh-erfurt.de/vt/komkowo/ent-
scheidungshilfe/index.htm) bietet zentrale Informationen zur Wohnstandort-
entscheidung. Unter dem Navigationspunkt ,Stadtleben” werden Informatio-
nen zur Stadt aufgezeigt, die insbesondere planerischen Bezug haben. Der
Navigationspunkt ,LebensWandel” umfasst Aspekte der demografischen Ent-
wicklung sowie deren Auswirkungen auf soziale und technische Infrastruktur.
Der Navigationspunkt ,GothaMobil” liefert Informationen zum &ffentlichen
Verkehr und alternativen Fortbewegungsméglichkeiten in der Stadt (Radwege,
Carsharing etc.). ,WohnWirklichkeiten” umfasst Aspekte der Kostenwahrheit
und bietet Informationen zu Werterhalt und Wertverlust von Immobilien, Fol-
gekosten efc.

In die Webseite integriert ist das interaktive Tool, welches dem Birger eine Unter-
stitzung bei der Wohnstandortentscheidung bietet. Das Tool beinhaltet eine
Abfrage der Zusammensetzung des Haushaltes sowie den Tétigkeiten der Haus-
haltsmitglieder, inklusive réumlicher Verortung, eine Abfrage der gewiinschten
Wohnqualitét am neuen Standort sowie eine Abfrage des Mobilitétsverhaltens.
Auf Grundlage der individuellen Eingaben werden drei Wohnstandorte vorge-
schlagen sowie der direkte Vergleich der am jeweiligen Standort spezifischen
Kosten, Nutzen und Zeitaufwendungen fir Mobilitét angezeigt. Ergéinzend
besteht die Maglichkeit, die Standortinformationen in Form von Steckbriefen
auszudrucken und herunterzuladen.

Ergénzend zur digitalen Entscheidungshilfe unterstiitzt eine Broschire als Print-
version des interaktiven Tools die Wohnstandortentscheidung. Die Broschire
bereitet ebenfalls Kosten und Nutzen von Wohnstandorten auf und vergleicht
unterschiedliche Wohnstandorte. Am Beispiel der fiktiven ,Familie Hesse” wer-
den die Anwendung plastisch und die Kosten unterschiedlicher Wohnstand-
orte an Rechenbeispielen verdeutlicht.



Schritt 1: Familie und Haushailt

Wie setzt sich Ihr Haushalt zusammen?

Gebiet 17: Kindleber

|Erwochsener B - Ater: [3034__ Bl Stedlung, Kindlsben

Person 1: Tatigheit: | berulstatiq E|

Welche Entfernung darf dabei der A bzw. die haben?

C0-2000m 2001 - 4000 m € 4001 - 10000 m € 510000 m © keine Angabe
Person2.  |Erwechsener 5|  Alter [40-44 2l Taugheit: [benutstati 2l Gebiet 1: Schioss, Zantrum
Welche Entfernung daif dabei der rbeitsplatz bzw. die Ausbild atte haben?

€0 2000 m © 2001 - 4000 m C 4001 - 10000 m € 510000 m © keine Angabe

Person3:  [Kind 5l Aer |SJdehre  [F]  Tatigheit: [Kindergerten Bl Gebiet 8 Zentrum-Nordost

Welche Entfernung darf dabei die Kindd tachule, hahere Schule) haben?
C0-500m EI501 - 1000 m © 1001 - 2500 m € 52500 m © keine Angabe
Persond:  [Bmewahlen: 5] Alter [— B Tatigkeit: [— El

Person 5. ]Binewr.iMen: 3 Alter: [-—— 3 Taligkeit: [._ Z

Der Einsatz der Beratungsangebote und Entscheidungshilfen erméglicht es Bir-
gern, eine fir sie objektfivere und rationalere Wohnstandortwahl zu treffen. Die
aufgezeigten Elemente fragen dazu bei, Fehlentscheidungen vorzubeugen und
Wohnstandortentscheidungen auf integrierte Standorte mit dauerhaft gesi-
cherten Infrastrukturangeboten zu lenken.

Fazit: Entscheidungshilfe als Instrument zur Steuerung der
nachhaltigen Siedlungsfléchenentwicklung

Die Entscheidung, Baugebiete zu entwickeln und als Wohnstandorte zu ver-
markten, ist mit einer Reihe zentraler Uberlegungen auf Seiten der Kommune
als auch der Birger verbunden. Dass die Ausweisung neuer Baugebiete fir
die Kommune per se nicht nur Vorteile mit sich bringt, zeigt die Gegeniber-
stellung von Kosten und Nutzen. Auch die Entscheidung der Biirger ist oft durch
unvollstéindige oder Fehlinformationen gekennzeichnet. Die objektive und voll-
stdndige Gegeniberstellung von Kosten und Nutzen bietet deshalb einen
geeigneten Ansatz, um Vor- und Nachteile unterschiedlicher Wohnstandorte
abzuwdgen und die Nachfrage zu lenken.

Die aufgezeigte Entscheidungshilfe als Beratungsangebot fir Birger tragt mit
den aufgezeigten Elementen der Webseite, des Tools, der Broschiire und der
Beratung dazu bei, nachhaltige Zielvorstellungen umzusetzen. Aufbauend auf
einer abgewogenen Standortentscheidung ist zu erwarten, dass periphere Bau-
gebiete ohne umfassende Infrastruktur eine sinkende Nachfrage erfahren. Der
Bedarf an neuen Baugebieten geht damit v.a. im léndlichen Raum zuriick. So
werden Fléchen durch eine ausbleibende Bebauung geschont, &kologische
und klimatische Werte gewahrt und den Nachhaltigkeitszielen Rechnung getra-

Abbildung 11:
Abfragefenster im Tool der
Entscheidungshilfe

Quelle: Eigene Darstellung.

Beratungsangebote erhdhen
die Rationalitét der Wohn-
standortentscheidung

O O
] |

Kommunikation und Bewusstseinsbildung 189 ™



™ 190 Kommunikation und Bewusstseinsbildung

gen. Insbesondere fir Kernstidte bietet das Instrument eine geeignete Még-
lichkeit, die Siedlungsflachenentwicklung zugunsten einer nachhaltigen Flé-
chenpolitik zu stevern und die Vorteile fir stédtisches Wohnen anhand von
Kosten- und Nutzenargumenten aufzuzeigen.
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D 1.4 Wohnstandortberatung und
Wohnstandortwahl

REFINA-Forschungsvorhaben: Integrierte Wohnstandortberatung
als Beitrag zur Reduzierung der Flécheninanspruchnahme

Verbundkoordination: Technische Universit&t Dortmund, Fachge-
biet Verkehrswesen und Verkehrsplanung

Projektleitung: Prof. Dr.-Ing. Christian Holz-Rau

Projektpartner: Technische Universitdt Dortmund, Fachge-

biet Verkehrswesen und Verkehrsplanung;
Technische Universitét Dortmund, Institut fiir
Raumplanung; Biiro fir integrierte Planung
Berlin; plan-werkStadt - biiro fir stadtpla-
nung & beratung, Bremen; Arbeitsgemein-
schaft Jirgen Lembcke und Susann Liepe,
Berater fir Stadtentwicklung und Wirt-
schaft; Landeshauptstadt Schwerin; Stadt
Wilhelmshaven

Modellraum/Modellstédte: Landeshauptstadt Schwerin (MW), Stadt
Wilhelmshaven (NI)

Projektwebsites: www.wohnstandortberatung.de;
www.schwerin.wohnstandort.info;
www.wilhelmshaven.wohnstandort.info

Informations- und Beratungsinstrumente zur
Wohnstandortwahl von privaten Haushalten

Uta Bavuer, Bjérn Schwarze, Heike Wohltmann

Kommunen, Investoren und Privathaushalte sind durch ihre Standortentschei-
dungen die bestimmenden Akteure der Entwicklung und Inanspruchnahme von
Wohnbaufléchen. Im Rahmen des REFINA-Projekts Integrierte Wohnstandort-
beratung als Beitrag zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme wurde ein
Ansatz entwickelt, der seinen Fokus auf die Nachfrageseite, das heif3t auf die
privaten Haushalte und ihre individuellen Standortpraferenzen und Interessen,
richtet. Privathaushalte sollen wéhrend der Wohnungs- oder Haussuche mit
Informationen unterstitzt werden. Denn nicht jeder Privathaushalt ist sich im
Vorfeld einer solchen Entscheidung aller Konsequenzen bewusst. Die Aus-
gangshypothese des Projektes war, dass Privathaushalte durch gut aufberei-
tete, sachliche Informationen eher integrierte, flachensparende Wohnstandor-
ten wdhlen. Den Kern des Vorhabens bilden zwei Instrumente, die bewusst
verschiedene kommunikative Ansétze verfolgen:

B ein internetbasiertes Wohnstandortinformationssystem,

B eine persdnliche Wohnstandortberatung.

O O
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Abbildung 12:
BegriiBungsseite des Wohn-
standortinformationssystems

Quelle: www.wilhelmshaven.

wohnstandort.info

Unterstiitzung fiir wohnungs-
suchende Haushalte

Die Instrumente ergdnzen sich wechselseitig. Auch die kombinierte Nutzung
beider Instrumente ist mdglich. Im Rahmen des Projektes wurden sie unter der
Marke Wohnstandortinfo in den beiden Modellstéidten Schwerin und Wil-
helmshaven eingesetzt und erprobt. Fiir den Nachweis der Wirksamkeit fand
parallel eine ausfihrliche wissenschaftliche Evaluation der Instrumente statt
(vgl. ,Evaluation der Wohnstandortberatung privater Haushalte”).

Das internetbasierte Wohnstandortinformationssystem

Ein zentrales Instrument ist das internetbasierte Wohnstandortinformationssystem.
Technisch wurde das Wohnstandortinformationssystem als umfassendes Web-
Server-System mit integriertem Inhalts- und Datenmanagement realisiert, das von
den Modellstédten Gber Schnittstellen mit Inhalten und Daten gefiillt wird
(Schwarze 2009). Den Nutzerinnen und Nutzern stehen im Rahmen der Wohn-
standortinfos unter den Internetadressen http://www.schwerin.wohnstandort.info
bzw. hitp://www.wilhelmshaven.wohnstandort.info verschiedene Funkfionen kos-
tenlos zur Verfigung.

r + Wohnstandortinfo
Wilhelmshaven

* J

hen. Besser vichren,

Mittwoch, 19 Mai 2010

Die Nordsee-Stadt Wilhelmshaven Herzlich Willkommen bei der Suche nach einem neuen Zuhause
untergliedert sich in 64 Stadiviertel i

2 Sie suchen eine Mi ¥, mchien eine il oder ein Haus bauen? Sie sind
j\/" D Stadivierel noch nicht auf ein Wohnquartier fesigelegl?
2 ) ladevierel 3 % 2
& e Dann sind Sie hier genau richtig)

Gezielter suchen. Besser wohnen,

T,
A
T So kann man unser Ziel beschreiben, Wir winschen uns, dass Sie in Ruhe und gezielt nach hren

Gy eigenen einen in Konnen - um so in
unserer Stadt diich noch besser noch zufri leben zu kannen!
Hier finden Sie:
- Uik . ; dber Wilhelmsh (nd seine Woh ;
» Gezielie Wohnstandortsuche anhand hrer personichen Anforderungen
Frele immobilenangebate . 2ur Sellichen o p:“ TR,
Immobifienat: __ Staditeil . iver Stadiplan mit vielen Mglﬂ:nenmdprivale;Eirrimmgen
[Wehrurg toate -] [Aderbis  [=] = Mobilitatskostenberechnung: Wie hoch ist hre zu
Anznegen pendein aus dem Umiand?
ein Service von ImmctdenSooutld

Viel Spal beim Surfen aul den Seiten der Wohnstandortinfo!
Interaktiver Stadiplan

K;‘gegﬂv';“'""“ Homa | Saaciviarel | Standofinder] Pendelicsien | Lisiter & Co. | Stadiplen | Oatemchuts | Imprasum | Pasiser
ndai -
Bildschirmaufigsung porduetean
3 . priteriiy
1024763 Pl (modum) = _ %y
Kante afinen ‘Copyrgnt 20032013 Sudl Wibaiminaees, Alls Asghse vortansmen

Mit dem individuellen Wohnstandortfinder kénnen wohnungssuchende Haus-
halte anhand von bis zu 30 Kriterien nach einem passenden Wohnquartier in
der Stadt suchen. Mittels eines farbig unterlegten Schiebereglers, der eine
Skala von unwichtig bis sehr wichtig représentiert, kann jedes Kriterium vom
Nutzer subjektiv gewichtet werden. Als Ergebnis werden jene Stadtviertel aus-
gegeben, welche den Wiinschen der Haushalte am besten entsprechen. Diese
Herangehensweise entspricht somit genau dem Gegenteil des iblichen Vor-
gehens, bei dem Privathaushalte versuchen, die Charakteristika von zuvor
bereits ausgewdhlten Stadtvierteln herauszufinden. Die empfohlenen Wohn-
quartiere werden in einer Stadtkarte farblich hervorgehoben dargestellt. Die in
den Stadtvierteln zur Verfiigung stehenden Wohnungs- und Immobilienange-
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bote kénnen direkt eingesehen werden. Hierzu kooperieren die Wohnstand-
ortinfos in Schwerin und Wilhelmshaven mit der Inmobilien Scout GmbH.

Tabelle 1:

Wohnumfeld Einrichtungen Verkehr Zieladressen
Kriterien des individuellen
» Wohnpreisniveau | m Einkaufsméglichkeiten | m FuBléufige Erreich- | m FuBlaufige Erreich- .
Wohnstandortfinders
= Stadtebauliche = Medizinische Grund- barkeit der Innen- barkeit der Ziel-
Qualitat versorgung stadt adresse 1..4*
u Ruhe und frische u Kindergérten und u Erreichbarkeit der u Erreichbarkeit der p B
Luft tagesstétten Innenstadt mit dem Zieladresse 1..4* D1l
u Sicherheit und Ord- |m Grundschulen OPNYV mit dem OPNV
nung n Weiterfihrende Schu- | = FuBléaufige Erreich-
u Griin- und Freifla- len barkeit des Haupt- E B
chen u Kultur- und Freizeitan- | bahnhofs E1 R
= Wassernghe gebote u Néhe zu Haltestellen N |
= Sporteinrichtungen = Freie Parkplétze E3 l
u Kinderspielplétze u Autobahnerreichb- ™
= Jugendeinrichtungen arkeit E 4
= Senioreneinrichtungen . ES u
Quelle: Eigene Darstellung. Y |

* Es kénnen bis zu vier regelméBig aufgesuchte Zieladressen (z.B. Arbeitsplatz, Ausbildungs-
platz, pflegebedirftige Angehérige) angegeben und gewichtet werden.

= = \ : Abbildung 13:
Wohnumfe struk clendens Ubersicht . .
ohnumfeld /_) nfrastruktur jeladressen S Gewichtung von Suchkrite-

Wie wichtig ist es Ihnen, dass sich in fulaufiger Nahe zu lhrer Wohnung folgende Einrichtungen rien
befinden:
weniger mittelmiBig ziemlich
unwichtig wichtig wichtig wichtig sehr wichtig
© Einkaufsmaglichkeiten: N oa——)
© Medizinische Grundversorgung: N Jam—" ] ]
© Kindergarten/-tagesstatten; | S """ ToE—
© Grundschulen: | —
© Weiterfihrende Schulen: BT T —
© Kultur- und Freizeitangebote: S E—— E i e—
@ Sporteinrichtungen: (= = ] ]
© Kinderspielplatze: Jmm——— emr—
© Jugendeinrichtungen: | — |
© Senioreneinrichtungen: o —] ]
unwichtig weniger mittelmiBig ziemlich sehrwichtig
wichtig wichtig wichtig
zuriick weiter

Quelle: Eigene Darstellung.

Einen weiteren, detaillierteren Einblick in die jeweiligen Wohnstandorte ver-
schaffen die Stadtviertelportréts. Neben den visuellen und statistischen Infor-
mationen werden Historie, rdumliche Lage, Bebauungs-, Verkehrs- und Bewoh-
nerstrukturen, Versorgungseinrichtungen und weitere besondere Merkmale der
Wohnquartiere ausfihrlich beschrieben. Ein StraBen- und Adressverzeichnis
vervollstandigt die Stadtviertelportréts. Zusétzliche Informationen iber die
Stadt und ihre Neubaugebiete lassen sich ebenso anzeigen wie etwa die
Ansprechpartnerinnen und -partner der értlichen Immobilien- und Wohnungs-
wirtschaft.

In das Wohnstandortinformationssystem ist ein WebGIS eingebettet. Mit dem
interaktiven Stadtplan kénnen Wohnungssuchende zahlreiche éffentliche und
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Mobilitatskosten des
Wohnstandorts

Abbildung 14:

Beratungsgespréch in der

Wohnstandortinfo Wilhelms-

haven

Quelle: WTF Wilhelms-
haven, 2008.

private Einrichtungen wie Kindertagesstétten, Senioreneinrichtungen, Sport-
plétze usw. auf Stadtplanen oder Luftbildern lokalisieren und detaillierte Infor-
mationen zu diesen Einrichtungen abrufen. Fahrpldne einzelner Haltestellen
lassen sich genauso darstellen wie die Offnungszeiten und Kontaktdaten von
Museen oder Informationen zu Neubaugebieten. Die enthaltenen GIS-Funk-
tionen lassen zudem nach einer konkreten Adresse suchen und Entfernungen
abmessen.

Der individuelle Mobilitétskostenrechner ermdglicht die Abschétzung der
voraussichtlich anfallenden Pendelkosten zum Arbeits- und/oder Ausbildungs-
platz, die im Vorfeld einer Standortentscheidung von Privathaushalten haufig
unterschatzt werden (Bauer u.a. 2007). In wenigen Schritten kénnen die Kos-
ten fir unterschiedliche Wohnstandorte und Verkehrsmittel berechnet und ver-
glichen werden.

Die persénliche Wohnstandortberatung

<]
B

=

B T ——

Da komplexe und weit reichende Abwdgungen wie eine Wohnstandortent-
scheidung in der Regel ungern allein am Computer getroffen werden, wurde
ergénzend zu dem internetbasierten Wohnstandortinformationssystem in den
beiden Modellstadten in zentraler Lage eine persdnliche Beratung eingerich-
tet. Im Mittelpunkt steht hier das persénliche Gespréch. Das Ziel ist es, auf die
individuellen Wiinsche und Anforderungen einzugehen und zum Beispiel auch
Folgen von verénderten Lebensphasen fir Wohnstandortpraferenzen des
Haushalts zu thematisieren. Die beiden Modellstédte verfolgen bei der Umset-
zung jeweils einen etwas anderen Ansatz. Wéhrend die Wohnstandortinfo in
Schwerin im Stadthaus vom Amt fir Stadtentwicklung betrieben wird, ist die
Wilhelmshavener Wohnstandortinfo bei einer stédtischen Tochtergesellschaft
in der Touristeninformation angesiedelt, was u.a. den Vorteil langerer Off-
nungszeiten bedeutet. Allerdings sind die Kosten der persénlichen Beratung
bei einer externen Lsung deutlich héher als bei einer Eingliederung der Bera-
tungsaufgaben in die Verwaltungsaufgaben der Kommune. Dies setzt jedoch



voraus, dass die Zahl der Beratungen Gberschaubar bleibt. Sinnvoll ist es auch
hinsichtlich einer méglichst fachkompetenten Beratung, Informationen rund um
das Themenfeld Bauen und Wohnen (Bauberatung etc.) zu biindeln. So plant
Schwerin, die Beratungsstelle zu einer ,Kompetenzstelle Wohnen” auszu-
bauen.

Nutzung und Nutzen der Informations- und Beratungs-
instrumente

Seit Februar 2008 werden in Schwerin und Wilhelmshaven beide Instrumente
der Wohnstandortinfo in der Praxis erprobt. Die Zahl der Zugriffe auf das
Wohnstandortinformationssystem sowie die Nachfrage nach den Beratungen
steigen seitdem stetig. Konnte man in den ersten drei Monaten rund 40 Zugriffe
pro Tag verzeichnen, so lagen die durchschnittlichen Zugriffszahlen nach
anderthalb Jahren Laufzeit im August 2009 bei 150 Zugriffen pro Tag. Die
Nachfrage korreliert jedoch eindeutig mit MaBnahmen der Offentlichkeitsar-
beit. Lokale Presseberichte, gezielte Werbekampagnen oder attraktive Verlin-
kungen fishren zu deutlich sichtbaren Nachfrageanstiegen. Unbekannte und
ungewohnte Dienstleistungen bendtigen immer eine Anlaufphase, bis sie sich
routinemé&Big im konkreten Handeln niederschlagen. Nach wie vor muss des-
halb das Serviceangebot von einer kontinuierlichen und méglichst zielgrup-
pengenauen Offentlichkeitsarbeit begleitet werden.

Die gréBte Nachfragergruppe nach den Beratungsleistungen sind in beiden
Modellkommunen Zuzigler von auBerhalb. Sie haben den héchsten Informa-
tionsbedarf. lhnen bietet die Wohnstandortinfo eine profunde Basis fiir die erste
Orientierung und Bewertung ihres kiinftigen Wohnortes und seiner Wohn-
quartiere. Andere Zielgruppen wie umzugswillige Haushalte, die innerhalb der
Stadt oder mglicherweise im Umland eine andere Wohnung suchen, werden
bislang nur in geringerem Umfang erreicht. Dies erklért sich zum Teil aus der
mit jeweils unter 100.000 Einwohnern relativ Gibersichtlichen GréBe der beiden
Modellkommunen. Die Nachfragezahlen sind daher vor dem Hintergrund des
Wanderungsvolumens (jéhrlich rund 4.400 Zuziige in Schwerin und ca. 4.000
in Wilhelmshaven) zu sehen. Vermutlich ist der Informations- und Beratungs-
bedarf in grofieren Stadten mit uniibersichtlicheren Wohnungsmarkten deut-
lich gréBer.

Direkte Adressaten der Wohnstandortinfo sind vor allem private Haushalte. Aber
auch lokale Wohnungsunternehmen, Investoren, die Kreditwirtschaft sowie
andere wohnungswirtschaftliche Akteure kénnen die Informationen fiir ihre eige-
nen Entscheidungen und Beratungen nutzen. Unabhdngig vom beabsichtigten
Fléchensparziel des Projektes liegt deren jeweiliger Gewinn darin, die Treffsi-
cherheit einer Umzugsentscheidung (ihrer Kundinnen und Kunden) zu erhéhen
und Unzufriedenheit, zentraler Motor fiir einen erneuten Umzug, zu verringern.
Dariiber hinaus kénnen die Folgekosten einer Umzugs- und Standortentschei-
dung vom jeweiligen Haushalt besser abgeschatzt werden. Allerdings wird die
verbesserte Markttransparenz nicht von allen Wohnungsmarktakteuren begrifi,
da Standortnachteile deutlicher sichtbar werden kénnen.

Fir die Kommunen bietet die Wohnstandortinfo die einzigartige Chance, ziel-
gruppenorientierte Informations- und Beratungsinstrumente fiir die Wohn-

Erfahrungen aus Schwerin
und Wilhelmshaven
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standortwahl von Privathaushalten anzubieten. Insbesondere in Zeiten knapper

Kassen ist es besonders wichtig, dass der hier verfolgte ,weiche” Ansatz

geringe Kosten verursacht und im vorhandenen Siedlungsbestand wirksam ist.

Die Potenziale liegen auf mehreren Ebenen:

B Die Bereitstellung raumlich differenzierter Informationen fir Wohnungssu-
chende bedeutet eine héhere Transparenz auf dem Immobilienmarkt und
damit eine stérkere Orientierung des Marktes an einer hochgradig ausdif-
ferenzierten Nachfrage. Dies ist natirlich auch mit einer héheren Transpa-
renz beziglich weniger nachgefragter Quartiere verbunden. Letzteres sollte
allerdings nicht als Argument fisr weniger Transparenz dienen. Erstens kann
kiinstliche Intransparenz auf lange Sicht in einem von zunehmendem Infor-
mationsiberfluss (von privater Seite) gepréigten Markt keinen Erfolg haben.
Zweitens wiirde dies die nachfragenden Haushalte letztlich fir raumord-
nungspolitische Zwecke instrumentalisieren.

B Das infernetbasierte Wohnstandortinformationssystem ist fir eine Kommune
zundchst mit Entwicklungskosten verbunden, muss aber in der Folge lediglich
durch regelmaBige Aktualisierung der Grundlagendaten mit geringem Auf-
wand gepflegt werden. Die Kosten fir die persénliche Beratung héngen
selbstversténdlich stark von der Nachfrage ab. In den beiden Modellkom-
munen Schwerin und Wilhelmshaven war es méglich, die Beratung institu-
tionell und personell an bestehende stadtische Stellen anzubinden. Hierzu
bieten sich beispielsweise die Wohn- und Bauberatung oder andere mit Fra-
gen des Wohnens befasste Einrichtungen an.

B Die in der Wohnstandortinfo anfallenden Informationen kénnen unter Beach-
tung des Datenschutzes in entsprechend aufbereiteter Form zu einem Moni-
toring der Wohnungsmarktnachfrage und der Wohnstandortpréferenzen bei-
tragen. Hierzu bietet sich insbesondere die Auswertung von Informationen
aus dem internetgestiitzten Wohnstandortinformationssystem an.
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Kommunikationskonzept fir die Wohnstandort-
info — Wie fiir ein schwieriges Thema Marketing
gemacht werden kann

Jirgen Lembcke, Susann Liepe

Die Wohnstandortinfo hat zum Ziel, privaten Haushalten schon wéhrend ihrer
Wohnungssuche - also im Vorfeld ihrer Wohnstandortentscheidung - Infor-
mationen {ber die Konsequenzen ihrer Entscheidung zu geben. Dafiir wurden
in den Modellstadten Schwerin und Wilhelmshaven persénliche Beratungs-
stellen eingerichtet sowie ein GIS-basiertes Wohnstandortinformationssystem im
Internet entwickelt (vgl. ,Informations- und Beratungsinstrumente zur Wohn-
standortwahl von privaten Haushalten”). Mit diesen Instrumenten kénnen sich
wohnungssuchende Haushalte entweder persénlich oder im Internet tber die
rédumliche Struktur der Stddte informieren und sich anhand persénlicher Such-
kriterien Standorte ermitteln uxnd empfehlen lassen. Auch die kombinierte Nut-
zung beider Instrumente ist mdglich.

Standortentscheidungen werden einerseits oft intuitiv, aus dem Bauch heraus  Analyse von

getroffen - zumal viele Haushalte sicher sind, die Vor- und Nachteile der ver-  Standortanspriichen

schiedenen Stadtteile, aber auch der Standorte auBBerhalb der Stadtgrenzen
zu kennen. Auf der anderen Seite werden von Immobiliensuchenden rationa-
lere Standortentscheidungen angestrebt. Dies wurde durch eine umfassende
Sekundéranalyse von Wohn- und Standortanspriichen sowie von Erfahrungen
nach der Wanderung ins Umland sowie aus Befragungen in den Pilotstédten
ermittelt. Beide Aspekte, die Emotionalitéit des Themas an sich als auch der dif-
fuse Informationsbedarf der Wohnraumsuchenden, bilden bei allen Kommuni-
kationsansétzen im Rahmen der Wohnstandortberatung die Grundlage.

Wahrnehmungsliicken bei der Standortsuche

Aus den Wohn- und Standortanspriichen von Wohnraumsuchenden wurden
in dem Projekt Entscheidungsfelder bzw. -kriterien abgeleitet. Die Entschei-
dungsfelder sind Bereiche, die den Wegzug aus der Stadt oder den Riickzug
aus dem Umland in die Stadt stark beeinflussen kénnen.

Neben diesen Entscheidungsfeldern wurden ebenfalls Wahrnehmungslicken
identifiziert, die Wegzugswillige bzw. Weggezogene bei ihrer Standortent-
scheidung nicht oder nicht vollstandig beriicksichtigen. Die Wahrnehmungsli-
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Ubersicht 1:
Entscheidungsfelder fir Weg-
zug aus der Stadt und Riick-
zug in die Stadt

Quelle: Eigene Darstellung.

198 Kommunikation und Bewusstseinsbildung

cken sind Ansétze, die bei der Vermarktung des Standortes Stadt sowie bei
der Wohnstandortberatung eine bedeutende Rolle spielen:

Entscheidungs-
feld

Mobilitat

Argumente fiir Riickzug Argumente fiir Wegzug

u Falsche Einschatzung der Kosten

= Falsche Einschatzung der OPNV-
Qualitét und -Quantitét

u Hoher Zeitaufwand Begleitmobilitat

u Fahraufwand fiir Abendgestal-
tung/Freundeskreis

u Angewiesenheit auf den Pkw

u Umfeld entspricht nicht den Erwar-
tungen

Soziales Umfeld u Anteil an Bevélkerungsgruppen
mit multiplen Problemlagen

u Sozialstruktur im Wohnumfeld

Wohnumfeld/  |minnerstédtisches Wohnungs- und = Vandalismus, ungeniigende Sau-
Wohnungs- Immobilienangebot hat sich verbes- | berkeit im Wohnumfeld
situation sert = Mangel an Griin im Wohnumfeld
u Wohnumfeld im Umland entspricht | m zu kleine, unsanierte Wohnungen
nicht den Erwartungen (z.B. Lérm- [ m hohe Mieten
belastung) u Optimierung der Wohnsituation
und -kosten (verbessertes Preis-
Leistungs-Verhdltnis)
Soziale = Qualitat und Angebotstiefe sozialer
Infrastruktur Infrastruktur (v.a. weiterfihrende
Schulen)
Stadtische u Fehlende urbane Qualitaten (Kultur-

und Freizeitaktivitdten, kurze Wege
etc.)

Lebensqualitat

Lebenssituation u Familiengrindung, ,Familienzu-

" p
sammenfihrung

u Trennung vom Partner, Auszug der
Kinder

u Emotionale Griinde, Heimweh u Eigentumsbildung

Wahrnehmungsliicke: Kosten

Aktuelle Studien zu Kosten des Wohnens zeigen, dass die Fahrkosten héufig
die niedrigeren Immobilienpreise im Umland aufzehren. Durch die geringeren
Fahrtkosten eines Stadtbewohners lieBe sich auf zehn Jahre hochgerechnet ein
zusétzlicher Kredit in Héhe von ca. 34.000 bis 68.000 Euro finanzieren. Im
Jahr 2006 kostete ein freistehendes Einfamilienhaus in der Pilotstadt Schwerin
durchschnittlich 35.000 Euro mehr als im Umland.

Wahrnehmungsliicke: Mobilitétskosten

Aktuelle Studien zeigen, dass Familien mit einem Kind, die in der Stadt wohnen,
im Jahr mindestens 4.000 Euro mehr in der Haushaltskasse haben. Fast alle
Familien, die ins Umland gezogen sind, schaffen sich einen Zweitwagen an,
weil die weiten Arbeitswege, die Begleitmobilitat fir die Kinder und Besor-
gungen nur mit dem Auto bewdltigt werden kénnen.



Wahrnehmungsliicke: Zeitaufwand

Befragungen von ins Umland gezogenen Haushalten haben gezeigt, dass viele
den Zeitaufwand des Fahrens unterschétzt haben. Allein 20 Minuten léngere
Fahrizeit zur Arbeit am Tag summiert sich auf das Jahr gerechnet zu rund zwei
Arbeitswochen.

Wahrnehmungsliicke: Verkehrssicherheit

Nimmt man vereinfachend an, dass Unfallort und Wohnort bei Verkehrsunfal-
len identisch sind, stimmt das Klischee vom risikobehafteten Stadtleben nicht.
Das Risiko z.B. von 6- bis 14-J&hrigen, im StraBenverkehr getétet zu werden, ist
im Umland doppelt so hoch wie in gréfieren Stadten.

Kommunikationsansdtze fir die Zielgruppen

Wird unterschiedlichen Zielgruppen die Phase ihres Entscheidungsprozesses
zugeordnet, kénnen unterschiedliche Kommunikationsansatze abgeleitet wer-
den, die letztlich zu den Marketingaktivitdten in der Praxis gefihrt haben. Die
Zielgruppen fir die Kommunikationsansétze wurden abweichend von Kapitel
C 2.1.4 (REFINA-Forschungsvorhaben , Integrierte Wohnstandortberatung als
Beitrag zur Reduzierung der Fléicheninanspruchnahme”) gebildet. Fir die Kom-
munikation und damit das ,Abholen” der Zielgruppe spielten folgende Ent-
scheidungsmerkmale eine Rolle:
1. Entschluss zum Rickzug, Zuzug oder Wegzug steht schon fest.
2.Es gibt eine Unzufriedenheit mit Wohnstandort, aber es wurde noch keine
Entscheidung iber einen Umzug getroffen.
3.Die Haushalte sind (noch) nicht auf der Suche.
Bei Riickzugs- und Wegzugswilligen sowie den Zuziiglern steht der Entschluss
zum Umzug fest. Diese Gruppen gilt es, iiber die stédtischen Wohn- und Immo-
bilienangebote zu informieren und in einer gezielten Beratung von den Vor-
teilen des Wohnstandorts Stadt zu iberzeugen. Begleitend sind fir diese
Gruppe Angebote zu schaffen, die die Entscheidung fir oder gegen den
Umzug und fir den Standort Stadt erleichtern. Damit sind diese Zielgruppen
die Klienten fir das Wohnstandortinformationssystem und die zugehé&rige Bera-
tung. Die Vermarktung des genannten Angebotes kann iiber die klassischen
Erst- bzw. Zweitkontakistellen (Zeitung, Internet, Wohnungsbaugesellschaften
etc.) erfolgen.
Die unzufriedenen Weggezogenen kénnen ihre Unzufriedenheit nur bedingt
artikulieren. Bei ihnen steht der Entschluss zum Riickzug noch nicht fest. Diese
Gruppe kann erreicht werden, indem tber die Wahrnehmungsliicken, die zur
Unzufriedenheit fihren, aufgeklart wird. Damit kénnen ein Bewusstsein fir die
reale Situation geschaffen und Auswegméglichkeiten aufgezeigt werden. Auch
hier kann die Entscheidung fir einen Rickzug durch verschiedene Angebote
kommunaler, halbéffentlicher und privater Akteure forciert werden. Diese Ziel-
gruppe ist Gber Plakat- und Postkartenkampagnen im Umland weniger zielge-
richtet erreichbar. Zudem tritt die Kommune damit in den interkommunalen Wett-

Vorteile eines Standorts
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bewerb mit den Umlandgemeinden. Nach genauver Untersuchung der Ziel-
gruppe missen Verteil- und Werbepunkte gefunden werden, an denen eine
breite Masse dieser Gruppe angesprochen werden kénnen (z.B. Ausfallstra-
fen, Einkaufszentren etc.).

Bei der dritten Gruppe handelt es sich um unspezifisch Suchende. Diese kén-
nen in diesem Stadium lediglich fir die Vorteile des Standorts Stadt und die
Wahrnehmungsliicken sensibilisiert werden.

Abbildung 15:
Kommunikationsansdtze fir
die unterschiedlichen Ziel-

gruppencluster Umzugswillige — IPformieren Standortberatung
Wegzugswillige Uberzeugen (Vermarktung iber Erstkontakte)
Zuzigler
L Angebote aktive Bleibe- bzw.
schaffen Rickkehrangebote schaffen
Unzufriedene
Weggezogene Aufklaren
L Bewusstsein Plakat und Postkartenkampagne
schaffen
Unspezifisch
Suchende Sensibilisieren allgemeine Kampagnen

Quelle: Eigene Darstellung.

Wegen des sehr begrenzten Sachmittelbudgets, aber auch um leicht iber-
tragbare sowie nachhaltige Kommunikationsstrategien umzusetzen, wurden
vor allem zwei praktische Ansétze verfolgt: erstens die Zielgruppen dort ,abzu-
holen”, wo sie bereits nach Informationen suchen (Zeitungsanzeigen im Immo-
bilienteil, Kooperation mit Inmobilienscout24, redaktionelle Beitrége in Tages-
zeitungen), und zweitens prégnante, ,schockierende” bzw. iberraschende
Bilder und Texte zu streuen.

Exkurs: Wirkungsgrad globaler und lokaler Werbung

Evaluationen globaler und lokaler Werbung haben gezeigt, dass diese sehr unterschiedliche Effekte

haben kann:

B Werbekampagnen fiir global bekannte Marken (deren Werbemitteletats ibersteigen regelmaBig
die Etats von &ffentlich geférderten Projekten) haben in der Regel eine hohe Wirksamkeit,

B Werbung fir ein ganz konkretes Produkt, das man kaufen kann, das einen hohen Attraktivitétsfak-
tor hat (z. B. Laptop von ALDI), wenn ein grofles Budget angesetzt wird, funktioniert in der Regel
gut,

B Werbung mit hohem Uberraschungs-/Schockeffekt kann punktuell und kurzfristig wirken,

B Werbung mit hohem Identifikationsgehalt kann partiell und schleichend wirken,

B Werbung hat dann Erfolg, wenn der Kunde genau dort ,abgeholt” wird, wo er sich befindet, wo
er ein vitales und praktisches Interesse an einer Sache hat.
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Immobilienportale und Immobilienanzeigen

Immobiliensuche findet vor allem iber Immobilienportale, Immobilienanzeigen
und Beratungsstellen der Immobilienwirtschaft statt. Insofern wurde in dem Pro-
jekt mit der Kommunikation genau hier angesetzt. Der Kunde sucht bereits dort
und muss nicht erst Gberzeugt werden, dass er Informationen braucht.
Nachdem vielen groBen sowie den lokalen Immobilienportalen eine Koope-
ration angeboten wurde, konnte mit dem Markifihrer Immobilienscout24 eine
Verschrénkung der Angebote vereinbart werden. Auf den Internetseiten der
Wohnstandortinfos (vgl. zu den Standortinformationssystemen , Informations-
und Beratungsinstrumente zur Wohnstandortwahl von privaten Haushalten”)
wurde ein Link zu den entsprechenden Wohnimmobilien-Angeboten von Immo-
bilienScout24 gesetzt, und in der Ergebnisliste der Wohnimmobilien-Suche bei
ImmobilienScout24 gibt es einen Link auf die Wohnstandortinfos der Pilot-
stadte.

Auch fiir die Vorabinformation iber Stédte (z.B. bei Stadtereisen, Dienstreisen
efc.) werden Internetanwendungen genutzt (Karten, Hotelbuchungsseiten, Tou-
rismusseiten der Stadte efc.). Daher wurden die im Zuge des Projektes in einer
Pilotstadt erstellte interaktive Karte bzw. das geographische Informationssys-
tem, das viele Einrichtungen (Kindergérten und Bildungseinrichtungen mit jewei-
ligen Links, Bushaltestellen inklusive Fahrpléane, Kultureinrichtungen etc) detail-
liert enthdlt, auf den Stadtseiten separat platziert, um Kunden fir die
Wohnstandortinfos zu gewinnen. Die Zugriffzahlen auf das Wohnstandortin-
formationssystem iiber diese Einbindung in der Rubrik ,Stadtpléne” konnten
massiv erhdht werden. Hierilber kamen auch die meisten Zugriffe auf die
Wohnstandortinformationssysteme.

Im Rahmen der Vermarktung des Standortinformationssystems wurden in den
Immobilienteilen der Tageszeitungen Anzeigen geschaltet. Der Erfolg von allen
KommunikationsmaBnahmen wurde v.a. iber die Zugriffszahlen auf die jewei-
ligen Portale gemessen. Die Anzeigen haben dahingehend kaum Wirkung
gezeigt.

Provokante Postkarten- und Plakatkampagne

Exkurs: Kommunikation mit Uberraschungseffekt

Zielgruppengerechte iberraschende bzw. ,schockierende” Bilder und Texte wurden zu den Wahr-
nehmungsliicken erstellt. Wie erwdhnt ist der Uberraschungseffekt die Art von Werbung, die auf der
lokalen Ebene auch mit einem geringen Mitteleinsatz Wirkung entfalten kann. Heutzutage ist es not-
wendig, den Uberraschungseffekt ,wirklich iberraschend” zu gestalten. Insbesondere ,schockie-
rende” Kampagnen kénnen so funktionieren. So hatte bspw. die Benettonwerbung mit den Aids-
kranken vor einigen Jahren einen der héchsten Wiedererkennungswerte weltweit. Dieses Beispiel
zeigt, dass es heute kaum noch darum geht, dass eine logische Verbindung zwischen Werbebild und
Produkt besteht (Aids = Wollprodukte?). Harmonische Bilder, die der Zielgruppe gefallen kénnten,
werden Gbrigens zwar als schén empfunden, wenn sie betrachtet werden, hinterlassen aber weder

Eindruck, noch wird die gewiinschte Vermittlung der Information erreicht.

O O
] |



™ 202 Kommunikation und Bewusstseinsbildung
[ 1 1] |

Grundidee einer Postkarten- und Plakatkampagne war es, mit Bildern auf der Vor-
derseite einer Postkarte Aufmerksamkeit zu erregen, um auf der Rickseite sachli-
che Informationen zu den o.g. Wahrnehmungsliicken darzustellen. Da bei den
Projektpartnern (inklusive Vertreter der Pilotstéidte) extreme Bilder nicht erwiinscht
waren und um den Aufwand gering zu halten, wurde zunéchst das Motiv einer
Mutter mit ihren Kindern im Auto erstellt (Abb. 16). Dieses Motiv wurde als klas-
sische Postkarte, als Plakat und auch als virtuelle Postkarte verwirklicht.

Abbildung 16:
Postkartenmotiv , Mutter mit Verbringen auch Sie gern viel Zeit mit Ihrer Familie?

ihren Kindern im Auto”

Jede vierte Fahrt findet statt, weil Eltern — und
hier meist die Frauen — ihre SproBlinge zum Kin-
dergarten, zur Schule, zum Sportverein oder zur
Musikschule bringen oder wieder abholen (miis-
sen). Wer auBerhalb der Stadt wohnt, verbringt
monatlich etwa doppelt so viel Zeit im Auto wie
Stédter/innen, namlich 20 Stunden, Wollen Sie
Ihre Freizeit im Auto verbringen? Lassen Sie sich
zu lhren personlichen Vor- und Nachteilen des
Wohnens in der Stadt und im Umland beraten
unter: www.wilhelmshaven.wohnstandort.info

Wohnstandort

Porlo

Quelle: www.wilhelmshaven.

wohnstandort.info

Erfolg durch inhaltliche Presseberichterstattung

In den Projekistéidten wurde bei Einfihrung der Wohnstandortinformation, bei
Verbesserungen der Services sowie bei bestimmten begleitenden Themen ver-



sucht, das jeweilige Thema in der rilichen Presse zu platzieren, was sich
wegen des fir die Mediendffentlichkeit nicht besonders attraktiven Themas als
nicht einfach erwies. Bei Erscheinen eines Artikels konnten das Interesse und
damit die Zugriffszahlen auf das Wohnstandortinformationssystem deutlich
gesteigert werden.

Evaluation der Wohnstandortberatung privater
Haushalte

Christian Holz-Rau, Joachim Scheiner, Bjérn Schwarze

Die in den zwei Modellstadten Schwerin und Wilhelmshaven realisierte Wohn-
standortberatung privater Haushalte (vgl. Kap. C 2.1.4) gibt privaten Haus-
halten wéhrend ihrer Wohnungssuche - also im Vorfeld ihrer Wohnstandort-
entscheidung - Informationen iber die Konsequenzen ihrer Entscheidung an
die Hand. Dafiir wurden in den Modellstédten persénliche Beratungsstellen
eingerichtet sowie ein GIS-basiertes Wohnstandortinformationssystem im Inter-
net entwickelt (vgl. ,Informations- und Beratungsinstrumente zur Wohnstand-
ortwahl von privaten Haushalten”). In diesem Beitrag steht die Evaluation der
Instrumente im Vordergrund. Diese basiert auf der
B Nutzung der Beratungsstellen und des Wohnstandortinformationssystems,
B Bewertung der beiden Instrumente durch die Nutzer/innen,
B Einflussnahme der Instrumente auf die Wohnstandortentscheidung bzw. die
dafiir relevanten Kriterien,
B Einflussnahme der Instrumente auf den Objekityp,
B Zufriedenheit mit der getroffenen Wohnstandortentscheidung,
B Fortfihrung der Instrumente durch die Stédte und ihre weitere Verbreitung.
Die Nutzung der Beratungsstellen und des Wohnstandortinformationssystems
wird iber die Besucherzahlen bzw. Zugriffszahlen gemessen. Alle anderen
Aspekte wurden durch eine Nutzerbefragung ermittelt, zunéichst wihrend der
Nutzung der Wohnstandortinfo und in einer zweiten Welle nach dem erfolg-
ten Umzug (Vorher-Nachher-Befragung). Die Datenerhebung war zum Zeit-
punkt der Erstellung dieses Handbuchs noch nicht abgeschlossen, so dass die
hier vorgestellten Ergebnisse als vorléufig anzusehen sind. Die abschlie3en-
den Ergebnisse werden in Holz-Rau/Scheiner/Schwarze (2010) versffent-
licht.

Ergebnisse der Evaluation
Nutzerprofil

Bisher liegen 510 Datensdtze der Vorher-Befragung (Zeitpunkt der Woh-
nungssuche) vor. Davon stammen 464 Datensdtze aus dem Wohnstandortin-
formationssystem. Lediglich 46 Nutzer der persénlichen Beratungsstellen wur-
den erfasst. Anhand des soziodemografischen Profils und der Herkunft der
Befragten sind folgende Ergebnisse festzuhalten:
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B Jingere Erwachsene unter 40 Jahre sind unter den Nutzern stérker vertreten als
in der Gesamtbevélkerung der beiden Stadte. Dies ist neben dem internetba-
sierfen Wohnstandortinformationssystem auch auf die héhere Umzugsmobilitat
der Jingeren zuriickzufihren. Der Anteil der 40- bis 59-Jahrigen entspricht
deren Bevélkerungsanteil, obwohl diese Altersgruppe unterdurchschnittlich
mobil ist. Altere Personen - die geringe Umzugsraten aufweisen - sind nur
wenig vertreten.

B Die Verteilung der HaushaltsgréBen zeigt kein auffallendes Muster. Singles,
Paare und Familien sind gleichermaf3en vertreten, Familien entsprechend
ihrem geringen Anteil in Stadten etwas weniger.

B Die Geschlechterverteilung ist anndhernd ausgeglichen.

B Auffallend ist der hohe Anteil an Hochgebildeten. Nahezu die Hélfte der Befrag-
ten besitzt einen (Fach-)Hochschulabschluss, ein weiteres Viertel das Abitur. Dies
weist darauf hin, dass das Wohnstandortinformationssystem vor allem Nach-
fragergruppen mit einer hohen Rationalitét der Standortwahl anspricht, die im
Umgang mit technischen System geiibt und es gewohnt sind, von der konkreten
Anschauung zu abstrahieren. Die Vermutung, es handle sich in erster Linie um
Studierende, wird durch die Altersstruktur widerlegt. Da gerade Hochgebildete
potenzielle Umlandwanderer sind, ist deren hoher Anteil positiv zu werten.

B Zwei Drittel der Befragten wohnten zum Zeitpunkt der Suche aufBerhalb der
Region, 22 Prozent in der jeweiligen Kernstadt, zwélf Prozent im Umland
der Kernstadt. Der hohe Anteil (potenzieller) Fernzuwanderer diirfte sich aus
dem hohen Informationsbedarf in dieser Gruppe erkléren, wéhrend die
Bevélkerung der Stadte selbst und der jeweiligen Umlénder deutlich weniger
Bedarf an Standortinformationen haben dirfte.

Umzugsverhalten

Fir die Nachher-Befragung werden die Nutzer frihestens drei Monate nach
der Nutzung der Angebote kontaktiert. Von den bisher 66 Personen, bei denen
eine Nachher-Befragung durchgefihrt wurde, sind zum Zeitpunkt der Befra-
gung 50 Prozent noch nicht umgezogen. Es liegen also von 33 Personen Anga-
ben zur Wohnsituation nach dem Umzug vor. Unter den nicht Umgezogenen
wiederum gibt die Hélfte an, die Suche aufgegeben zu haben. Demnach wird
die Wohnstandortinfo mindestens teilweise eher zum Vorsondieren genutzt -
auch von Haushalten, die zwar auf der Suche sein mégen, aber nicht unbe-
dingt zum Umzug entschlossen sind. Diese frihe Nutzung ist durchaus positiv
zu bewerten im Sinne der Mdglichkeit der Einflussnahme auf Entscheidungs-
kriterien. Wenn das Angebot erst sehr spat im Suchprozess genutzt wird, dirf-
ten die wesentlichen Parameter und Kriterien der Suche bereits fixiert sein.

Zufriedenheit mit der Wohnstandortinfo

Die Bewertung der Instrumente durch die Nutzer/innen wurde anhand von sie-
ben Fragen zur Zufriedenheit damit erhoben. Dariber hinaus wurde gefragt,
ob man das Angebot weiter empfehlen wirde. Aufgrund der kleinen Fallzahl
sind die Ergebnisse mit Unsicherheiten behaftet.



Die Mehrheit der Befragten &uBert sich zufrieden mit den Angeboten (Abb.
17). Allerdings ist nicht zu ibersehen, dass mit der persdnlichen Beratung fast
die Halfte lediglich mittelm&Big zufrieden ist. Dies liegt nicht an den Beratern
und Beraterinnen, sondern an den Inhalten der Beratung. Konkret wird die
Beratung von vielen Nachfragern gedanklich mit einer Vermittlung konkreter
Wohnungsangebote assoziiert, die als Makleraufgabe von den Beratungs-
stellen nicht geleistet wird. Auch beim Wohnstandortinformationssystem erhal-
ten die Inhalte die geringste Zufriedenheit. Im Laufe des Projekts wurde das
Wohnstandortinformationssystem mit ImmobilienScout24 verlinkt. Es wird inte-
ressant sein, in vertiefenden Analysen herauszuarbeiten, ob seit diesem Zeit-
punkt die Zufriedenheit zugenommen hat.
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Abbildung 17:

standortinfo
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W sehr zufrieden

Quelle: Eigene Erhebung.

Dennoch wiirde die weit iberwiegende Mehrheit die Angebote an Freunde
oder Bekannte weiterempfehlen (Abb. 18). Fir das Wohnstandortinformati-
onssystem gilt dies noch stérker als fir die persénliche Beratung.
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Abbildung 18:
Weiterempfehlung der
Wohnstandortinfo
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Quelle: Eigene Erhebung.
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Abbildung 19:
Einflussnahme der Wohn-

standortinfo auf Standortkri-

terien der Nutzer

Quelle: Eigene Erhebung.
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Einflussnahme auf die Wohnstandortentscheidung

Fisr sechs Kriterien der Wohnstandortwahl wurde erhoben, ob diese durch die
Wohnstandortinfo wichtiger oder weniger wichtig wurden. Dariiber hinaus
wurde gefragt, ob der gewdéihlte Standort in einem von der Wohnstandortinfo
vorgeschlagenen Gebiet liegt.

Fir fast alle Kriterien berichten rund 20 Prozent der Befragten, dass das Kri-
terium durch die Beratung wichtiger wurde (Abb. 19). Der Anteil derjenigen,
fir die die Wichtigkeit eines Kriteriums geringer wurde, ist vernachldssigbar.
Hier zeigt sich eine deutliche Sensibilisierung fir Erreichbarkeitskriterien. Bei
immerhin 36 Prozent liegt der gewdhlte Standort in einem von der Beratung
bzw. dem Wohnstandortinformationssystem vorgeschlagenen Gebiet. Diese
Zahlen sind durchaus als Erfolg zu werten. Immerhin handelt es sich hier um die
Diskussion einer sehr privaten Entscheidung mit einer kommunalen Stelle, bei
der man erwarten kénnte, dass eine Privatperson sich jede Einmischung in die
persdnlichen Beweggriinde verbittet.

100% -
80%
60%
O wurde weniger
40% wichtig
Bhat sich nicht
20% varéndari
W wurde wichtiger
0%
Einkauls Erreichborkeit  Ereichbarkeilt  Wohn- und
méglichkeiten in des Arbeite/ von Schulen  Mobilitts-kosten
dar Wohn. Aushildungs wnd Kinder-
umgebung plotzes batrauung

Einflussnahme auf den Objekttyp

Der Einfluss der Wohnstandortinfo auf den gewdhlten Objekttyp wurde durch
Vorher-Nachher-Vergleiche ermittelt. Anhand einiger Schlusselkriterien wurde
das gesuchte Objekt mit dem schlielich gefundenen Objekt verglichen.

Von 32 Nutzern liegen sowohl Angaben zur gesuchten als auch zum gefun-
denen Objekt - Haus oder Wohnung - vor (Tabelle 2). Fast alle Befragten
suchen entweder explizit eine Wohnung oder kénnen sich sowohl eine Woh-
nung als auch ein Haus vorstellen. Gefunden werden dementsprechend meist
Wohnungen. Auch diejenigen, die sich beides vorstellen kdnnen, ziehen meist
in eine Wohnung.

Vergleicht man die gesuchte mit der gefundenen WohnungsgréBe anhand der
Anzahl der Rdume, zeigt sich - nicht iberraschend - eine starke Entsprechung.
Bei neun von 30 Befragten mit giiltigen Angaben differieren gesuchtes und
gefundenes Objekt um mindestens ein Zimmer, wobei sowohl ,zu grof3e” als
auch ,zu kleine” Wohnungen gefunden werden.

Von groBer Bedeutung fiir die Siedlungsfléicheninanspruchnahme ist schlieB3lich
der private Garten. Fast drei von zehn Nutzern geben an, einen Garten zu
suchen, aber nur 19 Prozent der Umgezogenen verfigen in ihrer neuen Woh-
nung tatséchlich Gber einen Garten.



Dies kénnte ein Hinweis auf einen Einfluss der Wohnstandortinfo auf das
gesuchte Objekt oder den gewdhlten Standort sein, sollte aber aufgrund des
bisher geringen Stichprobenumfangs nicht iberbewertet werden.

Gefundenes Objekt
Gesuchtes Objekt Wohnung Haus
Wohnung 20 1 21
Haus 0 1 1
beides 9 1 10
Summe 29 3 32

Zufriedenheit mit der getroffenen Wohnstandortentscheidung

Die Zufriedenheit mit der getroffenen Wohnstandortentscheidung wurde
anhand von sieben Aspekten erfragt. Mehr als drei Viertel der Befragten
&uBern sich zufrieden mit der getroffenen Entscheidung. Inwieweit dies als
Erfolg der Beratungsangebote zu interpretieren ist, ist schwer zu sagen, da in
den meisten Befragungen zur Wohnzufriedenheit hohe Werte erzielt werden.
Die Zufriedenheitsniveaus unterscheiden sich nach den erfragten Aspekten.
Die Kriterien Erreichbarkeit von Schulen und Kinderbetreuung sowie die Woh-
nung selbst schneiden am besten ab. Hohe Werte erzielen auch die Erreich-
barkeit des Arbeits-/Ausbildungsplatzes sowie die Anbindung an &ffentliche
Verkehrsmittel, wéhrend Einkaufsméglichkeiten und soziales Umfeld kritischer
betrachtet werden.

Fortfilhrung und weitere Verbreitung der Instrumente

Ein wichtiger Indikator fiir den praktischen Nutzen der angebotenen Dienste ist
die Absicht der Modellstédte zur Fortfshrung sowie méglicher anderer Kom-
munen oder Regionen zur Ubernahme der Instrumente.

Der Projekiverlauf zeigt, dass dies in erheblichem Maf3e dem kurz- bis mittel-
fristigen politischen Willen unterliegt. In Wilhelmshaven besteht die Absicht,
das Wohnstandortinformationssystem iber die geférderte Phase hinaus lén-
gerfristig fortzufihren, auch im Falle selbst zu tragender Kosten. Dagegen ist
zurzeit die politische Unterstitzung fir die Fortfihrung der persénlichen Bera-
tung nicht mehr gegeben. Die Landeshauptstadt Schwerin beabsichtigt die Wei-
terfihrung beider Instrumente ohne Férderung von dritter Seite, aber magli-
cherweise unter Beteiligung der Nachfragenden an den Kosten. Weitere
Stédte haben bereits ihr Interesse an den Instrumenten bekundet.

Resimee
Die Evaluation der Wohnstandortinfo in zwei Modellstédten zeigt, dass von sol-

chen Instrumenten spiirbare Wirkungen auf die Einstellungen und das Handeln
privater Haushalte ausgehen, und zwar beziglich

Tabelle 2:
Gesuchter und gefundener
Objekityp

Quelle: Eigene Erhebung.
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Das Instrument auf die
regionale Ebene iibertragen

B der Reflektion der Wohnstandortentscheidungen und der zugrunde liegen-
den Kriterien,
W der tatsdchlich getroffenen Wohnstandortentscheidungen,
B der Akzeptanz eines solchen Angebots.
Eine wichtige Weiterentwicklung bestinde in einer Ausweitung derartiger Instru-
mente auf die regionale Ebene. Die Umsetzung der Pilotprojekte auf der stéd-
tischen Ebene fihrt dazu, dass Umlandbevélkerung und potenzielle Umland-
wanderer die Wohnstandortinfo vermutlich nur sehr eingeschréankt bzw. als fir
ihre Wiinsche nicht ,zustdndig” wahrnehmen.
Zu beachten ist auch, dass mit derartigen Angeboten vermutlich nur ein Teil
der Wohnungssuchenden erreicht wird. Tendenziell werden hier Menschen
angesprochen, die Wohnstandortentscheidungen relativ rational treffen. Wir
halten allerdings den Marktanteil der (relativ) ,rationalen Entscheider” fir
erheblich. Zwar werden Wohnungsentscheidungen - also Entscheidungen fiir
ein bestimmtes Obijekt - h&ufig sehr emotional getroffen, wie nicht zuletzt Erhe-
bungen in unserem Projekt zeigten. Dies dirfte allerdings fir Wohnstandort-
entscheidungen - also Entscheidungen fiir eine bestimmte Lage sowie im Vor-
feld fir einen bestimmten Suchraum - nur begrenzt zutreffen.
Geht man davon aus, dass es sich bei Wohnstandortentscheidungen um zutiefst
private Entscheidungen handelt, sind allein die Beeinflussung von Entschei-
dungskriterien bei den Nachfragern sowie ein erster Ansatz zur Marktetablie-
rung von Beratungsinstrumenten sicherlich ein Erfolg.

Literatur

Holz-Rau, Christian, Joachim Scheiner und Bjérn Schwarze (2010): Wohn-
standortinformationen fiir private Haushalte: Grundlagen und Erfahrungen
aus zwei Modellstadten, Dortmunder Beitréige zur Raumplanung: Verkehr 9,
Dortmund.
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D 1 A: Flécheninformationssysteme auf Basis virtueller 3D-Stadtmodelle

REFINA-Forschungsvorhaben: Flécheninformationssysteme auf Basis virtueller 3D-Stadt-
modelle

Projektleitung:  Prof. Dr. Jirgen Déllner, Hasso-Plattner-Institut an der Universitét Potsdam,
Potsdam-Babelsberg

Wissenschaftliche

Kooperation: Prof. Dr. Birgit Kleinschmit, Technische Universitat Berlin, Institut fir Land-
schaftsarchitektur und Umweltplanung, Fachgebiet Geoinformationsverar-
beitung in der Landschafts- und Umweltplanung; Marc Hildebrandt, 3D Geo
GmbH, Potsdam-Babelsberg

Praxispartner:  Erik Wolfram, Landeshauptstadt Potsdam, Stadtentwicklung - Verkehrsent-
wicklung; Karin Teichmann, Berlin Partner GmbH/Senatverwaltung fir Wirt-
schaft, Arbeit und Finanzen Berlin; Landesamt fir Geobasisinformation Pots-
dam; Stiftung PreuBischer Gérten und Schlésser

Modellraum: Berlin, Potsdam (BB)

Projektwebsite:  www.refina3d.de

Das Projekt REFINA3D (www.refina3d.de) zeigt beispielhaft, wie virtuelle 3D-Stadtmodelle, wie sie
derzeit in einer Reihe von Kommunen in Deutschland erstellt werden, im Flachenmanagement genutzt
werden kénnen. Fir verschiedene Modell-Anwendungsbereiche wurden die in der Ubersicht 2 darge-
stellfen prototypischen und operativen Lésungen entwickelt - hier beispielhaft fir die Stédte Potsdam und
Berlin. Als &ffentlich zugéngliche Lésung bietet das Berliner 3D-Stadtmodell in Google Earth (www.vir-
tual-berlin.de) Zugriff auf unterschiedliche Fachinformationen von einem Solarkataster iber freie Gewer-
befléichen bis hin zur Verortung von Wissenschaftseinrichtungen und Wirtschaftsbranchen.

Ubersicht 2: Prototypischen und operative Lésungen - am Beispiel der Stédte Potsdam und Berlin
Quelle: Eigene Darstellung.

Stadtmodellanwendung | Beispielhafte Lésungen

Marketing Standortmarketing Berliner 3D-Stadtmodell und Gewerbeimmobilienportal des Senats fiir
Wirtschaft, Technologie und Frauen Berlin

Baufléchenvermarktung Prototypische Lésung auf Basis des Berliner 3D-Stadtmodells in Google
Erarth

Bauprojekte

Analyse Solarpotenziale

Sichtbarkeitsanalyse

Standortqualitéten Prototypische bildbasierte Raumanalyse (,Semantisches Radar”)
Informations- | Umweltinformationen Prototypische Einbindung von Schutzgebieten, geschiitzten Biotopen, Alt-
portale lastenkataster in das Stadtmodell von Potsdam und der Karten des Umwelt-

atlas in das Berliner Stadtmodell

Stadtplanungsinformationen | Prototypische Einbindung von Bebauungsplénen, stadtebaulichen Konzep-
ten und Bauantrégen in das Potsdamer Stadtmodell

Bebauungsplane 3D Prototypischer Web Perspective View Service Potsdam mit Bebauungsplé-

nen unter: http://refina3d.hpi3d.de/Refina3DPotsdamClient/

O O
] |




|
210 Kommunikation und Bewusstseinsbildung

Abbildung 20: Stadtplanungsinformationssystem Potsdam mit integrierten Bebauungsplénen, stddtebaulichen Konzepten

und Bauantrdgen

Jirgen Déllner, Lutz Ross
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Lernen und Weiterbilden

Stephanie Bock

Lern- und Weiterbildungsprozesse sind ein wichtiger Bestandteil der Kommuni-
kationsstrategien und -maBBnahmen, mit denen Wissen und Problembewusstsein
fir ein nachhaltiges Fléchenmanagement gestéarkt werden kénnen. Was bedeu-
tet nachhaltiges Fléichenmanagement eigentlich? Wie setze ich es in meinem
Tétigkeitsfeld um@ Von welchen Beispielen kann ich lernen@ Das sind nur einige
der Fragen, mit denen in spezifischen Bildungs- und Weiterbildungskonzepten
die unterschiedlichen Zielgruppen angesprochen werden. Dass es dabei um
mehr geht als die reine Wissensvermittlung, verdeutlicht das Konzept der ,Bil-
dung fir nachhaltige Entwicklung”.

Nachhaltiges Flachenmanagement vor Ort umzusetzen, ist schon lénger eine
wichtige Aufgabe der kommunalen und regionalen Verwaltungen. Dabei sind
die Anforderungen an die Organisation und das Management dieser Prozesse
aufgrund zunehmender Komplexitét stetig gestiegen. Der Kreis der zu beteili-
genden Akteure vergréBert sich, integriertes Handeln wird notwendiger, und
fachgebietsibergreifende Abstimmungen werden zur Regel. Gleichzeitig wach-
sen die vorhandenen Wissensbestdnde und die notwendigen inhaltlichen
Kenntnisse Gber Instrumente, Verfahren, Gesetze und Verordnungen kontinu-
ierlich an. Wichtiger werden somit Weiterqualifikationsangebote, die sich an
aktuellen Forschungsergebnissen sowie praktischen Erfahrungen orientieren
und die ibertragbaren Erkenntnisse und Erfahrungen im Interesse von Nutze-
rinnen und Nutzern aufarbeiten und vermitteln. Hier kann zwischen unter-
schiedlichen Angebotsformen unterschieden werden:

B In der traditionellen Form zielt Weiterbildung auf das Vermitteln quasi ferti-
ger Lésungen. Diese werden im Rahmen von Seminaren o.A. vorgestellt,
wobei die Zuhérenden eher passive Teilnehmer und Teilnehmerinnen sind.

B Weiterbildung als Organisationsentwicklung zielt auf die Bearbeitung des
zugrunde liegenden Problems bzw. die gemeinsame (Weiter-)Entwicklung
denkbarer Lésungen im Sinne einer Hilfe zur Selbsthilfe.

M In einer Kombination beider Formen kann Weiterbildung aber auch die
aktive Moderation von Prozessen vor Ort unter aktiver Beteiligung etwa der
kommunalen Verwaltungsmitarbeiterinnen und -mitarbeiter bedeuten, wobei
die Umsetzung Teil dieser Maf3nahme sein kann.

Der Blick in aktuelle Programme ausgewiesener Bildungseinrichtungen zeigt,

dass das Thema nachhaltiges Fléchenmanagement zumindest in seiner tradi-

tionellen Form auf der Tagesordnung steht und die Vielfalt der (neuen) Instru-
mente und Ansétze dort vermittelt wird. Zudem wird das Thema zunehmend in

Lern- und Bildungsprozesse fiir jingere Zielgruppen integriert.

Auch im Férderschwerpunkt REFINA wurde die Chance ergriffen, geeignete

Kommunikationsstrategien und -maf3nahmen zu entwickeln, mit denen Wissen

und Problembewusstsein der Akteure gestérkt werden, damit sie gezielter Maf3-

nahmen im Bereich der Fléchenentwicklung begleiten und umsetzen kénnen.

Hierzu erarbeiteten einzelne Projekte nicht nur neue Methoden und Konzepte

for Beratung und Offentlichkeitsarbeit, sondern auch Bildungs- und Weiterbil-

Nachhaltiges Fléichen-
management als
Bildungsthema
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dungskonzepte. Betrachtet man die zahlreichen Veranstaltungen, die rund um
die FérdermaBnahme fir verschiedene Zielgruppen angeboten wurden und
noch werden, so zeigt sich, welch umfangreiche Prozesse der Wissensvermitt-
lung und des Wissensaustausches mit REFINA begonnen werden konnten, die
ber die reine Wissensvermittlung hinausgehen.

Abbildung 1:

Weiterbildung: Aufarbeitung

und ...

Foto: Deutsches Institut fiir

Urbanistik.
Nachhaltiges Fléchenmanagement: ein offener Lernprozess
Die Praxis zeigt, dass Vermittlungsprozesse und Lernangebote zu Zielen, Inhal-
ten und Methoden des nachhaltigen Flachenmanagements ein wichtiges Stand-
Abbildung 2:
... Vermittlung
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bein einer erfolgreichen Umsetzung sein kénnen. Bildung und Fortbildung sind
flankierende MaBnahmen, die einen Beitrag leisten zur Stérkung des Bewusst-
seins fir die Notwendigkeit sowie zur Vermittlung wichtiger Kenntnisse iber
die Umsetzung eines nachhaltigen Fléchenmanagements. Bildungsprozesse
sind dabei immer auch Kommunikationsprozesse (vgl. Kap. D 1). Diese strate-
gische Kommunikation umfasst notwendigerweise auch Ansétze eines nach-
haltigen Wissenstransfers der - auch im Kontext von REFINA erarbeiteten -
wissenschaftlichen Ergebnisse.

REFINA als ,Lernenden Férderschwerpunkt” zu verstehen, bedeutet dabei
zweierlei: Auf der einen Seite geht es um kontinuierliche Lernprozesse der betei-
ligten Akteure, auf der anderen Seite liefert REFINA ebenso kontinuierlich Bau-
steine fir Lernprozesse anderer. Dabei tragen alle beteiligten Projekte in je
unterschiedlicher Weise zu Ergebnisvermittlung bei. Von den Kommunen wird
vorrangig Wissen zur Problemlésung nachgefragt. Vor allem die an dem Fé&r-
derschwerpunkt und an anderen Modellvorhaben beteiligten Praxispartner
kénnen anhand ihrer guten Beispiele und der gesammelten Erfahrungen dieses
nachgefragte Handlungswissen vermitteln.

+Nachhaltiges Fléchenmanagement lernen” ist aber auch in Zusammenhang mit
dem Ansatz Bildung fir nachhaltige Entwicklung (BNE) zu betrachten (vgl.
www.bne-portal.de). Bildung fir nachhaltige Entwicklung ist eine Weiterentwick-
lung der Umweltbildung und somit ein relativ junges Bildungskonzept, mit dem
Kindern, Jugendlichen und Erwachsenen nachhaltiges Denken und Handeln ver-
mittelt werden soll. Mit diesem Bildungsansatz sollen Menschen in die Lage ver-
setzt werden, Entscheidungen fiir die Zukunft zu treffen und dabei abzuschétzen,
wie sich das eigene Handeln auf kiinftige Generationen oder das Leben in ande-
ren Weltregionen auswirkt. Zur Verwirklichung nachhaltiger Entwicklungsprozesse
wurde im Rahmen der Bildung fir nachhaltige Entwicklung das Konzept der
Gestaltungskompetenz ausformuliert. Gestaltungskompetenz bezeichnet die
Féhigkeit, Wissen Gber nachhaltige Entwicklung anwenden und Probleme nicht
nachhaltiger Entwicklung erkennen zu kénnen. Mit der UN-Dekade ,Bildung fisr
nachhaltige Entwicklung” (2005-2014) haben sich die Staaten der Vereinten
Nationen verpflichtet, dieses Bildungskonzept zu stérken.

Bei der Umsetzung von Bildungskonzepten und Lernprozessen sind unter-
schiedliche Bildungsbereiche wie Elementarpddagogik, Schule, Hochschule,
Berufliche Aus- und Weiterbildung, AuBBerschulische Bildung und Weiterbildung
und Informelles Lernen sowie vielfdltige Zielgruppen, wie Kinder bis sechs
Jahre, Grundschulkinder, Jugendliche, Erwachsene etc. zu unterscheiden.
Gleichzeitig verwenden die Ansatze unterschiedliche Methoden und Medien.
Lernprozesse zum nachhaltigen Flachenmanagement konzentrieren sich haupt-
séichlich auf Schulen, Hochschulen und Weiterbildungseinrichtungen und spre-
chen Menschen aller Altersgruppen in je spezifischer Weise an.

Nachhaltiges Flaéchenmanagement: ein (Fort-)Bildungs-
thema fir Experten und Expertinnen

Nachhaltiges Fléchenmanagement steht bereits seit léngerem auf der Agenda
von Fortbildungsveranstaltungen. Die meisten Weiterbildungstrager bieten
Seminare zu diesem Themenschwerpunkt an, zugeschnitten auf spezifische

Bildungsbereiche
unterscheiden

Zahlreiche Fach-
veranstaltungen
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Abbildung 3:
Wissenstransfer im Rahmen
von REFINA

Foto: Deutsches Institut fiir
Urbanistik.

Zielgruppen. Vor allem im Kontext von REFINA wuchs die Zahl der Tagungen,

Workshops und Seminare erheblich an. So bieten die klassischen Weiterbil-

dungseinrichtungen wie

M Architektenkammern,

B Difu (Deutsches Institut fir Urbanistik, www.difu/veranstaltungen),

B ISW (Institut fir Stddtebau und Wohnungswesen der Deutschen Akademie
fir Stadtebau und Landesplanung, DASL, www.isw.de),

die Berufsverbénde, wie beispielsweise

B IVTA (Ingenieurtechnischer Verband fir Alllastenmanagement und Fléchen-
recycling e.V.),

B SRL (Vereinigung fir Stadt-, Regional- & Landesplanung e.V.),

B vhw (Bundesverband fir Wohnen und Stadtentwicklung e.v., www.vhw.de/
seminare/),

sowie die Fachministerien BMVBS und BMU und ihre nachgeordneten Behéor-

den BBSR und UBA, aber auch einzelne Lénder Transfer- und Weiterbildungs-

veranstaltungen zum nachhaltigen Flachenmanagement an. Neben klassischen

Vortragsveranstaltungen fiir ein gréBeres Publikum laden kleinere Arbeitswork-

shops und unterschiedliche Formen der Vermittlung das interessierte Fachpubli-

kum zu Information und fachlichem Austausch ein. Einen Beitrag zu diesen Ver-

anstaltungen leistet auch REFINA. Hier organisiert die projektibergreifende

Begleitung eine Vielzahl sogenannter Regionalkonferenzen mit dem Ziel des

Transfers der Ergebnisse in die kommunale und regionale Praxis (vgl.

www.refina-info.de).

In diese Akfivitaten reiht sich das REFINA-Projekt WissTrans ein, das in seinem Ver-
anstaltungskonzept einen Schwerpunkt darauf legt, das Thema Fléchenmana-
gement als Gewinn zu vermitteln. Unter Betrachtung verschiedener Gesichts-
punkte wird dabei auch die Bedeutung des Praxisbezugs bei der Vermittlung von
Wissen betont (vgl. Kap. D 2.1 und D 2 A). Dieses wird verkniipft mit den auf die-
sem Markt noch relativ neuen E-Llearning-Konzepten. Bei dem entwickelten
Ansatz des Blended Learning werden Online-Selbstlernphasen und Présenzver-
anstaltungen kombiniert, um eine effizientere Wissensvermittlung erreichen zu
kénnen. Angestrebt wird eine interaktive und kommunikative Lernsituation, in der



Lernen und Weiterbilden 217 1T

Uber nachhaltige Entwicklung und Bildung fir nachhaltige Entwicklung disku-
tiert und reflektiert werden kann.

Nachhaltiges Fléchenmanagement: ein Thema fir Kinder
und Jugendliche

Die Fachdiskussion verweist darauf, dass ein ganzheitliches Versténdnis von
Nachhaltigkeit mit seinen inhaltlichen, methodischen und organisatorischen
Implikationen bereits in den Schulen auf den Weg gebracht werden sollte. Aus
Nachhaltigkeitslernen und -kommunikation in Schulen erwachsen neue Anfor-
derungen an Bildungsprozesse. Erwartet wird die Vermittlung eines kompe-
tenten und kritisch-reflexiven Umgangs mit Informationen und Wissen. Doch
auch wenn Nachhaltigkeit mittlerweile neben Menschenrechten und Demo-
kratie zu einem wichtigen Bildungsziel erklért wurde, werden Themen der
Nachhaltigkeit an Schulen und auBBerschulischen Bildungseinrichtungen fiir Kin-
der und Jugendliche bisher nur in ersten Ansdtzen vermittelt oder unterrichtet.
Hier zeichnet sich noch erheblicher Entwicklungsbedarf ab, gleichzeitig gibt es
jedoch auch schon sehr aktive Einrichtungen.

Im Rahmen des 2008 beendeten bundesweiten Programms Transfer-21 betei-
ligten sich rund 200 Schulen an der Erarbeitung von Konzepten, Materialien
und Strukturen zur Nachhaltigkeit (vgl. www.transfer-21.de/). Dabei wurden auch
das Thema Fléchenverbrauch fir die Zielgruppe Kinder und Jugendliche aufbe-
reitet und Beziige vor allem zum Fach Geographie hergestellt. Das vorgestellte
Lernangebot fir das 9./10. Schuljahr beinhaltet Arbeitsaufiréige, in denen Bezie-
hungen zwischen Fléchenverbrauch und Bevélkerungsentwicklung thematisiert
werden. Méglichkeiten zur Lésung des Problems werden erléutert (vgl.
www.transfer-21.de/index.php2p=309). Das Material enthalt Anknipfungs-
punkte zum Alltagsleben der Schilerinnen und Schiler, um die Themen so auf-
zubereiten, dass sie fir die Lernenden erfahrbar werden. Nicht nur der Lernort
Schule, sondern auch das Wohnumfeld bieten dabei zahlreiche Gelegenheiten,
sich spielerisch-entdeckend und systematisch mit Themen rund um Nachhaltig-
keit befassen zu kénnen.

Abbildung 4:

Aufbereitung fir den Unter-

richt

Foto: Deutsches Institut fiir
Urbanistik.
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Fir die Zielgruppe Jugendliche wurden im Rahmen von REFINA gleichfalls
Informationsmaterialien und Unterrichtskonzepte zum Fléchenverbrauch erar-
beitet. Diese liegen in Form von Word-Dokumenten und Software auf DVD vor
und kénnen sowohl im Schulunterricht als auch im auBerschulischen Unterricht
modular eingesetzt werden. Die Materialien présentieren zu den Themenmo-
dulen ,Versiegelung”, ,Boden”, ,Fléachenverbrauch”, ,Stadtplanung” (ab 16
Jahre) und ,Historische Stadtentwicklung” (ab 16 Jahre) je eine Kurzerklarung
und eine Materialibersicht (vgl. Kap. D 2.2).

Einen spezifischen Lernzugang vermitteln immer stérker Computerlernsoftware
und Computerspiele. Computerspiele kénnen bestimmte kognitive und auch
emotionale Kompetenzen férdern und trainieren. Hinzu kommt, dass man auch
beim Spielen in die Welt der Politik eintreten kann, um beispielsweise bestimmte
Abldufe zu trainieren, sich vorzubereiten, Konsequenzen kennen zu lernen etc.
Diese Perspektive umfassen die so genannten ,serious games”, die in Bildung
und Ausbildung, Training und Schulung eingesetzt werden kénnen.

Sie setzen auf spezifische Lerneffekte des Computerspielens wie aufmerksam
sein, stéindig neue Informationen verarbeiten, komplexe Probleme bewidltigen,
sich entscheiden, abwégen, Hypothesen aufstellen, prifen, verwerfen - und
das immer in kiirzester Zeit. Aus der unterhaltsamen Bildung des Edutainment
ist bildende Unterhaltung geworden. Vor allem Simulationsspiele sollen gleich-
sam von allein komplexes Denken und Problemlésen férdern. ,Untersuchun-
gen verdeutlichen, dass Computerspiele bestimmte Kompetenzen férdern. Hier-
bei ist der Aspekt des Problemlésens von Bedeutung und diese Tatsache lésst
Computerspiele als padagogisch sinnvolles Medium erscheinen.” (Kraam-
Aulenbach 2003) Ferner erméglichen Strategiespiele einen einfachen Zugang
zu komplexen Vorgdngen und deren Zusammenhdngen. Denken in der Vir-
tualitét bildet modellhaft Problemldsungsprozesse in der realen Welt ab. Ob
und inwieweit die in der virtuellen Welt stattgefundenen Lernprozesse sich auf
die reale Welt Gbertragen lassen, ist jedoch eine noch offene Forschungsfrage.
Im Rahmen von REFINA wurde vor diesem Hintergrund der Prototyp eines Com-
puterspiels entwickelt, mit dem Steuerungs- und Wirkungsmechanismen einer
aktiven Fléchennutzungspolitik nachempfunden werden. Auf spielerische Weise
wird der Spieler mit Problemen und L3sungen eines nachhaltigen Fléchenma-
nagements vertraut, entwickelt eigene Nutzungsalternativen und tritt mit ande-
ren Spielern in Austausch iber die optimale Fléchennutzung (vgl. Kap. D 2.3).

Literatur
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D 2.1 Lernmodule zur Fortbildung im nachhaltigen
Flachenmanagement

Volker Schrenk, Alexandra Denner

REFINA-Forschungsvorhaben: WissTrans - Wissenstransfer durch
innovative Fortbildungskonzepte beim Flédchenrecycling und Flé-
chenmanagement

Projektleitung: Teil A: Jirgen Braun, PhD, VEGAS - Institut
fir Wasserbau, Universitét Stuttgart; Teil B:
Prof. Dr. Bernhard Butzin, Geographisches
Institut der Ruhr-Universitét Bochum

Projektpartner: VEGAS - Institut fir Wasserbau, Universi-
tat Stuttgart; CiF Kompetenzzentrum fiir
interdisziplinéres Flachenrecycling e.V., Frei-
berg; Geographisches Institut der Ruhr-Uni-
versitdt Bochum (RUB); Zentrum fir interdis-
ziplingre Regionalforschung (ZEFIR) der
RUB; et - environment and technology

Modellraum/Modellstédte: Baden-Wiirttemberg, Nordrhein-Westfalen,
Sachsen

Projektwebsite: www.elnab.de, www.flaechen-bilden.de

Ziel des Vorhabens ,WissTrans - Wissenstransfer durch innovative Fortbil-
dungskonzepte beim Fléchenrecycling und Flachenmanagement” war die
Implementierung eines modernen Fortbildungskonzeptes zu einzelnen Themen
des Flaschenmanagements und Fléchenrecyclings durch die Verbindung von
Prasenzveranstaltungen und E-Learning in Form des sogenannten Blended Lear-
ning. Einerseits kénnen sich Interessenten orts- und zeitunabhangig mittels E-
Learning zu Themen weiterbilden. Andererseits kénnen sich die potenziellen
Teilnehmer von Fortbildungsveranstaltungen im Vorfeld Grundlagen mittels
Absolvieren eines E-Learning-Kurses selbst aneignen und die Prasenzkurse dann
fir eine Vertiefung ihres Wissens nutzen.

Die Themen fijr die Fortbildungsangebote wurden aus einer Bedarfsanalyse
heraus identifiziert, bei der die zahlreichen an Fléchenmanagementvorhaben
beteiligten Akteure (Stadtplaner, Wirtschaftsférderer, Ingenieure, Beh&rden-
vertreter etc.) die fiir sie relevanten Fortbildungsthemen und ihre fiir Fortbildung
verfigbare Zeit rickmeldeten. Basierend auf dieser Analyse wurde im Projekt
ein Fortbildungsangebot mit Prasenzveranstaltungen sowie E-Learning entwi-
ckelt und realisiert. Dieses Angebot richtete sich an Mitarbeiter der 6ffentlichen
Verwaltung, Ingenieurbiros, aber bei bestimmten Themen auch an politische
Entscheidungstrager.

Bedarfsanalyse erforderlich
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Présenzveranstaltungen und
E-Learning als Fortbildungs-
instrumente

Ansprache von Zielgruppen fir Fortbildung

Bei den an Flachenmanagementprojekten beteiligten Personen handelt es sich
entsprechend der thematischen Breite um eine sehr heterogene Zielgruppe mit
zahlreichen Akteuren unterschiedlicher fachlicher Herkunft. Man kann die ein-
zelnen Zielgruppen nur mit Themen erreichen, die auf praktische Fragestellun-
gen aus deren Berufswelt und Arbeitsalltag abgestimmt sind. Dies muss sich
insbesondere auch schon in der Sprache der Veranstaltungsankindigung
widerspiegeln.

Grundsétzlich hat sich gezeigt, dass das Thema Fléchenmanagement und Fl&-
chenrecycling so verpackt werden muss, dass es nicht als reines Umweltthema
eingestuft wird. Ansonsten besteht die Gefahr, dass sich entscheidungsrele-
vante Akteure, z.B. Wirtschaftsférderer und Planer, nicht fir eine Fortbildungs-
veranstaltung gewinnen lassen, sondern eher Vertreter aus der Umweltver-
waltung angesprochen werden. Im Bereich der Stadtplanung wird z.B. kaum
von Fléchenrecycling gesprochen. Populérer ist hier der Begriff der Innenent-
wicklung. Um Themen des Fléchenmanagements und Fléchenrecyclings erfolg-
reich zu transportieren, ist es erforderlich, die damit verbundenen Chancen
und Vorteile darzustellen. Am besten geschieht dies, indem die bessere Fl&-
chenauslastung, die Steigerung der Attraktivitat der Fléchen, der Nutzungsmix
sowie die Beseitigung von imagebeeintréchtigten (brachliegenden) Grundsti-
cken dargestellt werden - ohne den Verweis auf die Problematik ,Fléchenin-
anspruchnahme” und die negative Dimension des Themas.

Positive Beispiele konnten im Rahmen des Projektes WissTrans gesammelt wer-
den: Mit einer der Présenzveranstaltungen zum Thema ,Modernisierung von
Gewerbegebieten” konnten insbesondere Wirtschaftsférderer angesprochen
werden. Die Fachbeitréige machten deutlich, dass die Modernisierung eines
Gewerbegebietes zu einer deutlichen Attraktivitétssteigerung, der Ansiedlung
never Unternehmen in einem solchen Gebiet und letzilich zu einer verbesser-
ten Auslastung fishren kann. Unter flachenmanagementrelevanten Aspekten
kénnten dadurch letztendlich eine Ansiedlung auf der Griinen Wiese und eine
weitere Flécheninanspruchnahme verhindert werden. Die Modernisierung von
Gewerbegebieten ist ein gutes Beispiel dafiir, dass sich ein effizientes Fla-
chenmanagement auch finanziell rentieren kann.

Das im Zusammenhang mit der Wiedernutzung von Brachfléchen wichtige
Thema ,Marketing” wurde in Form eines E-Learning-Kurses bearbeitet und in
einer Fortbildungsveranstaltung vertieft. Bei der Wissensvermittlung ist auch hier
festzustellen, dass die unterschiedlichen Marketinginstrumente nichts damit zu
tun haben, ob es um das Thema Fléchensparen geht oder nicht. Bei den Mar-
ketingbestrebungen wird auf das einzelne Grundstiick fokussiert. Da sich das
Thema Marketing in Zusammenhang mit Fléichenrecycling auf ,gebrauchte” Fla-
chen bezieht und diese in Konkurrenz zu neuen Grundstiicken stehen, sollten die
Marketingbestrebungen ausgefeilt sein und konsequent umgesetzt werden.
Neben dem thematischen Inhalt einer Fortbildungsveranstaltung sind auch das
inhaltliche Niveau sowie das Veranstaltungskonzept und format fir das Errei-
chen bestimmter Zielgruppen wichtig. Kommunale Entscheidungstréger aus der
Politik wird man eher iber eine mit Beispiel gebenden und hochkarétigen Refe-
renten aus der kommunalen Praxis sowie aus Politik und Staatsverwaltung
besetzte Tagung erreichen als mit einem wissenschaftlichen Kolloquium.



Lernen und Weiterbilden 221

Vermittlung der Komplexitét des Themas

Beim Fléchenmanagement handelt es sich um ein sehr vielféltiges thematisches
Feld. Veranstaltungen, die die gesamte Themenbreite abdecken sollen, kénnten
zwar einen Uberblick verschaffen, aber nicht auf die umsetzungsrelevanten
Detailfragen der Praktiker eingehen. Stattdessen ist es fir die Teilnehmer greif-
barer, wenn auf bestimmte Fragestellungen ein Schwerpunkt gelegt wird und ver-
schiedene Aspekte vertiefend behandelt werden. Um das Thema Fléichenmana-
gement fir Fortbildungen in Schwerpunkte zu gliedern, wurde im Rahmen des
Projektes WissTrans eine Strukturierung vorgenommen (vgl. Abb. 5). Fléchen-
management wird dazu in die Handlungsfelder

W Schutz/Aktivierung von Bodenfunktionen,

B Fléchennachfrage und Fléchenangebot,

B Aktivierung von Nutzungspotenzialen,

B Flachenrecycling

aufgeteilt. In diesen Themenfeldern sind dann jeweils wieder verschiedene
Aspekte (Recht, Instrumente, Marketing etc.) von Bedeutung. Basierend auf die-
ser Struktur wurde Fléschenmanagement wie folgt definiert: ,Zukunftsféhiger
Umgang mit der Ressource Fléche (einschlieBlich ihrer natirlichen Schutzgiiter),
der MaBBnahmen in den Handlungsfeldern {...) unter Beriicksichtigung von
Nachhaltigkeitsaspekten umfasst.”

Schutz/ Flachen- Aktivierung von Flachen-
Aktivierung von @ nachfrage und Nutzungs- recycling
Boden- Flachen- potenzialen
funktionen angebot

Kommunale Handlungsoptionen

Marketing

Hintergrundwissen

Mit dieser Struktur ist es méglich, das Thema Flaéchenmanagement zu gliedern
und gezielt zu bestimmten Fragestellungen Fort- und Weiterbildungen anzu-
bieten.

Neben dem fir einen erfolgreichen Wissenstransfer entscheidenden Praxis-
bezug der Veranstaltungen ist die Wahl des Veranstaltungsformats entschei-
dend. Im Rahmen von WissTrans wurden dabei folgende Erfahrungen gemacht
bzw. Formate getestet:
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Abbildung 5:

Versténdnis des Themas Fla-
chenmanagement im Projekt
WissTrans

Quelle: Geographisches
Institut Ruhr-Universi-
tat Bochum.



Abbildung 6:

WissTrans-Seminar im Open-

Space-Format in Leonberg

Quelle: VEGAS, Universitét
Stuttgart.
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B Seminarveranstaltung: Die im Rahmen von Referaten vorgestellten Erkennt-
nisse werden mit praktischen ,Umsetzungsbeispielen” erléutert - teilweise
sind dies Bestandteile der Fachbeitréige, teilweise eigensténdige Referate
bzw. Présentationen von Fallbeispielen.

B Open-Space-Veranstaltung: Bei dieser Form werden die Teilnehmer motiviert,
wahrend der Veranstaltung in unterschiedlichen Arbeitsgruppen mitzuwirken,
in denen von den Teilnehmern formulierte Fragen behandelt werden. Ein Ein-
fihrungsreferat bildet die Grundlage der Veranstaltung (Abbildung 6).

B Workshop: Die Durchfihrung eines Workshops mit der Arbeit in Kleingrup-
pen, um z.B. bestimmte Aufgaben zu bearbeiten, hat sich als eine sehr effi-
ziente Méglichkeit erwiesen, um einen Wissenstransfer nachhaltig zu reali-
sieren. Eine solche Veranstaltungsform erméglicht auch einen engen Kontakt
zwischen Referenten und Teilnehmern. Es ist dabei sinnvoll, die Teilnehmer-
zahl auf 20 bis 30 Personen zu begrenzen.

Fortbildungsveranstaltungen setzen die Beteiligung kommunikativ erfahrener

Referenten voraus. Speziell die Formate ,Open Space” und ,Workshop” sind

nur mit entsprechend erfahrenen Personen méglich.

Erfolgskriterien

Fortbildungsveranstaltungen im Bereich Fléchenmanagement sollten grund-
satzlich so konzipiert und beworben werden, dass das Thema Fléchenmana-
gement unter verschiedenen Gesichtspunkten als Gewinn anzusehen ist. Dane-
ben ist bei der Konzeption von Fortbildungsveranstaltungen mittlerweile zu
beachten, dass es infolge der zahlreichen Vorhaben in diesem Themenfeld
augenblicklich zu einer groflen Zahl an Innovationen und damit verbundenen
Veranstaltungen kommt. Dadurch wird es schwieriger, Teilnehmer fiir Fortbil-
dungsveranstaltungen zu gewinnen. Dies bedeutet, dass Veranstaltungen ein
hohes Niveau erreichen missen und in der Regel nur ganz bestimmte, ausge-
wdhlte Fragestellungen zum Gegenstand haben sollten. Bei der Vermittlung
von Wissen muss dabei ein groBBer Praxisbezug gegeben sein.

Die Kombination von E-Learning und Présenzveranstaltung (Blended Learning)
erméglicht eine hocheffiziente Wissensvermittlung: Ein Teilnehmer an einer Pré-
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senzveranstaltung kann sich im Vorfeld einer Veranstaltung mit dem Absolvie-
ren eines E-Learning-Kurses die Grundlagen eines Thema aneignen und eine
Présenzveranstaltung dann dazu nutzen, sein Wissen zu vertiefen.

Der Lerneffekt von Prasenzveranstaltungen wird durch die Veranstaltungsformate
deutlich verbessert, bei denen die Teilnehmenden motiviert werden, sich selbst
aktiv einzubringen (z.B. Open Space, Workshop). Das Fortbildungsangebot von
WissTrans soll auch nach Ende der Férderphase weitergefishrt werden.

Literatur

Denner, A., V. Schrenk, J. Braun (2007): Wissenstransfer durch innovative
Fortbildungskonzepte beim Flachenmanagement und Flachenrecycling
(WissTrans) - Bedarfs- und Angebotsanalyse - Wissenschaftlicher Bericht
Nr. 2007/14 (VEG 26), Férderkennzeichen: TG 77/07.02., Projekiférde-
rung: Umweltministerium Baden-Wiirttemberg.

Schrenk, V., A. Denner, G. Prey, D. Unger (2008): WissTrans - Wissenstrans-
fer durch innovative Fortbildungskonzepte beim Fléchenrecycling und Fla-
chenmanagement, in: J. Braun, H.-P. Koschitzky, M. Stuhrmann, V. Schrenk
(Hrsg.): VEGASKolloquium 2008, Ressource Flache Ill - Mitteilungen Insti-
tut fir Wasserbau, Universitét Stuttgart, H. 174,

D N
D2l



= 224 Lernen und Weiterbilden

D 2 A: E-Learning fir nachhaltige Brachfléchenentwicklung (ELNAB)

REFINA-Forschungsvorhaben: E-Learning fir nachhaltige Brachfléchenentwicklung
(ELNAB)

Projekileitung: Prof. Dr. Bernhard Butzin, Geographisches Institut der Ruhr-Uni-
versitét Bochum/Zentrum fir interdisziplindre Regionalforschung
(ZEFIR) der Ruhr-Universit&t Bochum

Verbundkoordination: Jirgen Braun, PhD, VEGAS - Institut fir Wasserbau, Universitéit
Stuttgart

Projektpartner: et - environment and technology, Esslingen

Modellraum/Modellstédte: Baden-Wirttemberg, Nordrhein-Westfalen, Sachsen

Projekiwebsite: www.elnab.de, www.flaechen-bilden.de

Mit ELNAB ist eine innovative, praxisorientierte, webbasierte Plattform geschaffen worden, die Inte-
ressierten Zugang zu Informationen rund um das Thema Reduzierung des Fléchenverbrauchs bietet.
Bisherige Inhalte (Stand 05/2009):

B Thematische Module zu den Themen ,Hintergrundwissen”, ,Marketing” und ,Kommunale Hand-
lungsoptionen”: Die Inhalte der Module sind mithilfe einer Autorensoftware didaktisch und medial
fir den Einsatz im Internet aufbereitet. Die Module bieten bei der Fiille an Forschungsergebnissen
die Orientierung und Filterung der Informationsflut nach Themenkomplexen.

B Die modulare Testfunktion erméglicht eine eigenstandige Uberprifung des Wissenstands und fort-
schritts. Diese Tests basieren auf Fragen aus einem Wissenspool und werden fir jeden Testdurch-
lauf neu zusammengestellt.

B Forum zur asynchronen Kommunikation: Hier besteht die Méglichkeit, Fragen zu stellen, die sich
z.B. im Nachgang einer Prasenzveranstaltung ergeben, und bei den Lésungen mitzuarbeiten (Ask-
and-Help-Funktion).

B WiKi zum Thema Fléchenmanagement und Fléchenrecycling: Hier kann der Nutzer als Co-Autor
Inhalte mitgestalten.

B Kommentiertes Linkverzeichnis zu Themen des Fléichenmanagements und nachhaltiger Brachflachen-
entwicklung. Das Verzeichnis bietet dem Nutzer weiterfihrende Informationen in deutscher und engli-
scher Sprache. Uber einen Steckbrief erhlt man einen Uberblick tber die Inhalte der Angebote.

In Zukunft kénnen die ELNAB-Module weiterhin aktualisiert, auf den neuesten Stand der Forschung

gebracht und durch weitere Aspekte ergénzt werden. Dadurch ist gewdhrleistet, dass die Module

langfristig in der Praxis Anwendung finden und nachhaltig weiterentwickelt werden kénnen. Auch
eine spatere Anpassung an die Bedirfnisse verschiedener Zielgruppen wird durch diesen flexiblen

Aufbau erméglicht. Das Projekt wird voraussichtlich weitergefihrt und um weitere Inhalte ergénzt.

Literatur

Butzin, B., G. Prey, D. Unger (2009): Wissenstransfer durch innovative Fortbildungskonzepte beim Fla-
chenmanagement und Fléichenrecycling (WissTrans). Teilprojekt E-Learning fir nachhaltige Brach-
flachenentwicklung (ELNAB). Wissenschaftlicher Abschlussbericht fir den Zeitraum 06.07.2007 bis
06.07.2009.

Gisela Prey
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D 2.2 Freifléche! Jugend kommuniziert
Flachenbewusstsein AN

Uta Méhlmann, Wolfgang Roth

REFINA-Forschungsvorhaben: Freifléiche! - Neue jugendgemdBe

Kommunikationsstrategien fiir eine nachhaltige Nutzung von Fléichen B : =
Projekileitung und D2
Verbundkoordination: Dipl-Geogr. Uta Mahlmann, ELSA e.V. E H
Projektpartner: ECO REG GmbH, ahu AG Wasser - Boden - E1
Geomatik, VSoft E2 M

Modellschulen: Barnim Gymnasium (Bernau/BB), Kepler-Gym- Es M
nasium (Freiburg/BW), Ernst-Moritz-Arndt-Gym- E4M

. " Es

nasium (Osnabriick/NI) foll

Projektwebsite: www.freiflaeche.org

Abbildung 7:

§.‘ _j—::ﬁ]ﬁf --= Screenshot Startseite DVD

Freiflache

Das Projekt ,Freifléiche!” verfolgte das Ziel, Arbeitsmaterialien zu entwickeln, Neue Medien zur
die es Jugendlichen erméglichen, das Thema ,Flachenverbrauch” spannend ~ Sensibilisierung von
und praxisnah zu erarbeiten. Dabei wurde auf die Anwendung von Technolo- Jugendlichen

gien und Methoden wie GPS, Geographische Informationssysteme, Goo-

gleEarth etc. gesetzt, die Jugendliche interessieren und mit denen sie vertraut

sind.

Im Ergebnis ist eine interaktive DVD entstanden, die es Bildungseinrichtungen

(Schulen, Umweltbildungszentren etc.) erméglicht, ohne groBen Aufwand Pro-

jekte zum Thema Flachenverbrauch durchzufihren.



Abbildung 8:
Schulunterricht ,Wie wollt ihr
wohnen”

Foto: Dr. Silvia Lazar.
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Und wie wolltihr in

euerer Zukunft @
Freiburg) wohnen ?

Zielgruppen der DVD

Die DVD wurde bewusst so konzipiert, dass sie von vielen verschiedenen

Anwendern genutzt werden kann. Angesprochen werden

B auBerschulische Nutzer wie Umweltbildungseinrichtungen, z.B. Waldschu-
len, oder Landschulheime, Jugendherbergen und Arbeitsgemeinschaften,

W interessierte Schulen (alle Schulformen der Sekundarstufen 1 und 2, auch
Ganztagsschulen) mit den Unterrichtsformen Projektwochen, Projekitage
sowie fir die Facher Naturwissenschaften und Technik oder Geografie.

Das Alter der teilnehmenden Kinder und Jugendlichen sollte zwischen zehn

und ca. 19 Jahre liegen, das Angebot richtet sich an die 5. bis 13.Klasse.

Inhalte der DVD

Die DVD setzt sich aus modular aufgebautem Anleitungsmaterial aus mehreren
Bausteinen zum Thema Flachenverbrauch zusammen. Die Module stellen Pro-
jektangebote zu verschiedene Schwerpunkithemen rund um den Flachenver-
brauch dar. Die Kinder und Jugendlichen bearbeiten die Module interaktiv und
wenden moderne Technologien und neue Medien an. Folgende Module wur-
den entwickelt und erprobt:

B Modul Fléchenverbrauch,

B Modul Versiegelung - Hochwasser,

B Modul Historische Stadtentwicklung,

B Modul Stadtplanung,

B Modul Boden.

Fir die Bearbeitung eines Moduls im Unterricht werden zwdlf bis 18 Unter-
richtsstunden & 45 Minuten veranschlagt. Fir die Anwendung in einer Projekt-
woche entspricht dies 30 bis 40 Stunden je Modul. Einzelne Bausteine kénnen
schon im Rahmen von ein bis zwei Unterrichtsstunden bearbeitet werden.
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ErEn
Abbildung 9:
Geldndearbeit mit Karte und
GPS-Gerat
D H
D2l
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Foto: ECOREG Wolfgang Eé [ |
Roth.
Abbildung 10:
Arbeit mit dem GIS VMap

Plan

Foto: ECOREG Wolfgang
Roth.

Methodisch werden Anregungen und Anleitungen zur Anwendung moderner
Technologien und neuer Medien angeboten. Eingefihrt wird in das 30-ha-Ziel
als notwendiges Hintergrundwissen zum Flachenverbrauch in Deutschland.
Zudem werden Beispiele fir die jugendgemdfe Kommunikation des Themas
Flachenverbrauch mit modernen Technologien und neuen Medien vorgestellt.
Dariiber hinaus enthélt die DVD geografische Informationssysteme (GIS) der
an dem Projekt beteiligten Schulstandorte Bernau b. Berlin, Freiburg im Breis-
gau und Osnabriick. Jedes GIS beinhaltet Luftbilder verschiedener Zeitreihen
sowie digitale Karten. Dieses Material wird z.B. fir den Standort Osnabriick
durch historische Karten ergénzt. Mit diesen GIS kénnen die Software VMapP-
lan getestet und Arbeitsblatter bearbeitet werden.

Die DVD ist auf den Betriebssystemen Windows Vista, Windows XP, Windows
2000 und Windows NT lauffshig. Sie ist netzwerkféhig und kann iber den
Server in den PC-Netzen der Schulen genutzt werden.
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Inhaltlicher Aufbau der DVD

Auf der DVD findet sich fir jedes Modul eine identisch aufgebaute Ersff-

nungsseite. Von der Eréffnungsseite kann man sich jeweils auf die folgenden

Seiten und Inhalte weiterklicken:

Kurzbeschreibung: Lehrkréfte erlangen einen Uberblick

B Ziele und Inhalte des Moduls

B einzelne Projektbausteine

Ubersichtstabelle: Lehrkréfte kénnen Projektwochen oder den Unterricht planen

B Bausteine und Themen mit ,Stundenplanung”

B Aufgaben fir Kinder und Jugendlichen

B Unterrichtsmethoden

M Lernziele

B Anleitungsmaterialien wie Arbeitsblétter, Hintergrundwissen etc

Anleitungsmaterialien: Lehrkréfte erhalten Unterrichtsmaterialien

B AB - Arbeitsblatter: Fachaufgaben fir Kinder und Jugendliche

B M - Arbeitsblétter: Anwendung und Erlernen der Methoden (moderne Tech-
nologien und Medien)

B HI - Hintergrundwissen fir Lehrkréfte und Schiler

B TIP - Tipps fur Lehrkrafte

B Lésungen (vor allem beziglich der Methodenanwendung)

Die Anleitungsmaterialien sind als PDF- und Word-Dateien verfigbar. Sie kén-

nen somit von Lehrkréften an den konkreten Bedarf angepasst werden.

Die Arbeitsblétter zu den unterschiedlichen Modulen und Bausteinen kénnen

sowohl mit den vorliegenden GIS der Schulstandorte Bernau, Freiburg und Osna-

brick als auch mit frei zugdnglicher Software aus dem Internet (z.B. Google

Earth) bearbeitet werden.

Beispiele aus Schilerprojekten: Die Lehrkréfte kénnen vergleichen und sich

Anregungen holen zu

B Zwischenergebnissen, z.B. Arbeitskarten, GPS-Routen,

B Endergebnissen, z.B. PowerPoint-Prasentationen, Poster, GIS- oder Google
Earth-Projekten.

Die Arbeitsergebnisse stellen Lésungsméglichkeiten von Arbeitsaufgaben dar,

die von den Jugendlichen in den beteiligten Schulen im Rahmen des Projektes

erstellt wurden. Sie zeigen unterschiedliche Lésungsansatze entsprechend den

jeweiligen konkreten Bedingungen bei der Durchfihrung der Schijlerprojekte

in Bernau, Freiburg und Osnabriick (Alter der Schiiler, Unterrichtsform etc.).

Angebotene Methoden, Technologien und Medien

Folgende moderne Technologien kénnen je nach Bedarf und ihren Méglich-

keiten bei der Bearbeitung der Module flexibel angewendet werden:

W Satellitennavigation mit GPS (Global Positioning System) zur Orientierung
im Gelénde und zum Ablaufen von Exkursionsrouten, die am PC mit dem
GIS erzeugt wurden, zum Einmessen von Punkten und Flachen, zum Auf-
zeichnen von Exkursionsrouten (, Tracks”);

B Geografische Informationssysteme - GIS - zur Erhebung von Daten aus den
digitalen Luftbildern und topografischen sowie Fachkarten, zur Bearbeitung,



Lernen und Weiterbilden 229 ™

Auswertung und Présentation selbst erhobener Daten wie GPS-Tracks, Fotos,
Kartierungsergebnisse, zur Vermittlung/Kommunikation anschaulicher Infor-
mationen zum Flachenverbrauch und zu verwandten Themen. Im Projekt
wurde die sehr nutzerfreundliche und bewdéhrte GIS-Software VMapPlan
verwendet.

B Fernerkundung/Luftbildauswertung zur Auswertung von digitalen aktuellen
sowie historischen Luftbildern mit dem GIS VMapPlan oder mit GoogleEarth,
zur Untersuchung des aktuellen Zustandes und AusmafBes des Flachenver-
brauches und zur Analyse der historischen Entwicklung des Fléchenver-
brauches und der Zunahme der Bodenversiegelung.

Dariber hinaus kénnen neue Medien erprobt werden (z.B. Internet zur Wis-

sensaneignung, Kommunikation und Présentation/Nutzung frei verfigbarer

Software und fir spezielle Anwendungen zur Erzeugung, Bearbeitung und Pré-

sentation von Geodaten, z.B. GoogleEarth, www.gpswandern.de, dariber

hinaus Présentationsprogramme wie PowerPoint oder Videobearbeitungssoft-
ware, digitale Fotografie und Videoaufnahmen).

Die DVD kann gegen eine Schutzgebihr von 10 Euro bei u.g. Adresse ange-
fordert werden. Das Material (mit Ausnahme des GIS Freiburg) kann zudem
unter www.freiflaeche.org kostenlos heruntergeladen werden.

European Land and Soil Alliance (ELSA) e.V.

Boden-Bindnis europdaischer Stédte, Kreise und Gemeinden

Postfach 44 60

49034 Osnabrick

Telefon: (0541) 3232000

Fax: (0541) 323152000

E-Mail: bodenbuendnis@osnabrueck.de

www.bodenbuendhnis.org

D N
D2l
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Raum- und stadtplanerische
Entscheidungen simulieren

D 2.3 Spielend lernen: das Computerspiel
~Spiel-Fldche”

Anke Valentin

REFINA-Forschungsvorhaben: Spiel-Flache

Projekileitung: Theo Biihler

Verbundkoordination: Wissenschaftsladen Bonn e.V.

Projektpartner: chromgruen Planungs- und Beratungs-GmbH
& Co. KG

Modellraum/Modellstédte: NRW-weit

Projektwebsite: www.spielflaeche.de

Das Projekt verfolgte das Ziel, eine neue, ,fléichenuninteressierte” Zielgruppe
fir das nachhaltige Flachenmanagement zu interessieren. Mittels eines Com-
puterspiels sollten das abstrakte Thema des Flachenschutzes sowie die kom-
plexen Abléufe der Stadtplanung auf interessantem Weg auch denjenigen ver-
mittelt werden, fir die der Spaf3 am Spiel im Vordergrund steht. Ziel des Spiels
ist es, die Stadt mit dem besten nachhaltigen Fléchenmanagement zu entwi-
ckeln. Dabei kann der Spieler/die Spielerin spielerisch erfahren, welche ver-
schiedenen Interessen bei der Planung beriicksichtigt werden missen und wel-
che Auswirkungen die Planungsentscheidungen haben.

Der Prototyp des entwickelten Browsergames kann mittlerweile online eingesehen
und genutzt werden. Fiir eine breite Anwendung und damit verbunden auch fiir
den Check, ob diese Zielgruppe auf dem gewdihlten Weg erreicht werden kann,
kann der im Rahmen der Projekilaufzeit entwickelte Prototyp freilich noch keine
belastbaren Informationen, sondern nur subjektive Einschétzungen bieten. Fiir
représentative Aussagen sind seine Fertigstellung und eine Verbreitungskampa-
gne notwendig, um deren Finanzierung der Wissenschaftsladen Bonn sich derzeit
bemiiht. In diesem Zusammenhang wird auch die Idee verfolgt, die Ergebnisse und
Erfahrungen der REFINA-Projekte iber ein solches Spiel zu transportieren.

Nachhaltiges Flachenmanagement ,,spielen”:
zum Spielablauf

Spiel-Fléche mischt ressourcenorientierte Spielansétze mit strategischer Pla-
nungsfreiheit. In Abhé&ngigkeit vom Entwicklungsstand seiner Kommune trifft
der Spieler raum- und stadtplanerische Entscheidungen, die die Situation von
morgen beeinflussen. Dadurch entsteht ein Kreislauf von einsetzbaren Res-
sourcen, verfiigbarer Fléche und Stadtentwicklung, der zudem mit einem nur
indirekt steuerbaren Neuversiegelungsmechanismus hinterlegt wird. Nur mit
vorausschauvender und ausgewogener Planung wird es gelingen, die realen
Gegebenheiten in ein nachhaltiges Fléichenmanagement zu iberfihren.

Doch genau dasselbe haben die Konkurrenten auch im Sinn, und deshalb muss
jeder Spieler bei seinen Entscheidungen abwdgen, ob die virtuellen Bewoh-
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ner seiner Stadt nicht vielleicht die Nachbarkommune attraktiver finden. Ein
Wettstreit mit offenem Ausgang entbrennt, den der Spieler mit den kreativsten
Lsungen und ggf. auch mithilfe gemeindeiibergreifender Kooperation gewinnt.
Mitspielen kann jeder, der einen Internet-Anschluss und Spaf3 an Strategie-
Spielen hat - ob Profi oder Einsteiger. Wer als Planungsneuling beginnt, sucht
sich als Wirkungsradius besser eine kleine Gemeinde. Denn die planerischen
Aufgaben in einer groBen Stadt setzen einiges an Wissen und Erfahrung im
nachhaltigen Fléchenmanagement voraus, die sich der Spieler erst im Laufe
des Spiels aneignet.

Spielziige und Interaktionen

Im Prototyp ist der Spieler Chefplaner einer Kommune, der auf Basis realer
Daten in ,seiner” Stadt die Fléchennutzung plant. Dabei verfiigt er zwar Gber
mehr Rechte als reale Stadtplaner, beriicksichtigen muss er dennoch seine Bera-
ter und auch die imagindren Birgerinitiativen.

Das auf Runden basierte Spiel beginnt damit, dass dem Spieler zuféllig aus-
gewdhlte Aufgaben gestellt werden. Diese Zufallsauswahl wird im weiteren
Spielverlauf eingeschréinkt, um dem Spieler entsprechend seiner durchgefihr-
ten MaBBnahmen die passenden Aufgaben zu stellen. Fir die Aufgaben werden
verschiedene Lésungen angeboten - teilweise in Kooperation mit anderen
Spielern -, die jeweils Auswirkungen auf das jéhrliche und dauerhafte Budget
sowie auf die Attraktivitét der Stadt und das Ranking im Flachenmanagement
haben. Neben den verpflichtenden Aufgaben, die jede Runde aufs Neue auf
den Spieler warten, besteht auch die Méglichkeit, freie MafBnahmen durch-
zufihren - sei es die Entsiegelung einer Fléche, die Planung eines Neubaus
oder das Wiederaufgreifen einer Lésung, die bei einer vorangegangenen Auf-
gabe verworfen wurde.

Jeder Spieler verfiigt Gber finf Prozent des realen Steueraufkommens seiner
Gemeinde. Der Spieler muss also neben dem Fléchenmanagement die lau-
fenden Kosten und Einnahmen kontrollieren und die Attraktivitét seiner
Gemeinde férdern.

Ziel ist es, die eigene Stadt optimal zu gestalten und dadurch im Ranking mit
anderen Kommunen die héchste Punkizahl zu erreichen. Die Bewertung der
»optimalen” Planung setzt sich aus einer Reihe von Parametern aus den Berei-
chen Bodenmanagement, Mobilitét, Naturschutz, Gesellschaft und Wirtschaft
zusammen, die je nach Aktivitét des Spielers zu einer Zu- oder Abnahme der
Punkte fishren. Durch die Nutzung von Open-Source-Software wird hier zudem
die Méglichkeit geschaffen, dass die Spieler selbst Handlungsmaglichkeiten
ergdanzen.

Die gleichen Informationen, die der Spieler iber die anderen Stédte einsehen
kann, stehen ihm auch iber seine eigene Stadt zur Verfiigung. Zudem werden
ihm vor und nach seinen Spielziigen die Konsequenzen aufgezeigt und er kann
seinen Spielverlauf der vergangenen Runden rekapitulieren - und vielleicht
darauf aufbauend Strategien entwickeln.

Die eigene Stadt optimal
gestalten

D N
D2l
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Lernen durch ,,Serious Games”

Auch wenn in der Tagespresse im Zusammenhang mit Computerspielen héufig
Gewalt verherrlichende Spiele im Mittelpunkt stehen, sollte nicht ibersehen
werden, dass Computerspiele zunehmend zur Vermittlung sozialer, 6kologi-
scher und ethischer Ziele genutzt werden, wenn auch noch eher als Nischen-
produkt. In den Spielen werden die Spieler per Mausklick beispielsweise als
Reporter in ein virtuelles Krisengebiet geschickt, oder sie missen Hungernde
mit Lebensmitteln versorgen. Dabei geht es vordergriindig um ein Abenteuer,
bei dem die Spieler aber lernen, globale Probleme zu verstehen und Lsungs-
wege zu suchen. Diese sogenannten ,Serious Games” gibt es fir weniger
Abenteuverlustige auch als Politikspiele, bei denen man seine politische Kar-
riere planen und Schritt fir Schritt umsetzen kann. Dabei ist Gesellschaftskritik
erlaubt - sogar erwiinscht.

Die Spielerinnen und Spieler solcher Spiele setzen sich nicht vor den Compu-
ter, weil sie etwas lernen wollen, sondern weil sie das Spiel in fremde Welten
entfihrt, weil sie Abenteuer bestehen oder knifflige Situationen [8sen wollen.
Das Kennenlernen fremder Kulturen und Probleme geschieht nebenbei.

Im Feld der ,Serious Games” und Strategiespiele kann auch das Forschungs-
vorhaben ,Spiel-Fléche” angesiedelt werden. Dabei kommt positiv zum Tra-
gen, dass Strategiespiele eine deutlich ausgeglichenere Geschlechtervertei-
lung unter den Spielenden haben als viele andere Computerspiele.

Kombination von Lernen und Spielspal3

Waéhrend Kinder Spiele automatisch nutzen, um unbewusst zu lernen, dient
das Spielen im Erwachsenenalter meist eher der Flucht vor dem Alltag. Laut
Klimmt (2006) (als Modellbeispiel) missen drei Mechanismen gegeben sein,
um einen bestimmten SpaBgehalt bei (Computer-)Spielen zu generieren:

B Selbstwirksamkeitserleben: Der Spieler erkennt eine direkte Reaktion auf
seine Handlung bzw. seine Eingabe, wodurch das Interesse und der Spaf3
gesteigert werden.

B Spannung und L&sung: Spannung und Lésung werden im digitalen Spiel auf-
grund der Interaktivitdt viel intensiver erfahren als bei nicht interaktiven
Medien wie Biichern oder Filmen, da der Spieler in die Spannung und
Lésung der jeweiligen Situation selbst involviert ist. Um die Spannung zu
erhalten, missen sich Erfolge und Misserfolge auf dem Weg zur Zielerrei-
chung die Waage halten.

B Simulierte Lebenserfahrung: Gerade Rollenspiele unterstiitzen die Flucht aus
dem Alltag und das Erproben von Verhaltensmustern, ohne Konsequenzen
forchten zu missen. Fir Erwachsene kommen zudem die Wichtigkeit der zu
spielenden Rolle und deren exotisch komplexer Charakter hinzu.

In der Ableitung dieser Mechanismen wurden fiir ,Spiel-Flache” Informationen

bzgl. Budget und Fléchenauswirkung angeboten, die unmittelbar mit den wahl-

baren Lésungen fir die Aufgaben verbunden sind. Zum anderen kann der Spie-
ler auf Wunsch den Ablauf und die Verdnderungen der vergangenen Spiel-
ziige nachvollziehen. Beziglich der Erfolgssicherung hat der Spieler als Ziele
sowohl das Gesamtranking im Blick als auch die individuelle Verbesserung der
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Attraktivitét und damit der Liquiditét seiner Stadt. Mit Blick auf eine ,simulierte
Lebenserfahrung” kann dem Spieler zwar keine exotische Umgebung geboten
werden, jedoch schliipft er in eine Rolle, die bisher unbekannte Gestaltungs-
freiraume erdffnet. Das Spiel erfiillt somit die Voraussetzungen fir Spielspaf bei
gleichzeitiger Wissensvermittlung.

Sieger des Spiels, das als Browsergame in Konkurrenz zu den ,Chefplanern”
anderer Stadte gespielt werden kann, ist derjenige Spieler, der am nachhaltigsten
mit seinen Fléchenressourcen umgegangen ist und dabei weder die Finanzen sei-
ner Kommune noch das soziale Miteinander aus den Augen verloren hat.

Abbildung 12 (ganz links)
Plakat Spiel-Flache - Interak-
tives Strategiespiel

Abbildung 13 {(links)
Foto: Fila filastockphoto.

bois Bonde. boginmt it sminien Ausigsbes

Abbildung 14:
www.spielflaeche.de
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Instrumente fir ein
nachhaltiges Flachen-
management in Kommunen
und Regionen




Instrumente fir ein nachhaltiges Flachen-
management in Kommunen und Regionen

Stephanie Bock

Im nachhaltigen Flachenmanagement missen gleichzeitig unterschiedliche und
mehrere Instrumente eingesetzt werden, um im Rahmen eines integrierten Pla-
nungsprozesses eine aktive, bedarfsorientierte, strategische und ressourcen-
schonende Bodennutzung umsetzen zu kénnen (vgl. Kap. B). Dies umfasst Instru-
mente zur Flacheninformation, zur Finanzierung, zur Kooperation und zur
Steuerung und Gestaltung von Prozessen sowie zur Kommunikation (vgl. Kap. B).
Mit Bezug auf die fléchenpolitischen Mengen- und Qualitétsziele der Natio-
nalen Nachhaltigkeitsstrategie wurden im Férderschwerpunkt REFINA deshalb
rdumliche, rechiliche, dkonomische, organisatorische oder akteursbezogene
Innovationen in verfahrens- und beteiligungstechnischer Hinsicht entwickelt
sowie bestehende Instrumente, Strategien und Vorgehensweisen modifiziert.
Die (Weiter-)Entwicklung instrumenteller Ansdtze eines nachhaltigen Fléchen-
managements steht neben Kommunikations- und Steuerungsprozessen im Zen-
trum zahlreicher REFINA-Projekte. Dabei reduzieren die REFINA-Vorhaben die
(Weiter-)Entwicklung von Instrumenten des nachhaltigen Flachenmanagements
nicht auf einfache Kausalitdten. Ausgegangen wird vielmehr davon, dass neue
Instrumente nicht zwangsléufig weniger Flachenverbrauch bedeuten und sich
das Flachenreduktionsziel nicht immer durch Instrumente am effektivsten errei-
chen lasst (vgl. Kap C und Kap. D)

Bei der Konzeption, Konkretisierung und Anwendung neuer Methoden und
Instrumente wurden Vorgehensweisen entwickelt und erprobt, mit denen bes-
sere Boden- und Flécheninformationen gewonnen und nutzbar gemacht wer-
den kénnen (vgl. Kap. E 1) oder die vorhandenen Daten zu Schadstoffen,
B&den und Fléichen nach definierten Indikatoren bewertet werden kénnen (vgl.
Kap. E 2).

Andere Instrumente befassen sich mit der Kostenermittlung, um die tatséchli-
chen Kosten des Flachenverbrauchs transparenter zu machen (vgl. Kap. E 3),
oder ermitteln Anreize fiir einen sparsamen Umgang mit der Fléche oder die
Wiedernutzung von Brachen auf der einen Seite und neue Finanzierungsfor-
men fir die Wiedernutzung oder Innenentwicklung auf der anderen Seite (vgl.
Kap. E 4).

Eine weitere Instrumentengruppe konzentriert sich auf Aspekte der interkom-
munalen und regionalen Steuerung und Regulation fléichenrelevanter Prozesse
und umfasst Vorschlage zur Weiterentwicklung regionalplanerischer Instru-
mente (vgl. Kap. E 5) oder zur interkommunalen Kooperation (vgl. Kap. E 6).
Die im Rahmen von REFINA (weiter)entwickelten Instrumente des nachhaltigen
Fléchenmanagements konzentrieren sich vor allem auf drei Schwerpunkte: ver-
besserte Boden- und Flécheninformationen und -bewertungen, gréfiere Trans-
parenz der Kosten der Fléacheninanspruchnahme und &konomische Anreize
zum Flachensparen sowie ibergemeindliche Instrumente zur Steverung nach-
haltiger Fléchennutzung.

ANEE
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Flachen- und Standortinformationen

Stefan Frerichs

Die Aufgabe ,Reduzierung der Fléicheninanspruchnahme und ein nachhaltiges
Fléchenmanagement” scheint nur auf den ersten Blick eindeutig. Bei néherem
Hinsehen ergibt sich eine ganze Reihe von Fragen, die direkt oder indirekt auf
die Erhebung und Nutzung verschiedenster Daten und Informationen zum
Zustand, zur Nutzung und zur Entwicklung von Béden und Fléchen weisen. So
ist bspw. nicht eindeutig definiert, was eigentlich Flécheninanspruchnahme fur
Siedlungs- und Verkehrszwecke bedeutet (so der fléchenbezogene Indikator
der deutschen Nachhaltigkeitsstrategie zu Umwelt und Okonomie, auf dem das
30-ha-Ziel der Bundesregierung basiert), und ein nicht unerheblicher Teil des
Rickganges dieser Flécheninanspruchnahme in den letzten Jahren geht allein
auf die Umsortierungen von statistischen Fléchenkategorien (,Umschlisselun-
gen”) zuriick und nicht auf tatséichliche Entwicklungen (vgl. Kap. A). Es lohnt sich
Iso, das vermeintlich sperrige und spréde Thema Boden- und Flécheninforma-
tionen ernsthaft zu behandeln!

Flacheninformation und Fléchenbewertung fir ein
nachhaltiges Flachenmanagement

Die Qualifizierung von Flécheninformationen und Fléichenbewertungen im Rah-
men eines nachhaltigen Flachenmanagements sind von Bund, Landern und
kommunalen Spitzenverb&nden als besondere Herausforderung erkannt, denn
es besteht Bedarf an neuen Instrumenten fir ein einheitliches integriertes und
abgestimmtes politikibergreifendes Vorgehen in den Handlungsbereichen Pla-
nung, Information, Organisation und Kooperation, Férdermittel und Budget,
Vermarktung und Durchsetzung. Die Verbesserung der Informationsgrundlo-
gen sowie die Einfihrung und Anwendung quantitativer und qualitativer Para-
meter bzw. Indikatoren zur Bewertung der Flacheninanspruchnahme ist eine
wichtige Aufgabe auf dem Weg zur Erreichung der in der Nationalen Nach-
haltigkeitsstrategie formulierten flachenpolitischen Ziele.
Der Ausbau des Fléachenmonitorings auf Bundes-, Landes-, Regions- und kom-
munaler Ebene mit neuen Verfahren zur Informationsgewinnung und Auswer-
tung gilt als ein wesentliches Element zur Verbesserung der Informationsgrund-
lagen und zur Schérfung des Problembewusstseins im Hinblick auf die Folgen
einer ungebremsten Siedlungsfléchenerweiterung. Quantitative Kenngréfien
wie auch geeignete Indikatoren werden fir die Messung der Effizienz und Que-
litat der Flécheninanspruchnahme als notwendig erachtet, etwa
B als quantitative (und qualitative) KenngréBen fiir ein periodisches Flachen-
monitoring und eine Fléchenentwicklungsprognose,
B bei der Erfassung, Bewertung und Mobilisierung von Fléachenpotenzia-
len/Baulandreserven,
B als Grundlage fir die Planung von Folgenutzungen, fir naturschutzrechtli-
che Eingriffs-/Ausgleichsregelungen sowie fir Pflegekonzepte,
B als Grundlage fir Kommunikations- und Informationskonzepte fir die Offent-
lichkeit und fir politische Entscheidungstréger.
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Grof3e Bandbreite in den
REFINA-Projekten

Neben der Nutzung der bereits bestehenden Geoinformationssysteme (ALK,
ATKIS, kommunale Brachfléchenkataster, Realnutzungserhebungen, Biotop-
kartierungen, Bodenkartierungen usw.) sowie der Auswertung von historischen
und aktuellen Karten und Luftbildern riicken neue Methoden der flugzeug- und
satellitengestitzten Fernerkundung von Landnutzungsarten und diesbeziigliche
Auswertungstechniken fiir unterschiedliche Anwender in den Fokus.

Die REFINA-Forschung zur Erhebung und Bewertung von Fléchen- und Stand-

ortinformationen zeichnet sich durch die Entwicklung neuer Konzepte der

Flachensteuerung aus (kooperative Verfahren, verstérkte Nutzung von Innen-

entwicklungspotenzialen, neue Ansétze bei der Reaktivierung von Innenent-

wicklungspotenzialen und andere). Fir diese Zwecke ware es unzureichend,
bestehende Flacheninformationen und Daten auszuwerten, vielmehr werden
zusétzliche Informationen benétigt. Eine Reihe von Projekten entwickelte daher
neue Konzepte fir die Informationsgewinnung und -verarbeitung und unter-
suchte deren Praxistauglichkeit. Die in den REFINA-Projekten verwendeten Kon-
zepte und Strategien weisen eine groBe Bandbreite auf, die von der Betrach-
tung einzelner Fléchen, Fléchenkonglomerate und Fléchenpools Gber
gesamfifléchenbezogene Ansétze fir Gemeinde- und Stadtteile sowie Gesamt-
sttdte bis hin zu Ansétzen fir ganze Regionen, Bundeslénder oder die Bun-
desrepublik insgesamt reicht. Thematisch werden dabei alle Belange aktiver

Flachenpolitik aus den Handlungsbereichen Okonomie, Okologie und Sozia-

les behandelt. Hierbei standen folgende Ziele im Mittelpunkt:

B Gewinnung neuer Erkenntnisse zu Stand und Entwicklung der Flacheninan-
spruchnahme aus vorhandenen und neu erhobenen Flécheninformationen
(Projekte Flachenbarometer, Automatisierte Fernerkundung, Panta Rhei
Regio, REFINA3D, Funktionsbewertung urbaner Béden, DoRiF);

B Entwicklung neuer Anwendungsméglichkeiten von Boden- und Fléchenin-
formationen fiir ein nachhaltiges Fléschenmanagement fiir Kommunen, Kreise
und Regionen, z.B. zur Erfassung, Bewertung und Mobilisierung von Bau-
landreserven (Projekte GEMRIK, komreg, REGENA, Regionales Portfolio-
management, FIN.30). Dabei werden fir verschiedene Anwendungsfélle
Mindeststandards definiert, Anforderungen an die Qualitdt und Kompatibi-
litét der Geodaten formuliert sowie die Vergleichbarkeit und Kompatibilitét
von Boden- und Flacheninformationen erértert (z.B. Datenformate, Daten-
schnittstellen, Klassifikationsklassen, Versiegelungsgrade);

B Analyse der spezifischen Kenngréfien und Dynamik/Trends der Fléchenin-
anspruchnahme unterschiedlicher Raumnutzer (Projekte Flachenbarometer,
Panta Rhei Regio);

B Entwicklung praxisgerechter Indikatoren zur Ergénzung quantitativer Kenn-
gréBen des Flachenmonitorings (hinsichtlich administrativer Zwecke auf unter-
schiedlichen Raumebenen, Monitoring und Evaluierung, Kommunikation
usw.);

B Entwicklung neuer Ansétze und Techniken zur Erfassung, Verarbeitung und
Verwendung von Fernerkundungsdaten (Potenziale, Restriktionen, Qualitét,
Anwendungsbereiche). Nutzung der technischen Innovationen auf dem Sek-
tor der Fernerkundung und der Datenauswertung fiir die Gewinnung und
Auswertung von Flécheninformationen sowie fir die Fléchenbeobachtung
und das Flachenmanagement (Projekte Fléchenbarometer, Automatisierte
Fernerkundung, REFINA3D, DoRiF).
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Beitrdige aus REFINA

Die Beitrdge in diesem Kapitel représentieren die ganze Bandbreite der
Ansétze von REFINA-Projekten, neue Wege zur Informationsgewinnung zu
beschreiten und fir die Reduzierung der Flécheninanspruchnahme und ein
nachhaltiges Fléchenmanagement nutzbar zu machen.

Anforderungen an Boden- und Flécheninformationen zur Erfassung, Bewertung
und Mobilisierung von Baulandreserven (Kap. E 1.1) werden am Beispiel des
Brachflachen-Informationssystems BraFIS der Landeshauptstadt Hannover, das
im Rahmen des REFINA-Projekts ,Nachhaltiges Flaéchenmanagement Hanno-
ver” erarbeitet wurde, aufgezeigt. BraFIS bietet die Méglichkeit, vielfsltige
Informationen zu den ungenutzten Bauflachen in der Stadt schnell und sicher
abzufragen. Grundvoraussetzung hierfir sind aktuelle, vollstdndige und feh-
lerfreie Boden- und Flacheninformationen, was durch die Einbindung der
jeweils zustéindigen Fachdienststellen und definierte Aktualisierungsroutinen
(Workflow) gewahrleistet wird. Im Beitrag werden Hinweise zur Ubertragung
des Systems auf andere Kommunen und schlief3lich ein Ausblick auf die weitere
Entwicklung gegeben.

Waéhrend BraFIS bereits bekannte Brachflachen fokussiert, stellen die beiden
folgenden Ansdtze Methoden und Konzepte zur Ermittlung von Baufléchen-
potenzialen im Siedlungsbereich vor.

Das REFINA-Projekt HAI stellt mit Innenentwicklungskatastern als Entschei-
dungsgrundlage fir die kommunale Planung (Kap. E 1.2) einen praktikablen
Weg zur Erhebung verschiedener Bau- und Entwicklungspotenziale in kleinen
Gemeinden vor. Interessant sind die Differenzierung unterschiedlicher Erhe-
bungskategorien und die Darstellung der ermittelten Merkmale, die unmittelbar
sachlich und rdumlich differenzierte Entwicklungspotenziale aufzeigen. Wich-
tig ist den Autorinnen, dass eine Erhebung durch externe Berater, d.h. der Blick
von auBen, besonders Erfolg versprechend ist. Beispielhafte Anwendungs-
méglichkeiten fir die Kataster runden den Beitrag ab.

Der Ansatz ,Von der Flachenerhebung zur Lagebeurteilung” (Kap. E 1.3) des
REFINA-Projekts FLAIR erweitert die Betrachtung um die Méglichkeiten und
Chancen fir die Ortsentwicklung, die kommunale Fléchenkataster zur Ermitt-
lung von Baupotenzialen bieten. So werden bspw. nicht allein Baulicken und
Brachen erhoben, sondern auch Flachen, fiir die sich in absehbarer Zeit im
Hinblick auf kommunal relevante Aufgabenfelder Handlungsbedarf ergibt.
Welche Vorteile diese Strategie hat, wird detailliert am Beispiel erértert. Wie
schon im vorhergehenden Beitrag wird der Nutzen herausgestellt, den die Erhe-
bung durch ,unbeteiligte Dritte” den Kommunen bietet. Und es wird heraus-
gearbeitet, dass die Pflege eines derartigen handlungsorientierten Katasters
als Grundlage fiir eine vorsorgeorientierte und zukunftsféhige Planung kom-
munale Daueraufgabe ist.

Vier kurze Beitrége beleuchten unterschiedliche Aspekte der Gewinnung und
Verwendung von Boden- und Flécheninformationen.

Vorgestellt werden die heutigen Méglichkeiten, automatisiert die Siedlungs-
entwicklung auf der Basis historischer topografischer Karten nachzuvollziehen
(vgl. Kap. E T A).

Gezeigt werden die Voraussetzungen und Lésungen fiir ein interkommunales
Parkpflegewerk, mit dem die bestehenden Freiraumstrukturen wirtschaftlich
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gepflegt und erhalten werden kénnen (vgl. Kap E 1 B), und ein weiteres Bei-
spiel fir die Erhebung von Innenentwicklungspotenzialen in kleinen Gemeinden
mit Einstufung von Realisierungshemmnissen und -chancen (vgl. Kap E 1 C).
Die aktuellen Maglichkeiten zur Gewinnung von Boden- und Flécheninforma-
tionen durch die automatisierte Auswertung von Fernerkundungsdaten stellt
Kap. E 1 D ,Fernerkundung” vor.

In dem folgenden Beitrag ,Entwicklung und Evaluierung eines fernerkun-
dungsbasierten Flachenbarometers als Grundlage fir ein nachhaltiges Fl&-
chenmanagement” (Kap. E 1.4) wird beschrieben, wie mit Hilfe der Zusam-
menfihrung von Boden- und Flécheninformationen unterschiedlicher Herkunft
ein Indikatoren- und Monitoringinstrument aufgebaut wurde, das auf den r&um-
lichen Ebenen von der Kommune iber Regionen und Lander bis zur gesamten
Bundesrepublik angewendet werden kann. Schwerpunkt ist die Nutzung von
Fernerkundungstechniken und ihren Méglichkeiten sowie der Aufbau des Indi-
katorensets. lllustriert werden die Anwendungsméglichkeiten des Indikatoren-
sets anhand der Abfragemaske fir die Daten (vgl. Kap. E 1 E).

AbschlieBend werden die praktischen Anwendungsméglichkeiten von aufgao-
benspezifisch erhobenen und zusammengetragenen Boden- und Flachenin-
formationen vorgestellt, die ein digitales Gewerbeflacheninformationssystem
zur Aktivierung und Wiedernutzung von Brachfléchen bietet (vgl. Kap. E 1.5).
Gerade die mittlerweile zur Verfiigung stehenden technischen Méglichkeiten
im Inter- und Intranet eréffnen vielféltige Chancen, die Fléchennachfrage durch
Vermarktung un- und untergenutzter Fléchen in den Siedlungsbestand zu len-
ken und so zu einer Reduzierung der Flécheninanspruchnahme und ein nach-
haltiges Flachenmanagement beizutragen.
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E 1.1 Anforderungen an Boden- und
Fldcheninformationen zur Erfassung,
Bewertung und Mobilisierung von
Baulandreserven

Marlies Kloten

REFINA-Forschungsvorhaben: Nachhaltiges Fléchenmanagement
Hannover (NFM-H)

Verbundkoordination: ECOLOG-Institut gGmbH

Projektpartner: ECOLOG-Institut gGmbH, Institut fir Wirtschafts-
recht der Leuphana Universitét Lineburg, Lan-
deshauptstadt Hannover

Modellraum: Landeshauptstadt Hannover (NI)

Projektwebsite: www.flaechenfonds.de

Das Beispiel Brachfléchen-Informationssystem BraFIS

Das geografische Informationssystem BraFIS der Landeshauptstadt Hannover
stellt in Gbersichtlicher und schneller Form zahlreiche Informationen iiber eine
Brachfléiche zusammen. BraFIS wurde im Rahmen des REFINA-Forschungs-
vorhabens ,Nachhaltiges Flachenmanagement Hannover (NFM-H)” unter der
Prémisse eines maglichst geringen Pflegeaufwandes entwickelt. Daher baut es
auf das vorhandene Geografische Auskunftssystem (GeoAS) der Stadt Han-
nover auf und bindet vorwiegend bestehende Daten neu darin ein. Durch
Kooperationen mit der Region Hannover und dem Landesamt fir Bergbau,
Energie und Geologie (LBEG) konnten dort verfigbare Fachdaten in das stéad-
tische System integriert werden (z.B. zu Geologie, Bodentypen, Altstandorten,
Naturschutzrecht).

Technisch wurde dabei mit der Uberlagerung und Verschneidung von
(Geo)Daten gearbeitet. Der Vorteil der Verkniipfung bestehender Daten besteht
darin, dass nur noch die Originaldaten an ihrer Quelle gepflegt bzw. aktuali-
siert werden missen. Dies bedeutet eine Weiterentwicklung von klassischen
Katastern, bei denen die laufende Aktualisierung und Uberarbeitung stets ein
Problem darstellt. In BraFIS werden durch Verschneidung verschiedener fla-
chenbezogener Daten Informationen zu den einzelnen Fléchen generiert (siehe
Abb. 1). So kann z.B. berechnet werden, wie grof3 die Fléchenanteile (in gm
oder %) fir verschiedene Nutzungen sind oder wie weit die néchste Haltestelle
des OPNV von einer Brachflache entfernt ist. Dadurch wurde eine Ergebnis-
qualitét in der Vermittlung von Flécheninformationen erreicht, die iber die bis-
herigen Darstellungen von Karten und Datenbankeintrdgen hinausgeht.
BraFIS gibt die Informationen in Form von Steckbriefen aus. Aus fast 70 The-
men und finf Planausschnitten sowie Fotos der Brachfléche kénnen diese indi-
viduell zusammengestellt werden. Die benutzergesteuerte Auswahl wurde vor-
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Abbildung 1:
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Abbildung 2:
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Grunddaten entscheiden
Uber die Qualitat des
Systems

gesehen, weil innerhalb der Verwaltung die Anforderungen an Informationen
zu Brachfléchen sehr unterschiedlich sind. Wéhrend in der Bauverwaltung Wis-
sen Uber Baurecht oder Nutzungen wichtig ist, stehen in der Umweltverwal-
tung naturschutz- oder bodenschutzfachliche Informationen bei der Einschét-
zung von Brachflachen im Vordergrund. Daneben werden die Suche von
Flachen anhand bestimmter Kriterien (z.B. Gréf3e zwischen einem und drei ha)
sowie die Erstellung von Statistiken zum Brachfléchenbestand erméglicht.

Ergebnis und Grenzen von BraFIS

Im Rahmen des Projektes wurde das Informationssystem als Pilotversion entwi-
ckelt und getestet. Die Integration von Methoden der réumlichen Datenver-
schneidung in Flécheninformationssystemen liefert dabei schnell und zuver-
lassig die gewinschten Ergebnisse. Fir die Verwaltung stellt BraFIS eine
enorme Erleichterung bei der Zusammenstellung von Vorinformationen iber
eine Flache dar. Viele Ebenen werden in einem System - statt davor in ver-
schiedenen - anwenderfreundlich zusammengefihrt. Die Sammlung von Flg-
cheninformationen wurde dadurch verkiirzt und vereinfacht. Dariiber hinaus
wurde durch die Abfragen der Aufwand fir das Vorhalten von Informationen
im Brachflachenkataster reduziert.

Die Qualitét der durch BraFIS vermittelten Informationen hangt jedoch - bedingt
durch das Prinzip der Abfrage - von den Grunddaten ab, die verrechnet wer-
den. Nur wenn diese aktuell, vollstdndig und fehlerfrei von den zusténdigen
Stellen vorgehalten werden, kann BraFIS daraus entsprechend exakte Informa-
tionen generieren. Zusétzlich zum System muss daher auch die Pflege der Daten-
grundlagen thematisiert werden. Die Organisation von Zusténdigkeiten und
Aktualisierungsroutinen ist eine wichtige Daueraufgabe der beteiligten Fach-
stellen, die durch Software oder Programmierungen nicht zu ersetzen ist.
Ebenso gilt dies fiir Interpretationen, Auswertungen oder Bewertungen der
Daten. Diese Aufgabe bleibt den zustdndigen Experten vorbehalten, die in
BraFIS ergénzend zu den Flécheninformationen als Ansprechpartner/innen
benannt werden.

Ubertragbarkeit und Empfehlungen

Soll BraFIS auf andere Kommunen oder Landkreise Gbertragen werden, so ist -
wie bei anderen Datenbank- und Geoinformationssystemen auch - eine Anpas-
sung an die vorhandenen Systeme und Datenstrukturen Voraussetzung. Da die
Daten und ihre Qualitéten von Kommune zu Kommune sehr unterschiedlich
sind, ist eine sorgfdltige Analyse der verfigbaren Datenbesténde einer der ers-
ten Schritte. Dabei wird die frihzeitige und umfangreiche Einbeziehung aller
beteiligten Fachstellen (Informationstechnik, Geoinformation, Planung, Umwelt,
Liegenschaften, etc.) empfohlen.

Die bei der Programmierung der Pilotversion verwendeten Open Source Soft-
wares (Datenbanksystem PostgreSQL in Verbindung mit der réumlichen Erwei-
terung PostGIS) sind &ffentlich zuganglich und kénnten daher auch von Kom-
munen eingesetzt werden. Voraussetzung ist, dass sie mit den jeweiligen
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Sicherheitsrichtlinien und Standards (z.B. Betriebssysteme, vorhandene Soft-
ware) kompatibel sind. Ansonsten kann auf andere, ggf. bereits vorhandene
Software zuriickgegriffen werden (z.B. Oracle Spatial).

Weiterentwicklung des Themas Flécheninformation und
Ausblick

BraFIS wird als gute Grundlage fiir ein kommunales nachhaltiges Fléchenma-
nagement gewertet, denn je mehr Informationen iber die Brachfléchen vor-
liegen, umso besser und gezielter kann ihre Entwicklung vorangetrieben wer-
den. Das Projekt hat einerseits gezeigt, wie viele Daten bereits existieren und
dass deren Zusammenfishrung und Verwertung zu einem Erkenntnisgewinn fish-
ren. Die Entwicklung der Geoinformations-Technologien wird hierzu zukinftig
sicherlich noch weitere Erleichterungen ermdglichen.

Andererseits wurde deutlich, dass der schnell generierte und umfangreiche Bra-
FIS-Steckbrief zu einigen Kernfragen der Flachenmobilisierung bestenfalls Vorin-
formationen liefern kann. Méchte man die Fléichen mobilisieren bzw. vermark-
ten - wie im Falle des REFINA-Projektes NFM-H iber einen Brachfléchenfonds -
so fehlen insbesondere im Bereich Altlasten, zu Fragen des Grundstiickswertes
und zu den Nutzungsperspektiven wesentliche vertiefende Informationen.
Qudlifizierte Fléchenanalysen sowie die Formulierung tragféhiger Nutzungs-
ideen und Konzepte machen die Flachenrecyclingprojekte erst ausreichend
konkret, um eine Alternative zur Ansiedlung auf der Griinen Wiese darstellen
zu kénnen. Speziell fir Investoren oder auch fir das Einwerben von Férder-
mitteln ist es wichtig, dass die Projektrisiken kalkulierbar und konkrete Ldsungen
vorstellbar sind. Genau diese Informationen ber die Machbarkeit von Pro-
jekten fehlen jedoch zu den meisten Brachen. Als Weiterentwicklung der
Ansétze aus dem Bereich Flacheninformation wird die Bereitstellung von Fl&-
chenanalysen und Vorplanungen als sehr sinnvoll fir die ErschlieBung dieser
Innenentwicklungspotenziale eingeschétzt. Eine fléchendeckende Bearbeitung
(alle Brachen einer Kommune) erscheint dabei nicht zielfihrend, da der Auf-
wand grof} ist und damit die Anforderungen an die Aktualitét der Gutachten
nicht erfillt werden k&nnen. Praktikabler wére es, auf Grundlage der Flachen-
information aus BraFIS sowie anhand einer Bewertung der Fléichenpotenziale
(vgl. Kap. E 2.5) Prioritdten zu bilden. Je nach Bedeutung fir die Stadtent-
wicklung oder nach Erfolgsaussichten kénnten dann die Untersuchung und Dis-
kussion von Grundstiicken bzw. Gebieten des Fléchenrecyclings durchgefihrt
werden.

Literatur

Weitere Informationen zu BraFIS, seinen Komponenten, Funktionsweisen, den

Datengrundlagen und -quellen sowie eine Technische Dokumentation finden

sich in:

Landeshauptstadt Hannover: (2010): Schlussbericht ,Nachhaltiges Fléchen-
management Hannover”. Teilprojekt 1: ,Aufbereitung von Flécheninfor-
mationen und Analyse der Brachfléchenpotenziale”, Hannover.
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E 1.2 Innenentwicklungskataster als Entschei-
dungsgrundlage fir die kommunale Planung

Sabine Miller-Herbers, Frank Molder, Christine Kauvertz

REFINA-Forschungsvorhaben: komreg - Kommunales Fléchenma-
nagement in der Region

Verbundkoordination: Oko-Institut e.V. Institut fir angewandte Okologie
Projektpartner: Baader Konzept GmbH; Institut fir Stadt und
Regionalentwicklung (IfSR) an der Hochschule fiir
Wirtschaft und Umwelt Nirtingen-Geislingen (im
Unterauftrag); Stadt Freiburg im Breisgau
Modellraum: Partnerkommunen Au, Ballrechten-Dottingen, Brei-
sach, Emmendingen, Hartheim, Herbolzheim, Merz
hausen, Schallstadt, Titisee-Neustadt, Umkirch (BW)
Projektwebsites: www.komreg.info, www.hai-info.net

Vorteile der Erfassung von Innenentwicklungspotenzialen

Innenentwicklungs- oder auch Bauliickenkataster bieten eine fléchendeckende,

fortschreibungsfahige Ubersicht der innerértlichen Baulandpotenziale (Bauli-

cken, geringfiigig genutzte Fléchen, Brachfléchen und ggf. Althofstellen). Erst

durch die systematische Erfassung riicken diese Fléichen als nutzbare Ressource

nachhaltigen Flachenmanagements ins Blickfeld der kommunalen Entschei-

dungstréger und kénnen so mehr Gewicht in der Abwdgung mit der Neuaus-

weisung von Baugebieten auf der Griinen Wiese erhalten.

Eine genaue Kenntnis iber Quantitat, Qualitét und Aktivierungsmaglichkeiten

der Innenentwicklungspotenziale eréffnet den Kommunen einen gréfieren

Handlungsspielraum fiir ihre Siedlungsentwicklungspolitik und erméglicht eine

bessere Ausnutzung bereits getdtigter Investitionen (z.B. in die soziale und tech-

nische Infrastruktur). Das Innenentwicklungskataster bildet das wesentliche Fun-

dament firr den Einstieg in ein vorausschauendes kommunales Flachenmana-

gement und den dafiir notwendigen Bewusstseinswandel bei Verwaltung,

kommunalpolitischen Entscheidungsgremien und Biirgern. Gleichzeitig stellt

das Innenentwicklungskataster eine qualifizierte Informationsgrundlage fir fol-

gende Aufgaben bereit:

m Neuvaufstellung und Uberarbeitung des Flachennutzungsplans (Umweltbe-
richt),

B Neuaufstellung und Uberarbeitung von Bebauungsplénen,

B Stadtteilentwicklungsplanung und informelle stédtebauliche Konzepte,

B Bauplatzanfragen und Aufbau Bauplatz-/Bauliickenbérse,

B Monitoring der Siedlungsfléchenentwicklung und Erfolgsbilanz der Innen-
entwicklung.

Die Notwendigkeit einer systematischen Erfassung der Innenentwicklungspo-

tenziale wird zudem durch erhéhte Anforderungen der Genehmigungsbehér-
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den bei der Flachenbedarfsplanung bestérkt (vgl. Wirtschaftsministerium
Baden-Wiirttemberg 2009).

Der mit dem Katasteraufbau verbundene Aufwand wird von den Kommunen als
vertretbar eingeschatzt. Die Vorteile des EDV-gestitzten Informationsinstru-
mentes Uberwiegen sowohl innerhalb der Gemeinde- oder Stadtverwaltung
(Zeit- und Kostenersparnisse, verbesserter Wissenstransfer, fachlich fundierte
Argumentation) als auch in der Zusammenarbeit mit den Entscheidungsgre-
mien und der Offentlichkeit. Die systematische, flachendeckende Gesamtschau
der innerérilichen Baulandpotenziale hat bisher in allen Gemeinde- und Stadt
raten zu Uberraschungen ob der Vielzahl der Potenziale gefihrt.

Methodik der Erfassung von Innenentwicklungspotenzialen

Als Innenentwicklungspotenziale werden zum einen in Bebauungsplénen festge-
setzte, noch nicht bebaute Fléichen, zum anderen prinzipiell fir eine Bebauung
aktivierbare Fléchenpotenziale im unbeplanten Innenbereich herangezogen
(Untersuchungsraum = Bebauungsplangebiete und Gebiete nach § 34 BauGB).

Erhebungskategorien

Die Erfassung der Innenentwicklungspotenziale erfolgt nach den vier Haupt-
kategorien Bauliicken, geringfigig genutzte Flachen, Brachfléchen und Alt-
hofstellen. Diese Differenzierung hat sich bei der Bearbeitung vor Ort und auf-
grund der Notwendigkeit, unterschiedliche Strategien zur Aktivierung dieser
Potenziale anzuwenden, bewdhrt. Tabelle 1 zeigt die Erhebungskategorien
mit den jeweiligen Untereinheiten.

Abbildung 3:
Beispiel Innenentwicklungs-
kataster (Ausschnitt)

Quelle: Baader Konzept
GmbH.
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Tabelle 1:
Erhebungskategorien Innen-
entwicklungskataster

Quelle: Baader Konzept
GmbH.

Alle Potenzialflachen
aufnehmen
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Hauptkategorien Unterkategorien

Bauliicken

Geringfiigig genutzte | in Bezug auf die Flachengréfie
Flachen in Bezug auf die Héhe der baulichen Anlage
in Bezug auf die Art der Nutzung

Brachfléchen/Leer- vollstéindig brachliegende Fléchen bzw. leerstehende Wohngebéude
stand Brachflachen mit Restnutzung
Brachflachen mit absehbarer Nutzungsaufgabe/Nutzungsénderung

Althofstellen Althofstelle aufgelassen
Althofstelle mit (Wohn-)Restnutzung
Althofstelle mit absehbarer Nutzungsaufgabe

Im Gegensatz zu den Bauliicken (unbebaute, mit geringem Aufwand erschlief3-
bare Grundstiicke im Innenbereich) sind geringfigig genutzte Fléchen bereits
zum Teil bebaut; allerdings erméglichen der Uberbauungsgrad, die Hohe der
baulichen Anlage und/oder der Grundstiickszuschnitt eine zusatzliche Bebau-
ung. Des Weiteren fallen hierunter Flachen, die in Bezug auf die Art der Nut-
zung als geringfiigig genutzt charakterisiert werden (z.B. Umstrukturierungs-
flachen). Als Brachen wurden Fléchen mit ehemaliger oder aktueller Nutzung
charakterisiert, die ein deutliches Wieder- oder Umnutzungspotenzial aufwei-
sen. Die (Vor)Nutzung kann gewerblicher, infrastruktureller oder militdrischer
Art gewesen sein. Die unter der Kategorie Althofstelle erfassten Potenziale
umfassen bebaute, ehemals landwirtschaftlich genutzte Flursticke oder solche
Flursticke, auf denen die Nutzungsaufgabe absehbar ist. Dies ist als erhebli-
ches Potenzial vor allem in léndlich gepragten Gemeinden zu beriicksichtigen.
Grundsatzlich besteht die Méglichkeit, auch weitere Innenentwicklungspoten-
ziale GIS-gestitzt zu erfassen, wie z.B. Geb&ude mit Leerstandrisiko.

Vorgehensweise und Erhebungsprinzipien

Im Wesentlichen werden zur Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale die
Daten des automatisierten Liegenschaftskatasters (ALK) sowie digitale Orthofo-
tos einer Kommune herangezogen. Eine automatisierte Fortschreibung iber die
zugrunde liegenden Flursticksdaten des ALK und eine effiziente Handhabung in
der kommunalen Planungspraxis werden damit gewdhrleistet. Ausgehend von
der Annahme, dass auch kleinere Fldchen in der Summe ein erhebliches Poten-
zial darstellen, sind auch Innentwicklungspotenziale ab einer Gréf3e von ca. 250
qm (z.B. Eignung fiir Reihenhaus) von Bedeutung. Da Innenentwicklung nicht als
statische Momentaufnahme, sondern als Prozess zu sehen ist, werden die Innen-
entwicklungskataster mit kurz-, mittel- und langfristigem Zeithorizont erstellt, d.h.
es werden auch solche Fléchen aufgenommen, die erst in einigen Jahren poten-
ziell fir eine Entwicklung zur Verfiigung stehen. Die Kommunen verfigen damit
iber eine umfassende Ubersicht des theoretischen Innenentwicklungspotenzials.
Unter Beriicksichtigung spezifischer Rahmenbedingungen (stédtebauliche Prio-
ritétensetzung, Eigentimerinteressen, Planungs- und Beratungsaufwand etc.) kann
das tatséchlich realisierbare Potenzial bestimmt werden.

Die Stadte und Gemeinden kénnen nach diesen Prinzipien selbsténdig ein Innen-
entwicklungskataster aufbauen. Die systematische Erhebung der Innenentwick-
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lungspotenziale mit ,Blick von aufBen” bietet jedoch den entscheidenden Vorteil,
dass - unabhdngig von gemeindeinternen Erfahrungswerten zu einzelnen
schwierigen Eigentimerverhandlungen und Machbarkeitsiberlegungen - eine
neutrale Bestandsaufnahme erfolgt. Um die Plausibilitét der erfassten Flachen zu
gewdhrleisten, ist eine Uberprifung aller erfassten Potenziale durch eine Vor-
Ort-Begehung unabdingbar, um beispielsweise Fléchen, die zwischenzeitlich
bebaut wurden, wieder herauszunehmen. Weitere Fléchen, z.B. aufgelassene
Althofstellen oder Brachfléichen mit absehbarer Nutzungsaufgabe, die von aufien
nicht erkennbar sind, Gber die aber in den Kommunen Kenntnis besteht, werden
nach Absprache mit der Verwaltung in die Erhebung aufgenommen.

Grunddaten

interne Ifd. Nummer

Erlduterungen

Nummer zur Fléche auf Karte und zum Datensatz

Bearbeitungsdatum

Bearbeiter/in

Strafe

StraBe, ggf. Name der Fléche oder Flur

Gemarkung

Gemarkungsname

Flursticks-Nr.

Flursticksnummer

Eigentimertyp

Unterscheidung &ffentlich/privat/sonstiges

Flachengrofe

Flachen-/Potenzialtyp

Gesamiflache in m?2

Bauliicke, geringfigig genutzte Fléiche in Bezug auf die Flachen-
gréBe, geringfigig genutzte Fléche in Bezug auf die Héhe der bauli-
chen Anlage, geringfiigig genutzte Fléche in Bezug auf die Art der
Nutzung, Brachfléiche, Brachfléche mit Restnutzung, Brachfléche mit
absehbarer Aufgabe, Althofstelle, Althofstelle mit Restnutzung, Hof-
stelle mit absehbarer Nutzungsaufgabe

Aktuelle Nutzung

z.B. Gehélzbestand, Brache, Griinland, Parkplatz, Lagerplatz etc.

ErschlieBung (Verkehr)

vorhanden (gesichert) oder nicht vorhanden (nicht gesichert)

Bodenordnung Notwendigkeit einer MaBnahme z.B. Teilung, Umlegung
Wert des Grundstiicks | Angabe des Bodenrichtwerts
Schutzstatus z.B. Wasserschutzgebiet, geschiitztes Biotop, Naturdenkmal

Besondere &kologische
Funktion

z.B. Bodenfunktionen, Lokalklima, alter Baumbestand etc.

Altlasten/-verdacht

vorhanden oder nicht vorhanden

Sonstige Hinweise

Flachennutzungsplan

z.B. Entwicklungshemmnisse, besonderes Umfeld, sonstige Infos

zuldssige Nutzung

Bestehendes Baurecht

Bebauungsplan, § 34 BauGB, Satzung

Bebauungsplan

Name, Nr., Datum (wenn vorhanden)

Zul. Art der Nutzung

gemaB BauNVO (z.B. WA, M, GE)

Zul. MaB der Nutzung

GRZ, Vollgeschosse, GFZ

Bauweise offen, geschlossen efc.
Bebauungsform Einzelhaus, Doppelhaus, Hausergruppe, Geschosswohnungsbau etc.
Bemerkungen ggf. je Kommune individueller Aspekt, z.B. Besonnung

N
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Tabelle 2: F1
Merkmalskatalog je Fléche N |
im Innenentwicklungskataster E3 l
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Quelle: Baader Konzept
GmbH.



Kartografische Darstellung

Abbildung 4:
Haufung von Innenent-
wicklungspotenzialen
unterschiedlichen Typs
(Konglomerat)

Quelle: Baader Konzept
GmbH.
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Auf Basis dieser Ersterhebung erfolgt die Charakterisierung der einzelnen Fl&-
chen nach verschiedenen Merkmalen (siehe Tabelle 2).

Auswertungsméglichkeiten und neue stédtebauliche
Optionen

Die kartierten Fléichen kénnen im kommunalen GIS dargestellt und anhand der
erhobenen Flachenmerkmale im Hinblick auf verschiedenen Fragestellungen
ausgewertet werden. Menge und réumliche Verteilung der Innenentwicklungs-
potenziale kdnnen ermittelt werden. So besteht die Méglichkeit, Potenziale mit
bestimmten Merkmalen herauszufiltern. Deren Darstellung ist sowohl in Form
von Listen und ,Einzelsteckbriefen” als auch kartografisch méglich. Somit kén-
nen grundsétzliche Fragen nach der Struktur der Potenziale beantwortet werden
(z.B. Verteilung der Grundstiicksgréfen von Bauliicken in ausgewdhltem Stadt-
teil). Dariiber hinaus liefert die Abfrage nach bestimmten Merkmalen grundle-
gende Informationen zum Aktivierungsaufwand (z.B. Flachen mit erforderlicher
Bodenordnung oder sofort bebaubares Grundstiick in Bebauungsplangebiet).
Die kartografische Darstellung der Potenziale in einem Kataster l&sst eine
gesamthafte, visuelle Beurteilung der Innenentwicklungspotenziale zu, die in
unterschiedlicher Ausprégung, Anzahl und réumlicher Verteilung in den Stadt-
und Gemeindegebieten auftreten (siehe Abb. 4).

Anhand des Katasters kénnen réumliche Schwerpunkte unterschiedlicher Fl&-
chentypen (sogenannte Konglomerate) identifiziert werden (z.B. Baulicken
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und geringfiigig genutzte Flachen), die Ansatzpunkte fir neue stédtebauliche
Entwicklungen bieten (siehe Abb. 4).

Diese Auswertungsméglichkeiten bilden vor dem Hintergrund der kommunc-
len Siedlungsplanung, stadtékologischer Zielsetzungen, der Eigentimerinte-
ressen und des Aktivierungsaufwandes die Grundlage fiir eine stadtebauliche
und programmatische Prioritétensetzung zur Nutzung innerértlicher Bauland-
potenziale. Nicht zuletzt ist die Bedeutung des Katasters als Visualisierungs-
und Argumentationshilfe fir die Diskussion in den kommunalpolitischen Ent-
scheidungsgremien hervorzuheben, da auf diese Weise der Bewusstseins-
wandel fir eine systematische Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen erst-
mals eingel&utet und beférdert werden kann.
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Baulandreserven erfassen

E 1.3 Von der Fléchenerhebung zur Lagebeurteilung
Dirk Engelke, Torsten Beck

REFINA-Forschungsvorhaben: Fléchenmanagement durch innova-
tive Regionalplanung (FLAIR)

Verbundkoordination: pakora.net - Netzwerk fir Stadt und Raum

Projektpartner: Universitat Stuttgart - Institut fir Grundlagen der
Planung, Regionalverband Sidlicher Oberrhein
Modellraum: Baden-Wirttemberg, Regionalverband Stdlicher

Oberrhein, Gemeinde Biederbach, Stadt Brei-
sach, Stadt Hausach, Stadt Lffingen, Stadt Neu-
enburg, Stadt Oberkirch, Gemeinde Oberwol-
fach, Stadt Offenburg, Gemeinde Teningen, Stadt
Vogtsburg

Projekiwebsite: http://flair.pakora.net

Eine aktuelle und umfassende Ubersicht der Bauflachenpotenziale ist sicherlich
eine Voraussetzung dafiir, die Flachenreserven aktivieren und das Prinzip des
Vorrangs der Innenentwicklung gegeniber der AuBenentwicklung umsetzen
zu kénnen. Somit gehért die Erfassung der Baulandreserven auch zu den zen-
tralen Handlungsansétzen eines Flachenmanagements. Die Ubersicht kann
gleichermafen die strategische Ausrichtung und die konkrete Stadt- und Orts-
entwicklung unterstitzen. Die Ubersicht kann ferner dazu dienen, das Pro-
blembewusstsein in Politik und Verwaltung fir die Notwendigkeit der stérkeren
Innenentwicklung zu schérfen, und als Argumentationsgrundlage gegeniiber
Anwohnern und Flacheneigentimern zum Einsatz kommen.

Erhebungsmethodik

Der FLAIR-Ansatz ,Problems first” spiegelt sich auch bei der Flachenerhebung
wider. Ziel war entsprechend kein reines Fléchenkataster, sondern auch die
Erfassung von allgemeingiiltigen Problemlagen. Wéhrend ein Flachenkataster
allein die Quantitét der vorhandenen Potenziale beschreibt, wurde der Fokus
im Rahmen von FLAIR auf eine Lagebeurteilung und qualitative Einschétzung
der Potenziale gerichtet. Um Grundlagen fiir die Aktivierungsstrategien zu erar-
beiten, wurde auch die Aktivierbarkeit der Areale eingeschétzt. Im Sinne eines
umfassenden Managements wurden dabei sowohl &kologische und soziale
Aspekte als auch das 8konomische Interesse an der (Wieder-)Nutzung the-
matisiert.

Die Erhebung erfolgte in enger Kooperation mit den Gemeindevertretern. Bei
der Ubernahme der Datenblétter und der Plane erfolgte jedoch eine Plausibi-
litétsprifung durch den ,unbeteiligten Dritten”, hier durch das Planungsbiiro
pakora.net. Dies ist insofern wichtig, da bei den Akteuren vor Ort héufig nicht
alle Potenziale als solche erkannt werden. Manches Areal ist aufgrund von
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Bauvoranfragen in den Képfen bereits als ,vermarktet” abgelegt. Andere Fl&-

chen werden nicht als Potenzial eingestuft, weil den Akteuren vor Ort die még-

lichen Aktivierungshemmnisse unmittelbar présent sind (bspw. die fehlende Ver-

kaufsbereitschaft der Eigentimer).

Die Erhebung in den Modellgemeinden erfolgte in fiinf Schritten:

1. Abstimmungsgespréch mit Verwaltungsspitze,

2. Erhebung bei der Verwaltung,

3. Eigen-/Kontrollerhebung und Riickkopplung der Erhebungsergebnisse,

4. Auswertungsgesprdch bei der Verwaltung,

5. ggf. offentliche Vorstellung der Ergebnisse und Ubergabe der aufbereite-
ten Daten.

Das Abstimmungsgespréich mit der Verwaltungsspitze bildet die Basis fir eine

erfolgreiche Zusammenarbeit. Zum einen werden Zeitrahmen und Ansprech-

partner fir die Erhebung abgesprochen. Zum anderen wird vorgestellt, wel-

che Merkmale erhoben werden sollen. H&ufig finden sich hier auch Hinweise

auf weitere, ortspezifisch zu erhebende Merkmale. Bei diesem Gespréch gilt

es, grundsatzlich zu kléren, was unter einem zu erhebenden Baufldchenpo-

tenzial zu verstehen ist. Es ist gleichzeitig ein Sondierungsgesprach, wo die

Gemeinde ihre Stérken und Schwiichen sieht, wie sie sich positioniert und wie

sich das Zusammenspiel in der direkten kommunalen Nachbarschaft, aber

auch im regionalen Kontext gestaltet.

Ergebnisse der Erhebung

Detaillierte Erhebungen wurden im Rahmen des Forschungsprojekts FLAIR in
ausgewdhlten Modellgemeinden durchgefihrt. Der FLAIR-Ansatz sah dabei
eine Bearbeitung in allen Ortsteilen vor, da je nach Ortslage und Einwohner-
gréfe unterschiedliche Quantitdten und Qualitéten erwartet werden. Die betei-
ligten Gemeinden erhalten jeweils eine separate Auswertung ihrer erhobenen
Daten.

@ Potenzialflichen und
Bewohnerstruktur

P
é [ Erfasstes Potenzial
B Haushal mit U70
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Abbildung 5:

Schematische Darstellung
des Auftretens von ,U70"-
Bauflachenpotenzialen

(anonymisiert)

Quelle:

pakora.net.
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Im Rahmen einer Sonderauswertung wurden exemplarisch die Auswirkungen des
demografischen Wandels dargestellt. Die Summe der Grundstiicke mit Haushal-
ten, in denen nur noch tber 70-J&hrige leben, war dabei teilweise deutlich hdher
als die bereits vorhandenen Brachfléchen. Somit ergeben sich insbesondere in
den Ortskernen wie auch in Baugebieten der 60er- und 70er-Jahre weitere Hand-
lungserfordernisse. Die Abbildung 5 zeigt exemplarisch die heutige Situation.

Aktivierungshemmnisse

Die Projektkommunen und deren Ortsteile stellen sich hinsichtlich ihrer Innen-
entwicklungspotenziale und der spezifischen Rahmenbedingungen sehr unter-
schiedlich dar. Neben Stadtstruktur, Lagegunst und Nachfragedruck spielen
auch die Aktivitdten der jeweiligen Gemeinde in der Vergangenheit eine Rolle.
Dennoch haben die Erstellung der Flacheniibersichten und die qualitative Aus-
wertung wichtige Erkenntnisse und typische Aktivierungshemmnisse hervorge-
bracht, die sich in unterschiedlicher Auspréigung fléchendeckend wiederfin-
den. Folgende Aspekte gilt es, dabei besonders zu beriicksichtigen:

Bewusstseinsbildung und politische Lobbyarbeit

B Dialog mit den Entscheidungstrégern vor Ort,

B Bedeutung und Auswirkung der Flachenpotenziale verdeutlichen,
B demografischen Wandel starker in Uberlegungen mit einbeziehen.

Ausrichtung der Instrumente

B Trotz Kleinteiligkeit der Potenziale in der Summe erhebliche Quantitéten,

B Flachenverfigbarkeit (insbesondere Privatbesitz) bedarf besonderer Anspra-
che,

B Einrichtungen der Grundversorgung von Bedeutung fir Attraktivitét eines
Ortes.

Aktivierung der Areale

B Réumliche Verteilung der Flachenpotenziale erlaubt kein , GieBkannenprinzip”,

B Umbruch im Gewerbe und in der Landwirtschaft gilt es, aktiv zu begleiten,

B unpassende Angebotsstruktur bedarf Attraktivierung und Unterstiitzung bspw.
fir das Wohnen im Bestand oder bei Fragen der ErschlieBung.

Fazit: Von der Erhebung zur Lagebeurteilung - Kataster
versus Daueraufgabe

Den aktiven Modellkommunen konnte im Rahmen des Forschungsprojekts ein
fortschreibungsfahiges Instrumentarium an die Hand gegeben werden, das es
ihnen erlaubt, die eigenen Flécheniibersichten zu pflegen und weiterzufihren.
Auch ist nun eine Lagebeurteilung méglich, die als Grundlage der Beratung in
den politischen Gremien die strategische Ausrichtung der Gemeinde unter-
stitzt. Die Frage des ,Nachweises an Baufléchenpotenzialen” wird die Kom-
munen bspw. im Hinblick auf Férderprogramme des Landes oder die Fort-
schreibung der Flachennutzungspléne zunehmend beschéftigen.
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Die Erhebungen haben aufgezeigt, dass eine Betrachtung dieser Potenziale
auf Ortsteilebene erforderlich ist, die die jeweiligen siedlungsstrukturellen und
demografischen Besonderheiten beriicksichtigt. Eine pauschale Zuweisung von
Bauflachenpotenzialen zu einzelnen Ortsteilen kann demzufolge (zumindest
auf kommunaler Ebene) nicht erfolgen.

Im Zuge der Datenerhebung und der Potenzialbewertung wurden mit den
Gemeindevertretern mégliche Aktivierungsstrategien und Ansétze zur Redu-
zierung der Flacheninanspruchnahme erdrtert. Gleichzeitig wurde durch den
konkreten Austausch mit den Akteuren vor Ort ein Prozess in Gang gesetzt,
der iber den reinen Aspekt der Vermeidung von Neuausweisungen hinaus-
geht. Innenentwicklung vor - und nicht statt - AuBenentwicklung wird das
Credo bleiben, schon aufgrund des hohen Anteils der Fléchenreserven im Pri-
vatbesitz, die nur schwer zu aktivieren sind. Flachenmanagement bedeutet
dabei, nicht allein Fléchen zu sparen, sondern den Flachen- und den Gebéu-
debestand der Kommune insgesamt im Blick zu haben, um auch die 8konomi-
schen Herausforderungen der Gemeinde (bspw. bei der Auslastung ihrer sozia-
len und technischen Infrastruktur) meistern zu kénnen.

Das Aufzeigen von vermutlichen (Fehl-)Entwicklungen beispielsweise im Orts-
kern, bei der Standortpolitik von Unternehmen oder bei Fragen des demogra-
fischen Wandels und die Diskussion dariiber mit Verantwortlichen vor Ort bie-
ten neue Spielrdume. Insofern ist der Aufbau eines Managementsystems nicht
nur als Lernprozess zu verstehen, sondern sollte auch als Daueraufgabe der
Verwaltung verstanden werden, die mit den notwendigen Ressourcen ausge-
stattet ist.

Die Gefahr eines (negativen) Dominoeffekts bei dem Verfall von Gebé&ude-
substanz kann auch in einen gegenldufigen Trend umgekehrt werden. So
konnte beispielsweise die Verwaltung einer Modellgemeinde durch das Sanie-
ren eines Geb&udes im Gemeindebesitz einen positiven Effekt in ihrem Ortskern
ausldsen. Nun haben auch Nachbarn die Notwendigkeit des Substanzerhalts
erkannt und es hat sich im Ortskern eine gewisse Eigendynamik entwickelt.
Durch engagiertes Handeln und ggf. die eindringliche Warnung vor etwaigen
negativen Effekten kann somit ein Prozess des Umdenkens ausgeldst werden.
(Identifizierung von strategischen Schlisselgrundstiicken fir die Innenentwick-
lung).

Ein wichtiger Teil der Managementkomponente besteht somit neben der Akti-  Entstehung von Brachflachen

vierung von Baufléchenpotenzialen auch im Vermeiden der Entstehung von
Brachfléchen. Ein Fldschenmanagement geht also weit Gber das Erstellen von
Plénen im Sinne der Bauleitplanung hinaus. Hier zeigt sich ein grundlegendes
Dilemma bei der Innenentwicklung: Das Schaffen von Planungsrecht, ggf. das
Aufstellen eines Bebauungsplans, wird als Kernaufgabe der Verwaltungen ver-
standen. Dieser Schritt reicht aber nur bei wenigen , Selbstldufern” aus, um ein
solches Areal dann auch tatséichlich zu aktivieren.

Daraus leitet sich unmittelbar die Frage nach einem ,Kimmerer” fir die Innen-
entwicklung ab: Wer fiihlt sich zusténdig fir die Aktivierung von Innenent-
wicklungspotenzialen? Wer kimmert sich um die Marktansprache und die
Beschleunigung der Verfiigbarkeit angesichts des iberwiegend anzutreffen-
den Privatbesitzes der Flachen2 Wer kann mit welchen Instrumenten und Heran-
gehensweisen eine Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen unterstit-
zen? Die Verwaltungen, insbesondere in vielen kleinen Gemeinden, sind dazu

vermeiden
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Es braucht einen
Kimmerer” fir die
Innenentwicklung

personell nicht in der Lage. Oftmals fehlen auch finanzielle Ressourcen fiir eine
Unterstiitzung von aufBen.

Aus technischer Sicht ist durch die Verwendung von Standardschnittstellen zum
einen eine Implementierung der erhoben Daten in bestehende kommunale und
regionale Informationssysteme m&glich. Zum anderen wurden die Vorausset-
zungen geschaffen, um die vermarktbaren Areale bspw. in einer internetge-
stitzten Informationsplatiform zu présentieren. Der Einsatz neuer Medien und
die Aufbereitung fir und Ansprache von verschiedenen Zielgruppen unterstitzt
diesen Prozess. Diese Aufgaben kénnten auch interkommunal oder auf Kreis-
oder Regionsebene koordiniert werden.

Dennoch bleiben die Gemeinden der zentrale Akteur. Es ist weder auf Kreis,
Regions- noch Landesebene flachendeckend und konkret feststellbar, welche Pro-
bleme die Gemeinden und ihre Oristeile vor Ort beschéftigen: sei es bspw. die
offene Nachfolgeregelung bei Fachgeschaften in Ortskernen, seien es fehlende
Facharztpraxen oder sei es die Frage nach der Umstellung in der Landwirtschaft
von Haupt auf Nebenerwerb, die zu neuen Baufléichenpotenzialen fihrt. Eine
angemessene Managementstrategie zur Sicherung des Bestands und zur Akti-
vierung von Potenzialen kann nur mit detaillierter Ortskenntnis und im direkten
Dialog mit den beteiligten Akteuren entwickelt und umgesetzt werden.

Es muss, schon um die notwendige Offenheit der Betroffenen zu erreichen,
gewdhrleistet sein, dass die Daten {ber konkrete und vermutete Fléchenpo-
tenziale ,im Haus” bleiben und in keinem Fall zweckentfremdet genutzt wer-
den. Insofern hat die durchgefishrte Erhebung auch keinen Hinweis darauf
gegeben, dass die Erhebung, Fortschreibung und Speicherung der Fléchen-
potenziale auf iberérilicher bzw. regionaler Ebene notwendig wéire. Die Prio-
ritét sollte darauf liegen, die kontinuierliche Pflege der Flécheniibersichten
sicherzustellen sowie deren dauerhafte Integration in das kommunale Alltags-
geschéft und ihre dortige Nutzung zu gewdhrleisten.

Nichtsdestotrotz zeigt sich schon anhand des Umfangs der gefundenen Bau-
flachenpotenziale die Notwendigkeit, diese stérker auch in einem regionalen
Kontext zu betrachten. Die heutige (oftmals defizitére) Informationslage hin-
sichtlich der Innenentwicklungs- und Wiedernutzungspotenziale reicht nicht aus,
um die Baufléichenreserven in angemessener Form in der strategischen Planung
oder der Abwégung einzelner Vorhaben beriicksichtigen zu kénnen - weder
auf kommunaler noch auf regionaler Ebene.

Die Erhebungen haben gezeigt, dass die Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme eine komplexe Aufgabe ist und die Aktivierung von Potenzialen
nicht von oben herab erreicht werden kann. Wenn Kommunen und Grund-
stickseigentimer erkannt haben, dass ,Innenentwicklung vor AuBenentwick-
lung” nicht die Gesamtentwicklung einer Gemeinde hemmt, sondern sie viel-
mehr beférdert, dann werden sich geniigend kreative Prozesse in Gang setzen
lassen, die zu einer Reduzierung der Flécheninanspruchnahme beitragen.
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E 1 A: Verfahren zur Erhebung, Analyse und Visualisierung von Geb&udebestands- und
Siedlungsentwicklungen auf Grundlage topografischer Kartenreihen

REFINA-Forschungsvorhaben: Designoptionen und Implementation von Raumordnungs-
instrumenten zur Fléchenverbrauchsreduktion - DoRiF

Verbundkoordination: Georg-August-Universitét Géttingen

Projektpartner: Universitat Stuttgart - Institut fir Raumordnung und Entwicklungsplanung;
LeibnizInstitut fir Gkologische Raumentwicklung (IOR); Bundesamt fir Bau- E W
wesen und Raumordnung (BBR); UFZ Umweltforschungszentrum Leipzig-
Halle GmbH; Sonderforschungsgruppe Institutionenanalyse e.V. (sofia);
GWS Gesellschaft fir Wirtschaftliche Strukturforschung mbH Osnabriick;

team ewen
Modellraum: Regierungsbezirk Disseldorf (NW), Planungsregion Mittelhessen, Pla-
nungsregion Sidwest-Thiringen, Region Hannover (NI)
Projektwebsite: www.refina-dorif.de

Gebiudeneubau

Siedlungsfliche seit 1984

= 3 - e " T Neue Siedlungsfiache bis 2005

e

.| Gepaudebestand
J seit 1984

Gebdudeneubau
im Bestand

Gebaudeneubau auf
neuer Siedlungsflache

Leibniz-Institut
far skologische

Raumentwicklung

Abbildung 6:
Bauliche Entwicklung der Gemeinde Kevelaer: Neubau im Bestand (rote Geb&ude auf grauen Blécken) und Neubau auf
neuer Siedlungsfléche (rote Gebdude auf roten Blécken)

Quelle: Leibniz-Institut fir 8kologische Raumentwicklung.

Im Rahmen des Férderschwerpunktes REFINA wird eine Methode entwickelt, die eine multitempo-
rale, kleinrdumige, geb&udebasierte Analyse der Siedlungsentwicklung erlaubt. Der Ansatz der
gebdudebasierten Detektion von Anderungen des Baubestandes geht von der multitemporalen Ana-
lyse topographischer Kartenwerke im Maf3stab 1 : 25.000 aus. Der Verfahrensansatz leistet einen
Beitrag fir die Forschung zur Reduzierung der Flécheninanspruchnahme und ein nachhaltiges Fla-
chenmanagement, da sich damit erstmals wertvolle Aussagen iber die Wirksamkeit von raumplane-
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rischen Instrumenten ableiten lassen. Dank des hohen Automatisierungsgrades kénnen bei entspre-
chender Qualitat der Karten grofie Fléchen hinsichtlich der Siedlungsstrukturentwicklung der ver-
gangenen Jahrzehnte analysiert werden. Neben der Bewertung der baulichen Dichte von Wohn-
quartieren und des Anteils verschiedener Gebdudetypen an der Neubauentwicklung wird erstmals
eine Grundlage fir die Bilanzierung des Verhdliisses von Bauen im Bestand (Verdichtung) gegeniiber
dem Bauen auf der ,Griinen Wiese” geschaffen, die nicht mit sehr arbeitsaufwéndigen Luftbildinter-
pretationen operiert.

Literatur

Meinel, G., R. Hecht und H. Herold (2009): Verfahren zur Erhebung, Analyse und Visualisierung von
Gebdudebestands- und Siedlungsentwicklungen auf Grundlage Topographischer Kartenreihen,
Géttingen, (Land Use Economics and Planning - Discussion Paper; 09-07, Professur f. Wirt-
schaftspolitik u. Mittelstandsforschung).

Gotthard Meinel, Robert Hecht, Hendrik Herold
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E 1 B: Arbeitsschritte zur Steuerung der Griinfléchenpflege - Uber das regionale Parkpfle-
gewerk Emscher Landschaftspark

REFINA-Forschungsvorhaben: Regionales Parkpflegewerk Emscher Landschaftspark

Verbundkoordination: Technische Universitat Darmstadt - Fachbereich Architektur, FG Ent-
werfen und Freiraumplanung

Projektpariner: Regionalverband Ruhrgebiet (RVR); Emschergenossenschaft und Lippe-
verband (EG/LV); BundeswasserstraBenverwaltung Wasser- und Schiff-
fahrtsamt (WSA); BundesfernstraBenverwaltung StraBen NRW; Lan-
desentwicklungsgesellschaft (LEG) Arbeitsmarkt- und Strukturentwicklung
GmbH; Wald und Holz NRW - Forstamt Recklinghausen (Industriewald
Ruhrgebiet); Montan-Grundstiicksgesesellschaft mbH (RAG Immobilien
MGG); Stadt Essen; Griin und Gruga Essen; Stadt Gelsenkirchen -
Untere Landschaftsbehérde; Stadt Bochum - Griinflachenamt; Stadt
Bottrop - Stadtplanungsamt; Stadt Gladbeck - Ingenieuramt; Stadt Her-
ten - Stadtplanungsamt; Stadt Recklinghausen - Umweltamt

Modellraum: Teilraum des Emscher Landschaftsparks (regionale Griinziige C und D)
(NW)
Projekiwebsite: www.parkpflegewerk-elp2010.de

Ziel des Projektes ist ein zwischen den verschiedenen kommunalen und institutionellen Trégern des

Emscher Landschaftsparks abgestimmtes Konzept zur Pflege und Entwicklung des Emscher Land-

schaftsparks. Uber eine gemeinsam getragene Pflege soll der regionale Park als zusammenhéngen-

des Freiraumsystem gestarkt und erlebbar gemacht werden. Dabei geht es um jeweils angemessene

Freiraumqualitéten, die gezielt Schwerpunkte setzen, aber auch einfache Bereiche definieren. Gleich-

zeitig wurde vor dem Hintergrund eines immer héheren Kostendrucks versucht, die Nachhaltigkeit der

Grinfléchenpflege zu steigern und Synergiepotenziale durch eine optimierte Steuerung der Pflege-

ziele und gemeinsame Nutzung der vorhandenen Ressourcen zu erschlieBen. Das Parkpflegewerk

umfasst folgende wesentlichen Elemente und Vorgehensweisen:

B Einordnung des Parks in eine Produktklasse und einen entsprechenden Fléchentyp mit daraus fol-
genden primdren Funktionen und allgemeinen Anforderungen an die Fléche

B Bestandsaufnahme in der Ortlichkeit (Benennung der Defizite und Potenziale)

B Definition von wesentlichen Elementen und Funktionen aus der Perspektive des Regionalparks, den
sogenannten ,Essentials”

B Abstimmung der Essentials mit allen an der Pflege beteiligten Akteuren als Basis fir die gemeinsame
Festlegung von fléchenbezogenen Pflegezielen und EntwicklungsmafBnahmen

B Optimierung der Pflegezusténdigkeiten und -maBBnahmen (z.B. iber Flachentausch, gemeinsame
Nutzung von Maschinen etc.)

B Umsetzung durch die jeweils fir die Pflege verantwortlichen Akteure

B Benennung eines Moderators, der zukinftig die notwendige Kommunikation im Rahmen der
gemeinsamen Parkpflege stevert (z.B. jahrliche Begehungen, ggf. Uberarbeitung der Pflegeziele)

B Informelle auf das Parkprodukt bezogene Pflegevereinbarung zwischen den beteiligten Partnern

Hans-Peter Rohler
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E 1 C: Erhebung von Innenentwicklungspotenzialen in kleineren Gemeinden (500 bis 5.000
Einwohner)

REFINA-Forschungsvorhaben: Integriertes Stadt-Umland-Modellkonzept zur Reduzie-
rung der Flécheninanspruchnahme

Verbundkoordination: Kreis Pinneberg

Projektpartner: Raum & Energie Institut fiir Planung, Kommunikation und Prozessmana-
gement GmbH; Stadt Elmshorn

Modellraum: Region Pinneberg, Region Elmshorn (SH)

Projektwebsites: www.suk-elmshorn.de, www.kreis-pinneberg.de

Im Rahmen der Stadt-Umland-Kooperation Elmshorn wurde in der Gemeinde Seestermiihe (rd. 1.000

Einwohner) eine systematische Aufnahme und Bewertung der Innenentwicklungspotenziale fir den

Wohnungsbau durchgefihrt.

Ein Baupotenzial im Innenbereich wird dann angenommen,

B wenn die rechtlichen Voraussetzungen gegeben sind, einen genehmigungsféhigen Bauantrag stel-
len zu kdnnen,

B Fléchen fir eine wohnbauliche Entwicklung geeignet erscheinen,

H eine ortsspezifisch bestimmte MindestgréBe erreicht wird (Seestermithe mit ausschlieBlicher Einfa-
milienhausbebauung: 500 m2).

Die aufgenommen Potenziale werden in folgende Kategorien eingeteilt:

B Potenzialfldchen mit Baurecht ohne Realisierungshemmanisse,

B Potenzialfléchen mit Baurecht und erkennbaren Realisierungshemmnissen,

B Potenzialfléchen ohne Baurecht,

B Entwicklungspotenziale ohne ausreichende Eignung mit bzw. ohne Baurecht,

B landwirtschaftliche Hoffléchen, deren landwirtschaftliche Nutzung offen ist.

Die Potenziale werden nach Kriterien wie bodenordnungsrechtliche Hindernisse, derzeitige Nutzung,

baulich-technischer Aufwand fiir ErschlieBung und Bebauung, Attraktivitét als Wohnstandort, Ver-

kaufsbereitschaft und nachbarschaftliche Vertraglichkeit bewertet, um die Realisierungswahrschein-

lichkeit jeder Fléiche einschétzen zu kénnen.

Wesentlich ist die Riickkopplung mit der Politik und Verwaltung der Gemeinde, insbesondere zur

Uberprifung der Plausibilitat der aufgenommenen Flachen und zur Aufnahme von Entwicklungs-

hemmnissen.

Die Potenziale werden in einer Datenbank mit Informationen zu Realisierungshemmnissen und -chan-

cen sowie Bild- und Kartenmaterial hinterlegt. Die Erhebung bildet die Grundlage fir eine Aktivie-

rungsstrategie der Gemeinde.

Michael Melzer
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E 1 D: Fernerkundung

REFINA-Forschungsvorhaben: Entwicklung und Erprobung semiautomatischer und auto-
matisierter Verfahren zur Erfassung und Bewertung von Siedlungs- und Verkehrsfléchen
durch Fernerkundung und Technologietransfer - Automatisierte Fernerkundungsver-
fahren

Verbundkoordination: EFTAS Fernerkundung Technologietransfer GmbH, Minster: Andreas
Vélker, Dr. Andreas Miiterthies, Claudia Hagedorn

Projektpartner: Fachhochschule Osnabriick, Fakultét Agrarwissenschaften und Land-
schaftsarchitektur; Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie Nie-
dersachsen (LBEG); Stadt Osnabriick, Fachbereich Stédtebau; Stadt
Osnabriick, Fachbereich Umwelt

Modellraum: Stadt Osnabriick (NI)

Projektwebsite: www.refina-info.de/projekte/anzeige.phtml2id=3100

Neben Luftbildbefliegungen (zunehmend digital, Bildauflésung im Zentimeterbereich) existieren seit
mehreren Jahren qualitativ vergleichbare Satellitensysteme mit einer sehr hohen Bildauflésung (Bild-
auflésung im Dezimeterbereich).

Die objektbasierte Bildanalyse stellt ein Verfahren zur Auswertung dieser Bilddaten dar. Sie ermég-
licht - im Gegensatz zu pixelbasierten Verfahren - neben der spekiralen Bildinformation auch die
Nutzung struktureller und kontextbasierter Zusammenhénge fir die (teil-)Jautomatisierte Erfassung
stadtischer Objekte. Durch die Einbindung von Expertenwissen lésst sich neben der oberfléchenbe-
zogenen stadtischen Landbedeckung auch die thematische Landnutzung erfassen.

Die modellbasierte Objekterkennung ermdglicht es, Strukturen im Bild nach zuvor definierten Geo-
metrien und Mustern zu durchsuchen, so dass u.a. charakteristische Dachformen (z.B. Walmdécher)
automatisch erkannt werden kénnen.

Auch die hochgenaue manuelle 3D-Auswertung/ Stereoskopie wird zunehmend durch automatisierte
Routinen ergénzt, entsprechende Verfahren befinden sich jedoch héufig noch in der Entwicklungs-
phase.

Ein Problem bei stadtischer Bebauung stellt die sog. Verkippung hoher Objekte (z.B. Gebéude,
B&ume) dar. Aufgrund einer perspektivischen Verzerrung im Luftbild werden ebenerdige Fléchen von
erhéhten Obijekten verdeckt. Die Problematik lasst sich durch die Verwendung von mehreren sich
rédumlich Gberlappenden Bildern minimieren. Ein vergleichbares Problem stellt die Verdeckung von Fl&-
chen durch Schattenwurf dar.

Automatisierte Methoden der Fernerkundung liefern groBfléchig wichtige Grundlagendaten fir
Boden-, Fléichen und Standortbewertungen. Fir eine katasterscharfe Ersterfassung sind i.d.R. nach wie
vor manuelle Arbeitsschritte notwendig, jedoch lassen sich sowohl allgemeine Trendanalysen als
auch Bestandsénderungen (sog. Change Detection, z.B. innerhalb von Versiegelungs- oder Gebéu-
dekatastern) erfolgreich ableiten.

Andreas Vélker, Andreas Miterthies, Claudia Hagedorn, Adrian Klink
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Indikationsgestiitztes
Informations- und
Beratungsinstrument

E 1.4 Entwicklung und Evaluierung eines fern-
erkundungsbasierten Flachenbarometers
als Grundlage fir ein nachhaltiges
Fléchenmanagement

Thomas Esch, Doris Klein, Barbara Jahnz

REFINA-Forschungsvorhaben: Entwicklung und Evaluierung eines
fernerkundungsbasierten Flachenbarometers als Grundlage fiir ein
nachhaltiges Flachenmanagement

Projekileitung: Universitat Wiirzburg, Geographisches Institut

Verbundpartner: Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung
(BBR); Planungsverband AuBerer Wirtschafts-
raum Miinchen (PV)

Kooperationspartner: Deutsches Zentrum fir Luft- und Raumfahrt e.V.
(DLR); Geoforschungszentrum Potsdam (GFZ);
Wegner Stadtplanung; Umweltbundesamt (UBA)

Modellraum: Region Minchen (BY), Stadtgebiete Leipzig und
Dresden (SN, Region Rhein-Neckar (BW)
Projektwebsite: www.geographie.uni-wuerzburg.de/arbeitsbe

reiche/fernerkundung/forschungsprojekte/refina

Zur Beobachtung der Flacheninanspruchnahme und Unterstitzung von Ent-
scheidungen bei der Steuerung einer nachhaltigen Flachennutzung wurde im
Rahmen des Projektes ,Entwicklung und Evaluierung eines fernerkundungsbao-
sierten Flachenbarometers als Grundlage fir ein nachhaltiges Fléchenmana-
gement” ein indikatorbasiertes Informations- und Bewertungsinstrument erstellt.
Das ,Flachenbarometer” dient insbesondere der quantitativen und qualitativen
Bewertung von Flacheninanspruchnahme und deren raum-zeitlichen Verdnde-
rungen. Es besteht aus einem Softwaretool (vgl. Kap. E 1 E), das auf Basis von
Satellitenaufnahmen sowie Daten der amtlichen Vermessung (Amtliches Topo-
graphisch-Kartographisches Informationssystem - ATKIS) und Statistik (Statistik
regional, Statistik kommunal) einen definierten Indikatorenbestand auf frei wéhl-
baren administrativen oder raumstrukturellen Gebietseinheiten berechnet. Im
Rahmen des Projektes wurden die Indikatoren in Modellregionen auf ihren prak-
tischen Nutzen in der kommunalen und regionalen Planung untersucht.

Indikatorenset

Das Indikatorenset ist auf die vier flachenpolitischen Zieltypen ,Reduktions-
ziele”, ,Erhaltungs- und Schutzziele”, ,Nutzungsstrukturelle Ziele” und ,Nut-
zungseffizienzziele” ausgerichtet und umfasst insgesamt 33 Indikatoren. Um
die Praxistauglichkeit des Instrumentariums zu erhdhen, wurden die iber das
JFléchenbarometer” bereitgestellten KenngréfBen anschlieBend iiber Befra-
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gungen von Planungstrégern der Raumordnung sowie auf kommunaler und
regionaler Ebene in den Modellregionen Dresden, Leipzig, Minchen sowie
Rhein-Neckar nach den Kriterien Versténdlichkeit, Aussagekraft, Praktikabili-
tat, Nutzenstiftung, Verwendbarkeit bewertet.

Vonseiten der befragten planerischen und kommunalpolitischen Akteuren wurde
angeregt, einige MessgréBen, welche Grundlageninformationen darstellen,
sogenannte Basisindikatoren wie z.B. ,Siedlungsdichte”, ,Fléchennutzung”,
,Flécheninanspruchname”, dem allgemeinen Indikatorenpool des Fléchenba-
rometers voranzustellen. Die anderen Indikatoren des Flachenbarometers wur-
den in Kern- und Ergénzungsindikatoren unterteilt. Kernindikatoren (Tabelle 3)
bieten eine Vielzahl von Einsatzmdglichkeiten und erlauben eine leicht ver-
stéindliche Messung flachenpolitischer Ziele. Ergénzungsindikatoren dienen der
spezifischen Unterstitzung der Kernindikatoren, indem sie bestimmte Sachver-
halte vertieft darstellen wie ,Zerkliftungsgrad”, ,Effektiver Freifléchenanteil”
oder ,Entdichtung im Wohnungsbau”. Die als nicht hilfreich eingestuften Indi-
katoren wie etwa ,Bauland” oder ,Versiegelungseffizienz” wurden verworfen.
Der letztlich als praxisrelevant angesehene Indikatorenbestand umfasst insge-
samt zehn Basis-, sechs Kern- und finf Ergénzungsindikatoren.

Zur rgumlich defaillierten Berechnung des Indikators ,Versiegelungsgrad” wurde
eigens ein Verfahren in das Flachenbarometer integriert, welches unter Nutzung
digitaler Luft- oder Satellitenaufnahmen eine direkte Abschétzung der Boden-
versiegelung fir jeden Bildpunkt erméglicht. Diese Information kann anschlie-
Bend auf eine administrative oder raumstrukturelle Gebietseinheit aggregiert
werden. Bislang wurde die Bodenversiegelung vornehmlich indirekt iber die
amtliche Statistik zur Siedlungs- und Verkehrsfléche (SuV) abgeschétzt. Der
Bebauungs- bzw. Versiegelungsgrad der SuV unterliegt jedoch regionalen Unter-
schieden und umfasst neben den versiegelten Flachen der Gebédude und Ver-
kehrswege auch Freifléchen, Sportanlagen, Parks und Friedhsfe. Mit Hilfe von
Fernerkundungsdaten bzw. daraus abgeleiteten Informationsprodukten l&sst
sich der Status quo, aber auch die zeitliche Entwicklung der Bodenbedeckung
und Bodenversiegelung fléchendeckend, réumlich differenziert und zeitlich fle-
xibel erfassen - ein klarer Vorteil gegeniiber etablierten Daten der amtlichen
Statistik und Vermessung. Eine bundesweite Berechnung der Bodenversiegelung
aus Fernerkundungsdaten zeigt den unterschiedlichen Grad der Versiegelung
in Deutschland (Abb. 7).

Die Untersuchungen zur Praxistauglichkeit des entwickelten Instrumentariums
haben gezeigt, dass eine regelméBige Fortschreibung der Indikatoren auf der
Basis der statistischen Daten leicht maglich ist, da diese Datenquelle relativ
kostengiinstig und einfach zugénglich ist. Um die Informationen zur Fléchen-
entwicklung interessierten Nutzern zugénglich zu machen, sollen die entspre-
chenden Kern- und Ergénzungsindikatoren in Zukunft regelméBig fortge-
schrieben und auf der Internetseite des BBSR bereitgestellt werden.

Da ein solcher statistikbasierter Indikatorensatz als kleinste Raumeinheit die
Gemeindeebene aufweist, ist die Anwendbarkeit des Flachenbarometers auf
subkommunaler Ebene bislang eingeschrénkt. Statistische Daten auf Bau-
blockebene sind vorlaufig allenfalls fir groBe bzw. kreisfreie Stédte vorhan-
den, wahrend dies fisr kleine Kommunen zumeist nicht der Fall ist. Der Einsatz
von Fernerkundungsdaten auf subkommunaler Ebene kénnte hier Abhilfe schaf-
fen. So wurden im Raum Miinchen mit Hilfe flugzeuggestiitzter Hyperspektral-

RegelméBige Fortschreibung
der Indikatoren
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Nr.

Name

Einheit

Berechnung

Datenquelle

Einsatzméglichkeiten in der
Praxis

Flacheninanspruchna

hme 2 (R1_2)

2GuF-Flacher

2 Besamifiche ¢ H

Dynamik
Flécheninanspruchna

hme 2 (R2_2)

2JGuF-Flachet - 2IGuF-Flacheq-1) .

v 100
YGuF- Flache t-1)

Statistik
regional,

lokal

Einsatz in der Landes- und
Regionalplanung,
Bundesraumordnung sowie der
Fachberatung

Darstellung der Besiedelung und des
Fléchenverbrauchs

Fachberatung bei der Planaufstellung

Grundlage fiir interkommunale
Vergleiche

Aufzeigen regionaler und
kommunaler
Entwicklungsschwerpunkte

Offentlichkeitsarbeit

Bodenversiegelung
(R4)

Zversiegelte Flachet

2 Gesamtfliche I

Landsat-
Daten

Einsatz in der (Fach-)Planung und
Politikk g auf allen ra

Ebenen

Darstellung stadtklimatischer
Problemlagen

Bewertung der Wohnqualitéit
Ableitung von

Handlungserfordernissen der
Stadtentwicklung hinsichtlich einer
Reduzierung der Versiegelung und
einer Ausweitung von Griinfléchen
Ressourcenschutz auf Gberérilicher
Ebene

Offentlichkeitsarbeit
Umweltbericht

Begutachtung von Bauleitplénen
durch die Genehmigungsbehérden

Flachenbedarf (Z1)

EW/ha

2 Finwohner ¢
——— x100
2ZSuV - Fliche 2008

Dynamik
Flachenbedarf (72)

YFlachenbedarft - 2Flachenbedarf -1 .
Flachenbedarf -1}

100

Statisfik
regional,
Bevélkerungs
-prognose

Einsatz in der Landes- und
Regionalplanung, Polifikberatung
Identifikation von lokalen
Nachverdichtungspotenzialen und
Verdichtungsproblemen

Abschétzung des zukinftigen
FHéchenbedarfs

Durchgriinung des
Siedlungsraumes

[E3)

YGriinfiachen des Siedlungsraumes t

YGesamtfiachet £

Landsat-
Daten

Einsatz in der Fachberatung, Planung
und Politikberatung vor allem auf
kommunaler Ebene

Ubersriliche Sicherung des
Freiraums z.B. durch Griinziige
Darstellung weicher Standortfakioren
[Wohn-/Lebensqualitst)

Landschaftszerschnei
dung (S10)

n = Anzahl der
verbleibenden Fléchen
F. = Flacheninhalt der
Flache i

TR
Fir

F, = Gesamfflache, in n
Flachen zerteilt

ATKIS

Einsatz in der Landes- und
Regionalplanung sowie der
Fachplanung

Freiraumschutz
Landschaftsplanung
Infrastrukturplanung

Raumordnungsverfahren

Nutzungsdichte
[N11)

Persone

n /ha

ZEinwohner: + EsozVers A0t

2 GuF - Fliche.

Statistik
regional,
lokal

Einsatz in der Landes- und
Regionalplanung, Poliikberatung
Identifikation regionaler
Entwicklungsschwerpunkie

Ableitung und Bewertung der
Nutzungsmischung

Tabelle 3:

Ubersicht und mégliche Einsatzfelder der Kernindikatoren des Fléichenbarometers in der Planungspraxis

Quelle: Julia Wettemann, Wiirzburg, 2009.
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Anteil der Versiegelung in Bezug zur Gemeindefléche, berechnet mithilfe von Landsat-Satellitendaten aus den Jahren 1999 bis 2001

Quelle: Vitus Himmler, Wiirzburg, 2009.



Abbildung 8:
Vegetationsanteil pro
Flurstick for die Gemeinde
Oberhaching, aus Hyper-
spektral-Fernerkundungs-
daten abgeleitet

Quelle: Wieke Heldens,
Wiirzburg, 2009.
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Daten erfolgreich verschiedene planungsrelevante KenngréBen wie Bebau-
ungsdichte, Vegetationsanteil und Griinvolumen abgeleitet (Abb. 8).

Bedeckung mit 500 1000 1500
Vegetation (%) e —oter

[ Jo [ ]=20-30
[>0-5 [ ]>30-50
[s>s-10 [ |»50-75
[ >10-15 [ >75

[ 1»15-20

Anwendungen in der Praxis

Das Fléchenbarometer kann fir die Politik- und Fachberatung eingesetzt wer-
den, indem mit Hilfe der thematischen Karten, die mit Hilfe des Flachenbaro-
meters generiert werden, komplexe und abstrakte Sachverhalte anschaulich
visualisiert werden. Insbesondere die Informationen aus hoch aufgelésten Fern-
erkundungsdaten kénnen fir bestimmte fachliche Fragestellungen und Planun-
gen herangezogen werden.

Am Beispiel der Gemeinde Oberhaching wurde untersucht, inwieweit das Fla-
chenbarometer Grundlagendaten fiir die Erstellung von Flachennutzungsplé-
nen liefern kann. Insbesondere detaillierte Informationen aus Fernerkundungs-
daten zur Versiegelung und zum Grinfléchenanteil wurden von den
Gemeinden und dem Planungsverband Miinchen als hilfreich angesehen. Die
thematischen Karten der Griinfléchenanteile (Abb. 8) zeigen deutlich die fiir
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das Gemeindegebiet bedeutenden Griinstrukturen auf und heben so bei-
spielsweise erhaltenswerte Areale hervor. Die Erfassung von Versiegelungs-
umfang und -art hingegen kann zur Unterstiitzung bei der Erhebung des Bau-
fléichen- und mitunter auch Nachverdichtungspotenzials dienen, wéhrend sich
die Ermittlung von Verdnderungen iber Zeitreihen zur Fihrung eines Bauli-
ckenkatasters oder zum Monitoring im Rahmen der Umweltprifung einsetzen
l&sst - hier speziell im Zusammenhang mit dem Schutzgut Boden.

Des Weiteren zeigte sich in der Planungspraxis, dass mit Hilfe des Fléchenba-
rometers die nachhaltige Flécheninanspruchnahme gréBerer Innenentwick-
lungsprojekte bestimmt werden kann, indem untersucht wird, ob eine wirksame
Reduzierung der Flécheninanspruchnahme erfolgte. Es zeigte sich, dass die Kom-
bination des Indikators ,Dynamik der Flécheninanspruchnahme” zusammen mit
der Bevélkerungsentwicklung eine gute Ersteinschatzung der Nachhaltigkeit des
Bodenmanagements erméglicht - allerdings nur wenn der betrachtete Zeitraum
eine Periode von mindestens zwdlf Jahren abdeckt. Liegt die Betrachtungsdauer
darunter, sinkt die Signifikanz der Aussagen betrachtlich.

Fir die Raumordnungspolitik liegt die Starke des Fléchenbarometers in seinem
umfangreichen Indikatorensatz, der umfassende Informationen fiir einen bun-
desweiten Vergleich der Entwicklung von Siedlungs- und Verkehrsfléichen bietet.
So kénnen Trends in verschiedenen Planungsregionen auf der Basis eines ein-
heitlichen MaBstabs und identischer Indikatoren vergleichend bewertet werden.

Fazit

Das Instrument des Fléchenbarometers eignet sich insbesondere fiir das Moni-
toring bzw. die Evaluierung der Flécheninanspruchnahme auf regionaler Ebene
sowie fir gréfBere Gemeinden. Auf kommunaler und subkommunaler Ebene ist
ein hdherer réumlicher Detaillierungsgrad der Analysen erforderlich. Fir diese
Detailschérfe fehlen von statistischer Seite oftmals die notwendigen Daten. Auf
der anderen Seite kénnen einige der Informationen zwar aus Fernerkun-
dungsdaten abgeleitet werden, was zurzeit noch vergleichsweise kostspielig ist
und ein gewisses Expertenwissen voraussetzt. Die Untersuchungen in der
Modellregion Miinchen haben jedoch gezeigt, dass gerade auf der subkom-
munalen Ebene das Potenzial zum Einsatz fernerkundlich abgeleiteter Indika-
toren sehr hoch ist. Bei vielen planerischen Fragestellungen zeigte sich zudem,
dass die Anwendbarkeit und der Nutzen von Indikatoren erst mit wachsender
GemeindegréBe - sowohl hinsichtlich der Einwohneranzahl als auch der Sied-
lungsflache - einen Mehrwert liefern. Bei kleineren Gemeinden (kleiner als
ca. 10.000 Einwohner) sind die réumlich relevanten Informationen beziiglich
der Fléchennutzung in Form von Expertenwissen in der Verwaltung und den
politischen Gremien vorhanden. Je gréfier eine Gemeinde hingegen ist, desto
geringer ist die Informationsdichte und -tiefe und desto gréBer ist daher der
Informationsgewinn durch rédumlich detaillierte Informationen.

Prinzipiell wurden die durch das Flachenbarometer bereitgestellten Informa-
tionen von den Modellregionen positiv bewertet. Die Indikatoren erméglichen
es, die eigene Entwicklung in Bezug zu anderen, vergleichbaren Gemeinden
oder Regionen zu bewerten. Insbesondere die Kombination verschiedener Indi-
katoren und Daten fihrt dabei zu einem Mehrwert, weshalb eine Integration

Fléchenbarometer fir die
regionale Ebene geeignet



268 Flachen- und Standortinformationen

der ermittelten Kenngréfien in die den Gemeinden zur Verfigung stehenden
Datengrundlagen wie z.B. die Gemeindedaten des Planungsverbands Aufe-
rer Wirtschaftsraum Miinchen als sinnvoll erachtet wird. Eine rein technische
Datenabfrage oder automatisierte Auswertung der Indikatoren ist jedoch auf-
grund der qualitativen Aspekte nicht méglich, die Daten mijssen vielmehr im
Zusammenspiel mehrerer Indikatoren ,gelesen” und interpretiert werden. Somit
stellt das Flachenbarometer vor allem eine Unterstiitzung fir die qualifizierte
Fachberatung dar.
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E 1 E: Flachenbarometer

REFINA-Forschungsvorhaben: Entwicklung und Evaluierung eines fernerkundungs-
basierten Flachenbarometers als Grundlage fiir ein nachhaltiges Fléchenmanagement

Projekileitung:
Verbundpartner:

Kooperationspartner:

Universitdt Wirzburg, Geographisches Institut

Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR); Planungsverband
AuBerer Wirtschaftsraum Minchen (PV)

Deutsches Zentrum fir Luft- und Raumfahrt e.V. (DLR); Geoforschungs-
zentrum Potsdam (GFZ); Wegner Stadtplanung; Umweltbundesamt
(UBA)

Modellraum: Region Miinchen (BY), Stadtgebiete Leipzig und Dresden (SN), Region
Rhein-Neckar (BW)
Internet: www.geographie.uni-wuerzburg.de/arbeitsbereiche /fernerkundung/
forschungsprojekte/refina
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Das Softwaretool ,Fléchenbarometer” zur Berechnung des Indikatorensets bietet eine fensterbasierte
Oberflache (Abb. 9) mit deren Hilfe die zu berechnenden Indikatoren und die réumlichen Zielebenen
- hier alle Kreise (Zielebene) im Bundesland Bayern (Rahmenebene) - selektiert werden kénnen. Die
fir die definierte Ziel- und Rahmenebene berechneten Indikatoren kénnen dann als Karte (Abb. 10)
und Diagramm bzw. Tabelle ausgegeben werden (Abb. 11). Dabei werden die fir die administrative
Raumeinheit - hier der Kreis Main-Spessart - ermittelten Werte in Bezug zum Mittelwert aus allen
Zielebenen innerhalb der betrachteten Rahmenebene gesetzt.
Thomas Esch, Doris Klein, Barbara Jahnz
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E 1.5 Digitales Gewerbeflécheninformationssystem

Stefan Blimling, Jirgen Bunde, Busso Grabow

REFINA-Forschungsvorhaben: Fléchen ins Netz - Aktivierung von
Gewerbefléchenpotenzialen durch E-Government - FLITZ

Projektleitung: Deutsches Institut fir Urbanistik

Projektpariner: GEFAK - Gesellschaft fir angewandte Kommunalfor-
schung mbH; Stadt Gera, Referat Wirtschaftsférderung
und Europa

Modellraum:  Stadt Gera (TH)

Projektwebsite: www.refina-info.de/projekte/anzeige.phtml2id=3141

Hintergrund

Ziel des Projekts ist die bessere Nutzung und Wiederverwertung von Gewer-
befléchen im Bestand. Gewerbliche Brachflédchen, Bauliicken, Reservegrund-
sticke und untergenutzte Grundstiicke sollen ,aktiviert” und wiedergenutzt
oder intensiver genutzt werden. Ziel ist ein funktionierender Unternehmensser-
vice fir Gewerbefléichen und -objekte.

Als Instrument dafiir wird im Wesentlichen eine E-Government-Lésung (Soft-  Unternehmensservice fir
warelésung, Web-Portal) angestrebt, die zur Vermarktung bzw. Wiedernut-  Gewerbeflachen und

zung dieser Flachen beitragen kann. Flankiert wird diese Lésung durch orga-

nisatorische Anpassungen und Prozessoptimierungen.

Der Status quo in Gera zu Beginn des Projekts war, dass

M es eine deutliche lokale/regionale Nachfrage nach ,kleinen” Fléichen und
Objekten gibt, die teilweise nicht gedeckt werden kann,

W untergenutzte Flachen und Immobilien, die eine wichtige Rolle bei der
Gewerbefladchenentwicklung spielen kénnen, kaum bekannt sind,

B ein gewisser Teil der Brachflachen mittelfristig aktivierbar wére,

B viele potenzielle Anbieter von Gewerbefléchen und -objekten aber nicht aktiv
werden,

B es bisher keine systematischen Informationen iber Flachennachfrage und
Flachenangebote, keine ausreichenden Informationsschnittstellen zwischen
den relevanten Fachdiensten und wenig IT-Unterstitzung gibt und dass

M relevante Flachen in den Datenbanken kaum enthalten und im Internet ,sicht-
bar” sind.

Die E-Government-Lésung (Prototyp) wird unter anderem zwei Zugénge zur

Flachenvermittlung bieten: ein lokales/regionales Portal fiir die anséssigen

Eigentimer und Unternehmen als ,maf3geschneiderte” Lésung, sowie Schnitt-

stellen zur Nutzung Uberregionaler Immobilienportale fir die iiberregionale

Sichtbarkeit und Standortprésenz.

-objekte
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Gewerbeimmobilienportale in Deutschland

In einer bundesweiten Kommunalumfrage im Rahmen des Projekts zeigt sich,
dass die Kommunen schwerpunktméfig ihre eigenen Fléchen IT-gestiitzt erfas-
sen und vermarkten, dass knapp 30 Prozent aller Kommunen auch Fléchen
und Immobilien anderer Eigentimer umfangreich in ihre Datenbanken auf-
nehmen und im Internet (mit)vermarkten (Zwicker-Schwarm/Grabow/Seidel-
Schulze 2009).
Oft werden die Fléchen zumindest teilweise auch iiber die kommunalen Inter-
netportale vermarktet. Zwei Drittel aller Kommunen liefern Daten auch in andere
offentliche Portale. Deutlich zuriickhaltender gestaltet sich die Zusammenarbeit
mit privaten Immobilienportalen. Nur 15 Prozent aller Kommunen nutzen diese
kommerziellen Angebote fir die Vermarktung ihrer Gewerbefléchen.
Eine umfassende Analyse der vorhandenen Online-Gewerbeimmobilienpor-
tale in Deutschland zeigt deren groe Bandbreite - entsprechend vielfdltig
sind ihre Merkmale, darunter die méglichen Suchkriterien und Angaben zu
angebotenen Immobilien. Es gibt einen deutlichen Zusammenhang zwischen
der Gréf3e des abgedeckten Raumes eines Portals und der , Ausgefeiltheit”
des Portals (Anzahl Kriterien, Stufigkeit, Zusatzoptionen etc.).

Aus der Analyse lassen sich Schlussfolgerungen fir die optimierte Gestaltung

und Umsetzung von Immobilienportalen als Teil von IT-gestiitzten Lésungen zur

Aktivierung von Gewerbefléchenpotenzialen ableiten:

B einfache Navigation in Bezug auf die Zugénglichkeit und Nutzerfreund-
lichkeit,

B bei der Suche semantische und geografische Suchméglichkeiten, die
getrennte Suche nach Fléchen und Objekte sowie eine ausreichende Band-
breite der Suchkriterien,

B eine {bersichtliche Darstellung der Suchergebnisse mit Informationen sowie
PDF-Exposés zum Download,

B zuverldssige Méglichkeiten des Kontakts zu Ansprechpartnern und Service-
angebote

B Personalisierungsfunktionen sowie

B sinnvolle Mehrfachprésenzen (lokale und berregionale Portale) bei Wah-
rung der Nutzerfreundlichkeit und Dateniibereinstimmung iber einzelne Sys-
teme hinweg.

E-Government-Lésung in Gera

Die in Gera zu realisierende E-Government-Lésung zu Gewerbeimmobilien zielt
darauf ab, die Informationen der verschiedenen Akteure (Stadtverwaltung,
Makler, private Anbieter) zu Immobilienangeboten zusammenzufishren und
den Gewerbetreibenden auf attraktive Weise in einem Internet-Portal zur Ver-
figung zu stellen. Die Annahme ist, dass dadurch bisher ungenutzte Gewer-
befléchenpotenziale erschlossen werden und die Innenentwicklung gestérkt
wird.

Dazu bedarf es zum einen einer technischen Lésung, die insbesondere die
Schaffung von Schnittstellen zwischen verschiedenen Datenbanken und die
Realisierung eines Internet-Portals fiir Gewerbeimmobilien umfasst. Zum ande-
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ren geht es darum, unter den beteiligten Akteuren iber regelmé&Bigen Aus-

tausch und Absprachen ein Problembewusstsein zu schaffen und einen institu-

tionalisierten Wissenstransfer aufzubauen.

Die wesentlichen Elemente des Gewerbeimmobilienportals sind zum einen sol-

che, die aufgrund der im Vorfeld recherchierten einschlégigen Angebote kom-

munaler und regionaler Portale als sinnvoll erachtet wurden. Dies sind im

Wesentlichen:

B Online-Erfassungsmaglichkeit durch private Anbieter von Gewerbeimmobi-
lien (Einzeleigentimer und Makler),

B Redaktion und Prifung der Daten in der Wirtschaftsférderung im Abgleich mit
den Daten in Datenbanken der Stadtplanung,

B komfortable Suchméglichkeiten mit Kartendarstellung,

M Listen- und Detaildarstellungen der Suchergebnisse,

B Druckméglichkeiten u.a. von Exposés und einfache Méglichkeit der Kon-
taktaufnahme,

B Erinnerungsfunktion fir die Anbieter zur Aktualisierung ihrer Angebote, auto-
matische Ldschung veralteter Angebote,

B automatisierte Schnittstelle zu den von den &rtlichen Maklern verwendeten
Datenbanken (Maklersoftware).

Maklerangebote iiber Stadtische Angebote Online-Eingabe durch
Schnittstelle Uber zentrale interne private

Datenbank Immobilienanbieter
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Zentrale Datenbank fiir Immobilienangebote

und -nachfragen beim FD Wifé/Stadtentwicklung

Dariiber hinaus bietet das Geraer Portal den Nutzern eine Reihe verschiedener
weiterer Informationen, die bei der Bewertung der Angebote helfen sollen. Dazu
zdhlen das Hinterlegen der jeweiligen Bebauungspléne, Quartierrahmenpléne,
Informationen zum Denkmalschutz, zu stédtischen Entwicklungsflachen u.a.m.
Zusétzlich wird es Gber das Portal méglich sein, bestimmte Entwicklungs-
schwerpunkte im Interesse der Stadt herauszuheben und hervorgehoben zu

Abbildung 12:
Datenbasis des Gewerbeim-
mobilienportals

Quelle: GEFAK, Gesellschaft
fir angewandte
Kommunalforschung
mbH.
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bewerben. Die Stadt Gera méchte mit diesen zusétzlichen Informationsange-
boten dem Portal eine hdhere Wertigkeit und den Immobilienangeboten eine
gréBere Verbindlichkeit geben, als dies Uiblicherweise bei derartigen Portalen
der Fall ist.

Uber das Immobilien-Portal werden auBerdem die getdtigten Online-Suchen
ausgewertet und damit eine wichtige Basis fir die zukiinftige Ausrichtung des
Immobilienangebotes geschaffen. Die Auswertung der Nachfragen erfolgt in
der zentralen Datenbank KWIS (Kommunales Wirtschafts-Informationssystem),
die beim Fachdienst fir Wirtschaftsférderung und Stadtentwicklung im Einsatz
ist und Uber die das gesamte Datenmanagement einschlieBlich der redaktio-
nellen Uberarbeitung und Freischaltung der Angebote erfolgt.

Zundchst wird das Immobilienportal als stadtisches Angebot konzipiert; eine
regionale Erweiterung (z.B. auf den Gera umgebenden Landkreis Greiz) ist
jedoch jederzeit méglich.

Parallel zur Realisierung dieser technischen Lasung ist es ein zentrales Anliegen
des Projektes, durch Entwicklung entsprechender organisatorischer und pro-
zessualer Strukturen unter den beteiligten Akteuren ein durchgéngiges Pro-
blembewusstsein zu schaffen und einen institutionalisierten Wissenstransfer auf-
zubaven. Dazu hat sich innerhalb der Stadiverwaltung iber die
Projekibearbeitungszeit eine feste Arbeitsgruppe herausgebildet, die auch nach
Umsetzung der technischen Lésung fir deren Weiterfihrung und den kontinu-
ierlichen Betrieb verantwortlich sein wird. Die externen Akteure (insbesondere
die rilichen Makler und Eigentimer privater Gewerbeimmobilien) wurden
ber einen Workshop an dem Vorhaben der Stadt beteiligt und haben wert-
volle Beitrdge zur Gesamtkonzeption geleistet. Insgesamt ist es ein Ziel des
Projektes, Uber die gesamte Laufzeit ein funktionsféhiges Netzwerk aus ver-
waltungsinternen und -externen Akteuren aufzubauen, das die Weiterfihrung
der E-Government-Lésung erméglicht.
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Ansétze zur Boden- und Flachenbewertung
Manfred Lieber

Ob es um die Bewertung von Untersuchungsergebnissen einer Umweltvertrég-
lichkeitsstudie geht, um die Abschétzung von Nutzungsalternativen fir eine
Flache im Rahmen der stédtebaulichen Planung oder die vergleichende Bewer-
tung der Nutzungseignung von Fléchen im Rahmen der Fléchennutzungspla-
nung: Bewertung ist in jedem Fall ein zentraler fachlicher Schritt in einem fls-
chenbezogenen Entscheidungsprozess.

Dieses Kapitel stellt eine Bandbreite von Einsatzfeldern, Methoden und Vor-

gehensweisen der Bewertung vor, mit denen in REFINA-Projekten ein nach-

haltiges Flachenmanagement unterstiitzt wird.

So unterschiedlich die Bewertungszwecke und die Bewertungsmethoden sind:

In jedem Fall sind projektspezifische Rahmenbedingungen fiir eine Bewertung

zu analysieren und die methodische Ausgestaltung einer Bewertung und ihre

Integration in den Planungsprozess an diesen Rahmenbedingungen auszu-

richten. Im Vordergrund stehen dabei die Fragen nach

B dem Aufwand fir und der Kontinuitét der Datenerfassung und -aufberei-
tung,

B der Objektivitét, Reliabilitét und Validitét der Daten,

B der Verfigbarkeit und Qualifikation von Personal,

B der Offenheit der Bewertungsverfahren fir projekispezifische Anpassungen
von Kriterien und Gewichtungen,

B der Nachvollziehbarkeit, Kontrollierbarkeit und Transparenz von Bewer-
tungsverfahren fir beteiligte Gruppen in kooperativen Planungsprozessen.
Die Anwendung von Bewertungsverfahren in der Praxis ist immer eng verbun-
den mit der Frage nach dem Aufwand fir und der Kontinuitét der Datenerfas-
sung und Datenaufbereitung, nach Einsatz spezifischer Software und nach Ver-
figbarkeit und Qualifikation des fir die Anwendung erforderlichen Personals.
Insbesondere kleinere und mittlere Kommunen sind héufig nicht in der Lage,
komplexe Bewertungsverfahren einzusetzen, weil ihnen die finanziellen und
personellen Méglichkeiten fehlen, entsprechende Erhebungen vorzunehmen.
Es muss somit eine Reduktion der Komplexitat in der Art vorgenommen und in

Kauf genommen werden, dass

B méglichst auf vorhandene Datenbesténde oder auf regelmaBig erhobene

Informationen zuriickgegriffen wird,

M nicht alle wiinschenswerten Informationen erhoben werden k&énnen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt im Prozess der Festlegung von Bewertungs-
grundlagen und der Bewertung selbst ist der Grad der Beteiligung von Bir-
gerschaft und Politik. Wenn Planungs- und Entscheidungsprozesse in koopera-
tiven Planungsverfahren unter Einbeziehung vieler Beteiligter erfolgen sollen,
dann missen auch eingesetzte Bewertungsmethoden so gestaltet und die
Ergebnisse so aufbereitet werden, dass die Bewertungen einen produktiven
Beitrag zum Interessenausgleich und zur Entscheidungsfindung leisten.

Die Orientierung von Bewertungsverfahren an wissenschaftlichen Standards
muss einhergehen mit Méglichkeiten des Anpassens von Elementen des Bewer-
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tungsverfahrens an rdumlich-sachliche Spezifika und an Préferenzen der Betei-
ligten. Ein wichtiger Erfolgsfaktor ist, dass die Beteiligten sich und ihre spezifi-
sche Problemsicht auch in der Ausgestaltung von Bewertungsverfahren wie-
derfinden. Hierbei kann es sich um die Definition von Kriterienkatalogen oder
um die Kategorienbildung bei der Auspragung von Indikatoren oder die
Gewichtung einzelner Kriterien handeln. Diese Offenheit férdert nicht nur die
Akzeptanz von Bewertungsmethoden in kooperativen Verfahren, sondern auch
die Anwendung generell in der Planungspraxis.

Dariiber hinaus sind Bewertungsverfahren auch so auszugestalten, dass ihre
Ergebnisse ein hohes Ma3 an Transparenz und Nachvollziehbarkeit fir alle
Beteiligten aufweisen, seien es Vertreter politischer Gremien, Tréger &ffentli-
cher Belange oder der Offentlichkeit im Rahmen der Birgerbeteiligung und
insbesondere in kooperativen Planungsprozessen.

Beitréige aus REFINA

Das Kapitel beginnt mit der medienbezogenen Bewertung des Bodens als fachli-
chem Baustein einer gesamthaften Standort/Fléchenbewertung am Beispiel des
Projekts , Funkfionsbewertung urbaner Béden” (vgl. Kap. E 2.1). Hier finden Prak-
tiker aus der kommunalen Planung Hinweise, wie von Seiten des Bodenschutzes
entscheidungsrelevante Grundlagen fiir die Beriicksichtigung von bodenbezoge-
nen Belangen im nachhaltigen Fléchenmanagement geschaffen werden kénnen.
AnschlieBend verdeutlicht die Methodik des Projekts ,BioRefine”, wie die
Bewertung von Schadstoffbelastungen mittels Verfigbarkeit/Bioverfigbarkeit
zur besseren Einsch&tzung des Sanierungsbedarfs fihrt und wie damit Sanie-
rungskosten begrenzt werden kénnen und belastete Fléichen einer Nachfol-
genutzung zugefihrt werden kénnen (vgl. Kap. E 2.2).

In Kapitel E 2.3 wird die Problematik der Verkehrswertermittlung vornutzungs-
belasteter Grundsticke behandelt. Die im Projekt ,SINBRA” entwickelte
Methode des marktorientierten Risikoabschlags erméglicht eine besser fun-
dierte Bewertung altlastbedingter Grundstiickswert bestimmender Einflussgré-
BBen, als dies bislang der Fall ist. Auch dieser Ansatz leistet einen Beitrag zur
Vermarktbarkeit und Nutzung belasteter Flachen.

Die Kapitel E 2.4 und E 2.5 zeigen Beispiele fiir Bewertungen, die umfassend
und integrierend sind. Umfassend heif3t, Kriterien unterschiedlichster Zielbe-
reiche in die Bewertung einzubeziehen. Integrierend meint, die unterschiedli-
chen Aspekte in einen bewertenden Prozess so einzubeziehen, dass sie einer-
seits angemessen in die Entscheidung einflieflen, andererseits auch Transparenz
und Nachvollziehbarkeit weitest méglich sicherstellen. Das Projekt ,Flachen
intelligent nutzen - FIN.30" (vgl. Kap. E 2.4) steht fir einen an den drei Nach-
haltigkeitsdimensionen orientierten Ansatz der Bewertung von Wohnbaufl&-
chen auf der Ebene des Fléchennutzungsplans. Bewertet wird mit Hilfe eines
Softwaretools, das dem Anwender individuelle Méglichkeiten der Zuordnung
von Gewichtungen erlaubt. Es enthalt unter anderem ein Modul zur stédte-
baulichen Kalkulation. Ergebnis ist ein Ranking potenzieller Wohnbauflachen.
Ein umfassender Ansatz zur Bewertung von Brachfléchen einschlieBlich einer
Bewertung der Vermarkibarkeit der Flachen ist Gegenstand des Projekts ,Nach-
haltiges Flachenmanagement Hannover (NFM-H)” (vgl. Kap. E 2.5). Die ent-
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wickelten Kriteriensdtze zur Bewertung der Nachhaltigkeit von Nachnutzun-

gen und der Vermarktbarkeit von Brachfléchen sind auf kommunale Spezifika
anpassbar und stehen damit fir eine breitere Anwendung zur Verfigung.
Das Kapitel schlieft mit zwei Anwendungsbeispielen. Das Beispiel des Bewer-
tungsverfahrens im Projekt optirisk zeigt, wie eine integrierte Bewertung von
Altlasten und Stédtebau im Planungsprozess erfolgen kann (vgl. Kap. E 2 A).
Ein nutzwertanalytisches Bewertungssystem zur Bewertung von Gewerbefl&-
chen des Projekts GEMRIK fir einen interkommunalen Gewerbeflachenpool
im Stadtenetz Iserlohn/Menden/Hemer/Balve in Nordrhein-Westfalen schlief3t
sich an (vgl. Kap. E 2 B).
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E 2.1 Urbane Béden bewerten

Friedrich Rick, Hubertus von Dressler, Silke Héke, Markus Rolf, Klaus Thierer,
Susanne David, Jirgen Schneider

REFINA-Forschungsvorhaben: Funktionsbewertung urbaner Béden

und planerische Umsetzung im Rahmen kommunaler Fléchen-

schutzkonzeptionen

Projektleitung: Fachhochschule Osnabriick, Fakultét
Agrarwissenschaften  und  Land-
schaftsarchitektur

Wissenschafiliche Kooperation: Landesamt fir Bergbau, Energie und
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dung Technologietransfer GmbH

Praxispartner: Stadt Osnabriick, Fachbereich Stédte-
bau; Stadt Osnabriick, Fachbereich
Umwelt

Modellraum: Stadt Osnabriick (NI)

Internet: www.stadtboden-planung.de

Durch die Beriicksichtigung der gerade im baulich verdichteten Bereich wich-
tigen Funktionen des Bodens im Naturhaushalt lassen sich Standortentschei-
dungen einer verstdrkten Innenentwicklung nachhaltig gestalten. Eine Beriick-
sichtigung der natirlichen Bodenfunktionen im Rahmen eines qualitativen
Flachenmanagements tragt dazu bei, teure technische Lésungen zur Kompen-
sation von Beeintréchtigungen z.B. des Klima- oder Wasserhaushalts in Stad-
ten zu vermeiden.

Hinsichtlich der Bodenfunktionsbewertung strebt dieses Projekt eine Adaption des
Methodenmanagementsystems (MeMaS®) des Niederséichsischen Bodeninfor-
mationssystems NIBIS® zur Beriicksichtigung anthropogen verdnderter Béden
an. MeMas$ wird in Niedersachsen routineméfig eingesetzt, um bodenkundliche
Auswertungen regelbasiert zu erstellen. Es soll eine in MeMaS integrierte auto-
matisierte Funktionsbewertung firr anthropogene Béden geben, die auch fir einen
l&nderiibergreifenden Transfer zur Verfigung steht (MeMaS_urban).

Stadtgebiete sind in Bodenkarten héaufig weille Flecken

Stadtgebiete sind in Bodenkarten héufig weifle Flecken, denn die notwendi-
gen Informationen Uber Stadtbéden liegen in der Regel nicht in ausreichender
Qualitét vor. Dariiber hinaus ist die Mehrzahl der Methoden zur Bewertung
von Bodenfunktionen fir naturnahe Béden im AuBenbereich entwickelt wor-
den und beriicksichtigt daher nicht die spezifischen Merkmale urbaner Béden.
Leitbild des REFINA-Vorhabens ,Funktionsbewertung urbaner Béden” ist ein
qualitatives Fléchenmanagement, das iiber das quantitative Ziel der Reduzie-
rung der Flécheninanspruchnahme hinaus auch qualitative Aspekte bei der
Umsetzung einer nachhaltigen Stadtentwicklung einbezieht. Gerade bei einer
verstdrkten Innenentwicklung kommt der Beriicksichtigung von schutz- und ent-
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wicklungsbediirftigen Funktionen der Stadtbdden eine besonders grofie Bedeu-
tung im Rahmen von Standortentscheidungen zu.
Ziel des Vorhabens war es, solche Bewertungsansétze fir urbane Béden zu
adaptieren und Bewertungsverfahren zu entwickeln, die es erméglichen, die
wertvollen und leistungsféhigsten Béden im urbanen Raum zu identifizieren
und méglichst entsprechend ihrer Leistungsf&higkeit optimal zu nutzen.
Die auf Bewertungsmethoden fiir Bdden im unbebauten AuBenbereich auf-
bauenden und fir einzelne Stadtgebiete entwickelten Methoden waren hin-
sichtlich ihrer Anwendbarkeit fir Stadtbéden zu vergleichen und auf ihre Vali-
dit&t hin zu Uberpriifen. Dabei zeigte sich, dass bisher die gréBten Defizite in
den folgenden zwei Feldern festzustellen sind:
B bei der Anpassung von Zielsetzungen an Problemstellungen urbaner Rdume
und
B bei der angemessenen Beriicksichtigung der spezifischen Merkmale von
Stadtbaden.
In gréBeren Stadten bestehen aber ca. 40 Prozent der B&den aus Mischungen
natirlicher und technogener Substrate und ca. 15 Prozent aus rein technoge-
nen Substraten (Stasch 2004). Um dies in den Methoden besser beriicksichti-
gen zu kdnnen, wurde im Projekt eine Stadtbodendatenbank mit gut unter-
suchten Bodenprofilen aufgebaut. Diese dient zur Ableitung von Kennwerten
fir technogene Substratgruppen wie z.B. Bauschutt oder Steinkohleasche. Sie
ergdnzt damit die fir natirliche Béden bereits vorhandenen Tabellen fir die
Bodenschatzung. Weiter wird die Stadtbodendatenbank zur Validierung
bodenkundlicher Kennwerte genutzt. Damit verbessert sich die Datengrund-
lage zur Bewertung von Stadtbéden erheblich (Héke u.a. 2008; David/Schnei-
der 2008).

Die Bodenfunktionen nach Bundesbodenschutzgesetz

Die Bodenfunktionen kénnen dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) ent-
nommen werden (BMU 1998). Vor dem Hintergrund der mit REFINA verfolg-
ten Ziele sollten im Projekt vor allem Methoden fir solche Teilfunktionen entwi-
ckelt werden, die als Entscheidungshilfe fiir ein qualitatives Fléchenmanagement
von besonderer Bedeutung sind. Fir die Umsetzung der Ziele einer nachhalti-
gen Stadt und Umweltplanung wurden die Teilfunktionen ,Boden als Pflan-
zenstandort” und die ,Funktionen des Bodens mit Bedeutung fiir den Wasser-
haushalt” ausgewdhlt. Um eindeutige Bewertungen zu erméglichen, muss die
Teilfunktion ,Boden als Pflanzenstandort” aber weiter untergliedert werden (vgl.
Hoke u.a. 2008).

Bodenfunktionsbewertung als Bestandteil nachhaltiger
Stadtentwicklung

Am Beispiel der Stadt Osnabriick wurden die dort vorhandenen Leitbilder, Leit-
linien und Ziele zu einem Leitbildkonzept systematisch zusammengefasst. Aus
dem Leitbildkonzept ergeben sich konkrete Anforderungen an die Aussagen
einer urbanen Bodenfunktionsbewertung. So werden z.B. auf der Gbergeord-

Kommunales Leitbild setzt
Anforderungen
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Abbildung 1:
Abschichtung nach gesetzli-
chen Grundlagen und Leit-
bildkonzept Osnabriick

Quelle: Markus Rolf u.a.
2008.

Darstellung von
Innenbereich (weill) und
Aullenbereich (grau) der
Stadt Osnabriick, Stand
2008
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neten Ebene (FNP) grundsatzlich die naturnahen von den iberpragten Béden
abgegrenzt. Oberstes Ziel ist der Schutz der AuBBenbereiche bzw. der dort bis-
her nicht oder vergleichsweise gering vorbelasteten Bdden. Die Innenbereiche
sind i.d.R. bereits weitgehend durch anthropogen iberpragte Béden gekenn-
zeichnet.

Durch eine einfache Fléchenabschichtung auf Grundlage des Leitbildkonzep-
tes lassen sich die Fléchen ermitteln, die fir eine Innenentwicklung zur Verfi-
gung stehen (vgl. Abbildung T1). Denn auch im Innenbereich gibt es Freifls-
chen, die durch ihre Widmung kaum fir eine Nutzungséinderung in Frage
kommen (Stadtparks, Griinzige, Friedh&fe etc.) und daher auch zunéchst nicht
vorrangig hinsichtlich ihrer Bodenfunktionen untersucht werden missen. In dem
entwickelten Potenzialplan verbleiben die potenziell zu nutzenden Fléchen
(Brachflachen, Baulicken) zur Innenentwicklung, fiir die nun - spatestens im
Falle einer geplanten Umnutzung - die Bodenfunktionsbewertung umzusetzen
ist.

Die Darstellung zeigt die

Darstellung der

Darstellung von

Ausschlusskriterien fiir Ausschlusskriterien, erweitert groBeren

Bereiche der Siedlungs- und um die Flachen, die nach Innenentwicklungsflachen
Verkehrsflachen- dem Leitwertkonzept (grau) wie Konversions-
entwicklung: Osnabrick nicht in Anspruch flachen und Brachen
Schutzgebiete genommen werden sollen, (schwarz), gréfRere

-LSG zB.: Baulticken und Flachen, die

= Naturdenkmale

+ nach § 28 NNatG
geschitzte

+ Biotope

+ Kompensationsflachen

= Freiflichensystem der
.Grinen Finger*

= Flachen mit wichtigen
Funktionen fiir die
Naherholung

+ Sonstige Flachen mit
naturschutzfachlichen
Restriktionen und/oder
wichtigen Funktionen fiir
den Naturhaushalt

= Innerstadtische Flachen
wie Parks, Friedhéfe,
Griunverbindungen etc.

zukinftig aufzuwerten bzw.
umzunutzen sind.

Die liber 900 kleineren
Baullicken sind in dieser
Abbildung aufgrund des
Malstabs nicht darstellbar.

Auf der Ebene der Bebauungsplanung helfen die bewerteten Bodeninforma-
tionen dann, die Ziele der nachhaltigen Stadtentwicklung (bzw. des o.g. Leit-
bildkonzeptes) raumlich zu konkretisieren.

Die Abbildung 2 zeigt fir eine Osnabriicker Brachfléche die mégliche Bebau-
ung auf Grundlage eines bereits giiltigen Bebauungsplanes. Abgebildet sind
auch zwei Varianten der Bebauung, die durch geringe Anpassungen des Pla-
nungskonzeptes auf der Fléche Bereiche mit extremen Standortbedingungen
fir Pflanzen sowie einen Bereich mit einer noch hohen Naturnghe des Bodens
erhalten wiirden. Hierfir mijsste der im Bebauungsplan vorgeschriebene Griin-
flachenanteil in diesen Bereichen konzentriert werden, womit die Beeintréchti-
gungen des Naturhaushalts deutlich geringer ausfallen wiirden.
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Erlauterung der Abb. 2: In Plan (1) wird die Bewertung des Biotopentwick-
lungspotenzials dargestellt. Die hochwertigsten Fléchen sind am nordwestli-
chen Rand des Plangebietes. In Plan (2) wird die Eignung zur dezentralen
Regenwasserbewirtschaftung bewertet. Weite Teile des Plangebietes sind vor-
behaltlich der Unbedenklichkeit der technogenen Substrate dafir geeignet.
Die Skizzen (3), (4) und (5) verdeutlichen, wie diese Erkenntnisse in die Pla-
nung einflieBen kénnen, um wertvolle Bereiche zu erhalten, gleichzeitig aber
einer generellen Entwicklung des Grundstiickes nicht im Wege stehen.
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onsbewertung in die Bebau-
ungsplanung

Quelle: Markus Rolf u.a.
2008.
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E 2.2 Bewertung von Bodenschadstoffen
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Auf ehemaligen Industrie- und Gewerbeflédchen sowie militérischen Konversi-  Bodenkontaminationen als

onsfléchen stellt die haufig ungeklérte Frage nach der von Bodenkontamina-  Entwicklungshemmnis

tionen ausgehenden Gefahr fir Mensch und Umwelt ein wesentliches Hemm-
nis auf dem Weg zu einer Wiedernutzung dar. Die Beurteilung méglicher
Gefahren sowie die Feststellung eines etwaigen Sanierungsbedarfs sind unum-
ganglich. Werden hierbei Bodenverunreinigungen nachgewiesen, ist mit einer
meist erheblichen Zeitverzégerung bei der Baureifmachung und hohen Kosten
fir die Sanierung zu rechnen.

Fléchenaufbereitungen bezogen sich in der Vergangenheit haufig auf alle még-
lichen planerischen Folgenutzungen, obwohl sie fir die tatséichlichen, spéter
realisierten Folgenutzungen nicht notwendig gewesen wéren. Aus heutiger
Sicht ist dies wirtschaftlich kaum vertretbar (vgl. Meifiner 2005).

Die Entscheidung iber den Umgang mit kontaminierten Flachen erfolgt iber-
wiegend Uber eine schutzgutbezogene Bewertung der Gesamtgehalte. Durch
die Wechselwirkungen im Kompartiment Boden fiihrt eine Beurteilung anhand
von Gesamtgehalten jedoch meist zu einer Uberschatzung des aktuellen Risi-
kos fir die von kontaminierten Flachen ausgehende Umweltgefahr (vgl. Ale-
xander 2000).
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Bewertungskonzept Verfigbarkeit/Bioverfigbarkeit

Ziel des Bewertungskonzeptes auf der Basis der Verfigbarkeit/Bioverfigbar-
keit der Schadstoffe in Béden ist es, u.a. durch die Ermittlung der Art und des
AusmaBes der von einer Altlastenverdachtsfléche oder Altlast ausgehenden
Schutzgutgefdhrdung eine verbesserte Detailuntersuchung und eine realitéts-
néhere Risikobewertung zu erméglichen.

Der Ansatz der Verfigbarkeit/Bioverfigbarkeit beriicksichtigt die Wechsel-
wirkungen im Kompartiment Boden sowie die vielféltigen Eigenschaften von
Béden als Puffer-, Transformations- und Speichermedien, die fir eine Bindung
von Schadstoffen an die Bodenmatrix sorgen. Durch diese Mechanismen wer-
den die fir eine Wirkung in Organismen verfigbaren Gehalte verringert.
Neben der Bodenmatrix und den Stoffeigenschaften wird die Interaktion zwi-
schen Schadstoff und biologischem System auch in hohem Maf3e von der Bio-
logie der exponierten Organismen sowie den klimatischen Bedingungen vor
Ort beeinflusst (vgl. Kasten mit Abb. 3).

Was ist Bioverfigbarkeit?

Die Bioverfigbarkeit wird nach ISO/DIS 17402 (2006) folgendermaf3en definiert: ,The degree to
which chemicals present in the soil matrix may be absorbed or metabolised by human or ecological
receptors or are available for interaction with biological systems”. Die Bioverfigbarkeit von Schad-
stoffen hdngt demnach vom Zielorganismus sowie vom Kontaminanten ab und schlieft folgende
Aspekte ein: Expositionszeit, Transfer der Schadstoffe von Boden in Organismen, Akkumulation der
Schadstoffe in Zielorganismen und anschlieBende Wirkung der Schadstoffe.

Abbildung 3:
o_kotoxi_kmogiEC_’he A— Okotoxikologische Bioverfigbarkeit in Béden
Bioverfugbarkeit (A: Schadstoffinteraktionen zwischen verschiede-
i g‘iglggr nen Phasen, B und C: Massentransport zum
gebundener g Organismus, D: Passage durch die physiologi-
Schadstoff o Wi sch?e Membran) und 'rgxikologischepoczler megtctbo-

lische Bioverfiigbarkeit (E: Verteilung im Organis-

ayosiBojoig

mus, Metabolisierung, Akkumulation im

o
£ 8
2 8 Aufnahme . T .
E A |2 | e Zielorgan, Toxikokinetik und toxische Effekte)
] o i
2 3 Organismus
Tl e -2 Toxikologische
Schadstoff ' Bioverfugbarkeit Quelle: In Anlehnung an NRC (2002) und DIN

I1SO 17402.

Bei der Betrachtung der Verfigbarkeit/Bioverfigbarkeit wird zwischen dem Gesamtgehalt, der poten-

ziell verfigbaren Fraktion und der aktuell verfigbaren Fraktion eines Schadstoffes unterschieden.

Folgende EinflussgréBBen bestimmen wesentlich die Verfigbarkeit eines Schadstoffes:

B Lsslichkeit des Schadstoffes im Wasser,

B Faktoren, die die L&slichkeit in der Wasserphase beeinflussen (pH-Wert, geléste organische Sub-
stanz [DOM], Feinpartikel, lonenzusammensetzung),

B Faktoren, die die Adsorption beeinflussen (pH-Wert, Tongehalt, Art und Zusammensetzung der Ton-
mineralien, organische Substanz, Mineraliengehalt, Kationenaustauschkapazitét),

B Faktoren, die die Diffusion beeinflussen (PorengréBenverteilung, Wassergehalt).
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Eine wirkungspfadspezifische Beurteilung der Schadstoffbelastung von Flé&-
chen unter Einbeziehung verfigbarer/bioverfigbarer Schadstoffgehalte
erméglicht eine realitétsndhere Risikobewertung fir den einzelnen Standort.
Dies bedeutet im Hinblick auf eine Wieder- und Umnutzung von Altlastenver-
dachts- und Altlastenfléichen, dass Kosteneinsparungen bei Fléchenaufberei-
tungen u.a. durch eine Optimierung der nutzungsbezogenen Sanierung
und/oder durch die Reduzierung von SanierungsmaBBnahmen erzielt werden
(Reduzierung Investitionsrisiko). Dariiber hinaus sind im Einzelfall gréBere Ent-
wicklungspotenziale bzw. Nachnutzungsvarianten von Altlastenverdachtsflé-
chen und Altlastenfléchen denkbar.

Methoden

Messtechnisch wird die Verfigbarkeit/Bioverfigbarkeit von Schadstoffen in
Béden zum einen durch biologische Tests charakterisiert und zum anderen
durch chemische Methoden, die den verfigbaren/bioverfigbaren Schad-
stoffanteil erfassen.

In der DIN ISO 17402 ist der aktuelle Stand der Wissenschaft und Technik
zum Einsatz von chemischen Methoden und &kotoxikologischen Prifverfahren
zur Bestimmung der Verfigbarkeit/Bioverfigbarkeit in B6den und Bodenma-
terial dargelegt. Mit dem in dieser Norm aufgefilhrten Methodenrepertoire
kdnnen verschiedene Fraktionen der Kontaminanten erfasst und in Beziehung
zu dem jeweiligen Wirkungspfad und der Nutzungsform gesetzt werden.
Eine Integration 6kotoxikologischer Methoden in die Geféhrdungsabschétzung
von kontaminierten B&den hat den Vorteil, dass die Wirkung aller vorliegenden
Kontaminanten auf die jeweiligen Schutzgiter integrativ erfasst wird.

Wirkungspfad Boden Methoden

Mensch* DIN 19738: Resorptionsverfigbarkeit

Grundwasser™® Elutionstest: DIN 19529: Schittelversuch, DIN 19528:
Saulenversuch

Rickhaltefunktion:

DIN 38412 - 33 Algentest,

DIN EN ISO 11348 - 3 Leuchtbakterientest

Pflanze DIN ISO 11269 - 2 Pflanzenwachstum

Bodenorganismen™ DIN ISO 11268 - 2 Regenwurmreproduktion
DIN ISO 17155 Bodenatmung
DIN ISO 15685 Nitrifikation

Handlungsanleitung fir die praktische Umsetzung

Fir einen effizienteren Vollzug der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-Verord-
nung (BBodSchV) bei den zusténdigen Unteren Bodenschutzbehérden und die
Festlegung planungsrechtlich zulassiger Nutzungen von Altlastenverdachts-
und Altlastenfléichen unter Einbeziehung der Bioverfiigbarkeit von Schadstof-
fen ist es dringend erforderlich, konkretisierende Arbeitshilfen fir die Entschei-
dungen im Einzelfall zu schaffen.
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Tabelle 1:
Auswahl Untersuchungsme-
thoden Bioverfiigbarkeit

* Untersuchte Pfade im Pro-
jekt BioRefine.

Arbeitshilfen werden benétigt
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Abbildung 4:

Hochbehdlter auf innerstadti-
scher Industriebrache -
Modellflache 1

Quelle: FU Berlin.

Als Ergebnis des Verbundvorhabens BioRefine wird eine Handlungsanleitung
erstellt, die die Herangehensweise bei der Einbeziehung der Verfigbar-
keit/Bioverfigbarkeit nachvollziehbar aufzeigt und wirtschaftliche, verallge-
meinerungsféhige Umnutzungen beispielhaft darstellt. Rechtliche Grundlage
dafir sind die allgemeinen Vorgaben der BBodSchV.

Im Mittelpunkt der Handlungsanleitung wird die pfadbezogene Ermittlung der
Bioverfigbarkeit (planerisch und methodisch) und ihrer Bewertung sowie die
sich daraus ergebenden Folgen fiir eine Fldchenum- oder -wiedernutzung ste-
hen. Vorangestellt werden die Bioverfigbarkeit erléutert und der Mehrwert
bzw. die Einsparpotenziale erdrtert. Weitere Kapitel werden sich mit den Pla-
nungsschritten einer Umnutzung und deren Finanzierungsméglichkeiten sowie
den Kosten und Wertermittlungsverfahren beschaftigen.

Ergebnisse Modellfléchen

Die in BioRefine betrachteten Modellfléichen wurden zunéchst entsprechend
den Anforderungen der BBodSchV untersucht und bewertet. Es handelt sich
um Standorte mit vorwiegenden Sandbéden mit einem Corg-Gehalt von 0,5
bis ca. 3,5 Prozent. Die Hauptkontaminanten sind Mineralélkohlenwasserstoffe
(MKW) und polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK). Die Fest-
stoffgehalte liegen in einem Bereich von 20 mg/kg bis 600 mg PAK/kg Boden
(Industriefléchen) sowie 2 500 mg/kg und 5 200 mg MKW/kg Boden (ehe-
mals militarisch genutzte Fléchen).

Die gewonnenen wdssrigen Eluate aller Untersuchungsproben zeigen eine
geringe Schadstofffreisetzung und daraus resultierend nur eine geringe Oko-
toxizitat an.

Dagegen zeigen die Ergebnisse der terrestrischen Okotoxizitdtstests, dass die
Lebensraumfunktion auf den MKW-belasteten Fléichen im Gegensatz zu den
PAK-belasteten Flachen teilweise eingeschrankt ist.
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Die Resorptionsverfigbarkeit zeigt fir die Leitkomponente Benzo[a]pyren (BAP)
eine Mobilisierung zwischen 3,6 und 9 Prozent. Wahrscheinlich aufgrund ihrer
gréBeren Wasserldslichkeit und ihres geringeren Sorptionsvermégens lassen sich
die MKW mit 10 bis 35 Prozent signifikant leichter mobilisieren als die PAK.
Die Schadstoffe aus den Bodenproben sind nur geringfiigig mobilisierbar und
verfigen nur in Einzelféllen Gber eine biologisch wirksame Komponente. Es
wird deutlich, dass trotz hoher Schadstoffgehalte im Feststoff Effekte auf die
untersuchten Testspezies ausbleiben kénnen, da offensichtlich keine oder nur
geringe bioverfiigbare Anteile vorliegen.

Die erzielten Ergebnisse zeigen, dass die untersuchten Bodenproben der Modell-
liegenschaften ein wesentlich geringeres Geféhrdungspotenzial aufweisen, als
auf Grundlage der Gesamtgehalte der Schadstoffe zu vermuten ist. Damit sind
prinzipiell vielféltigere Nachnutzungen auf den Modellliegenschaften méglich
und zum Teil kostenintensive Bodensanierungen nicht erforderlich.
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Abbildung 5:

Teerschaden auf innerstadti-

scher Industriebrache -

Modellflache 2

Quelle: FU Berlin.
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Wertabschlége erschweren
Vermarktung

E 2.3 Marktorientierte Bewertung vornutzungs-
belasteter Grundstiicke

Stephan Bartke, Reimund Schwarze

REFINA-Forschungsvorhaben: SINBRA - Strategien zur nachhalti-
gen Inwertsetzung nicht wettbewerbsféhiger Brachfléchen am Bei-
spiel der ehemaligen Militér-Liegenschaft Potsdam-Krampnitz

Verbundkoordination: Brandenburgische Boden Gesellschaft fir Grund-
sticksverwaltung und -verwertung mbH

Projektpartner: Eberhard-Karls-Universit&t Tibingen, Zentrum fiir
Angewandte Geowissenschaften (ZAG); Techni-
sche Universitat Berlin, Institut fir Stadt- und
Regionalplanung; Helmholtz-Zentrum fir Umwelt-
forschung GmbH - UFZ; STADTREGION, Bijro
fir Raumanalysen und Beratung

Modellraum: Potsdam-Krampnitz (BB)

Internet: www.sinbra.de

Ein zentrales Hindernis fir die Revitalisierung von brachgefallenen Fléchen
sind hohe Abschldge bei der Marktpreisbewertung der Liegenschaften fir tat-
siichliche oder auch nur potenziell vorhandene Alt- und Vornutzungslasten
(Boden- und Grundwasserverunreinigungen, Kampfstoffe, Gebduderiickstéinde
efc.). Entscheidend fiir die Hohe der Wertabschlage und somit die Vermarkt-
barkeit der Grundstiicke ist dabei weniger das Niveau der erwarteten Sanie-
rungskosten. Vielmehr beeinflusst die Unsicherheit iber die tatséichliche Hohe
zukinftiger Sanierungs- und Fléchenaufbereitungskosten aufgrund behordli-
cher oder privater Inanspruchnahme, Gber unbekannte Nutzungseinschrén-
kungen und ungewisse Investitionsmehrkosten sowie iiber den zukiinftigen Ver-
marktungsaufwand die Einschétzung des Marktwertes fir vornutzungsbelastete
Grundstiicke erheblich und verhindert somit die Revitalisierung solcher Grund-
stiicke.

Die hochgradig normierte Praxis der Verkehrswertermitlung weist hinsichtlich
der Beriicksichtigung dieser Unsicherheiten erhebliche Defizite auf. Der Aspekt
der Altlasten wird in der Wertermittlung héufig nur formal abgedeckt (meistens
durch Ausklammerung) oder durch einen Pauschalansatz inadéquat beriick-
sichtigt in Form eines generellen, nicht néher spezifizierten Abzugs vom Markt-
wert als sog. merkantiler Minderwert (Kleiber/Simon 2007). Dieser Wertab-
schlag beriicksichtigt nur die trotz einer fachgerecht durchgefihrten Sanierung
verbleibenden sog. Stigmaeffekte aufgrund der Angst vor méglicherweise
unentdeckten Kontaminationsrisiken und daraus entstehenden Beeintrachti-
gungen oder Folgekosten. Unbeachtet zu Zeitpunkten vor Abschluss einer
Sanierung bleiben in der bisherigen Bewertungspraxis und Rechtsprechung
hingegen die den Kaufpreis beeinflussenden Unsicherheiten in der Sanie-
rungskostenabschdtzung und die Antizipation einer zukinftigen Stigmatisie-
rung (Bartke/Schwarze 2009a).



Altlastbedingte Wertabschlége bei der Wertermittlung
vornutzungsbelasteter Grundsticke

Das grundlegende Vorgehen der Wertermittlung eines vornutzungsbelasteten
Grundstiicks ist bisher so, dass ausgehend vom Wert einer vergleichbaren
hypothetisch unbelasteten Fléche ein Abzug fir die erwarteten Sanierungs-
und Flachenaufbereitungskosten erfolgt. Die Unsicherheiten iiber die tatséich-
liche Realisierung dieser Kosten, ebenso wie unvorhergesehene Nutzungsbe-
schréinkungen und auBBergewdhnliche Vermarktungskosten vor einem Sanie-
rungsabschluss, etwa aufgrund einer Stigmatisierung solcher Liegenschaften,
werden jedoch bisher nicht bewertet. Am Markt gehen sie jedoch als Minder-
wert, kurz: Marktorientierter Risikoabschlag (MRA), in die Bewertung ein. Der
MRA ist somit summarisch und wertermittlungstechnisch die Differenz zwischen
dem Verkehrswert des unbelasteten Vergleichsobjekts und dem Marktwert des
unsanierten Grundstiicks unter Abzug der auf der Grundlage guter fachlicher
Praxis geschétzten Sanierungs- und Fléchenaufbereitungskosten (vgl. Abbil-
dung 6).

_—— — 3

Marktorientierter
Risikoabschlag

Hypothetisches, Kontaminiertes
unbelastetes Grundstiick
Vergleichsgrundstiick

Der Ingenieurtechnische Verband Altlasten ITVA hat ausgehend von der Fest-
stellung der mangelhaften Bewertung durch Sachversténdige und von deren
fehlender gemeinsamen Sprache in den Bereichen der Wertermittlung von
Grundstiicken und der Bewertung von Altlasten eine Arbeitshilfe fir die Praxis
entwickelt (ITVA 2008). Diese verbessert die Verzahnung umweltfachlicher
und baufachlicher Wertermittlung und hilft, zu einer gemeinsamen Sprache
und einheitlichen Vorgehensweise von Wertermittlungs- und Umweltsachver-
sténdigen zu kommen. Die darin vorgeschlagenen Routinen zur Zusammenar-
beit sind ein wichtiger Schritt in Richtung verbesserter Transparenz, Eingren-
zung der Risikostruktur und damit Beschrankung der Wertabschlage fir Alt-
und Vornutzungslasten. Die Arbeitshilfe enthélt aber keine Methodik zur Ermitt-
lung der marktiblichen Wertabschlage fir die damit verbundenen Risiken.
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Abbildung 6:

Bewertung kontaminierter
Grundstiicke und Marktorien-
tierter Risikoabschlag

Quelle: In Anlehnung an
SINBRA 2009,
S. 102.
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Fortentwicklung der
klassischen Verkehrs-
wertermittlung

Abbildung 7:
Zeitabhangige Risikokompo-
nenten des Marktorientierten
Risikoabschlags

Quelle: In Anlehnung an
Bartke/Schwarze
2009q, S. 193.
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Konzept zur Ermittlung des Marktorientierten
Risikoabschlags

Im Rahmen des SINBRA-Projektes (SINBRA 2009) wurde in Literaturanalysen,
Fachgespréchen, Workshops und einer bundesweiten Experten-Befragung von
Wertermittlungssachversténdigen ein Konzept zur Ermitlung des Marktorien-
tierten Risikoabschlags (MRA) erarbeitet, in welchem diese Unsicherheiten aus-
gehend von der Wahrnehmung der Markiteilnehmer quantifiziert werden k&n-
nen. Es wurden verschiedene zeitabhéngige Komponenten bestimmt, durch
welche der MRA beeinflusst wird. Der merkantile Minderwert aus Stigmaef-
fekten von sanierten Altlastfléchen ist dabei nur eine Komponente, da in der
Praxis haufig auch dkonomische Risiken in einem frijhen Entwicklungsstadium
bewertungsrelevant sind.

Das Konzept stellt eine Fortentwicklung der klassischen Verkehrswertermittlung
dar und quantifiziert das am Markt wahrgenommene Amalgam aus Vermark-
tungs-, Investitions-, Nutzbarkeits- und Inanspruchnahmerisiken (vgl. Abbildung 7).
Fir Kommunen, Investoren und Grundstiickseigentimer sowie fir Banken und
Versicherungen stellt die Methodik auch ein Instrument dar, um zu einer
gemeinsamen Sprache iber die wahrgenommenen Risiken zu kommen und
die Wirtschaftlichkeit und Werthaltigkeit vornutzungsbelasteter Grundstiicke
objektiver und einheitlicher einzuschétzen.

Unsichere Kosten

Obere Grenze
erwartbarer Kosten

Stigma und
Vermarktungs-
risiko

Nutzbarkeits-
risiko /
Inanspruch-
nahme- Untere Grenze
risiko rwartbarer Kosten

Keine | Orien- Detail- Sanie- Sanie- Sanie- Nach- ’z.n
Historische tierende unter- TUngs- rungs- rungs- nut-
u hg. L hg. ] hg. plan  abschluss zung

In der Wertermittlung wirkt sich eine Kontamination somit auf mindestens zwei

Wegen auf den Grundstiickswert aus:

B Erforderliche kaufpreisrelevante Sanierungskosten senken den Markiwert
ebenso wie

B die am Markt wahrgenommenen Unsicherheiten, die mit der Sanierung, Fla-
chenaufbereitung und Nachnutzung ehemals verunreinigter Brachfléchen
assoziiert werden.

Diese Unsicherheiten fishren, wie oben dargestellt, zu Wertabschlagen, die

auch in der Wertermittlung zu beriicksichtigen sind. Im Rahmen des in SINBRA

entwickelten Wertermitlungsmoduls erfolgt die Beriicksichtigung dieses Wert-
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EEEN
abschlages in Form der Bestimmung des MRA. Die Vorgehensweise zur MRA- [ ]
Berechnung zerfdllt dabei in die drei Dimensionen ,Ort”, ,Zeit” sowie ,Risi- AR
kotbertragbarkeit/Markt”.
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Abbildung 8:
Dimension , Ort” Ergebnisdarstellung der inte-

In der Dimension ,Ort” sind als Indikatoren konkrete Grundstiickseigenschaf. 9rierten Planungs- und Ent-
scheidungshilfe im SINBRA-

ten, wie z.B. die schlechte Abgrenzbarkeit der Altlast, das Vorliegen von Grund- Entscheidungsunterstitzungs-
wasserschdden, aber auch bekannte Sanierungsanforderungen von Behérden ¢ giem EUGEN

und eine lokale ffentliche Diskussionen ber die Entwicklung der Liegenschaft

durch ein Bepunktungsverfahren (sog. Risiko-Scoring) zu charakterisieren. Die-  Quelle: In Anlehnung an
ses spezifiziert die Hohe des MRA fir das Bewertungsgrundstiick in einem 2”\]‘32’6‘ 2009,
durch die Literatur und die Experten-Umfrage definierten Rahmen. T

Dimension ,Zeit”

Dieser Abschlag wird mit der Dimension ,Zeit” verschnitten, die quantifiziert,
dass Risiken als besonders hoch in frihen Projektphasen wahrgenommen wer-
den und mit zusétzlich verfigbaren Informationen sinken. Es ist anzugeben, in
welcher Phase der Sanierung sich die Fléche befindet bzw. wie lange die
erfolgreich durchgefihrte Sanierung zuriickliegt.



294 Ansétze zur Boden- und Fléchenbewertung

Dimension ,Risikoibertragbarkeit/Markt”

Fir die tatséichliche Hohe eines MRA ist letztlich zu prifen, welcher Marktteil-
nehmer die unsicheren Risiken tragt. Dies hangt insbesondere vom Verhéltnis
von Angebot zu Nachfrage nach vergleichbaren Fléchen ab, also ob Kaufin-
teressenten auf Alternativfladchen ausweichen kénnen. In der Dimension ,Risi-
kotbertragbarkeit/Markt” wird angegeben, ob fir das konkret zu bewertende
Grundstick bei schwacher Markinachfrage und Flécheniiberangebot ein vol-
ler Abschlag zu Lasten des Verk&ufers zu erwarten ist oder ob der K&ufer die
Risiken tragt und der Marktwert somit kaum reduziert wird, weil es sich um eine
stark nachgefragte Fléche etwa in einer boomenden Region handelt. Des Wei-
teren sind Aspekte der Versicherbarkeit und Risikoiibertragung auf Dritte wie
etwa durch Freistellungsvereinbarungen zu beriicksichtigen.

Im Ergebnis wird durch Multiplikation der drei Dimensionen ein prozentualer
Abschlag ermittelt, der durch die Verrechnung mit dem Bodenwert abziiglich
der geschatzten Sanierungs- und Flachenaufbereitungskosten ein absolutes
MaB erhélt. Abbildung 8 zeigt beispielhaft eine mit dem in SINBRA entwi-
ckelten Softwaremodul ,EUGEN" erzeugte integrierte Flachenbewertung (vgl.
Finkel u.a. 2010) unter Beriicksichtigung eines Marktorientierten Risikoab-
schlags.
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E 2.4 Nachhaltiges Flachenmanagement auf der
Ebene des Fladchennutzungsplans

Theo Kétter, Sophie Schetke, Benedikt Frielinghaus, Dietmar Weigt

REFINA-Forschungsvorhaben: FIN.30 - Fléchen Intelligent Nutzen

Projekileitung: Universitét Bonn, Professur fir Stédtebau und Bodenord-

nung (psb)
Modellraum:  Essen, Euskirchen, Erftstadt (NW)
Internet: www.fin30.uni-bonn.de/

Die alleinige Formulierung von sowohl qualitativen als auch quantitativen Fl&-
chensparzielen impliziert eine Bagatellisierung der Flécheninanspruchnahme
und l&sst dariber hinaus Fragen nach planungspraktischen Strategien und
Handlungsansétzen einer nachhaltigen, ressourcenschonenden und wirt-
schaftlich tragfahigen Siedlungsentwicklung nach wie vor unbeantwortet. Die-
ses Kapitel greift jenes Dilemma auf und stellt den Bewertungsrahmen des
REFINA-Projekts ,Flachen intelligent nutzen - FIN.30" zur mehrdimensiona-
len Bewertung von Wohnbaupotenzialen in allen drei Dimensionen der Nach-
haltigkeit vor. Er ist gekoppelt an ein Decision Support System (DSS) und
erméglicht Planungspraktikern sowohl eine eigensténdige Bewertung von
Wohnbaulandpotenzialen auf der strategischen Ebene des Fléchennutzungs-
plans als auch das Treffen konkreter Aussagen hinsichtlich der Vertretbarkeit
einzelner Wohnbauprojekte angesichts der Dringlichkeit einer reduzierten Fl&-
cheninanspruchnahme.

Ansatz der intelligenten Flachennutzung

In Zusammenarbeit mit drei Partnerkommunen in Nordrhein-Westfalen (Stadt
Essen, Stadt Erftstadt und Stadt Euskirchen) werden auf der Ebene des Fl-
chennutzungsplans dargestellte Wohnbaulandpotenziale hinsichtlich ihres Bei-
trags zu einer nachhaltigen und ressourcenschonenden Siedlungsentwicklung
bewertet. Gerade die Wohnbebauung stellt in allen Bundesléndern Deutsch-
lands den gréBten Faktor fir die Freirauminanspruchnahme dar (www.desta-
tis.de; u.a. Stadt Erftstadt 1999), so dass es dringend erforderlich ist, den
Bewertungsrahmen zunéchst auf dieses Segment auszurichten (Kétter u.a.
2009b).

Eine wesentliche Aufgabe bei der Operationalisierung der drei Nachhaltig-
keitsdimensionen besteht darin, die Praktikabilitét, Entscheidungsrelevanz,
Anwendbarkeit und Kommunizierbarkeit der gewdhlten Kriterien und Indika-
toren zu optimieren, so dass der Bewertungsrahmen fir die Planungspraxis
geeignet ist und in die Planaufstellung eines Flachennutzungsplans integriert
werden kann. Deshalb mussten naturgeméf3 Abstriche bei der inhaltlichen Voll-
staindigkeit und Konsistenz des Bewertungsrahmens gemacht werden. Vielmehr
gilt es, einen vertretbaren Kompromiss zwischen wissenschaftlichem Anspruch

Mehrdimensionale
Bewertung von
Wohnbaulandpotenzialen
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Abbildung 9:
Bewertungsrahmen FIN.30

Quelle: Kotter u.a. 2009c.

und planungspraktischer Relevanz zu finden. Dazu gehért unter anderem eine
Datenbasis, die ausschlieBlich auf kommunalen Grundlagendaten basiert, eine
zusétzliche Datenerhebung vermeidet und eine GIS-gestiitzte Wohnbauland-
bewertung erméglicht.

Die Einbettung des Bewertungsrahmens und seiner Indikatoren in ein praktika-
bles und anwenderfreundliches DSS mittels einer programmierten Benutzer-
oberflache fir die kommunale Planung ist ein Giberaus wichtiger Bestandteil
der Konzeption. Nicht zuletzt miissen zudem praktisch-technische Anforderun-
gen hinsichtlich der Charakteristik einzelner Indikatoren (qualitativ/quantita-
tiv) und ihrer Ubersetzung in eine Gesamtaussage beriicksichtigt werden.

Methodik und Aufbau des Bewertungsrahmens

Der Bewertungsrahmen gliedert sich in vier Hierarchieebenen (siehe Abb. 9):
Ebene 1 - Aus den drei Dimensionen der Nachhaltigkeit

Ebene 2 - werden zundchst mehrere Kategorien und

Ebene 3 - Bewertungskriterien systematisch abgeleitet, die

Ebene 4 - sowohl in qualitative als auch quantitative Indikatoren miinden.

Okonomie

Soziales

nachhaltige
Siedlungs-
entwicklung

Die Indikatorauswahl und maf3gebliche Schwerpunkisetzung des Bewertungs-
rahmens erfolgte projektbegleitend in enger Abstimmung mit den kommuna-
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len Vertretern aus den Projektstéidten Essen, Erftstadt und Euskirchen (Arbeits-
kreise, vierteljchrlich) sowie Vertretern aus Wissenschaft und Forschung (Exper-
tenkreise, halbjéhrlich). Dies fihrte dazu, dass neben zahlreichen neuen Indika-
toren auch einige Indikatoren aus der bestehenden Praxis zur Standortbewertung
im Rahmen der Fléchennutzungsplanung bestétigt und in den Bewertungsrah-
men integriert sowie mit fragféhigen Datensétzen hinterlegt und formalisiert wer-
den konnten. Durch Konsultation von externen Vertretern aus Planung und Wis-
senschaft konnten wesentliche Fragen zur inhaltlich- methodisch Konzeption des
Bewertungsrahmen beantwortet und dieser auf seine Konsistenz und Qualitét
berprift werden.

Schwerpunkte der Dimension Okologie

Die Bewertung der Dimension Okologie und die Ableitung entsprechender
Indikatoren erfolgt in drei Schwerpunktkategorien.

Im Rahmen der ersten Kategorie ,Okologische Systemleistungen” ist die Bewer-
tung von Wohnbaulandpotenzialen angesichts der per se durch die Neuaus-
weisung beanspruchten Ressourcen, Schutzgiiter und Okosystemfunktionen (de
Groot u.a. 2002; Constanza u.a. 1997; Schetke u.a.; Kétter u.a. 2009c¢) zen-
tral. Hierbei werden die Kriterien Griinqualitat, kologische Qualitét sowie
Griinquantitdt umgesetzt durch Indikatoren wie z.B. die Grundwasserneubil-
dungsrate einer Fléche zur Implementierung dezentraler Versickerungsanla-
gen, das Biotopbildungsvermégen oder etwa die Inanspruchnahme von rele-
vanten Biotopverbundfléchen.

Die zweite Kategorie ,Ressourcenschonung” wird konkretisiert durch das Kri-
terium ,Konservierung”, das die Inanspruchnahme schijtzenswerter Land-
schaftsbestandteile und unwiederbringlicher Ressourcen wie z.B. Schutzge-
biete und hochqualitative Ackerbdden und die mit ihnen verbundenen
dkologischen Dienstleistungen durch Baulandausweisung abbildet. Schon
auf der strategischen Planungsebene FNP soll transparent gemacht werden,
welcher 8kologische Nutzen durch unbedachte Baulandausweisung verlo-
ren geht und an welcher Stelle eine Wohnbaulandentwicklung angesichts
dkologischer Einflussfaktoren am ehesten dem Gebot der Nachhaltigkeit ent-
spricht.

Die dritte Kategorie ,Natirliche Risikopotenziale” forciert die Schaffung von
Transparenz gegeniiber externen, natiirlichen Risiken in Bezug auf eine zusétz-
liche Baulandausweisung. Angesprochen werden hier die Lage kiinftiger Sied-
lungsflachen in hochwassergeféhrdeten Gebieten sowie das zunehmende
Risiko durch Extremhochwdsser. Des Weiteren wird in hydrologischer Sicht die
unmittelbare, aktuelle Grundwasserbeeinflussung sowie sich langfristig verén-
dernde Grundwasserregime (z.B. durch Aufgabe der Bergbautatigkeit)
betrachtet und in die Standortbewertung einbezogen.

Schwerpunkte der Dimension Soziales

Die Dimension Soziales ist inhaltlich auf die Eignungspriifung vorhandener
Wohnbaupotenziale im Sinne der Lebens- und Wohnumfeldqualitét ausge-
richtet. In den letzten Jahren haben unterschiedliche Ansétze in der Wissen-
schaft ,Lebensqualitét” (Quality of Life) vielféltig operationalisiert und disku-
tiert (Kétter u.a. 2009b; Jirén & Fadda 2000; Europdische Kommission
Generaldirektion Regionalpolitik 2007; Schetke u.a.).
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Die soziale Dimension wird folglich in zwei Hauptkategorien untergliedert, die
die Schwerpunkte der Indikatorableitung bilden:

W ,Versorgungsgerechtigkeit” und

B ,Qualitét des Wohnumfeldes”.

Woéhrend erstere die Erreichbarkeit sozialer und technischer Infrastruktur abbil-
det, fokussiert die zweite Kategorie deutlich auf ausgewdhlte Determinanten
der Lebensqualitdt wie u.a. das Vorhandensein adéquater Erholungsréume
einerseits (Schetke/Haase 2008) sowie die Qualitdt des Wohnumfeldes beein-
flusst durch Emissionsbelastung (L&rm, Schadstoffe).

Die Bewertung der Erreichbarkeit von Einrichtungen sozialer Infrastruktur erfolgt
mit Hilfe stadtebaulicher Erreichbarkeitsstandards (Schéning/Borchard 1992;
Galzer 2001). Es bleibt zu diskutieren, ob es angesichts der Pluralitét an
Lebensstilen und individuellen Nutzungspréferenzen und -griinden haltbar ist,
an vergleichsweise starren stédtebaulichen Entfernungsstandards festzuhalten.
Ferner wird der Anspruch einer integrierten Stadtentwicklung und der Ausnut-
zung vorhandener Ressourcen vertreten. Dieser impliziert, dass eine Bauland-
ausweisung in N&he vorhandener Einrichtungen nicht nur die Standortqualitét
beeinflusst, sondern zudem eine kompakte und flachensparende Siedlungs-
entwicklung vorantreibt.

Unabhéngig davon kommen in der Kategorie ,Wohnumfeldqualitét” jene Indi-
katoren zum Tragen, die eine von Lebensstilen unabhéngige Bewertung zulas-
sen, und &uBerliche Einflussfaktoren, die letztlich die subjektive Wahrnehmung
des Wohnumfeldes maBBgeblich bestimmen. Zusétzlich erfolgt mit der Abbil-
dung méglicher Léarmbelastung oder dem Vorhandensein von Altablagerun-
gen im Rahmen der Investitionskosten eine zusétzliche enge Verkniipfung mit
der 8konomischen Dimension.

Schwerpunkte der Dimension Okonomie

Eine integrierte stadtebauliche Kalkulation ermdglicht die Bewertung innerhalb
der Dimension Okonomie. Es werden die entscheidungsrelevanten standort-
bezogenen Kosten und Einnahmen erfasst, so dass langfristige dkonomische
Vor-und Nachteile bei der Entwicklung von Wohnbaufléchen aufgedeckt wer-
den kénnen (Kétter u.a. 200%a).

Ziel des Kalkulationsbausteins ist die Schaffung von Kostentransparenz und das
Offenlegen positiver und negativer konomischer Eigenschaften potenzieller
Wohnbaufléichen. Demnach stehen nicht die wirtschaftliche Entwicklung einer
Stadt oder Gemeinde im Vordergrund, sondern die 6konomischen Effekte
bestimmter Wohnbaulandentwicklungen (Kétter u.a. 2009b). Da die strukturelle
Anlage und rdumliche Verteilung der Wohnbauflachen im Siedlungsgefige
durch die Herstellung und Unterhaltung neuer Infrastrukturanlagen einen wesent-
lichen Einfluss auf die 8konomischen Folgen haben (Ecoplan 2000), eignet sich
gerade die Ebene des Fléchennutzungsplans fir diese Aufgabenstellung.

Vor allem die rdumliche Lage der Fléichen bestimmt neben ihrer Grofie, der
Bebauungsdichte etc. die erforderliche technische und soziale Infrastruktur.
Datenbasis war eine ortsspezifische Kostenanalyse von mehreren Bebauungs-
plénen in den Stadten Essen, Erfistadt und Euskirchen. Die Auswahl der betrach-
teten Infrastrukturanlagen und -einrichtungen richtet sich nach der Tréigerschaft
der Kosten und der auftretenden Kostenarten. Da eine disperse Siedlungs-
struktur zundchst den Gemeindehaushalt belastet, gilt es, kommunale Einrich-
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tungen hinsichtlich ihrer Kostenrelevanz zu untersuchen und die Herstellungs-
und Folgekosten abzuschéatzen.

Rangliste potenzieller Wohnbaufléchen als Ergebnis der
Bewertung

Das Ziel einer Rangliste der potenziellen Wohnbauflachen erméglicht das Fokus-
sieren auf entscheidungsrelevante Kosten und Einnahmen. Es werden daher vor-
nehmlich diejenigen Kosten und Einnahmen erfasst, die standortspezifisch sind
und somit erhebliche Unterschiede zwischen den verschiedenen potenziellen
Wohnbaufléchen aufweisen. MaB3geblich sind die individuellen Standortei-
genschaften, wie z.B. Lage und Entfernung zum vorhandenen Siedlungsgebiet,
Altablagerungen, Léarmbelastung, Hanglagen, Bodenart (Gassner/Thinker
1992) etc. In Bezug auf die ,Standardwohnbaufléche” werden standortspe-
zifische Merkmale durch pauschale Zu- und Abschlage auf die Kostenstan-
dards fiir technische und soziale Infrastruktur beriicksichtigt. Neben den erst-
maligen Herstellungskosten werden auch die jghrlichen Unterhaltungskosten
fir einen Zeitraum von 15 Jahren betrachtet.

Anwendung des Bewertungsrahmens in der
Fldchennutzungsplanung

Ein GlS-basiertes Decision Support System (DSS) bildet die Grundlage fir die  GiS-basiertes Decision
Anwendung des Bewertungsrahmens. Die integrierte Bewertung aller drei Dimen- ~ Support System

sionen beinhaltet ein breites Spektrum von Datengrundlagen und Indikatorarten
(qualitativ und quantitativ), welche in unterschiedlichen Skalenarten (nominal,
ordinal) vorliegen. Um eine Aggregation aller Indikatoren zu einer finalen
Gesamtaussage zu ermdglichen, erfolgt zunéchst eine Transformation in ein-
heitliche rangskalierte Klassen (Werte 1, 2 und 3). AnschlieBend werden diese
gewichtet und zu einer individuellen quantifizierten Gesamtaussage je Nach-
haltigkeitsdimension zusammengefasst. Eine nachfolgende Summierung der
dimensionsbezogenen, quantifizierten Gesamtaussagen ermdglicht in einem fino-
len Schritt ein Ranking aller Baulandpotenziale sowie die Ubersetzung der Wer-
tigkeiten in die drei genannten rangskalierten Eignungsklassen.

Die Indikatorgewichtung wird durch die jeweiligen Anwender bzw. Entschei-
dungstréiger vorgenommen. Die Bemessung der Indikatorausprégung zur
Standortbewertung erfolgt einerseits anhand von lokalen Standards (v.a. im
Bereich Okonomie). Andererseits werden in weiten Bereichen Fachliteratur und
rechiliche Grundlagen (z.B. DIN 18005 L&rmschutz im Stédtebau) zur Ablei-
tung entsprechender Referenzwerte hinzugezogen.

Decision Support System (DSS)

Das DSS erméglicht eine Anwendung des vorgestellten Bewertungsrahmens
innerhalb der Flachennutzungsplanung. Zur Umsetzung der Einzelaussagen
jedes Indikators der drei Dimensionen in eine aggregierte Gesamtbewertung
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Abbildung 10:

Decision Support System

(DSS)

Quelle: Eigener Entwurf,

2009.

dient eine im Projekt FIN.30 programmierte Benutzeroberfléche. Sie ermdglicht
eine integrierte Fléchenbewertung basierend auf kommunalen Grundlagen-
daten sowie eine standort- und leitbildspezifische Indikatorgewichtung. Das
DSS wird daher Anforderungen unterschiedlicher Akteure gerecht und ist auch
auf andere Kommunen {bertragbar.
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Die Programmierung der Oberfléche erfolgte Visual-Basic-gestiitzt. Das Pro-
gramm ermdglicht die Aggregation quantitativer und qualitativer Indikatoren.

Erprobung des DSS gemeinsam mit den Partnerkommunen

Der Erprobung und Optimierung des DSS dienten mehrere, gemeinsam mit
den Partnerkommunen durchgefishrte Planspiele. Hierbei standen neben der
Praktikabilitét des Bewertungsrahmens vor allem die Entscheidungsrelevanz,
Kommunizierbarkeit und Anwenderfreundlichkeit der Oberfléiche im Fokus.
Zentrale Anforderungen seitens der Kommunen waren Ubersichtlichkeit, Prak-
tikabilitét, eine zusammenfassende Darstellung der Ergebnisse in einem Fl&-
chenbericht/Dossier sowie ein stadtweites Ranking der Baulandpotenziale.
Die programmiertechnische L&sung mit dem Visual-Basic-gestitzten Oberflé-
chendesign fand grofie Akzeptanz, reduzierte Berihrungséingste durch Imple-
mentierung in MS EXCEL und forciert eine rasche Anwendung. Den Umfang
der Dateneingaben und der abzupriifenden Indikatoren bewerteten die Pra-
xispartner in diesem ersten Praxistest positiv.

Ranking

Das DSS erméglicht eine Gesamtaggregation aller Indikatorwerte. Hierbei
werden sowohl quantitative als auch qualitative Indikatoren in eine quantitative
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Gesamtaussage Ubersetzt. Dies ermdglicht im Folgeschritt ein Ranking aller
Wohnbaulandpotenziale hinsichtlich ihrer Eignung in den drei Dimensionen
der Nachhaltigkeit. Abbildung 11 zeigt das Ranking aller Wohnbaulandpo-
tenziale am Beispiel der Partnerkommune Euskirchen (NRW). Griin eingeférbte
Flachen indizieren eine sehr gute Eignung zur Wohnbaulandentwicklung in
den drei Nachhaltigkeitsdimensionen. Sie implizieren die reduzierte Inan-
spruchnahme natiirlicher Ressourcen, eine gute Erreichbarkeit sozialer und
technischer Infrastruktur, ein qualitativ hochwertiges Wohnumfeld sowie eine
wirtschaftlich tragféhige Siedlungsentwicklung. Das Ende der Skala wird durch
rote Flachen markiert, die hinsichtlich der drei Nachhaltigkeitsdimensionen als
ungeeignet bewertet wurden.

Hohe Exgnung
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E 2.5 Bewertung der Nachhaltigkeit méglicher
Nutzungen und der Vermarktbarkeit
stédtischer Brachflédchen

Dieter Behrendt, Silke Kleinhiickelkotten, Marlies Kloten, H.-Peter Neitzke

REFINA-Forschungsvorhaben: Nachhaltiges Fléchenmanagement

Hannover (NFM-H)

Verbundkoordination: ECOLOG:-Institut gGmbH

Projektpartner: ECOLOG:HInstitut gGmbH, Institut fir Wirtschafts-
recht der Leuphana Universitét Lineburg, Landes-
hauptstadt Hannover

Modellraum: Landeshauptstadt Hannover (NI)

Internet: www.flaechenfonds.de

Im Rahmen des Projekts ,Nachhaltiges Flachenmanagement Hannover” wur-
den ein Fondskonzept zur Mobilisierung von Brachfléchen entwickelt und die
Realisierungsbedingungen in der Stadt Hannover iiberprijft. Die Mobilisierung,
d.h. die Sanierung und Baureifmachung der (u.U. kontaminierten) Brachfla-
chen, soll iberwiegend mit Hilfe von privatem statt - wie Gblich - &ffentlichem
Kapital erfolgen.

Der im Projekt konzipierte Fonds ist als Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung angelegt (vgl. Kap. E 4.3). Die sanierten Brachflédchen sollen kon-
kurrenzfiihig werden zu Flachen auf der Grisnen Wiese. Dadurch soll die Innen-
entwicklung der Kommune geférdert werden. Die Ziele einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung gehen aber iber die reine Wiederverwertung von Brach-
flachen hinaus. Wichtig ist, dass die Entwicklung der Fléche selbst ebenfalls
nachhaltig ist, d.h. dass sie sozialen, kologischen und 8konomischen Anspri-
chen geniigt.

Fir einen Fonds mit diesem Anspruch kommen nur Fléchen in Betracht, die sich
auch nachhaltig entwickeln lassen. Um entsprechende Flachen auswihlen zu
kénnen, werden Kriterien benétigt, mit denen die Erfillung von Nachhaltig-
keitszielen bei der Fléchenentwicklung bewertet werden kann. Da bisher noch
kein Kriteriensatz fir diesen Zweck existierte, wurde im Rahmen des Projekts ein
solcher entwickelt. Fléchen fir einen privatwirtschaftlichen Fonds miissen aber
noch eine weitere Bedingung erfiillen: Sie missen vermarktbar sein. Nur wenn
sich die vom Fonds sanierten Fldchen am Ende auch verkaufen lassen, kann der
Fonds die benétigte Rendite erzielen. Um die Markifahigkeit von Flachen ein-
schatzen zu kdnnen, wurden im Rahmen des Projekts zusétzlich zu den Nach-
haltigkeitskriterien Vermarktungskriterien entwickelt.

Ziele des Bewertungssystems

Ziel der Flachenbewertung ist es einzuschdtzen, welche Zielnutzung unter  Nachhaltigkeit und
Nachhaltigkeitsgesichtspunkten am sinnvollsten wére bzw. welche Zielnutzun-  Vermarktbarkeit

gen fir die jeweilige Flédche auszuschlieBen sind. Zudem kénnen Flachenver-

E H
E2 M



Abbildung 12:

Matrix zur Einordnung der
Flachen nach Nachhaltigkeit
und Vermarktbarkeit

Quelle: Behrendt u.a. 2010.
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gleiche unter Gesichtspunkten der Nachhaltigkeit und der Vermarktbarkeit vor-
genommen werden, so dass eine Priorisierung der Fléchen nach ihrem Beitrag
zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung und ihrer Entwicklungsfahigkeit még-
lich ist.

Nachhaltigkeit

nicht nach- nicht nach-

haltig, mit haltig, markt-

Einschrén- fahig

kungen

marktfahig
Vermarktbarkeit

In Abbildung 12 sind die fir den Fonds interessanten Fléchen schraffiert: lhre
Entwicklung mit der vorgesehenen Nachnutzung wiirde die geforderten Nach-
haltigkeitsziele erfillen und sie liegen im Bereich der mittleren Vermarktbarkeit,
d.h. sie lassen sich mit einem gewissen Aufwand entwickeln. Nicht markiféhige
Flachen kommen fiir den Brachfléchenfonds nicht in Frage. Solche, die sich
ohne Aufwand vermarkten lassen, diirften nur in Ausnahmefdllen in einen
Brachflachenfonds eingebracht werden.

Die entwickelten Kriteriensétze eignen sich nicht nur fir die Auswahl von Fonds-
flachen. Sie kénnen von jeder Kommune als Grundlage fir ein nachhaltiges Fl&-
chenmanagement verwendet werden. Mit den Kriterien kénnen Nutzungsvo-
rianten fir einzelne Fléchen oder das gesamte Fléchenpotenzial bewertet
werden. Die Kriterien sind so ausgewdahlt und beschrieben, dass sie von ande-
ren Nutzern (z.B. Kommunen, Investoren oder Eigentimern) mit vertretbarem
Aufwand angepasst und angewendet werden kénnen.
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Entwicklung und Anwendung des Bewertungssystems
Kriterien

Um die Ubertragbarkeit des Kriteriensatzes zur Nachhaltigkeitsbewertung
sicherzustellen, erfolgt eine Ableitung der Kriterien aus dem europaweit aner-
kannten Zielsystem kommunaler nachhaltiger Entwicklung, den auch von der
Stadt Hannover unterzeichneten , Aalborg-Commitments”. In einem mehrstufi-
gen projektinternen Abstimmungsprozess operationalisierten Experten aus der
Stadtverwaltung Hannover, insbesondere aus den Fachgebieten Stadtplanung,
Wirtschaftsférderung und Umweltschutz, die formulierten Kernziele mit Flg-
chenbezug in Detailziele und diese zu Kriterien (siehe Tab. 2). Weiteres Kern-
ziel ist die Starkung der finanziellen Handlungsféhigkeit der Kommune.

Die Vermarktungskriterien (siehe Tab. 3) wurden auf Basis der Literatur zu
Immobilienwirtschaft und Brachfléchenrecycling (z.B. Muncke u.a. 2000;
Schneider 2002) und mit Hilfe von immobilienwirtschaftlichen Experten der
Stadtverwaltung Hannover zusammengestellt.

Beide Kriteriensatzen bericksichtigen sowohl Merkmale der Fléche (z.B.
GréBe, Grad der Versiegelung) als auch Einflisse aus ihrem Umfeld auf die
Zielnutzung (z.B. L&rm von einer benachbarten HauptverkehrsstraBBe) sowie
von der Zielnutzung zu erwartende Wirkungen auf das Umfeld. Die Flachen-
bewertung erfasst demnach sowohl die Flidche selbst als auch ihre positiven wie
negativen Wechselbeziehungen zum Umfeld.

Die ausgewdbhlten Kriterien umfassen zum einen quantitativ erfassbare Gro-
Ben, wie bspw. die Entfernung der Flache zum ndchstgelegenen OPNV-
Anschluss, zum anderen qualitativ einzuschétzende Gegebenheiten, wie die
potenzielle ,Adressbildung” einer Fléiche. Wenn entsprechende Informationen
nicht vorliegen, was insbesondere im Hinblick auf die Altlastensituation oder bei
boden- und naturschutzrechtlichen Aspekten oft der Fall ist, kénnen allerdings
auch quantitative GréBen oft nur qualitativ bewertet werden.

Gewichtung

Da die Kriterien innerhalb der beiden Sétze nicht alle gleich wichtig sind, wer-
den sie jeweils mit 1 (weniger wichtig) Gber 2 bis 3 (sehr wichtig) gewichtet. Im
Kriteriensatz zur Nachhaltigkeitsbewertung erfolgt dariiber hinaus eine getrennte
Gewichtung der Kernziele. Die drei Dimensionen der Nachhaltigkeit (sozial, 6ko-
logisch und &konomisch) mit einer unterschiedlichen Anzahl an Kernzielen und
Kriterien gehen insgesamt aber gleichwertig in die Bewertung ein.

Die Gewichtungsfaktoren wurden unter Beteiligung kommunaler Experten aus
verschiedenen Fachabteilungen der Landeshauptstadt Hannover ermittelt. Sie
kénnen von anderen Anwendern ibernommen, aber auch zur Abbildung von
Besonderheiten einer Kommune modifiziert werden.

Praxisorientierte
Gewichtungsfaktoren
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Tabelle 2:
Nachhaltigkeitskriterien

Quelle: Behrendt u.a.
2010, S. 114.

Okologische Dimension (A)

Soziale Dimension (B)
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Vorgesehene Zielnutzung auf der Brachfléche erméglicht die/den/eine ...

... Senkung des Primdrenergieverbrauchs und Erhéhung des Anteils regenerativer Energien

... Nutzung der Solarenergie (Dach- oder Freifléche)

2 |... Einbindung in ein Nahwérmenetz

3 |... Anschluss an ein Fernwérmenetz

... Starkung des Umweltverbunds

... Verbesserung der Wasserqualitét

... geringe Versiegelung

... Verhinderung von Schadstoffeintrégen

... Férderung der Artenvielfalt, Erweiterung und Pflege von Schutzgebieten und Griinfléichen

... Erhalt, Vernetzung, Schaffung von Biotopen
8 |... Erhalt, Vernetzung, Schaffung &ffentlicher Griinflachen
9 |... Erhalt und Schaffung privater Gérten
... Verbesserung der Bodenqualitét und Erhalt schitzenswerter Béden
... Erhalt bzw. Verbesserung der Bodenqualitét
11 |... Erhalt schitzenswerter Béden
... Verbesserung der Luftqualitét
... Minimierung toxischer und &kotoxischer Immissionen
13 |... Minimierung belé&stigender Immissionen
14 |... Minimierung von Emissionen aus Giterverkehr

15 |... Erhalt bzw. Verbesserung von Frisch- bzw. Kaltluftentstehungsgebieten

16 |... Erhalt bzw. Verbesserung von Frisch- bzw. Kaltluftschneisen

17 |... geringe Schallimmissionen

... geringe elektromagnetische Immissionen

A6 |... Vermeidung von Zersiedelung

Verdichtung der Bebauung

B1 |... Schaffung guter Wohn- und Lebensbedingungen sowie Stérkung benachteiligter Gebiete

... stadtebauliche Integration
21 |... Aufwertung des Umfelds bzw. des Quartiers

22 |... hochwertiges Freiraumangebot

23 |... gute Nahversorgung

24 |... gute Kultur- und Bildungsinfrastruktur
25 |... Mischung von Wohnen und Arbeiten
26 |... zentrumsnahes Wohnen

B2 |... Erhaltung und Nutzung des stédtischen kulturellen Erbes

. Erhalt kulturell bedeutsamer Gebé&ude bzw. Gartenanlagen

B3 |... Verbesserung der Mobilitét
... gute OPNV-ErschlieBung

... gute Fahrrad-Erreichbarkeit von Zentren bzw. von Versorgungseinrichtungen

C1 | ... Verbesserung der Rahmenbedingungen fir Unternehmen und Férderung von Arbeitsplétzen

C2 |... Starkung der finanziellen Handlungsféhigkeit der Kommune



Ansdtze zur Boden- und Fléchenbewertung 307 = =. u

Lage und Zuschnitt der Fléche Tabelle 3:
1 Vermarktbarkeitskriterien

Lage der Fléche

2 |GroBe der Flache
3 |Zuschnitt der Flache
Zustand der Fléche

4 |Altbebauung und Kontamination
5
ErschlieBung der Fléiche

Technische Bebauungshindernisse

6 |Technische Infrastruktur

Versorgungsinfrastruktur (Nahversorgung, Soziale Einrichtungen)

Personenverkehrsanbindung

0| o N

Giterverkehrsanbindung

Attraktivitét/Image der Fladche und des Umfelds
10 |Art der Vornutzung

11 |Asthetische Attraktivitat des Umfelds

12 |Soziale Attraktivitét der Nachbarschaft

M ormormormomomom
OO AN —
EEENENE

13 |Freifléchen und naturnahe Flachen
Verwendbarkeit der Flache
14

15 | Denkmalschutzauflagen

Planungs- oder baurechtliche bzw. sonstige Einschrénkungen

16 |Boden- und naturschutzrechtliche Auflagen, erhaltenswerte Griinbesténde

17 |Immissionen/Hintergrundbelastungen aus dem Umfeld

18 | Sensibilitét des Umfelds fir Immissionen, Akzeptanzprobleme
19 |Topografie und Geologie/Baugrund
Verfiigbarkeit der Fléche

20 |Eigentumsverhdltisse: Zahl und Struktur der Eigentimer
21 |Dingliche Lasten

22 |Zeitliche Verfigbarkeit

Fléchenkonkurrenz

Zahl und GréBe von Fléchen mit gleicher Zielnutzung

Flachennachfrage

Nachfrage nach Fléchen dieser Art

Kosten

Quelle: Behrendt u.a.

25 |Preisvorstellung des Grundstiickseigentimers 2010, 5. 115.

Fléchenbewertung

Die Flachenbewertung erfolgte in Kleingruppen kommunaler Experten unter
Verwendung einer finfstufigen Punkteskala von +2 bis -2. Griinde fiir die jewei-
lige Bewertung sollten, wie hier geschehen, kurz vermerkt werden. Der Wert fiir
jedes Kriterium wird als arithmetisches Mittel aller Einzelbewertungen berech-
net (Details zum Berechnungsverfahren bei der Gewichtung und Bewertung
der Kriterien in Behrendt u.a. 2009).

Um den Aufwand fisr die Fldchenbewertung im Rahmen des Projekts zu begren-
zen, erfolgt die Bewertung nur fiir Fléchen, die fir eine bauliche Nutzung zur
Verfigung stehen und/oder im Geltungsbereich eines B-Plans bzw. im Innen-
bereich It. § 34 BauGB (Innenentwicklungsfléchen) liegen. Nicht bewertet wer-



Ubertragbare Kriteriensétze
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den Flachen in Schutz- und Uberschwemmungsgebieten, Vorrangflachen (nach
Regionalem Raumordnungsprogramm) fisr Freiraumfunktionen, Natur und Land-
schaft, Erholung, Rohstoffgewinnung, Trinkwassergewinnung und Hochwas-
serschutz sowie Flachen, fir die eine ausschlieBlich éffentliche oder militéri-
sche Nutzung vorgesehen ist. Basis der Fléchenbewertung war die durch die
Stadtplanung aktuell intendierte Nutzung, die Gber das geltende Baurecht
hinausgehen kann, wie zum Beispiel hochwertiges Wohnen fiir Senioren.
Kriterien, die fir eine bestimmte Zielnutzung irrelevant waren oder fiir die eine
Bewertung aufgrund fehlender Daten bzw. Informationen nicht méglich war,
wurden unter Angabe der Griinde aus der Bewertung herausgenommen, d.h.
hier konnten keine Punkte erzielt werden, die maximal erreichbare Punktzahl
wurde entsprechend reduziert.

Ergebnisse

Mit Hilfe des entwickelten Kriteriensystems konnte im Rahmen der Projektan-
wendung eine Priorisierung und damit eine Vorauswahl geeigneter Flachen fir
das zu priffende Fondsmodell vorgenommen werden. Die ausgewd&hlten Fl&-
chen wurden in einem weiteren Schritt genauer hinsichtlich ihres Aufwertungs-
potenzials im Verhéltnis zum jeweiligen Aktivierungsaufwand betrachtet. Das
eingesetzte Bewertungssystem kann auf individuelle kommunale Spezifika
angepasst werden und bietet damit breite Einsatzméglichkeiten in der kom-
munalen Praxis der vergleichenden Bewertung von Flachen im Rahmen eines
nachhaltigen Flachenmanagements.

Die entwickelten Kriteriensétze eignen sich nicht nur fir die Auswahl von Fonds-
flachen. Sie kénnen von jeder Kommune als Grundlage fir ein nachhaltiges Fl&-
chenmanagement verwendet werden. Mit den Kriterien kénnen Nutzungsva-
rianten fir einzelne Fléchen oder das gesamte Fléchenpotenzial bewertet
werden. Die Kriterien sind so ausgewdhlt und beschrieben, dass sie von ande-
ren Nutzern (z.B. Kommunen, Investoren oder Eigentimer) mit vertretbarem
Aufwand angepasst und angewendet werden kénnen.
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E 2 A: Integrierte Bewertung altlastbezogener und stédtebaulicher Aspekte

REFINA-Forschungsvorhaben: optirisk - Die stédtebauliche Optimierung von Standort-
entwicklungskonzepten belasteter Grundstiicke auf der Grundlage der Identifizierung
und Monetarisierung behebungspflichtiger und investitionshemmender Risiken

Verbundkoordination:
Projektpartner:

Modellraum:
Internet:

JENA-GEOS-Ingenieurbiro GmbH
Landesentwicklungsgesellschaft Thiringen mbH, Bauhaus-Universitét

Weimar
Jena, PéBneck, Bad

Lobenstein (TH)

www.uni-weimar.de/architektur/raum/refina/

OPTIRISK - Die Optlmlerung von Standortentwmklungskonzepten belasteter Grundstiicke

auf der

Risiken

Bauhaus-Universitat
Weimar

Stadtebauliche, praktische und energetische Aspekte
LEG Thiringen und Bauhaus-Universitdt Weimar

Umweltaspekte, Risikobewertung
JENA-GEOS®-Ingenieurbiiro GmbH
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Abbildung 13:
OPTIRISK

Quelle: JENA-GEOS-Inge-
nieurbiiro GmbH 2009.
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E 2 B: Bewertungskonzept fir Gewerbefléchen

REFINA-Forschungsvorhaben: Gemrik - Nachhaltiges Gewerbefléchenmanagement im
Rahmen interkommunaler Kooperation am Beispiel des Stédtenetzes Balve-Hemer-
Iserlohn-Menden

Projekileitung: Stadt Iserlohn, Biro fir Stadtentwicklungsplanung
Wissenschafiliche Kooperation: plan + risk consult, Biro Griinplan
Praxispartner: Wirtschaftsinitiative Nordkreis e.V. (WIN), anerkannte

Naturschutzverbande im Markischen Kreis, Siidwestfalische
Industrie- und Handelskammer zu Hagen (SIHK), Institut fiir
Landes- und Stadtentwicklungsforschung und Bauwesen
(ILS), Ministerium fir Verkehr, Energie und Landesplanung
des Landes Nordrhein-Westfalen (MVEL), Bezirksregierung
Arnsberg (Bezirksplanungsbehérde), Kreishandwerkerschaft
im Markischen Kreis

Modellraum: Stadtenetz Balve-Hemer-Iserlohn-Menden (NW)

Internet: www.plan-risk-consult.de

Ein Element im Projekt GEMRIK war die Entwicklung eines Gewerbefléchenkatasters. Das Gewer-
befléchenkataster beinhaltet auf der MaBBstabsebene von Grundstiicken Giber 8.700 gewerblich-
industriell genutzte und fir die Nutzung vorgesehene Fléchen der vier nordrhein-westfélischen
Beispielkommunen Hemer, Balve, Menden und Iserlohn. Es umfasst die Eigenschaften eines Stand-
ortinformations- und Monitoringsystems sowie eines Brachfléchen- und Bauliickenkatasters.

Es dient einem doppelten Zweck:

(1) als Vermarktungstool fir den spéteren Gewerbefléchenpool und

(2) als Informationsdatenbank fir die angestrebten Fléchenbewertungen.

Fir den letzteren Zweck werden aus dem Kriterienkatalog des Gewerbefléchenkatasters solche
Kriterien ausgewdhlt, die als Indikatoren die Zieldimensionen in der Fléichenbewertung abbilden.
Die Gewerbefldchenbewertung bedient sich der Datengrundlage des Gewerbefléchenkatasters.
Die Gewerbefléichen werden nach ihren wirtschaftlichen und entwicklungsstrategischen sowie
rechtlichen und 6kologischen Kriterien bewertet, um wiederum den Zielen der Beteiligten gerecht
werden zu kénnen, dem sparsamen Umgang mit Fléchen und zugleich der Bereitstellung markt-
gaéngiger Gewerbefldchen in ausreichender Quantitét und Qualitét. Ein zwischen allen Projekt-
beteiligten abgestimmter Kriterienkatalog, dessen Kriterien im Gewerbeflachenkataster als Attri-
bute enthalten sind, bildet hierbei die Grundlage.

Voraussetzung fir die erfolgreiche Anwendung der Nutzwertanalyse ist die Ermittlung und Aggre-
gierung der Interessen bzw. der ,Nutzen”, die die beteiligten Akteure den einzelnen Kriterien
beimessen. Die erwdhnte groBe Anzahl von Akteuren erforderte einen drei Runden umfassenden
Delphi-Prozess zur Gewichtung der Bewertungskriterien.

Stefan Greiving
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Kosten der Flacheninanspruchnahme

Thomas Preuf3, Holger Floeting

Die sich abzeichnende demografische Entwicklung, insbesondere sinkende
Bevélkerungszahlen und eine alternde Gesellschaft, verlangen von den Kom-
munen fléchenpolitische Entscheidungen mit AugenmaB, die die kurz, mittel-
und langfristigen Kosten technischer und sozialer Infrastrukturen stérker in den
Blick nehmen.

Mehr Kostenwahrheit kann dazu beitragen, einer aus &kologischer, ékonomi-
scher und sozialer Sicht problematischen Zersiedelung entgegenzuwirken. Aus-
reichende Siedlungs- und Nutzerdichten bzw. Auslastungsgrade sind notwen-
dig, um die Rentabilitét von Infrastrukturen fir &ffentliche Haushalte und die
Bezahlbarkeit fir private Haushalte langfristig zu sichern. Vielerorts sind die Infra-
strukturen an eine sich verandernde Altersstruktur und perspektivisch sinkende
Einwohnerzahlen anzupassen. Fir die Bewdltigung dieser Herausforderungen
ist eine systematische Analyse von Einnahmen und Ausgaben im Zusammenhang
mit Baugebietsausweisungen erforderlich. Stidtebauliche Kalkulationen, fiskali-
sche Wirkungsanalysen und Werkzeuge zur Kosten-Nutzen-Betrachtung kénnen
die Kommunen dabei unterstitzen.

Folgekosten der Flécheninanspruchnahme

Wohn- und Gewerbegebiete verursachen Folgekosten in den fiinf folgenden
Bereichen: technische Infrastruktur der ErschlieBung, soziale Infrastruktur, Griin-
flachen, tbergeordnete Verkehrsanbindungen (StraBe, OPNV) sowie Larm-
schutzanlagen.

Wéhrend Kosten der erstmaligen Herstellung von Infrastrukturen (Strafen,
Kanéle, Kindertageseinrichtungen, Schulen, Griinanlagen etc.) héufig entwe-
der im Rahmen st&dtebaulicher Vertréige auf den Investor abgewdilzt werden
oder im Rahmen der ErschlieBungsbeitrdge refinanziert werden, sind die mittel-
und langfristigen Kosten fiir Betrieb, Unterhaltung, Instandsetzung und Erneve-
rung von technischen und sozialen Infrastrukturen eines Wohn- oder Gewerbe-
gebietes hauptséchlich von den Kommunen (Gutsche 2009) bzw. von den
Anliegern (Eigentimer, Mieter) zu tragen.

Die Kenntnis aller Kosten und Nutzen einer MafBnahme ist Voraussetzung fir eine
fundierte Planungsentscheidung. In Ubersicht 1 sind die wesentlichen kommuna-
len Einnahmen und Ausgaben der Siedlungsflachenausweisung dargestellt.
Neben der Berijcksichtigung der verschiedenen in Betracht kommenden Ein-
nahmen- und Ausgabenpositionen spielt der zeitliche Ablauf von fiskalischen
Effekten der Baulandausweisung eine bedeutende Rolle (vgl. Kap. E 3.5).
Woéhrend Grunderwerbs-, Planungs- und ErschlieBungskosten in einer frihen
Projektphase anfallen, flieBen Einnahmen unter anderem aus der Grundsteuer,
aus dem kommunalen Finanzausgleich bzw. anteilige Einkommensteuer erst
einige Jahre nach Aufsiedlungsbeginn. Dabei héngt die Hohe dieser Einnah-
men ab von Aufsiedlungsgeschwindigkeit und letztendlich der Baugebietsbe-

Kenntnis aller Kosten und
Nutzen als Voraussetzung fir
Planungsentscheidungen
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Ubersicht 1:

Einnahmen- und Ausgaben-
positionen der Gemeinde bei
der Entwicklung von Wohn-
und Gewerbefléchen

Quelle: Deutsches Institut fir
Urbanistik, 2009.

ErschlieBungseffizienz von
Infrastruktureinrichtungen
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legung. Gewerbesteuereinnahmen wiederum sind sowohl von Art, Struktur und
Branche der jeweiligen Unternehmen als auch von konjunkturellen Einflissen
abhéngig. Sie kénnen starken Schwanklungen unterliegen.

Einnahmen Grundstiickserldse (W, G)

Schliisselzuweisungen aus dem kommunalen Finanzausgleich (W)
Anteil Einkommensteuer (W)

Fordermittel* (W, G)

Zweckgebundene Finanzzuweisungen™* (W, G)

Gewerbesteuer (G)

Anteil an der Umsatzsteuer (G)

Grundsteuer A (W, G)

Grundsteuer B (W, G)

Weitere kommunale Einnahmen* ** (W, G)

Ausgaben Umlagen z.B. an Amt, Kreis, Bezirk (W)

Kostenanteil der Gemeinde an Baulandbereitstellung™ * * * (W, G)
Planungskosten (W, G)

Zusétzl. investive Kosten sozialer* * * * * Infrastruktur (W)

Zusatzl. investive Kosten der technischen™ * * * * * Infrastruktur (W, G)
Zusatzl. laufende Kosten sozialer Infrastruktur (W)

Zusétzl. laufende Kosten der technischen Infrastruktur (W, G)

W = Wohnflachen, G = Gewerbeflachen

* z.B. It. GVFG, ggf. fir Bau, Ausbau StraBen, OPNYV; Stadtebaufrdermittel

*x z.B. It. GFG, ggf. fur Schule, Bildung, Stadtebau, Straen, Stadtentwésserung
i ggf. Hunde- und Vergniigungsstever, Zweitwohnungssteuer, Konzessionsabgaben
Kostenanteil am Baulandmodell (Umlegung, Angebotsplanung, Zwischenerwerb,

Investorenvertrag), Grunderwerb, Finanzierungskosten

*k ok k

*****  Einrichtungen zur Kinderbetreuung, Grundschulen

*E*FE* innere und GuBere VerkehrserschlieBung, Frei- und Ausgleichsfléichen, StraBenentwis-

serung, StraBenbeleuchtung, ggf. Léarmschutzanlagen

Kostenbeeinflussende Faktoren

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels werden Fragen der
ErschlieBungseffizienz (Verhélnis des Kosten- und Fléchenaufwands fisr innere
und &uBere Erschlieung zum Nettobauland) bei Neubau und Anpassung von
Infrastruktureinrichtungen immer wichtiger (vgl. Kap. E 3.3). Drei siedlungs-
strukturelle Eigenschaften sind im Hinblick auf die Infrastrukturkosten beson-
ders relevant:

1. die bauliche Dichte (Geschossfléchenzahl, Wohnungsdichte),

2. die Anordnung der bebauten Flachen innerhalb des Gemeindegebiets (z.B.
rdumlicher Abstand einer Siedlungserweiterung zur kommunalen Haupter-
schlieBung fir Verkehr und Abwasser: GufBere ErschlieBung),

3. das MaB der Konzentration von Siedlungsfléchen in gréferen Siedlungs-
einheiten in einem regionalen MafBstab (z.B. positive Skaleneffekte bei réum-
licher Bindelung der Bautatigkeit) (BBSR/BMVBS 2006).

Dariiber hinaus beeinflussen Topografie, Form der ErschlieBungsnetze und

Grundstiickseinteilung die Kosten der inneren ErschlieBung.

In welchem Umfang die Folgekosten von der Kommune getragen werden mis-

sen, d.h. in welchem Umfang Kostenersparnisse attraktiv sind, héingt davon ab,

inwieweit fir die Kommune die Méglichkeit besteht, andere an den Kosten zu
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beteiligen. So stellen sich die kommunalen Kosten fiir die erstmalige Herstellung
von ErschlieBungsinfrastruktur sehr unterschiedlich dar: Die Versorgungsunter-
nehmen tragen die Herstellungskosten fir Strom-, Gas-, Wasser- und Fernwdr-
meleitungen. Die Unternehmen wiederum erheben bislang Gebihren und Bei-
trége bei allen Einwohnern eines Versorgungsgebietes unabhéngig vom
ErschlieBungs- und Unterhaltungsaufwand in den einzelnen Teilen eines Ent-
sorgungsgebiets. Im Falle einer Unterauslastung technischer Infrastrukturen ist
perspektivisch mit steigenden Pro-Kopf-Kosten zu rechnen, die sich auf die pri-
vaten Haushalte und Unternehmen eines Gebiets auswirken werden (vgl. Nau-
mann 2009). Schrumpfungsbedingte Riickgénge der Einwohnerdichte fihren
zu Kostenremanenzen, da die Fixkosten der Infrastruktur auf immer weniger
Nutzer verteilt werden.

Bei der erstmaligen Herstellung von Anlagen der inneren ErschlieBung (Stra-
Ben, Wege), dffentlichen Griinanlagen, Larmschutzanlagen und StraBenbe-
leuchtung tragen die Kommunen in der Regel einen Anteil von 10 Prozent (Rei-
denbach v.a. 2007).

Waéhrend technische, insbesondere netzgebundene Infrastrukturen mit lang-
fristigen Folgekosten nur mit groBem Aufwand an demografische Entwicklun-
gen angepasst werden kénnen, sind Einrichtungen der sozialen Infrastruktur,
sofern dies politisch umgesetzt werden kann, besser anpassungsféhig.

Folgen der bisherigen Kostenintransparenz

Ein GroBteil der neu ausgewiesenen Siedlungsfléchen ist noch immer gering in
den Siedlungsbestand integriert. So grenzt nur ein Viertel neuer Siedlungsfla-
chen direkt an den Siedlungsbestand. So sind neue Baugebietsausweisungen
in der Regel auch mit der Neuschaffung bzw. Erweiterung von technischen
und sozialen Infrastrukturen verbunden.

Das kommunale Einnahmensystem in Deutschland orientiert sich stark an den
Bevslkerungszahlen der Gemeinden und entscheidet damit iiber deren finan-
zielle Handlungskraft (vgl. Konze 2006: S. 34 ff.). Daher konkurrieren die
Kommunen untereinander um Einwohner, und hier insbesondere um junge Fami-
lien. Dieser Konkurrenzkampf resultiert aus der Erwartung, iber hinzugewon-
nene Einwohner die Einnahmen der kommunalen Haushalte unter anderem
durch erhdhte Zuweisungen aus dem kommunalen Finanzausgleich, durch
erhshte anteilige Einkommensteuer sowie durch die Grundsteuer zu steigern.
Der demografische Wandel verschérft diesen Konkurrenzkampf um junge, gut
verdienende Einwohner nochmals.

Mit der Ausweisung neuer Baugebiete werden auch neue technische [teils netz-
gebundene) und ggf. soziale Infrastrukturen geschaffen bzw. bestehende Infra-
strukturen erweitert. Zum Teil reagieren Gemeinden auf die drohende oder
bereits eingetretene Unterauslastung von Infrastrukturen wie z.B. Kindergérten
oder Grundschulen mit der weiteren Ausweisung von Wohnbaufléchen. Je
nach Entwicklungsdynamik (wachsend oder schrumpfend) wollen sie damit der
Abwanderung bzw. der Abschwdchung von Wanderungsgewinnen sowie der
Uberalterung der Bevélkerung entgegenwirken. Die Annahmen beziglich
Zuwanderung von Neu-Einwohnern, daraus resultierenden Steuermehrein-
nahmen sowie einer raschen Aufsiedlung neuer Baugebiete sind dabei oft recht
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Ruinése Konkurrenz um
Einwohner

Innovative Werkzeuge

optimistisch. Das langsame ,Voll-Laufen” neuer Baugebiete belastet die Gemein-
dehaushalte zusatzlich, da Kosten der Baureifmachung und der ErschlieBung
haufig vorfinanziert werden missen.

In vielen Kommunen besteht das Problem, dass sich neue Baugebiete aufgrund
der demografischen Entwicklung nicht wie in der Vergangenheit vollstandig
besiedeln lassen. Dies fihrt zu einer verschéarften Konkurrenz um diese Ziel-
gruppe, was sich nur zum Teil in einer hohen Qualitét ausgewiesener Flachen
niederschlégt (Qualitétswettbewerb), meist aber in der Ausweisung von noch
mehr Neubaugebieten dufBert (Mengenwettbewerb).

Werkzeuge zur Kosten-Nutzen-Betrachtung

PC-gestitzte Werkzeuge zur Ermitllung von Kosten und Nutzen bzw. Einnah-
men und Ausgaben bei der Ausweisung von Baugebieten ermdglichen den
kommunalen Verwaltungen und sonstigen Anwendern die Berechnung der
kurz-, mittel- und langfristigen Einnahmen- und Ausgabeneffekte verschiedener

Bebauungsvarianten. Dabei kénnen Einnahmen und Ausgaben in den einzel-

nen Phasen einer Baugebietsentwicklung - von der Planung iber die Erschlie-

Bung, den Bau, die Besiedlung bis hin zum komplett fertiggestellten Gebiet in

seiner Nutzungsphase - abgebildet werden. In den REFINA-Vorhaben entwi-

ckelte Werkzeuge zur Kosten-Nutzen-Betrachtung integrieren Berechnungs-
methoden aus der stidtebaulichen Kalkulation und der fiskalischen Wirkungs-

analyse (vgl. Preu3/Floeting 2009).

Fir Werkzeuge zur Kosten-Nutzen-Betrachtung kommen verschiedene Anwen-

dungsméglichkeiten in Betracht:

B Alternativenpriifung: Vergleich unterschiedlicher Standorte oder verschie-
dener Bebauungsvarianten mit Blick auf Folgekosten,

B Szenarien: zum Beispiel Gegeniberstellung von ,Nullausweisung”, Wie-
dernutzungsstrategien oder alternativen Neuausweisungen mit Blick auf Fol-
gekosten fiir soziale und technische Infrastrukturen,

B Erfassung der kurz-, mittel- und langfristigen Auslastungen von Infrastruktu-
ren (Monitoring),

B Datenbiindelung/-schnittstelle: zentrale Erfassung kommunaler Daten iber
ein Instrument,

B Ex-post-Betrachtung.

Sie gestatten sowohl eine Ex-ante- als auch eine Ex-post-Betrachtung von Bau-

gebieten. AuBerdem lassen sich verschiedene Strategietypen bzw. Szenarien

einer Baufléchenentwicklung abbilden. Weiterhin kénnen die Werkzeuge auch
fir Monitoring- bzw. Controlling-Zwecke eingesetzt werden.

Verschiedene REFINA-Projekte greifen diese Anséitze auf und entwickeln pas-

sende innovative Werkzeuge, die durch eine stérkere Beriicksichtigung 8ko-

nomischer Langzeitwirkungen Chancen fiir einen Paradigmenwechsel hin zu
mehr Kostenbewusstsein und Generationengerechtigkeit beim Umgang mit der

Ressource Flache erdffnen. Fokus ist jeweils das Aufzeigen perspektivischer

Kosteneinsparpotenziale bei der Innenentwicklung. Gezielt an die Kommunen

richtet sich dabei ein leicht zugdngliches, selbsterklérendes und anpassbares

Internettool fir mehr Kostentransparenz bei der Flachenausweisung, das von

dem Projekt ,Kostentransparenz” entwickelt und erprobt wurde, um die Kos-
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tenwahrnehmung in den Kommunen zu scharfen (vgl. Kap. E 3.1 und E 3 B).
Mit dem Berechnungsinstrument LEANkom® (entwickelt vom gleichnamigen
REFINA-Projekt), das die Kosten der Baufléchenausweisung erfasst, werden
vergleichende Kostenfolgenbetrachtungen verschiedener potenzieller Bauge-
biete méglich, und es kénnen réumliche und zeitliche Prioritéten der Flachen-
entwicklung in der Kommune strategisch festgelegt werden. Es wird méglich,
unterschiedliche Strategien der Flachenentwicklung - Bauliickenentwicklung,

Brachenrevitalisierung, Siedlungsabrundung, Siedlungserweiterung - zu

betrachten und gegebenenfalls gegeniiberzustellen (vgl. Kap. E 3.2). Auf die

Kosten der Infrastruktur konzentriert sich der vom REFINA-Projekt ,Esys” ent-

wickelte Nachhaltigkeitscheck fir eine demografiefeste Infrastruktur (vgl. Kap.

E 3.3). In Ergéinzung zu bislang iblichen stédtebaulichen Kalkulationen kén-

nen mit Hilfe des vom REFINA-Projekt ,FIN.30" erarbeiteten Kalkulationsmo-

dells auch die iber das eigentliche Bauvorhaben hinausgehenden langfristigen

Folgekosten der Siedlungsentwicklung identifiziert und betrachtet werden (vgl.

Kap. E 3.4). In der vom REFINA-Projekt ,DoRiF” durchgefihrten Fiskalischen

Wirkungsanalyse werden alle relevanten Einnahmen und Ausgaben der Kom-

munen, die in einem direkten Zusammenhang mit neu ausgewiesenen Wohn-

bauflachen stehen, quantifiziert und abgebildet, um die unterschiedlichen

Effekte des kommunalen Finanzausgleichssystems sichtbar zu machen (vgl.

Kap. E 3.5).

An die Zielgruppe der privaten Haushalte richten sich ebenfalls mehrere REFINA-

Projekte. Sie entwickelten konkrete Instrumente, die Wohnungssuchenden und

Bauwilligen das gesamte Kostenspekirum ihrer Wohnstandortentscheidung auf-

zeigen. Neben dem ,Wohn- und Kostenrechner” des Projekts ,Kostentranspa-

renz” (vgl. Kap. E 3.1) tragen auch die Rechner der Projekte ,KomKoWo" (vgl.

Kap. E3 A und D 1.3) und ,Integrierte Wohnstandortberatung (vgl. Kap. D 1.4)

im Zuge einer verbesserten Kostenabschétzung eines neuen Wohnstandortes per-

spektivisch dazu bei, dass private Haushalte in mehrfacher Hinsicht ressourcen-

sparende Entscheidungen treffen.

Einen weitergehenden Ansatz verfolgen Rechenmodelle fir ein regionales Port-

foliomanagement, mit deren Hilfe volkswirtschaftliche Effekte regionaler Sied-

lungsfléichenentwicklung und 8kologische Kosten abgebildet werden kénnen (vgl.

Kap. E 6.4).

Das primare, hinter der Entwicklung von Werkzeugen zur Kosten-Nutzen-Betrach-

tung stehende fachliche Interesse der REFINA-Forschungsverbiinde besteht darin,

Transparenz Gber Zahlungsstréme sowie deren kurz,, mittel- und langfristigen Ver-

lauf zu schaffen.

Werkzeuge zur Ermittlung von Folgekosten der Siedlungsfléchenentwicklung

kénnen dazu beitragen, flachenpolitische Entscheidungen in den Kommunen

aus der Perspektive der dadurch induzierten Kosten fundierter vorzubereiten.

Fir die Entwicklung und weitere Qualifizierung von Modellen und Werkzeugen

der Kosten-Nutzen-Betrachtung sind u.a. folgende Aspekte von zentraler

Bedeutung:

B Modelle und Werkzeuge der Kosten-Nutzen-Betrachtung sollten einerseits,
um ausreichende Aussagekraft zu besitzen, die bestehenden Zahlungsstréme
und die sie beeinflussenden Faktoren méglichst vollstandig abbilden. Ande-
rerseits dirfen sie nicht derart komplex aufgebaut sein, dass sie die Anwen-
der in kommunalen Verwaltungen iberfordern.
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B Je nach Zielgruppe sollten sich Modelle und Werkzeuge in ihrer Analysetiefe
und Komplexitét unterscheiden. Fiir eine fundierte Unterstiitzung von Verwal-
tung und Kommunalpolitik bei fléachenpolitischen Entscheidungen ist die Ver-
arbeitung méglichst detaillierter und gemeindebezogener Daten erforderlich.
Einfache Modelle und Werkzeuge mit pauschalierten Datenannahmen eignen
sich fur die interessierte Offentlichkeit, um einen unkomplizierten Einstieg in das
Thema zu bieten und die Sensibilisierung fir das Thema zu unterstitzen.

B Es sollte die Méglichkeit zur Eingabe individueller Daten von Baugebieten
und zum Infrastrukturbedarf vorgesehen werden, um durch die Integration
kommunaler Datenbestdnde die realen Gegebenheiten maglichst genau
abzubilden.

B Um méglichst realitétsnahe Informationen zum tatséichlichen Zugewinn an
Einwohnern in Folge der Baugebietsausweisung (Zuziige von aufBerhalb,
Umziige innerorts) zu erhalten, sollten in die Kosten-Nutzen-Betrachtungen
sowohl baugebietsbezogene als auch gesamtgemeindebezogene Bevélke-
rungsdaten einflieBen.
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E 3.1 Internettools fir mehr Kostentransparenz bei
Standortwahl und Fléchenausweisung

Martin Albrecht, Jens-Martin Gutsche, Thomas Kriiger

REFINA-Forschungsvorhaben: Wohn-, Mobilitédts- und Infrastruktur-
kosten - Transparenz der Folgen der Standortwahl und Fléchenin-
anspruchnahme am Beispiel der Metropolregion Hamburg

Projektleitung: HafenCity Universitdt Hamburg: Prof. Dr.-
Ing. Thomas Kriger, Department Stadt-
planung

Projektpartner: Gertz Gutsche Rimenapp Stadtentwick-

lung und Mobilitat GbR: Dr.-Ing. Jens-
Martin Gutsche; Biro F+B Forschung und
Beratung - Wohnen Immobilien und
Umwelt GmbH: Dr. Bernd Leutner und
Andreas Schmalfeld

Projektpartner Praxis: LBS Bausparkasse Hamburg AG, Stadt
Wedel, Gemeinde Henstedt-Ulzburg, Samt-
gemeinde Bardowick, Samtgemeinde Gel-
lersen, Stadt Lavenburg, AG ,Fléchenver-
brauch in der Metropolregion Hamburg”,
Umweltministerium Schleswig-Holstein

Modellraum/Modellstddte: Hamburg, Metropolraum Hamburg

Projektwebseite: www.womo-rechner.de,
www.was-kostetmein-baugebiet.de/

Die Experten mégen sich ja (mehr oder weniger) einig sein, dass es sinnvoll ist,
die Flachenneuinanspruchnahme zu reduzieren. Die wesentlichen Akteure -
némlich die privaten Haushalte und die Kommunen - handeln kaum danach.
Einer der Griinde liegt in einer verkiirzten Kostenwahrnehmung: ,Im Umland
wohnt es sich billiger” und ,Mein Baugebiet finanziert der Investor” - so (etwas
Uberspitzt) die Wahrnehmung in aller Kirze.

Woarum also Flachen sparend in der Stadt oder im Umlandzentrum wohnen
(,Kann ich mir gar nicht leisten”)2 Und warum mihsam meinen Bauausschuss
von der Innenentwicklung iberzeugen, wenn mein Gemeindehaushalt ver-
mutlich doch mit der Neuausweisung auf der Griinen Wiese viel besser
dasteht?

Warum? Weil die Kostenwelt eine andere wird, wenn man hinter die blinden
Flecken dieser Einschétzung sieht. Die Kostenwahrnehmung ist in vielen Fallen
falsch. Eine Reihe von Untersuchungen hat dies bereits bestatigt. Aber wie
erklart man das dem einzelnen Haushalt, der einen neuen Wohnstandort sucht?
Oder der Gemeinde, die an ihrem Fléchennutzungsplan arbeitete

E3 N



Kostenrechner fiir private
Haushalte und Kommunen

™ 320 Kosten der Flécheninanspruchnahme

Zwei Internetwerkzeuge

Genau um diese letzten beiden Fragen ging es im REFINA-Forschungsprojekt
.Kostentransparenz: Transparenz der Folgen der Wohnstandortwahl und der
Flacheninanspruchnahme am Beispiel der Metropolregion Hamburg”. Ziel war
es, fir die beiden priméren Zielgruppen des Flachenverbrauchs im Woh-
nungsbereich, die privaten Haushalte und die kommunalen Entscheidungsgre-
mien, jeweils ein Werkzeug zu entwickeln, um den blinden Fleck genauver zu
beleuchten. Diese beiden Werkzeuge sollten leicht zugénglich, selbsterklarend
und individuell anpassbar sein.
Das Projektergebnis ist in beiden Féllen ein ,Kostenrechner” im Internet. Bei
der Nutzung werden wichtige Zusammenhénge schnell deutlich wie:
M ,Die zusatzlichen Mobilitatskosten zehren die Wohnkostenvorteile in den
nicht zentralen Orten auf” oder
B ,Gemeinde und Allgemeinheit zahlen erheblich mit an den Folgekosten von
Neuausweisungen mit geringer Bebauungsdichte”.
Die meisten Kostenvergleiche ergeben ein auf die individuelle Situation des
Nutzers angepasstes Ergebnis. Wird dieses auch nur ein Stiick weit in die Ent-
scheidung mit einbezogen, wird ein erheblicher Flacheneffekt erzeugt - ohne
dass das oft so schwer zu kommunizierende Konstrukt ,Flachenverbrauch” im
Kalkil der Akteure verankert werden muss.

Zielgruppe private Haushalte: Der WoMo-Rechner zeigt die wahren
Kostenvorteile von Wohnstandorten

Ein vermeintlich kostengiinstiger Wohnstandort in wenig zentraler Lage bedeu-
tet fir viele Haushalte eine infrastrukturell schlechtere Ausstattung, weitere
Wege sowie ggf. die Anschaffung eines (zusétzlichen) Pkw in Kauf nehmen
zu missen. Die Wohnkostenvorteile im Umland der Stadte werden daher vie-
lerorts durch Aufwendungen fisr die zusétzlich erforderliche Mobilitét erheblich
eingeschrénkt oder sogar aufgezehrt. An Standorten mit niedrigen Immobi-
lienkaufpreisen werden zudem in der Regel gréfBere Wohnfléchen realisiert, so
dass die Summe aus Wohn- und Mobilitdtskosten hier oftmals sogar noch tber
den Gesamtkosten in zentralen Lagen liegt.
Hier setzt der im Rahmen von REFINA entwickelte WoMo-Rechner an. Der
Wohn- und Mobilitétskostenrechner” ist ein interaktiv nutzbares Informations-
angebot fir private Haushalte im Groraum Hamburg. Fisr alle Haushalte ist
er inzwischen kostenfrei iber die folgenden Internetadressen nutzbar:
B die Originalversion unter www.womo-rechner.de,
B im Internetauftritt der Freien und Hansestadt Hamburg unter http://womo-
rechner.hamburg.de,
B iber eine Verlinkung der Verbraucherzentrale Hamburg (www.vzhh.de,
Rubriken ,Baufinanzierung” sowie ,Energie und Klima”).
Interessierte kdnnen sich so im Vorfeld einer Umzugsentscheidung nicht nur
iber die am neuen Wohnstandort zu erwartenden Wohn-, sondern auch die
vermutlich anfallenden Mobilitétskosten informieren. Die aus der Wohnstand-
ortentscheidung resultierenden Folgekosten kénnen so bereits im Entschei-
dungsprozess iber den neuen Wohnstandort beriicksichtigt werden.
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Abbildung 1:
Informationsplakat fir die
Zielgruppe private Haushalte A [
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Bereits auf Grundlage einiger weniger Annahmen zur gewiinschten Wohnform
und zur Haushaltsstruktur présentiert der WoMo-Rechner ein erstes Ergebnis zu
den am gewdhlten Wohnstandort zu erwartenden Kosten. Mit dieser ver-
gleichsweise schnellen Prasentation eines Ergebnisses sollen zwei Dinge
erreicht werden:

B Fast niemand kann die Effekte einer Wohnstandortentscheidung auf sein
zukinftiges Mobilitétsverhalten im Vorfeld zutreffend einsch&tzen. Daher
werden den Nutzern zunéchst die durchschnittlichen Kosten- und Mobili-
tatsstrukturen @hnlicher Haushalte in vergleichbaren Wohnlagen angezeigt.
Es gibt somit (zundchst) keine eigene Eingabemdglichkeit. Damit wird ver-
hindert, dass die eigene Situation verzerrt wahrgenommen und der bereits
ins Auge gefasste Standort - ggf. auch unbewusst - von vornherein ,schén
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gerechnet” wird (,Wir haben doch jetzt auch nur ein Auto” oder ,Es wird
sich so viel schon nicht verandern”).

B Der Nutzer soll ein Stick provoziert werden, sich an den Ergebnissen zu rei-
ben (,Das kann doch gar nicht sein!”) und sich so weitergehend mit dem
Thema , Wohn- und Mobilitétskosten” auseinander zu setzen.

Steigt der Nutzer tiefer in die Programmatik ein, hat er alle Méglichkeiten, die

Verhaltens- und Kostenannahmen einzusehen und bei Bedarf sukzessive durch

eigene Angaben (z.B. zu den Arbeitswegen oder dem konkreten Pkw- und Zeit-

kartenbesitz) zu ersetzen. Schritt fir Schritt entsteht so ein verfeinertes Ergeb-
nis, das auf Wunsch auch ausgedruckt oder mit anderen Szenarien (,Was,
wenn wir hierhin ziehen?”) verglichen werden kann.

Der WoMo-Rechner wurde in die Serviceseiten der Stadt Hamburg und der

Verbraucherzentrale integriert. Wie beabsichtigt, wird er hier als ein Service-

und Beratungsangebot fir private Haushalte wahrgenommen (und nicht als

eine Belehrung iber den Fléchenverbrauch).

Zielgruppe Politik und Verwaltung: der FolgekostenSchétzer unter
www.was-kostet-mein-baugebiet.de

In immer mehr kommunalpolitischen Diskussionen um die Ausweisung neuer
Baugebiete taucht das Argument der ,Folgekosten” auf. Viele Studien, Artikel
und Veranstaltungen der letzten Jahre haben hier bereits Spuren hinterlassen.
Aber kaum ausgesprochen bleibt das Argument ohne Folgen stehen, weil kaum
jemand sagen kann, wie hoch sie sind.

Hier setzt das im Rahmen von REFINA initiierte Angebot www.was-kostet-mein-
baugebiet.de an (vgl. Kap. E 3 B). Mit Hilfe eines FolgekostenSchéitzers kén-
nen Interessierte in relativ kurzer Zeit die Folgekosten im Bereich der techni-
schen Infrastruktur schétzen. Diese Schétzung wird in vielen Féllen geeignet
sein, Eingang in die n&chste Bauausschusssitzung zu finden.

Der FolgekostenSchétzer ist eine Excel-Anwendung, die heruntergeladen und
auf dem eigenen Rechner gestartet wird. Die Auswertungen zeigen, welche
Folgekosten insgesamt durch eine Bautdtigkeit entstehen und welchen Anteil
davon die Kommune bzw. die Allgemeinheit aller Birger zu tragen hat. Letz-
tere finanzieren Uber ihre Wasser-, Abwasser-, Gas- und Stromrechnung immer
erhebliche Anteile mit. Durch die Méglichkeit, alternative Szenarien zu entwi-
ckeln, lassen sich Kostentreiber (wie z.B. eine zu geringe Dichte) schnell aus-
findig machen.

Der FolgekostenSchéatzer konzentriert sich auf die technische Infrastruktur, da
hier die Kostenvermeidungspotenziale mit Abstand héher sind als bei der sozia-
len Infrastruktur. Fir Letztere ist zudem haufig eine gemeindeibergreifende
Betrachtung notwendig, die ohne &uBBeren Anstof3 nur selten in Gang kommt.
Bei einer in der Diskussion befindlichen Planung, die mit dem Folgekosten-
Schétzer untersucht werden soll, missen noch nicht alle Planungsparameter
bekannt sein. Und dies nicht ohne Grund: Sind schon fast alle Parameter einer
Planung bekannt, so ist diese in aller Regel schon so weit fortgeschritten, dass
die flachenrelevanten Grundsatzentscheidungen iber Lage und Dichte schon
l&éingst getroffen sind. (Die Bereitschaft, sich mit den Folgekosten bereits getrof-
fener Entscheidungen zu befassen, ist i.d.R. sehr gering.)
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Bei der Entwicklung des FolgekostenSchétzers wurde bewusst auf eine gute
Allgemeinversténdlichkeit geachtet. Die Initiative zu seiner Nutzung soll nicht
nur von den Fachleuten ausgehen miissen. Wie die Verwaltung haben auch
interessierte Birger die Méglichkeit, sich den FolgekostenSchétzer kostenfrei
unter www.was-kostetmein-baugebiet.de herunterzuladen und die Ergebnisse
in die kommunalpolitische Diskussion einzubringen.

Die Landesregierung Schleswig-Holstein hat die Entwicklung des Folgekosten-
Schatzers von Beginn an unterstiitzt. Da die Kommunen im Entwurf des neuen
Landesentwicklungsplans aufgefordert werden, sich intensiver um das Thema
der Folgekosten zu kimmern, hat die Landesregierung hierzu eine Arbeitshilfe
fir Kommunen entwickelt. Fir den Bereich der technischen Infrastruktur folgt
die Arbeitshilfe der Struktur des FolgekostenSchétzers und nutzt ihn somit als
frei zugéngliche EDV-Unterstiitzung.
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E 3.2 LEANkom®: ein Berechnungsinstrument fir
Kosten der Baufldchenausweisung

Frank Osterhage, Bjérn Schwarze, Achim Tack

REFINA-Forschungsvorhaben: LEAN2 - Kommunale Finanzen und
nachhaltiges Flachenmanagement

Projekileitung: Institut fir Landes- und Stadtentwicklungs-
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Danielzyk

Verbundkoordination: Institut fir Landes- und Stadtentwicklungs-
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Projektpartner: Planersocietét - Stadtplanung, Verkehrspla-

nung, Forschung: Dr. Michael Frehn; nts Inge-
nieurgesellschaft mbH: Rolf Suhre; RWTH
Aachen, Fakultat Architektur, Lehrstuhl fiir Pla-
nungstheorie und Stadtentwicklung: Prof. Dr.-
Ing. Klaus Selle und Dr. Marion Klemme;
Technische Universitdt Dortmund, Fakultat
Raumplanung, Fachgebiet Raumbezogene
Informationsverarbeitung und Modellbil-
dung: Bjérn Schwarze
Modellraum/Modellstédte: Arnsberg, Bergkamen (NW), Firstenwalde/
Spree (BB), Halle (Saale) (ST), Hilden, Rhede,
Rheine, Sankt Augustin (NW)
Projektwebseite: www.lean2.de

Was leistet LEANkom®?

Die Ausweisung und Realisierung von neuen Wohnbaugebieten ist mit erheb-
lichen Kosten verbunden. Dies betrifft zunéchst die innere und &uf3ere Erschlie-
Bung des Gebietes. Aber auch die notwendigen Wohnfolgeeinrichtungen -
wie Kindergarten oder Grundschule - miissen vorgehalten werden. Gleich-
zeitig sind die Fléchenausweisungen der Kommunen vielfach von der Hoffnung
getragen, zusdtzliche Einnahmen fir den Gemeindehaushalt generieren zu
kénnen.
Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen des Projektes ,LEAN? - Kommunale
Finanzen und nachhaltiges Fléchenmanagement” ein praxistaugliches Werk-
zeug entwickelt und erprobt, das Kommunen die Méglichkeit erdffnet, die fis-
kalischen Effekte ihrer Wohnbaufléchenpolitik abzuschétzen. Mit der Entwick-
lung der Software LEANkom® waren insbesondere folgende Ziele verbunden:
B Um eine fundierte Ermittlung der fiskalischen Effekte vornehmen zu kénnen,
sollte eine integrierte Betrachtung der Siedlungs-, Bevélkerungs- und Infra-
strukturentwicklungen iber einen léngeren Zeitraum vorgenommen werden.
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B Die Kosten der Siedlungsentwicklung sollten nach Themenfeldern getrennt
aufgezeigt und die an der kommunalen Fléchenpolitik beteiligten Akteure
dadurch sensibilisiert werden. Auf dieser Basis sollte die Chance geschaffen
werden, die Kosteneffizienz der Siedlungsstruktur zu erhalten bzw. zu ver-
bessern.

B Die Berechnungsergebnisse sollten weiterhin dazu dienen, die h&ufig in die
Diskussion eingebrachten Argumente zu den Einnahmeneffekten kommuna-
ler Flachenpolitik zu fundieren und allzu pauschale Annahmen kritisch zu
hinterfragen.

B SchlieBlich sollte der Frage nachgegangen werden, inwieweit von den beste-
henden fiskalischen Wirkungsmechanismen ein Anreiz fir ein nachhaltiges
Flachenmanagement (Stichwort , Innenentwicklung vor AuBenentwicklung”)
ausgeht.

Insgesamt bestand die Zielsetzung, die bei der Entscheidung iber Flachenaus-

weisungen statffindende Abwégung um den Aspekt der fiskalischen Wirkungen

zu erweitern. Die Kommunen sollten in die Lage versetzt werden, einen wichti-
gen Belang bei ihren Uberlegungen angemessen zu beriicksichtigen, der in der

Vergangenheit u.a. aufgrund fehlender Instrumente h&ufig nur Gberschlagig

behandelt werden konnte oder sogar vollkommen vernachlssigt wurde.

Wie integriert LEANkom® bestehende Instrumente und
Methoden?

Der innovative Charakter des Werkzeuges LEANkom® liegt darin, dass ver-
schiedene bereits bestehende Instrumente und Methoden zusammengefihrt und
zielgerichtet weiterentwickelt wurden. Eine Vielzahl von inhaltlichen und metho-
dischen Anregungen lieferten hierbei vorliegende Beitréige zur stédtebaulichen

Kalkulation, die seit den 1970er-Jahren entstanden sind und als Vorléufer der

.heuen” - in den letzten Jahren entwickelten - Instrumente zur Kosten-Nutzen-

Betrachtung im Bereich der Wohnbaufléchenentwicklung bezeichnet werden

kénnen.

Werkzeuge wie LEANkom® haben die Idee der stadtebaulichen Kalkulation

aufgegriffen und hinsichtlich verschiedener Aspekte erweitert. Beispielhaft soll

an dieser Stelle auf folgende Unterschiede hingewiesen werden:

B Der recht enge Bezug auf ein stddtebauliches Projekt wird in réumlicher und
zeitlicher Sicht aufgeldst. Es werden auch solche Folgeeffekte in die Betrach-
tung einbezogen, die erst in einem gréBeren Abstand zum betrachteten Vor-
haben wirksam werden.

B Die Konzentration auf bestimmte - umlageféhige - Kostenarten wird auf-
gegeben. Stattdessen erfolgt eine vergleichsweise umfassende Betrachtung
der fiskalischen Effekte auf der Ausgaben- und (teilweise) auch auf der Ein-
nahmenseite.

B Eine Kosten-Nutzen-Betrachtung fiir ein einzelnes Baugebiet ist mit Hilfe des
Werkzeuges méglich. Dariiber hinaus steht aber vor allem das Zusammen-
wirken von mehreren Vorhaben im Rahmen von strategischen Uberlegungen
zur zukiinftigen Siedlungsentwicklung im Mittelpunkt.

B Die rgumliche Lage der einzelnen Baugebiete innerhalb der Gemeinde kann
bei der Berechnung der Kosten- und Nutzen-Themen beriicksichtigt werden.

E3 N
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Hierzu ist in das Werkzeug ein zweistufiges Bevdlkerungsmodell integriert,
mit dem sowohl die typischen Besiedlungszeitrdume und Alterungsprozesse
innerhalb eines Baugebietes als auch die Bevélkerungsentwicklung im tbri-
gen Gemeindegebiet modelliert werden. Weiterhin verfigt das Werkzeug
. iber eine GIS-Schnittstelle, die u.a. der Verortung von Infrastruktureinrich-
Abbildung 3: . . .
e tungen, der Bestimmung von Einzugsbereichen und der Ausgabe von Daten
Beispiel fir die Darstellung }
von Ergebnissen mit LEAN- dient.
kom®: fiskalische Bewertung M SchliefBlich wird den Entwicklungen im Bereich der Datenverarbeitung Rech-
einzelner Baugebiete als nung getragen. Durch die Programmierung von leistungsféhigen Anwen-

+Ampelkarte” (Werte ent-
sprechen nicht den realen
Ergebnissen)

dungen bieten sich neue Méglichkeiten, komplexe Berechnungen durchzu-
fihren und eine ansprechende Visualisierung umzusetzen. Die entwickelten
Werkzeuge gehen hierbei vielfach Gber Berechnungen mit Hilfe von Tabel-
Quelle: Eigene Darstellung. lenkalkulationsprogrammen deutlich hinaus.
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Fir wen ist das Instrument geeignet?

Stadtentwicklungsplanung LEANkom® bietet zwar verschiedene Anwendungsméglichkeiten, die beson-
als Nutzer deren Starken des Werkzeuges liegen aber in der Unterstiitzung von strategi-
schen Entscheidungen iber die zukinftige Flachenpolitik einer Kommune. Vom
Benutzer kénnen unterschiedliche Fléchennutzungsstrategien als flexible Kom-
bination von Baugebietsvarianten definiert werden. Der Vergleich der fiskali-
schen Effekte der unterschiedlichen Flachennutzungsstrategien bildet eine
wesentliche Entscheidungsgrundlage fir die kommunale Fléchenpolitik. Die
Federfihrung bei der Anwendung des Werkzeuges diirfte in der Regel im
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Bereich der Stadtentwicklungsplanung liegen. Aufgrund der integrierten
Betrachtung von Siedlungs-, Bevélkerungs- und Infrastrukturentwicklung kommt
zudem der Abstimmung mit den zustdndigen Fachstellen (z.B. der Schulent-
wicklungsplanung) eine grof3e Bedeutung zu.

Um mit dem Werkzeug arbeiten zu kdnnen, ist die Setzung einer Reihe von Para-
metern notwendig (z.B. zur zukiinftigen Bevélkerungsentwicklung). Es bietet sich
hierbei an, die Berechnungen mit einem moderierten Prozess zu zentralen Fragen
der Stadtentwicklung bzw. kommunalen Flachenpolitik zu verbinden. Durch die
Abstimmung von Siedlungs-, Bevélkerungs- und Infrastrukturentwicklung lassen
sich haufig sehr kostenintensive und kaum korrigierbare Fehlentwicklungen ver-
meiden und somit dauerhaft wirksame Einsparpotenziale in nennenswerter Gro-
Benordnung redlisieren.

Welche Rahmenbedingungen misssen zum Einsatz
des Instrumentes erfiillt werden (Datenlage, Datenpflege,
Personalaufwand usw.)?

Eine grofBe Herausforderung fir Rechenmodelle im Bereich der Stadt- und

Regionalentwicklung besteht darin, dass ein komplexes Gefige der Wirklich-

keit so abgebildet werden soll, dass eine fir den Anwendungsfall hinreichende

Genauigkeit mit einem méglichst geringen Erfassungsaufwand erreicht wird.

Hierauf wurde bei der Entwicklung von LEANkom® u.a. mit einem Konzept

reagiert, das drei Kategorien von Daten unterscheidet:

M Basisdaten: Die Basisdaten wurden bereits bei der Werkzeugentwicklung
festgelegt. Hierbei handelt es sich zum einen um verbindlich vorgegebene
Parameter fir die Berechnungen (z.B. gesetzliche Regelungen). Zum ande-
ren wurden aber auch zahlreiche Kostenkennwerte und Grundtypen einge-
pflegt, die als vordefinierte Vorschlége den mit der Nutzung des Werkzeu-
ges verbundenen Aufwand minimieren sollen.

B Kommunale Grundeinstellungen: Die kommunalen Grundeinstellungen sind
fir die betrachtete Kommune einmalig vorzunehmen bzw. miissen nur bei
grundlegenden Verdnderungen angepasst werden. AnschlieBend kann bei
jeder Anwendung auf diese Eingaben zuriickgegriffen werden. Beispiele
hierfir sind Angaben zu 6rtlich vorhandenen Infrastruktureinrichtungen oder
auch die Definition von lokalspezifischen Grundtypen, die die Basisdaten
ergéinzen oder ersetzen.

B Einzelfallbezogene Angaben: Zu den einzelfallbezogenen Angaben gehs-
ren alle Informationen, die die besonderen Merkmale eines Baugebietes,
einer Planungsvariante oder einer Fléchennutzungsstrategie beschreiben.
Sie sind einer Typenbildung nicht zugénglich und missen abgestimmt auf
den jeweiligen Anwendungsfall festgelegt werden.

Die Testanwendungen mit dem Werkzeug LEANkom® haben gezeigt, dass

insbesondere die Eingabe der kommunalen Grundeinstellungen als kritischer

Arbeitsschritt anzusehen ist. Die Festlegung von Annahmen fir die kleinrgu-

mige Bevélkerungsvorausberechnung oder die Bestandsaufnahme in den

betrachteten Infrastrukturbereichen sind jedoch von grundlegender Bedeutung
fir den Einsatz des Instrumentes und daher unverzichtbar. In diesem Zusam-
menhang sollte betont werden, dass es sich um Informationen handelt, die auch

E3 N
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an anderer Stelle von groBem Nutzen fir eine Kommune sein dirften. So lie-
gen die erforderlichen Daten héufig bereits vor oder sie kénnen bei einer erst-
maligen Erfassung fir eine weitere Verwendung in anderen Arbeitszusam-
menhdngen zur Verfigung gestellt werden.

Schlussbemerkungen

Das Projekt LEAN? hat gezeigt, wie ein praxistaugliches Werkzeug zur
Abschétzung der fiskalischen Effekte kommunaler Wohnbauflachenpolitik aus-
sehen kann. Gleichwohl| bestehen noch Hiirden, um solche Instrumente in der
Planungspraxis erfolgreich zu etablieren. Die verschiedenen in den letzten Jah-
ren entwickelten Werkzeuge miissen konsequent weiterentwickelt und - ebenso
wichtig - geschickt vermarktet werden.

LEANkom® wird derzeit um wesentliche Funktionen ergénzt: Hierzu gehéren
u.a. eine verbesserte Ergebnisdarstellung mit Hilfe eines Geoinformationssys-
tems oder auch umfangreichere Ausgabeméglichkeiten. Weiterhin kommt der
Bearbeitung erster Anwendungsfélle aus der Planungspraxis und damit dem
Einsatz jenseits des REFINA-Forschungshintergrundes eine grof3e Bedeutung
ZU.
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Die einseitige Ausrichtung auf wachstumsorientierte Férderpolitik ist nicht mehr  Sorgfaltige Langfristplanung

angemessen, um auf sich schnell vollziehende demographische Veranderungen  erforderlich

reagieren zu kénnen. Eine effiziente technische Infrastruktur, leistungsfahige
Verkehrssysteme und eine tragféhige Daseinsvorsorge lassen sich mit der beste-
henden Férdersystematik nicht mehr langfristig sichern. Schon heute ist die
Haushaltslage vieler Kommunen angespannt. Haushaltsprobleme kénnten sich
aufgrund demographischer Verédnderungen insbesondere bei einer schrump-
fenden Bevélkerung noch weiter verscharfen, da Bevélkerungsverluste sich
negativ auf die Pro-Kopf-Kosten der kommunalen Daseinsvorsorge auswirken.
Um einer derartigen Entwicklung vorzubeugen, wurde ein demographischer
Faktor in die kommunale Finanzausgleichssystematik einiger Bundeslénder inte-
griert. Ein derartiges Vorgehen der Bundeslénder hilft betroffenen Kommunen.
Allerdings bewirkt ein demographieorientierter Finanzausgleich nur eine kurz-
fristige Entlastung. Langfristig kénnen die Probleme schrumpfender Kommunen
effektiver mit einer sorgféltigen Langfristplanung angegangen werden.

An diesen Aspekt knipfen Nachhaltigkeitschecks an. Sie sollen den Entwick-
lungsprozess von Politiken, Rechtsakten und Programmen begleiten. Hierbei
bietet es sich an zwischen den Phasen der Entscheidungsvorbereitung, des
Entscheidungsprozesses (Bewertung von Alternativen) bis zur Wirkungsbe-

wertung des Politikproduktes (Alternativen) selbst zu differenzieren. Eine nach-

haltige und damit tragféhige Entwicklung setzt voraus, dass insbesondere der
Flachenverbrauch einer Infrastruktur sowie deren Investitions- und Folgekos-
ten in eine direkte Beziehung zur Bevélkerungsentwicklung gesetzt werden.
Damit wird auch dem intra- und intergenerativen Gerechtigkeitsprinzip, als
einem definitorischen Merkmal von Nachhaltigkeit, Rechnung getragen (vgl.
Abbildung 4).
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Abbildung 4:
Ziele des Nachhaltigkeit-
schecks

Quelle: Eigene Darstellung,
2008.

Verbindliche
Indikatorpriifung

Nachhaltigkeitsziele fiir eine demographiefeste und fléchensparende
Infrastruktur und grundlage fiir die Auswahl von Indikatoren

Methodische Grundlagen des Nachhaltigkeitschecks ESYS

Der vorliegende Prototyp des Nachhaltigkeitschecks ESYS (,Entscheidungs-
systems fir eine demographiefeste Infrastruktur”) umfasst Zielkriterien mit einer
Vielzahl quantitativer und qualitativer Indikatoren fijr die Infrastrukturarten

M Bildung (Schulen),

B technische Infrastruktur (Wasserversorgung) und

W Verkehr (StraBenbau).

ESYS ist als Prifverfahren den verbindlichen Indikatorenpriffungen zuzurechnen
und beinhaltet auch die Méglichkeit von Variantenvergleichen. Das zugrunde
liegende Bewertungsverfahren ist projektorientiert und basiert auf dem Ansatz
der Nutzwertanalyse. Die hohe Flexibilitat wird dabei dadurch gewdhrleistet,
dass die infrastrukturspezifischen Indikatoren unterschiedlich je nach Raumty-
pologie (Agglomeration, verstédterter Raum, peripherer Raum) gewichtet und
an die vor Ort gegebenen politischen Préferenzen und Bedingungen ange-
passt werden kénnen.

Die Bewertung der Planungsvarianten erfolgt mehrdimensional und umfasst
alle Nachhaltigkeitsaspekte (8konomische, dkologische, soziale und institutio-
nelle Kriterien), wobei die einzelnen Kriterien bzw. Indikatoren je nach den
politischen Zielen einer Gebietskdrperschaft unterschiedlich stark gewichtet
werden kdnnen (z.B. in Abhéngigkeit vom kommunalen Leitbild zur Nachhal-
tigkeit). Ungeachtet der jeweiligen Gewichtung einer Kommune sind bestimmte
Indikatoren als K.O.-Kriterien gesetzt, so dass die Einhaltung bestimmter Ober-
oder Untergrenzen zwingend erforderlich ist. Zu diesen K.O.-Kriterien geh&ren
der Flachenverbrauch der Gebietskdrperschaft hinsichtlich des 30-ha-Zieles
der Bundesregierung sowie die Herstellungs- und Folgekosten der Infrastruk-
turprojekte.

Kriterien und Indikatoren der Infrastrukturarten

Der erste Schritt bei der Kriterien- und Indikatorenbildung des Projektes ESYS
war durch eine infrastrukturibergreifende Vorgehensweise gekennzeichnet.
Dafiir wurden querschnittsorientierte Nachhaltigkeitsziele fir eine nachhaltige
Infrastrukturplanung formuliert. Im zweiten Schritt wurden aus der bergrei-
fenden Ziel-Struktur infrastrukturspezifisch Zielsysteme aus Ober- und Teilzie-
len der Nachhaltigkeit erarbeitet. In einem dritten und vierten Schritt erfolgte
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Abbildung 5: Der Nachhaltigkeitscheck

Quelle: IRS, 2008. n
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Abbildung 6:
Schritte zur Kriterien- und zur
Indikatorenauswahl

Quelle: Eigene Darstellung,
2007.

Nachhaltigkeitschecks als
neues Planungsinstrument
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die Ableitung dazugehériger Kriterienfamilien (Themenfelder) und Indikato-
renkataloge (inkl. Messung und Bewertung) fir die ausgewdhlten Infrastruk-
turarten. Erst die Ausdifferenzierung der Ziele in ein Zielsystem erméglicht eine
umfassende Indikatorenerfassung und -begriindung. Um der Zielstellung einer
nachhaltigen Entwicklung gerecht zu werden, wurden in ein Entscheidungs-
verfahren mehrere Ziele bzw. Entscheidungskriterien integriert und zu einem
multikriteriellen Bewertungsraster weiter entwickelt (Arndt/Gléckner/Hslzl
2008, vgl. Abb. 6).

Formulierung von ibergreifenden Zielen fir eine
nachhaltige Infrastruktur

Ableitung von infrastrukturspezifischen Zielen fiir
eine nachhaltige Infrastruktur

Entwicklung von Kriterien (Themenfelder)
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StraBebversorgung
Wasserver- und -entworgung

Entwicklung von Indikatoren (Messbarkeit)

Folgende acht ibergreifenden Kriterien des Nachhaltigkeitschecks wurden fiir
jede Infrastrukturart ermittelt und festgelegt:

. Finanzielle Tragfshigkeit

. Reduzierung Flacheninanspruchnahme

. Klimawirkung und Ressourcenschutz

. Funktionalitat/Multifunktionalitat

. Qualitét der Versorgung

. Starkung Standortattraktivitat

. Stérkung der Zentren

. Steuerung und Partizipation

Zu den aufgefishrten querschnittsibergreifenden kénnen weitere spezifische
Kriterien einer Infrastrukturart definiert werden.

In der Abbildung 5 auf Seite 331 wird die Struktur des Nachhaltigkeitscheck
ESYS anhand der Ergebnisseite dargestellt.
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Erfahrungen in der Praxis und Ubertragbarkeit

Mit Blick auf die EU-Férderprogrammvorgaben ist zu erwarten, dass Nach-
haltigkeitschecks als ein neues Planungsinstrument fir &ffentlich geférderte Infro-
strukturmafBnahmen die Wissenschaft und Praxis zu kritischer Diskussion und
Reflexion herausfordern werden. Diesbeziiglich wéchst das Interesse an dem
Nachhaltigkeitscheck ESYS stetig und eine weitere Optimierung des Nach-
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haltigkeitschecks ist geboten. So werden im Rahmen eines Fortsetzungspro-
jektes in sieben Brandenburger Gebietskdrperschaften Praxistests zur Opti-
mierung von ESYS durchgefihrt.

Parallel hierzu wurde seit Sommer 2008 die Ubertragbarkeit des kommunalen
Nachhaltigkeitschecks auf die Ebene des Bundeslandes Brandenburg unter-
sucht. Im Rahmen einer Expertise wurde ein Nachhaltigkeitscheck ,Landestra-
Beninvestitionen” mit entwickelt. Hierzu wurden die Zielsetzungen der Bran-
denburger Verkehrsplanung einer bedarfsgerechten Mobilitétssicherung und
verbesserter Erreichbarkeiten unter der Beriicksichtigung der Nutzung vor-
handener Kapazitéten und der Gewdhrleistung einer langfristigen Tragféhig-
keit der Infrastruktur integriert. Ein anschlieBendes Mapping bzw. eine Bewer-
tung des Programmvollzugs hinsichtlich Prifungstiefen sowie beabsichtigter und
nicht beabsichtigter Wirkungen zeigte die hohe Praktikabilitét und Nachvoll-
ziehbarkeit sowie eine angemessene Gerichtsfestigkeit auf. Hierbei wurden ca.
140 Praxistests durchgefihrt. Gegenwdrtig wird eine Lizenzvereinbarung mit
dem Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft des Landes Brandenburg
zur Ubernahme des Nachhaltigkeitschecks ,LandesstraBeninvestitionen”
geschlossen.

In einem weiteren Vorhaben (Auftraggeber: Bundesministerium fir Finanzen)
wurde untersucht, inwieweit nachhaltige Prisfverfahren grundsétzlich geeignet
sind, einen Beitrag zur Projektauswahl im Rahmen von Férderprogrammen des
Bundes zu leisten. Folgende Prisfverfahren wurden als besonders geeignet iden-
tifiziert:

. Programm- bzw. verfahrensbezogene Prifverfahren (Ex-ante-Prifungen)
Bedarfsanalysen

Verbindliche Fragebdgen an die Kommunen

Checklisten mit verbindlichen Férdervoraussetzungen

Checklisten mit Tragféhigkeitsuntersuchungen

Vorgaben regionaler Koordinierung

Einbindung des Vorhabens in eine Programmevaluation:
Selbstevaluation

Folgeabschatzung durch Indikatorenmessung

EEEEEEERNE -
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. MaBnahmenbezogene (projektorientierte) Priifverfahren (Proaktive
Prifungen)
Kosten-Nutzen-Analyse
Uberprifung der finanziellen Tragfdhigkeit
Verbindliche Indikatorenpriifungen zur Qualitétsverbesserung
Verbindliche Indikatorenprisfungen zum Variantenvergleich

Bei der Entscheidung fiir eine Prisfungsform bei Férderprogrammen bietet sich
ein flexibles Vorgehen an. So hangt die Wahl zwischen einer verfahrens-
und/oder maBnahmenbezogenen Prisfung von der Komplexitét des Infra-
strukturvorhabens und deren potenziellen langfristigen Auswirkungen (Folge-
kosten, Klimawandel, Ressourcenverbrauch) ab. Mittels bestimmter Kriterien -
Investitionsvolumen der Infrastrukturart, demografiebedingte Tragfahigkeits-
probleme, institutionelle (flexible) Anpassungspotenziale, réumliche Lage
(Agglomeration, verstddterter und peripherer Raum) der Infrastruktur einer

E3 N
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Gebietskdrperschaft - wurde in dieser Untersuchung eine schematische Zuord-
nung von Infrastrukturarten und Priifsystemen vorgenommen.
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nagement der Stadt Essen; Fachbereich

Stadtentwicklung und Bauordnung der

Stadt Euskirchen; Eigenbetrieb Immobilien-

wirtschaft der Stadt Erftstadt
Modellraum/Modellstédte: Essen, Euskirchen, Erftstadt (NW)
Projektwebsite: www.fin30.uni-bonn.de/

Die Erfassung positiver und negativer dkonomischer Eigenschaffen potenzieller  Okonomische Eigenschaften
Wohnbauflachen stellt einen wesentlichen Beitrag zur Steigerung von Kosten-  potenzieller Wohnbau-
transparenz und Kostenwahrheit dar. Das Kalkulationsmodell soll als objektive flachen
Entscheidungsgrundlage wirtschaftlich nicht optimale, d.h. kostenintensive Fl&-
chenentwicklungen im Vorfeld identifizieren. Somit kénnen die identfifizierten nega-
tiven Fléchenentwicklungen reduziert, modifiziert bzw. vermieden werden.
Das im Rahmen des Forschungsprojektes FIN.30 entwickelte Kalkulationsmo-
dell dient der Vorbereitung und Entscheidungsunterstiitzung bei der Realisie-
rung einer 8konomisch optimalen Siedlungsentwicklung und leistet einen Bei-
trag zur Kostentransparenz (vgl. auch Kap. E 2.4). Durch die Anwendung des
Kalkulationsmodells auf der Ebene des Fléichennutzungsplanes lassen sich lang-
fristig erhdhte Infrastrukturkosten bei extensiven AuBenentwicklungen und Aus-
breitung der Siedlungsflache mit erweiterten Infrastrukturnetzen, die den kom-
munalen Haushalt belasten, schon frihzeitig im Planungsprozess identifizieren.
Die wesentlichen Vorteile des Kalkulationsmodells liegen vor allem in
B der objektiven Darstellung entscheidungsrelevanter Kosten und Einnahmen,
B einer schnellen Anwendbarkeit in der kommunalen Planungspraxis (auf neve

Wohnbaulandpotenziale und in weiteren Kommunen) durch die Verwen-

dung vorhandener Daten,
B dem Vergleich verschiedener Siedlungsentwicklungsstrategien,
B der Vergleichbarkeit alternativer Realisierungszeitpunkte und
B einer anwenderfreundlichen Programmstruktur.

Methodischer Ansatz

Die Entscheidungsrelevanz ist das zentrale Kriterium fiir die Auswahl der
betrachteten Kosten und Einnahmen. Es werden daher diejenigen Kosten und
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Entscheidungsrelevanz als
zentrales Kriterium

Einnahmen erfasst, die fir eine Entscheidung zwischen den verschiedenen
potenziellen Wohnbaufléchen bedeutsam, d.h. nicht invariant sind. Entschei-
dungsrelevante Kosten und Einnahmen werden durch die mit dem individuellen
Standort verbundenen Eigenschaften, wie z.B. Altablagerungen, Lérmbelas-
tung, Hanglagen, Bodenart (vgl. Gassner 1992, S. 47 ff.) etc., beeinflusst.
Demnach handelt es sich um Parameter, die sowohl Kosten und Einnahmen
und als auch die Entscheidungen fiir oder gegen einen speziellen Siedlungs-
standort bedingen. Die potenziellen Wohnbaufléchen werden auf der Ebene
des Flachennutzungsplanes mit Hilfe des Kalkulationsmodells analysiert, so
dass im Anschluss eine Empfehlung in Form einer Rangliste gegeben werden
kann, welche Flachen prioritar entwickelt werden sollten.
Das Kalkulationsmodell FIN.30 ist ein indikatorgestiitzter Bewertungsrahmen.
Als Grundlage fiir das Kalkulationsmodell dienen ortsspezifische Kostenstan-
dards, die fir die Anlagen der technischen (z.B. Straen und Kanalisation) und
sozialen Infrastruktur (z.B. Kindergérten und Grundschulen) ermittelt worden
sind (z.B. Frielinghaus 2006, Nelius 2006, Langendonk 2007). Sie umfassen
sowohl die erstmalige Herstellung als auch die Unterhaltung. Durch die Ver-
wendung ortspezifischer Kostenstandards l&sst sich das Kalkulationsmodell
auf die Besonderheiten und Eigenschaften der betrachteten Kommune anpas-
sen. Dariiber hinaus wird der Einfluss der Bebauungsstrukturen in die Ablei-
tung der Kostenstandards integriert (z.B. Euro/m? StraBBe in Abhé&ngigkeit von
der Wohndichte). Zu diesem Zweck sind realisierte Bebauungspléne nach
Dichte analysiert und typisiert sowie die angefallenen Herstellungskosten in
Abhéangigkeit von der Bruttowohndichte (Anzahl der Wohneinheiten pro ha
Bruttobauland) ermittelt worden. Neben Standards fir die Herstellungskosten
sind weitere Kenngréf3en fir die Unterhaltung und den Betrieb der vorhande-
nen Einrichtungen erhoben worden. In Orientierung an den Planungshorizont
eines Flachennutzungsplans sind diese iiber eine Laufzeit von 15 Jahren unter
Verwendung des Kommunalkreditzinssatzes zu kapitalisieren und auf einen
Stichtag zu diskontieren.
Die Auswahl der betrachteten Infrastrukturanlagen und -einrichtungen orientiert
sich an der Trégerschaft der Kosten und den auftretenden Kostenarten. Da eine
disperse Siedlungsstruktur in erster Linie den kommunalen Haushalt belastet, wer-
den kommunale Einrichtungen hinsichtlich ihrer Kostenrelevanz untersucht und
voraussichtlich zu erwartende Kosten ermittelt. Im Rahmen des Kalkulationsmo-
dells wird zwischen technischer und sozialer Infrastruktur unterschieden:
B Zur technischen Infrastruktur zéhlen z.B. Strafen und Kanalisation,
B zur sozialen Infrastruktur zéhlen z.B. Kindergérten, Kindertagesstétten und
Grundschulen.
Eine Ausweitung des Katalogs auf z.B. Alters-, Pflege- oder Jugendheime
erscheint dariber hinaus nicht sinnvoll, da sie oftmals nicht in der Tréigerschaft
der Kommune liegen und demnach nicht den kommunalen Haushalt belasten.

Kalkulation der Kosten- und Einnahmearten
Der Katalog der betrachteten Kosten umfasst acht Positionen, wéhrend die Ein-

nahmen zwei Positionen umfassen. Die methodische Vorgehensweise bei den
einzelnen Modulen wird im Folgenden kurz erléutert.
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Kalkulationsmodell

Kosten (erstmalige Herstellung und Folgekosten iiber 15 Jahre)

Einnahmen (einmalige und wiederkehrende Einnahmen iber 15 Jahre)

Rangliste der potenziellen Wohnbaufidchen

Die Kosten fir den Grunderwerb und Grunderwerbsnebenkosten werden in
Abhéngigkeit eines zu wéhlenden Baulandmodells kalkuliert. Die Relevanz die-
ser Kosten und die Vorgehensweise der Kalkulation und demnach auch die
GréBenordnung dieser Kostenpositionen sind von dieser Wahl abhéngig (vgl.
Stelling 2005, S. 63 ff.), so dass innerhalb des Kalkulationsmodells eine Dif-
ferenzierung zwischen einem Angebotsmodell und einem kommunalen Zwi-
schenerwerb erfolgt.

Die Kosten fir Planung, Gutachten und die spéitere Vermarktung werden pauschal
an den Grunderwerbskosten in Abhdngigkeit des Schwierigkeitsgrades einer Bau-
flache angebracht. Hohe Wohndichten, Altablagerungen, Lérmschutz oder
unginstige Bodenarten erhdhen den Schwierigkeitsgrad einer Baufléiche.

Die Beseitigung von Altablagerungen erfolgt auf Grundlage von konkreten
Kostensdtzen. Die Vielfalt der potenziellen Belastungsarten sowie die Abhén-
gigkeit von der Art der méglichen Nachnutzung erfordern die Betrachtung des
Einzelfalls.

Die Gesamtkosten der Fléchenentwicklung missen in der Regel durch einen
Kredit finanziert werden. Kreditzinsen oder Kosten fiir sonstige Darlehen wer-
den im Bereich der Finanzierungskosten durch einen wéhlbaren Kommunal-
kreditzinssatz ermittelt.

Die Hohe der Kosten der inneren ErschlieBung wird wesentlich von der Wahl
der marktgéngigen Bruttowohndichte beeinflusst. Diese orientiert sich an Markt-
untersuchungen und normativen Vorgaben der Gemeinden, die eine voraus-
sichtlich marktgéngige Dichte empfehlen. In diesem Zusammenhang werden
die zu erwartenden Flachengréf3en fir die ErschlieBung und die Bebauung
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Abbildung 7:
Das Kalkulationsmodell
FIN.30 und seine Module

Quelle: Eigene Darstellung.
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unter Verwendung der ortsspezifischen Kenndaten abgeschétzt und Kosten
ermittelt. Weitere Kosten beeinflussende Faktoren wie z.B. Bodenart, Hang-
neigung etc. werden mit Hilfe pauschaler Prozentsétze bericksichtigt.

Uber die Hohe der Herstellungs- und Folgekosten der uBeren ErschlieBung ent-
scheidet erstens die Lage im Siedlungsgefiige und zweitens die Kapazitét der
vorhandenen Anlagen. Die Abschétzung der erforderlichen dufBeren Erschlie-
Bung ist fir den Einzelfall durchzufishren, da die freien Kapazitéten und die
Erreichbarkeit von StraBen und Kanalisation variieren. Die vorhandenen Daten-
grundlagen (Kanalbestandsplan, Verkehrskonzept etc.) liefern zwar einen Hin-
weis auf die Notwendigkeit neuer Infrastruktur, jedoch bleiben Aspekte der Art
(StraBen, Kanal, Bricken etc.), des Umfangs (z.B. StraBBenbreite, Kanaldurch-
messer) und sonstiger Gegebenheiten (z.B. Verkehrssicherheit) unklar. Eine plau-
sible Abbildung des Entscheidungsprozesses in einem Algorithmus scheint auf-
grund dieser Unwégbarkeiten indessen nicht zielfihrend.

Die Errichtung neuer Kindergérten und Grundschulen kann bei grof3en Bau-
gebieten erforderlich werden, um Nachfragespitzen abzudecken. Jedoch
erscheint gerade vor dem Hintergrund des demographischen Wandels die Her-
stellung neuer sozialer Infrastruktur langfristig problematisch, da sie wirt-
schaftlich nicht tragféhig ist (vgl. BBR 2007, S. 78). Dies erfordert eine prazise
Prognose der zukiinftigen Bevélkerungszahl und -struktur. Der Bedarf an sozia-
ler Infrastruktur ist jedoch nicht ausschlieBlich von der Bevélkerungszahl und
deren Struktur abhdngig, sondern wird durch eine Vielzahl weiterer Faktoren
bedingt (Bevslkerungswanderungen innerhalb der Gemeinde, Nutzungsver-
halten, finanzielle Lage der Kommune, Image, Konfession etc.).

Die Kalkulation der Kosten fir die soziale Infrastruktur basiert, wie die der tech-
nischen Infrastruktur, auf ortsspezifischen Kostenstandards und erfolgt in einem
ersten Schritt auf gesamtstidtischer Ebene, wéhrend in einem zweiten Schritt
die Gesamtkosten anteilig auf die Wohnbaulandpotenziale aufgeteilt werden.
Da sich die Kosten aufgrund des uneingeschréinkten Nutzerkreises der Ein-
richtungen in der Regel nicht eindeutig einer Wohnbaufléche zuordnen lassen,
werden die Kosten basierend auf einer gesamtstddtischen Kapazitgtsanalyse
auf die Wohnbaufldchen aufgeteilt, die die Herstellung neuver Infrastrukturein-
richtung erfordern.

Um die Kosten fir notwendige naturschutzrechtliche Ausgleichsmaf3nahmen kal-
kulieren zu k&nnen, ist eine Abschétzung der voraussichtlichen Flachengréfien
(versiegelte und unversiegelte Fléache) in Abhdngigkeit von der Bruttowohndichte
notwendig. Je nach gewdhlter Dichte werden unterschiedliche Gréfien von
ErschlieBungsfléichen und Bebauungsflachen (GRZ in Abhéngigkeit von der Wohn-
dichte, vgl. Singer 1995, S. 32) in Anspruch genommen. Diese iberschlagige
Abschétzung kann dariiber hinaus einen Hinweis auf die Umweltauswirkungen
eines spéteren Bebauungsplanes geben, wie sie nach § 13a Abs. 1 BauGB fiir
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung mit einer GréBe zwischen 20.000
und 70.000 m2 Grundfliche gefordert wird (vgl. u.a. Séfker 2007, S. 49 £.).

Katalog der Einnahmen

Das Kriterium der baugebietsbezogenen Refinanzierung héngt, wie die Grund-
erwerbs- und deren Nebenkosten, von dem verwendeten Baulandmodell ab.
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Die Vermarktungserldse bei der Verwendung eines kommunalen Zwischener-
werbsmodells Gbersteigen die Einnahmen des Angebotsmodells, da die Hhe
der ErschlieBungsbeitrdge (gem&B § 127 BauGB) und weiteren Kostenerstat-
tungen (gemdB § 135a BauGB) nur einen Teil der gesamten Kosten abdecken
(Stelling 2005, S. 117). Die Hshe der Neftobodenwertsteigerung (Differenz
zwischen dem voraussichtlichen Bodenwert und kalkulierten Kosten) ist somit
ein wichtiges Kriterium bei der Wahl der Baulandstrategie.

Neben den baugebietsbezogenen Einnahmen werden zudem gesamtstadti-
sche Einnahmen, z.B. aus Férdermitteln, integriert, die ggf. bei der Revitalisie-
rung von Altablagerungen akquiriert werden kénnen und somit auch zur Ent-
scheidungsfindung beitragen.

Beispielrechnungen und Anwendungsméglichkeiten

Die Umsetzung des Kalkulationsmodells erfolgt in einer EXCEL-basierten Pro-
grammstruktur. Diese Vorgehensweise reduziert die Hemmnisse bei der Anwen-
dung des Programms, da sie auf einer den meisten Anwendern bekannten Pro-
grammstruktur aufbaut und somit einen Beitrag zur Steigerung der
Kommunizierbarkeit und Anwendbarkeit des Modells leistet.

Im Bereich der Kostenkalkulation erfolgt zunéchst die manuelle Ubertragung
der Standorteigenschaften in das Programm. In einem weiteren Schritt kdnnen
die Projektdaten (Grunderwerb; Planung, Gutachter und Management; Besei-
tigung von Altablagerungen; Finanzierung; innere ErschlieBung; &uBere
ErschlieBung; soziale Infrastruktur und AusgleichsmaBnahmen) mit Hilfe einer
programmierten Oberfléche in das Kalkulationsmodell eingegeben werden.
Anhand der angegebenen Standorteigenschaften werden die voraussichtli-
chen Kosten ermittelt und dem zu erwartenden Bodenwert gegeniibergestellt.

Planung, Gutachies, Managemest & Ot
Grundorwerd 3 €’
Altlasten o &m*
Finanzienng 10 &m*
e Erschballong 13 &m*
Sullare Erichialung 5 &t
sariale Inkastruktur 45 T
24 4 &m"
Rasten (gusam) 7 &’
Bodenaen 380 €im*

ok s
htlichen " voraussichtlicher BW und Kosten
ot © dugeichumalinghmen
Wriaaung Gutathinr, Managerment | 350 T = ® sy nfrastrelitu
M0+
Borenderwerd 258 4 W bollere Ernhiellung
bR W aARaten EY
200 ® innere Erschlelung
W Fnangierung 150
e = fsesarung
Sinnere Irachbelung
4 .
B bere Crichtiefiung il - - : o
W snse wirastruitur et
PP W Panung. Gutachier,
Management

Um die potenziellen Wohnbaufléchen vergleichbar zu machen, erfolgt die
Berechnung der Rentabilitét jeder Flache (Kétter u.a. 2009, S. 142). Sie ergibt
sich aus der Gegeniiberstellung des voraussichtlichen Bodenwertes und der
kalkulierten diskontierten Kosten. Basierend auf der Rentabilitét erfolgt die
Erstellung einer Rangliste.

Abbildung 8:

Beispiel fir die Bewertung
einer potenziellen Wohnbau-
flache in der Stadt Essen

Quelle: Eigene Darstellung.
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Abbildung 9:
Rentabilitat potenzieller
Wohnbaufléchen am Bei-
spiel der Stadt Essen

Quelle: Eigene Darstellung.
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Ergebnisse

Genavigkeit der Ergebnisse und Fehlerbetrachtung

Die standortbezogene Kalkulation der entscheidungsrelevanten Kosten und

Einnahmen erfordert eine differenzierte Betrachtung der Ergebnisse. Die Kos-

tenermittlung beruht auf einer Auswahl der als entscheidungsrelevant erachte-

ten Kosten, und es ist eine Vielzahl von Annahmen und Klassifizierungen zu
treffen bzw. vorzunehmen, die sich auf die Genauigkeit der Kalkulation aus-
wirken. Deshalb ist eine Betrachtung der Zuverlassigkeit und Genavigkeit des

Verfahrens erforderlich. Die Abweichung der kalkulierten von den wahren Kos-

ten kann durch drei Komponenten erklért werden:

1. Genauigkeit pauschaler Kostenschatzungen (z.B. Schétzgenauigkeit fir die
Kosten der Beseitigung von Altablagerungen)

2. Genauigkeit der Kostenstandards (z.B. Abweichungen resultierend aus
besonderen Standorteigenschaften, die nicht durch Kostenstandards erfasst
werden kénnen)

3. Fehlerfortpflanzung im mathematischen Modell (z.B. Systemgenauigkeit)

Die GréfBenordnung der Gesamtabweichung ergibt sich aus einer Kombination

der Schatzgenavigkeit, Datengenavuigkeit und der Systemgenauigkeit.
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Gesamtstédtische Aussagen

Durch die Zusammenfassung der einzelnen Kalkulationsergebnisse fiir jede
potenzielle Wohnbaufléche kénnen die Auswirkungen einer beabsichtigten
Siedlungsstrukturentwicklung im Vorfeld ermittelt werden. Die Zuordnung der
Wohnbaulandpotenziale zu den Kategorien ,Innenentwicklung” und , AuBen-
entwicklung” erméglicht die Darstellung der grundsatzlichen 8konomischen
Zusammenhénge.
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300.000
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200.000

100.000

SJahre  10Jahre 15Jahre 20Jahre 25Jahre 30Jahre 35Jahre 40Jahre 45Jahre 50Jahre

der:
AuBenentwicklung

. Herstell und F

® Innenentwicklung Trend

e Trend

Die Kosten fisr AuBBenentwicklungen ibersteigen bereits ohne die Beriicksichti-
gung von langfristigen Folgekosten die Kosten fir Innenentwicklungen. Dies
liegt vor allem an den iberdurchschnittlichen Fléchengréf3en, die oftmals die
Herstellung neuer sozialer Infrastruktur (z.B. neuve Kindergérten) erforderlich
machen. Dariiber hinaus wird deutlich, dass die langfristigen Kosten fir AuBen-
entwicklungen deutlich ber denen der Innenentwicklung liegen.

Resultierend aus der geringen Bodenwertsteigerung bleibt die Bilanz von Innen-
entwicklungen bei kurzen Betrachtungszeitrdumen hinter der Bilanz von AuBen-
entwicklungen zuriick. Allerdings zeigt das Beispiel aus der Stadt Essen, dass die
dkonomischen Vorteile bei einer langfristigen Betrachtung der Kosten (> 15
Jahre) und Einnahmen fiir die Innenentwicklung sprechen.

Bilanz in €/m?*

-1.000

-1.200

s Bilanz der Innenentwicklung

e Bilanz der AuBenentwicklung

Trend ~——Trend

Die Ergebnisse der Kalkulation zeigen, dass die Héhe der einzelnen Kosten-
und Einnahmepositionen nicht nur von den jeweiligen Standorteigenschaften
abhéngt, sondern dariiber hinaus wesentlich von bergeordneten Faktoren,
wie z.B. dem verwendeten Modell der Baulandentwicklung oder dem Reali-
sierungszeitpunkt, bedingt wird. Durch die Zusammenfihrung der einzelnen

Abbildung 10:
Vergleich der durchschnittli- E
chen Kosten (Entwicklungs-,
Herstellungs- und Folgekos-
ten) pro Wohneinheit von
Innen- und AuBenentwick-

E3 N

lung am Beispiel der Stadt
Essen

Quelle: Eigene Darstellung.

Abbildung 11:

Langfristiger Vergleich der
8konomischen Bilanz
(Bodenwert abzgl. diskontier-
ter Entwicklungs-, Herstel-
lungs- und Folgekosten) von
Innen- und AuBenentwick-
lung in der Stadt Essen

Quelle: Eigene Darstellung.
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Kalkulationsergebnisse lassen sich die langfristigen 6konomischen Konse-
quenzen einer Siedlungsentwicklung frihzeitig abschétzen, so dass die Stro-
tegie angepasst oder Gegenmaf3nahmen ergriffen werden kénnen.
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E 3.5 Fiskalische Wirkungsanalyse neu
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Das Verbundprojekt ,Designoptionen und Implementation von Raumord-
nungsinstrumenten zur Flachenverbrauchsreduktion (DoRiF)” entwickelt in vier
Fallstudienregionen (Regierungsbezirk Disseldorf, Region Hannover, Region
Mittelhessen, Region Siidwestthiiringen) regional angepasste Reformkonzepte
zur Umsetzung einer nachhaltigen Fléchenentwicklung (vgl. auch Kap. E 4.1).
Die vorliegende Studie fragt nach den fiskalischen Anreizen, denen die
Gemeinden als Anbieter von Bauland unterliegen, um auf Basis einer bekannten
Anreizstruktur die Wirkungen bestimmter Reformoptionen besser abschétzen zu
kénnen. Ziel ist es, alle relevanten Einnahmen und Ausgaben der Kommunen,
die im direkten Zusammenhang mit neu ausgewiesenen Wohnbaufléchen ste-
hen, zu quantifizieren und abzubilden. Dabei werden die finanziellen Rahmen-
bedingungen des kommunalen Finanzsystems im Hinblick auf ihre Anreize zur
Ausweisung neuer Flachen untersucht und den Anforderungen raumplanerischer
Zielsetzungen gegeniibergestellt.

Die Studie untersucht Baulandbereitstellung fir allgemeine Wohnbaugebiete,
die mit der klassischen Angebotsplanung entwickelt werden. Das Hauptau-
genmerk liegt auf der Identifizierung der inter- und intraregionalen Unter-
schiede, die sich auf der Einnahmen- bzw. Nutzenseite ergeben. Wie beein-

Inter- und intraregionale
Unterschiede auf der
Einnahmen- und Nutzenseite

E3 N



™ 344 Kosten der Flécheninanspruchnahme

Tabelle 1:
Beriicksichtigte Einnahme-
und Ausgabepositionen

Quelle: Eigene Darstellung,
2009.

Beispiel Region Hannover

flusst ein Baugebiet mit identischen Charakteristika die Haushalte in verschie-
denen Kommunen2 Wie grof sind die Wirkungsunterschiede und wodurch las-
sen sich diese erkldren? Welche Rolle spielt der Kommunale Finanzausgleich?
Die Studie zeigt, dass nur ein Teil der Unterschiede aus dem kommunalen
Hebesatzrecht resultiert, welches den Kommunen durch die verfassungsrecht-
liche Finanzautonomie garantiert ist. Weitaus bedeutender sind die Effekte des
kommunalen Finanzausgleichssystems: Da neue Wohngebiete und neue Ein-
wohner sowohl die Finanzkraft als auch den Finanzbedarf der Kommunen
direkt beeinflussen, sind auch die Ausgleichszahlungen durch den Kommuna-
len Finanzausgleich (KFA) unmittelbar betroffen. Abhéngig vom Status (kreis-
angehérige Gemeinde, kreisfreie Stadt etc.) und von der Stellung der Kom-
munen innerhalb des KFA (abundante, normale oder Sockelgarantiegemeinde)
fihren zusétzliche Steuereinnahmen einer Gemeinde zu nivellierenden oder
zu verstdrkenden Finanzausgleichseffekten. Das Finanzausgleichssystem rela-
tiviert die Bedeutung des kommunalen Steueraufkommens somit erheblich.

Einnahmepositionen Kostenpositionen

Grundsteuer ErschlieBungskosten
Einkommensteuer m Verkehrsanlagen, Entwésserung
Kommunaler Finanzausgleich m Offentliche Grinflachen
Steuerbedarf (A Einwohner) Infrastrukturfolgekosten
Steuerkraft (A Grund-, Eink.-Steuer) H Kosten fiir Betrieb und Unterhalt
Kreisumlage Ausgaben fir soziale Infrastruktur

Neben den Wirkungsunterschieden auf der Einnahmenseite wird auch auf der
Ausgabenseite nach relevanten Unterschieden in der Kostenstruktur gesucht.
Hierfir werden verschiedene Baugebietstypen betrachtet, die sich in ihrer Woh-
nungsdichte, ihrer GuBeren ErschlieBungsnotwendigkeit und ihren Investitionen
in soziale Infrastruktureinrichtungen unterscheiden. Bei den Ausgaben zeigt
sich erwartungsgemdB, dass ein neues Baugebiet aus Sicht einer Kommune
rentabler ist, wenn es eine hdhere Wohnungsdichte aufweist, da dann die
zusdtzlichen Einwohner mit weniger Infrastruktur auskommen. AuBerdem ist ein
Baugebiet umso vorteilhafter, je besser die Fléchen in den bestehenden Sied-
lungsk&rper integriert sind und je weniger soziale Infrastruktureinrichtungen
neu geschaffen werden missen.

Am Beispiel der Region Hannover (siehe Abbildung 12) sind sowohl die intra-
regionalen Unterschiede als auch die Auswirkungen der verschiedenen Bau-
gebietstypen zu erkennen. Im Falle der hohen Einwohnerdichte im Mehrfami-
lienhaus am Ortsrand (arrondierte Lage) entstehen hauptséchlich Kosten der
inneren ErschlieBung, die erstens zum groBen Teil von den Einwohnern (EW)
getragen werden und zweitens durch die hohe Einwohnerdichte relativ gering
(pro EW) sind. Im Falle des Einfamilienhauses auf der Griinen Wiese entstehen
zusétzlich Kosten der GuBBeren ErschlieBung (von den Gemeinden zu tragen),
die auf weniger EW pro ha verteilt werden miissen. Diese sehr viel hdheren Kos-
ten fiihren bei fast dhnlichen Einnahmen (Ausnahme: Grundsteuer) zu sehr viel
geringeren ,Fiskalwerten” (= Nettoeinnahmen eines zusétzlichen Einwohners
durch das Neubaugebiet fiir die Kommune pro Jahr). Die intraregionalen Unter-
schiede sind dabei hauptséchlich durch die Stellung der Gemeinden im KFA
zu begriinden: Reiche Kommunen (= abundante Gemeinden) erzielen keine
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zusétzlichen Schlisselzuweisungen durch die zusatzlichen Einwohner, so dass
die Einnahmen (trotz hdherer Steuereinnahmen) und damit die Fiskalwerte sehr
viel geringer sind.

Einfamilienhaussiedlung auf
der Griinen Wiese

Mehrfamilienhaussiedlung in
arrondierter Lage

I <-400

I 400 bis -250
I 249 bis -150
[ -149 bis-50
[]-49bis0

[ 1 1bis50
[151bis 100
[ 101 bis 150
[ 151 bis 200
[ 201 bis 250
[ 251 bis 300
I > 300

Bei der Saldierung der Ergebnisse lassen sich aber auch zwischen den Regio-
nen Unterschiede hinsichtlich der Rentabilitét neuer Baugebiete ausmachen.
Die interregionalen Anreizunterschiede basieren zum grofien Teil auf Unter-
schieden in der kommunalen Finanzkraft und der damit einhergehenden Stel-
lung innerhalb des kommunalen Finanzausgleichssystems bzw. der unter-
schiedlichen Ausgestaltung des KFA in den vier Bundeslandern. Gleichzeitig
lohnt sich die Baulandsausweisung in den beiden stadtischen Regionen (Dis-
seldorf und Hannover) im Durchschnitt etwas mehr (siehe Tabelle 2). Klassi-
sche Baulandentwicklungen im AuBBenbereich fir Einfamilienh&user lohnen sich
fir die Kommunen in allen Fallstudienregionen in der Regel nicht, insbesondere
dann nicht, wenn Kosten der &uBeren ErschlieBung (= Baugebiet auf der Gri-
nen Wiese) und fiir soziale Infrastruktur entstehen.

Fallstudienregionen MIN MAX  Mittelwert = Standardabw. ' Varianzkoeffizient
Region Disseldorf

Typ MFH, arrondierte Lage 93,5| 493,5| 3054 81,0 0,27
Typ EFH, Griine Wiese -208,4| 195,8 0,9 78,6 0,48
Region Hannover

Typ MFH, arrondierte Lage | 171,9| 373,5| 249,4 44,9 0,18
Typ EFH, Griine Wiese -127.8| 74,0 51,5 44,4 0,86
Region Mittelhessen

Typ MFH, arrondierte Lage 82,8| 4474| 203,3 43,7 0,21
Typ EFH, Griine Wiese -216,5| 148,1 -101,9 44,1 0,43
Region Sidwestthiiringen

Typ MFH, arrondierte Lage |  -24,9| 441,5| 2326 491 0,21
Typ EFH, Grine Wiese -341,3| 124,6 -81,2 49,8 0,61

Abbildung 12:

Fiskalwert (in Euro) eines
(zusétzlichen) Einwohners
pro Jahr (ohne soziale Infra-
struktur) in der Region Han-
nover

Quelle: Eigene Darstellung,
2009.

Tabelle 2:

Fiskalwerte (in Euro, ohne
soziale Infrastruktur) -
Ubersicht aller Fallstudien-
regionen

Quelle: Eigene Darstellung,
2009.
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Fazit

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Die Studie zeigt, dass Neubaugebiete mit identischen Charakteristika stark
unterschiedliche Wirkungen auf die kommunalen Haushalte der auswei-
senden St&dte und Gemeinden enffalten. Die Einnahmen aus Steuern und
dem KFA eines Einwohners fir eine Gemeinde schwanken zwischen 25
und 543 Euro (Typ A) bzw. 18 und 555 Euro (Typ B), die Fiskalwerte (ohne
soziale Infrastruktur) zwischen -25 und +593 Euro (Typ A) bzw. -341 und
+196 Euro (Typ B). Die Ergebnisse wurden in vier Fallstudienregionen mit
unterschiedlichem Verdichtungsgrad und verschiedenen demografisch-gko-
nomischen Entwicklungen ermittelt. Ungeachtet der eingeschrénkten Repré-
sentativitdt der insgesamt 375 untersuchten Gemeinden, lassen sich die
Kernaussagen der durchgefihrten fiskalischen Wirkungsanalysen auf Kom-
munen in anderen Regionen und Bundesléndern tbertragen.

Neben dem zu erwartenden Steueraufkommen iiben die Finanzzuweisun-
gen der kommunalen Ausgleichssysteme einen grofien Einfluss auf die Ren-
tabilitéit never Baugebiete aus. Der Wirkungsmechanismus der kommuna-
len Finanzausgleichssysteme fihrt in seiner jetzige Ausgestaltung zu dem
Paradoxon, das sich gerade fiir besonders finanzstarke Kommunen die
Ansiedlung neuer Einwohner weniger lohnt. Trotz zum Teil erheblicher
Unterschiede in den kommunalen Finanzausgleichsystemen kénnen die
Ergebnisse auf alle Fléchenlénder Gbertragen werden.

Kommunen haben bei Neuausweisungen diverse ErschlieBungs- und Infra-
strukturfolgekosten zu tragen, die den fiskalischen Anreiz einer Neuaus-
weisung meistens bis zur Unvorteilhaftigkeit verringern. Die Einfamilien-
haussiedlung auf der Grinen Wiese mit Kosten fir uBere ErschlieBung
und soziale Infrastruktur ist fir alle untersuchten 375 Gemeinden ein Ver-
lustgeschéft.

Die Ergebnisse der fiskalischen Wirkungsanalyse deuten darauf hin, dass
die Anreize zur Fléchenausweisung fir Wohnbauland zahlreiche raum-
planerische Zielvorgaben nicht unterstitzen (z.B. Zentrale-Orte-Konzept).
Die Ausweisung neuer Baugebiete stellt fir viele Kommunen noch immer
eine scheinbar sinnvolle Strategie zur Verbesserung ihrer finanziellen Lage
dar. In den meisten Fallen fihren derartige Strategien aber langfristig zu
einer weiteren Schwéchung der Kommunen. Eine verbesserte Kosten-
wahrheit in der kommunalen Planung ist demnach dringend geboten. Dies
gilt insbesondere fir Kommunen in Regionen die mit starker Abwanderung
zu kéimpfen haben, da diese zusétzlich Gefahr laufen, dass ihr Bauland-
angebot nicht auf die erhoffte Nachfrage trifft.

Der hier aufgezeigte finanzielle Vergleich von Baulandsausweisungen in
den einzelnen Kommunen zeigt auf, dass die kommunale Planung - ins-
besondere in Regionen mit Bevélkerungsrickgang - durch Gberériliche,
regionale Planung der Baulandausweisung unterstiitzt werden sollte. Ver-
gleichende Betrachtungen innerhalb einer Region erméglichen dabei auch
eine bessere Argumentationsgrundlage fir die Uberzeugungsarbeit vor
Ort.
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E 3 A: Entscheidungshilfe zur Wohnstandortwahl

REFINA-Forschungsvorhaben: Kommunikation zur Kostenwahrheit bei der Wohnstand-
ortwahl. Innovative Kommunikationsstrategie zur Kosten-Nutzen-Transparenz fiir nach-
haltige Wohnstandortentscheidungen in Mittelthiiringen

Projektleitung:  Prof. Dr.-Ing. Heidi Sinning, Fachhochschule Erfurt, Institut fir Stadtforschung,
Planung und Kommunikation (ISP), FG Planung und Kommunikation

Projektpartner: Prof. Dr. UIf Hahne, Universitdt Kassel, FB Architektur, Stadt und Landschafts-
planung, FG Okonomie der Stadt und Regionalentwicklung

Verbundpartner: Ulrich Reichardt, Landeshauptstadt Erfurt, Amt fir Stadtentwicklung und Stadt-
planung; Roland Adlich, Stadt Gotha, Stadtplanungsamt; Clemens Ortmann,
Regionale Planungsgemeinschaft Mittelthiringen, Regionale Planungsstelle
Mittelthiringen beim Thiringer Landesverwaltungsamt; Olaf Langlotz, Thi-
ringer Ministerium fir Bau und Verkehr, Abteilung Stédte- und Wohnungsbau,
Raumordnung und Landesplanung; Detlev Geissler, Thirringer Ministerium fiir
Landwirtschaft, Naturschutz und Umwelt, Referat Fléchenhaushaltspolitik,
Raumordnungsbelange, Agrarstruktur

Modellraum:  Thiiringen, Mittelthiiringen, Modellstédte: Landeshauptstadt Erfurt, Stadt
Gotha

Projekiwebsite: www.fh-erfurt.de/the/isp/forschung/abgeschlossene-forschungsprojekte/
komkowo/

Entscheidungshilfen zur Wohnstandortwahl von Bau- und
Umzugswilligen missen als Kommunikationsinstrumente
| ansprechend, leicht zugénglich, informativ und intuitiv nach-
vollziehbar sein (vgl. Kap. D 1.3). Zugleich missen sie in
ihrer rationalen Argumentation zentrale Faktoren der aktu-
ellen und kiinftigen Haushaltssituation beriicksichtigen, rele-
vante Verhaltensparameter enthalten (Wohn- und Mobili-
tatskosten, Wegezeitaufwand) und klare Ergebnisse zur
Kosten-Nutzen-Abwégung bei alternativen Wohnstandor-
ten produzieren.

Entscheidungshilfen zur Wohnstandortwahl sollten ver-
schiedene Vermitllungswege beschreiten, um unterschiedli-
chen Nutzern, unterschiedlichen Informationsbedirfnissen
und unterschiedlichen Entscheidungsstadien zu dienen.

Abbildung 13: s . . .
Titelblatt der Broschiire ,Gotha - Wo wollen Sie Wege_un_d MOgllChke”e_n der Yermlﬂlung sind:
wohnen2” m Schriftliche Information: Die zwdlfseitige Broschire

.Gotha - Wo wollen Sie wohnen2” z.B. informiert am
Quelle: ISP - Insfitut fir Stadtforschung, Planung  Beispiel der fiktiven Familie Hesse iber die notwendigen
;’gﬂ)g"mm”"ik“"m' Hochschule Erfur, Uberlegungen bei der Wohnstandortwahl; Download
) unter: www.fh-erfurt.de/isp (Forschung/KomKoWo)
m Online-Information und interaktive Online-Entschei-
dungshilfe: Eine interaktive Online-Entscheidungshilfe
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z.B. basiert auf unterschiedlichen Haushalts- und Wegesituationen und kann acht verschiedene
Wohnstandorte in der Stadt Gotha miteinander vergleichen, siehe www.gotha.de (Birgerser-
vice/Stadtplanung) und www.fh-erfurt.de/vt/komkowo/entscheidungshilfe.

m Direkte mindliche Kommunikation: Das zentral gelegene Informationsbiiro Gothaer Innenstadtini-
tiative (Schwabhéuser StraBe 21/Ecke Stiftsgasse, 99867 Gotha) z.B. informiert Bau- und Umzugs-
willige auch direkt. Auch dort wird die digitale Entscheidungshilfe eingesetzt.

UIf Hahne

E 3 B: Der FolgekostenRechner - online unter www.was-kostet-mein-baugebiet.de

REFINA-Forschungsvorhaben: Wohn-, Mobilitéts- und Infrastrukturkosten - Transparenz
der Folgen der Standortwahl und Flécheninanspruchnahme am Beispiel der Metropol-

region Hamburg

Projekileitung: HafenCity Universitdt Hamburg: Prof. Dr.-Ing. Thomas Kriger,
Department Stadtplanung
Verbundkoordination: Gertz Gutsche Rimenapp Stadtentwicklung und Mobilitét GbR:

Dr.-Ing. Jens-Martin Gutsche; Biro F+B Forschung und Beratung -
Wohnen Immobilien und Umwelt GmbH: Dr. Bernd Leutner und
Andreas Schmalfeld

Projektpartner Praxis: LBS Bausparkasse Hamburg AG, Stadt Wedel, Gemeinde Hen-
stedt-Ulzburg, Samtgemeinde Bardowick, Samtgemeinde Geller-
sen, Stadt Lauenburg, AG ,Fléchenverbrauch in der Metropolre-
gion Hamburg”, Umweltministerium Schleswig-Holstein

Modellraum/Modellstédte: Hamburg, Metropolraum Hamburg

Projekiwebseite: www.womo-rechner.de, www.was-kostet-mein-baugebiet.de/

I:1:4 WAS KOSTET MEIN BALUGEBIETT
S s e GERTZ GUTSCIOE RUMTNAPP

Abbildung 14:
Screenshot www.was-kostetmein-baugebiet.de

Spielerisch verstehen, dass Griine-Wiese-Stand-
orte und Planungen mit geringer Bebauungsdichte
hohe Folgekosten produzieren, ist das Ziel des Fol-
gekostenrechners. Uber Schieberegler bestimmt
der Nutzer, wo in der Gemeinde er welchen
Anteil des Neubaubedarfs der Kommune reali-
sieren will - und bekommt eine Folgekostenrech-
nung. Szenarien machen verschiedene Anléufe
vergleichbar. Wer tiefer einsteigen will, l&dt sich
das Excel-Programm FolgenkostenSchétzer herun-
ter, das die Mdglichkeit erdffnet, die Folgekosten
eines neuen Wohngebietes im Bereich der tech-
nischen Infrastruktur zu ermitteln (vgl. Kap. E 3.1).

Jens-Martin Gutsche
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Neue Finanzierungsformen und 6konomische
Steuerungsanreize zur Fléchensteuerung

Holger Floeting, Thomas Preuf3

In den vergangenen Jahren wurden verschiedene Instrumente entwickelt, um
skonomische Anreize fir einen sparsameren Umgang mit der knappen Res-
source Flache zu férdern. Reformvorschlége zielen auf ein breites Spekfrum von
verdnderter Besteuerung bis hin zu Instrumenten der 8konomischen Mengen-
steuerung mittels handelbarer Zuweisungsrechte. Hinzu kommen neue Finan-
zierungsformen fiir die Wiedernutzung brachgefallener Fléchen und zur Unter-
stiitzung der Innenentwicklung.

Neben planerischen und ordnungsrechtlichen Steuerungsinstrumenten werden
seit langem &konomische Anreize und fiskalische Instrumente zur Reduzierung
des Flachenverbrauchs und zur Wiedernutzung von Fléchen diskutiert (vgl.
Apel u.a. 1995). Die Instrumente lassen sich grob unterscheiden nach Anrei-
zen fir den sparsamen Umgang mit Fléchen und die Wiedernutzung der Fl&-
chen sowie nach neuen Finanzierungsformen fiir die Wiedernutzung brach
gefallener Flachen und zur Unterstiitzung der Innenentwicklung.

Im Verbund mit bestehenden Instrumenten werden die im Folgenden beschrie-

benen neuen oder wesentlich reformierten Instrumente fir &konomische

Anreize diskutiert. Diese verfolgen im Wesentlichen drei Ansétze:

B die Beeinflussung der Grundstiickspreise (z.B. durch eine umfassende Grund-
steverreform oder eine reformierte Grunderwerbsteuer), um fir private und
ffentliche Bauwillige die Anreize, auf neu ausgewiesene Fléichen zuriick-
zugreifen, zu senken;

B die Einfihrung von Preismechanismen fir die Neuausweisung von Fléchen
(z.B. durch handelbare Fléchenausweisungsrechte oder eine Baulandaus-
weisungsumlage - jeweils in Verknipfung mit Kosten-Nutzen-Betrachtungen),
um den Kommunen zusétzliche Motivation fir die Innenentwicklung zu bieten;

B die Einfihrung von Finanzierungsméglichkeiten und die fléchenkreislaufge-
rechte Modifizierung von Férdermaf3nahmen (z.B. durch Reform des Kom-
munalen Finanzausgleichs, zinsginstige Kredite, Grundstiicksfonds, Rick-
bauhaftpflicht, Subvention von Renaturierungen) fir eine massive Stérkung
der Innenentwicklung (BMVBS/BBR 2007, S. 2 ff.).

Verénderungen der Rahmenbedingungen fir
Fléchensparsamkeit

Lange standen fiskalische Instrumente (vgl. Friauf/Risse/Winters 1978; Sprenger/
Wackerbauer 1994) wie die Reform der Grundsteuer in Richtung auf eine gré-
Bere Rolle der Wert- und der Flachenverbrauchskomponente mit dem Ziel der
Verteuerung des Fléichenverbrauchs, die Entfernungspauschale oder die mitt-
lerweile auslaufende Eigenheimférderung als Regelungen, die den Fléchen-
verbrauch und die Suburbanisierung unterstiitzen, im Mittelpunkt der kritischen
Auseinandersetzung. Daneben wurden neue fiskalische Instrumente wie die
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Okonomische Instrumente
zur Reduzierung des
Flachenverbrauchs
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Rahmenbedingungen fiir Wiedernutzung von Brachfléchen und
Flachensparsamkeit verbessern Innenentwicklung erleichtern

Fiskalische und haushalterische Instrumente

Reform der Grundsteuer Befreiung des kommunalen Zwischenerwerbs brach gefallener
Grundstiicke von der Grunderwerbsteuer

Abschaffung der Enffernungspauschale
Abschaffung der Eigenheimzulage (auslaufend)
Einfiihrung einer Bodenwertsteuer
Bodenversiegelungsabgabe

Internalisierung der Kosten von Flachenrecycling durch die Ausweisung von Entwicklungs- und Nebenkosten als
Investifionskosten im Rahmen der Einfihrung der Doppik

Férderprogramme

Sanierungs- und EntwicklungsmaBnahmen (Bund) EFRE (EU)

Stadtumbau Ost und West (Bund) INTERREG (EU)

Soziale Stadt (Bund) LIFE 1l/LIFE+ (EU)

Stadtebaulicher Denkmalschutz (Bund) Gemeinschaftsaufgabe , Verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur” (Bund)

Akfive Stadt und Oristeilzentren (Bund) Gemeinschoftsaufgabe , Verbesserung der Agrarstruktur und

des Kistenschutzes” (Bund)

ERP-Umwelt und Energieeffizienzprogramm
Altlastenbeseitigungsprogramme (Bundeslander)

Bergbaufolgelandschaften (Wismut-Region,
Braunkohlesanierung in Brandenburg, IBA]

Programme zur Reaktivierung stadtebaulich relevanter
Brachfldchen (Brandenburg), zur stédtischen Entwicklung und
Revitalisierung von Brachfléchen (Sachsen), zur
Strukturentwicklung und Umstrukturierung von
Industriestandorten (Thiiringen) (Bundeslénder)

Programme zum Umgang mit Bergbaufolgelandschaften (z.B.
Wismut-Region, Braunkohlesanierung in Brandenburg, IBA)
(Bundeslander)

Modellvorhaben der Raumordnung
Experimenteller Wohnungs- und Stédtebau

Andere Finanzierungsinstrumente und marktorientierte Verfahren

PPP-Gesellschaftsmodelle (Treuhéndermodell, Developermodell,

Geschaftsbesorgermodell)
Offentliche Grundstiicksfonds
Private Fondsmodelle
Handelbare Fléchenausweisungsrechte
Gesamistadtische Umlageverfahren
Verknipfung planerischer Anséize zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und zum Fléachenrecycling mit
Finanzierungsanreizen

Minimierung der Infrastrukturkosten durch intelligentes Management von Wohnnutzungszyklen

Ubersicht 1:
Mégliche Anreizinstrumente fiir den sparsamen Umgang mit Fléchen und die Wiedernutzung von Brachfléchen sowie Finanzie-
rungsinstrumente fir die Wiedernutzung von Brachfléchen

Anmerkung: Zusténdigkeiten sind nur bei bestehenden bzw. ausgelaufenen Férderprogrammen genannt. An den Programmen
sind h&ufig Bund, Lénder und Gemeinden beteiligt, genannt wird jeweils nur die oberste Ebene. Die in diesem Kapitel ausfihrlicher
beschriebenen Ansétze sind kursiv dargestellt.

Quelle: Eigene Zusammenstellung.
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Bodenwertsteuer (vgl. Dieterich/Dieterich-Buchwald 1983), Umweltabgaben
(vgl. Jitiner 1992) und steuerliche Entlastungen wie die Befreiung des kommu-
nalen Zwischenerwerbs brach gefallener Grundstiicke von der Grunderwerb-
stever (vgl. Bshme/Henckel/Besecke 2006) diskutiert.

Auf Expertenebene werden seit geraumer Zeit verschiedene Modelle einer
grundlegenden Reform der Grundsteuer erdrtert. Zu den hierbei diskutierten bzw.
untersuchten Ansétzen zéhlen eine Bodenwertsteuer (orientiert sich am Lage-
wert/Bodenrichtwert des Grundstiicks), eine Fléichensteuer (orientiert sich an der
FlachengréBe), eine Fléchennutzungssteuer (orientiert sich an Art der Fléchen-
nutzung und ist differenziert nach versiegelten und unversiegelten Grundstiicks-
anteilen) und eine kombinierte Bodenwert- und Flachensteuer (orientiert sich am
Lagewert/Bodenrichtwert und an der Grundstiicksgréfe). Allen Ansétzen ist
gemeinsam, dass sie im Unterscheid zur heutigen Grundsteuerberechnung stér-
ker auf Lagekriterien bzw. auf den Grad der Flécheninanspruchnahme orientie-
ren. Tendenziell wiirden unbebaute Grundstiicke stérker belastet, es waren
Anreize zum sparsamen Umgang mit Fléiche bzw. zu stérker verdichtetem Bauen
zu erwarten (Lehmbrock/Coulmas 2001). Umweltabgaben wie eine Bodenver-
siegelungsabgabe, Baulandausweisungsabgaben und -umlagen oder das
Modell einer Baulandausweisungsumlage (BLAU) sollten zum sparsameren
Umgang mit Fléachen beitragen und neu entstehende Uberbauungen und Umnut-
zungen naturnaher Fléchen fir den Siedlungs- und Verkehrswegebau finanziell
stérker belasten (vgl. Jittner 1992, Krumm 2002, Krumm 2003).

Nevuere fiskalische Instrumente und haushalterische Ansétze wollen die in den
Bundesléndern bevorstehende verbindliche Einfihrung der doppelten Buch-
fihrung bzw. erweiterten Kameralistik im kommunalen Haushalts- und Rech-
nungswesen zur Stérkung der Kostentransparenz nutzen. In diesem Zusam-
menhang missen die Kommunen Eréffnungsbilanzen erstellen, die eine
Bewertung von Liegenschaften notwendig machen und die Quantifizierung
kommunaler Produkte und Leistungen und damit eine stérkere Ausgestaltung
kommunalen Handelns nach Wirtschaftlichkeitsgesichtspunkten erméglichen.
Bezogen auf die nachhaltige Flécheninanspruchnahme kénnte dies eine Inter-
nalisierung der (externen) Kosten von Flachenrecycling bzw. von Fléchenent-
wicklungen durch die Ausweisung von Entwicklungs- und Nebenkosten als
Investitionskosten bedeuten. Wie das REFINA-Forschungsvorhaben ,Neues
Kommunales Finanzmanagement (NKF)” gezeigt hat, kénnte so in der kom-
munalen Bilanzierung mehr Kostentransparenz entstehen (vgl. Kap. E 4 A).

Férderprogramme zur Wiedernutzung von Brachfléchen
und zur Verbesserung der Innenentwicklung

Seit den 1980erJahren wurde ein umfassendes Instrumentarium von Férder-
programmen zur Wiedernutzung brach gefallener Fléchen auf europdischer
Ebene wie auf Bundes- und Landesebene entwickelt. An den Programmen sind
haufig mehrere Ebenen beteiligt. Das sogenannte ABC-Modell (vgl. Ferber
1997; S. 39) klassifiziert Brachfléchen nach ,Projekitypen” im Sinne einer Kos-
ten-Erlés-Relation. Danach gibt es Projektentwicklungen, die selbst tragend
finanziert werden kénnen, z.B. optimiert durch die Integration von Nutzungs-
und Sanierungsplanung und durch Planungsgewinne (Projekityp A: ,Selbst-

Umfassendes Instrumen-
tarium ist vorhanden
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Programm auf Bundes- und
Landerebene

l&ufer”). Andere Projekte kommen erst durch 6ffentliche Anschubfinanzierungen
und/oder eine Risikoteilung zwischen privatem Investor/Entwickler und &ffentli-
cher Hand, z.B. in Form von Public Private Partnerships, in Gang. Im Grenzbe-
reich zwischen Gewinn und Verlust missen gréBere Risiken in Kauf genommen
werden (Projekityp B: ,Entwicklungsfldchen”). SchlieBlich gibt es Flachen, bei
denen eine eigendynamische Wiedernutzung kurz- und mittelfristig nicht zu
erwarten ist. Niedrige Bodenwerte, hohe Aufbereitungskosten und oft eine starke
rdumliche Konzentration von Brachfléchen sind die wesentlichen Faktoren, die
diesen Brachentyp defizitér machen (Projekityp C: ,Reservefléchen”).
Férderprogramme spielen fir letztgenannte Fléichen eine entscheidende Rolle.
Als europdisches Férderinstrument zur Wiedernutzung von Brachfléchen ist bei-
spielsweise der Europdische Fonds fiir Regionale Entwicklung (EFRE) zu nennen,
aus dem kommunale MaBBnahmen des Fléchenrecycling geférdert werden kén-
nen. Diese L&sung findet z.B. in Bayern, Niedersachsen und Sachsen Anwen-
dung. Weitere europdische Mittel fir die Wiedernutzung brach gefallener Flg-
chen entstammten in der Vergangenheit beispielsweise den Programmen URBAN
als Teil des EFRE in stadtischen Krisengebieten, INTERREG z.B. fir Fléchenre-
cycling in suburbanen Rdumen und LIFE IlI/LIFE+ z.B. fir innovative Vorhaben
und Demonstrationsvorhaben mit Bezug zu den Umweltzielen der EU.

Auf Bundesebene findet eine Férderung der Wiedernutzbarmachung von
Industrie- und Gewerbegeldnden einschlieBlich der Altlastensanierung bei-
spielsweise im Rahmen der Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regio-
nalen Wirtschaftsstruktur” statt, ber die neben Investitionen der gewerblichen
Wirtschaft auch Infrastrukturmanahmen der Kommunen geférdert werden
kénnen. In den léndlichen Rdumen kann die Flacheninanspruchnahme durch
den Rickbau landwirtschaftlicher Wege, DorferneverungsmaBnahmen und
die Neuordnung des léndlichen Grundbesitzes vermindert werden. Inzwischen
gibt es auch eine Reihe neuer Ansétze in diesem Bereich, z,B. den Vitalitét
scheck in Bayern (vgl. Bayerisches Staatsministerium fir Landwirtschaft und
Forsten 2006). Die Innenentwicklung kann durch Dorferneverungsmaf3nah-
men verbessert werden. Diese Maf3nahmen kénnen im Rahmen der Gemein-
schaftsaufgabe ,Verbesserung der Agrarstruktur und des Kistenschutzes”
geférdert werden. Neben den genannten Programmen, die im engeren Sinne
die Wiedernutzung von Brachfléchen und die Altlastensanierung férdern, unter-
stitzen weitere Programme die Innenentwicklung. Dazu z&hlen beispielsweise
die Programme der Stadtebauférderung (Sanierungs- und Entwicklungsmaf-
nahmen, Stadtumbau Ost und West, Soziale Stadt, Stédtebaulicher Denkmal-
schutz, Aktive Stadt- und Ortsteilzentren). Daneben werden im Rahmen von
Modellvorhaben der Raumordnung nachhaltige Siedlungsentwicklungskon-
zepte erarbeitet, die den weiteren Zuwachs der Flécheninanspruchnahme fir
Siedlungszwecke begrenzen sollen. Ebenso wurden im Rahmen des Experi-
mentellen Wohnungs- und Stadtebaus Forschungsvorhaben zum Fléchenma-
nagement und zur Reduzierung der Flécheninanspruchnahme geférdert. Auch
Programme, die von der KfW-Mittelstandsbank betreut werden, wie das ERP-
Umwelt- und Energieeffizienzprogramm, kénnen zur Unterstitzung der Altlas-
ten- und Flachensanierung genutzt werden. Auf der Ebene der Bundeslénder
sind besonders die Altlastensanierungsprogramme und Spezialprogramme z.B.
zur Sanierung von Bergbaufolgelandschaften oder zur Reaktivierung von Indus-
triestandorten als Férderprogramme zu nennen.
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Neue Finanzierungsinstrumente und marktorientierte
Verfahren

Das Nutzungsinteresse an der Flache bestimmt das Nachnutzungspotenzial
brachgefallener Fléchen und hat Einfluss auf die Kosten der Sanierung. Die
Sanierungskosten miissen (allerdings in begrenztem Umfang, der sich am Ver-
kehrswert des sanierten Grundstiicks orientiert) vom Alteigentimer getragen
werden. Im Zuge der Gefahrenabwehr miissen auch die Kommunen tétig wer-
den. Fiir private Investoren ist die Altlastensanierung Teil eines auf Rendite aus-
gerichteten Gesamtvorhabens zur Grundstiicksverwertung, deren Kosten in die
Entwicklungskosten eingehen. Der Risikoeinschétzung und -abfederung kommt
daher eine entscheidende Rolle zu, wenn es um die Mobilisierung privater Mit-
tel fir die Wiedernutzung von Brachfléchen geht, die nicht zuletzt vor dem Hin-
tergrund der angespannten Situation der &ffentlichen Haushalte in jingerer
Zeit stérker in den Vordergrund der Diskussion tritt. Dazu wurden unterschied-
liche Modelle der éffentlich-privaten Kooperation (Treuhéindermodell, Devel-
opermodell, Geschéftsbesorgermodell) entwickelt. Neben &ffentlichen Grund-
stickfonds, die beispielsweise durch Landesentwicklungsgesellschaften
unterhalten werden, wird mit privaten Fondskonstruktionen ein neues Finan-
zierungsinstrument diskutiert. Dabei wird thematisiert, wie privates Kapital mobi-
lisiert und wirtschaftliche Anreize fir ein Fléchenrecycling gegeben werden
kénnen. Ein derartiges Fondsmodell wurde im REFINA-Forschungsvorhaben
.Nachhaltiges Flachenmanegement Hannover” entwickelt und geprift. Der
Finanzierungsansatz fir das Flachenrecycling Ubertrégt und kombiniert vor-
handene Erkenntnisse, insbesondere aus PPP-Modellen, aus steuerlichen Fonds-
konstruktionen und aus Projekifinanzierungen (vgl. Kap. E 4.3).

Neuere Instrumente zur Verbesserung der Rahmenbedingungen fir eine fl&-
chensparsame Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung, die Wiedernutzung
brach gefallener Fléchen und zur Férderung der Innenentwicklung setzen
darauf, durch handelbare Fléchenausweisungsrechte, Umlageverfahren oder
die Verkniipfung von planerischen Ansétzen mit Finanzierungsanreizen die
Position von Brachfléichen am Markt zu verbessern oder durch das Manage-
ment von Nutzungszyklen den Markt gar nicht erst mit Brachfléchen ,volllau-
fen” zu lassen. Sie gehen davon aus, dass bestehende Instrumente bisher nicht
zur gewiinschten Verringerung der Freiraumumwidmungsrate gefihrt haben
und setzen auf marktwirtschaftlich ausgerichtete Anséitze mit Skonomischen
Anreizen fir einen wirksameren Beitrag zum Fléchensparen und fir einen scho-
nenden Umgang mit der Ressource ,Boden”. Die Einfihrung handelbarer Flg-
chenausweisungsrechte soll dazu beitragen, einen Markt fir Fléchenreserven
zu entwickeln und damit die Relevanz ékonomischer Kriterien im Umgang mit
der Ressource ,Boden” zu starken. Durch die Kontingentierung der Gesamt-
menge neu auszuweisender Siedlungs- und Verkehrsflachen (in einem bestimm-
ten Raum) und die Méglichkeit, mit Fléchenausweisungsrechten zwischen
Gemeinden zu handeln, setzen diese u.a. im REFINA-Forschungsvorhaben
,Designoptionen und Implementation von Raumordnungsinstrumenten zur Fl&-
chenverbrauchsreduktion (DoRiF)” entwickelten Modelle auf Lésungen, die auf
der Basis der bestehenden raumordnungspolitischen Zielsetzungen der Lénder
und Regionen eine Umsetzung der fldchenpolitischen Mengenziele ermégli-
chen und damit auch zu einer effizienteren Allokation der Nutzungen beitra-
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gen sollen (vgl. Kap. E 4.1). Dabei geht es, wie das REFINA-Forschungsvor-
haben ,Flachenkonstanz Saar” eindriicklich demonstriert, gerade auch um die
Uberwindung der Konkurrenz zwischen den Kommunen um Fléchen und
Ansiedlungen, die zu einem Flacheniberangebot (Brachfléichen auf der einen
und leer stehende NeuerschlieBungen auf der anderen Seite) mit in der Regel
hohen Anteilen éffentlicher Férderung fihrt (vgl. Kap. E 4.2).

Ein zentrales Problem des bisherigen Umgangs mit der Ressource ,Boden”
besteht darin, dass die wahren Kosten der Siedlungsfléchen- und Stadtent-
wicklung bisher nur unzureichend erfasst werden und daher auch eine verur-
sachergerechte Zuordnung kaum méglich ist (vgl. Kap. E 3). Dies wirkt sich auf
wiedernutzbar zu machende Brachflachen in marktlichen Prozessen besonders
negativ aus. Die Weiterentwicklung der stédtebaulichen Kalkulation in Kombi-
nation mit gesamtstidtischen Umlageverfahren wie im REFINA-Forschungs-
vorhaben ,FIN.30 - Fléchen Intelligent Nutzen” bietet die Méglichkeit, einen
wirtschaftlichen Ausgleich von (zunéchst unrentierlicher) Innen- und (vermeint-
lich rentierlicher) AuBenentwicklung zu erreichen. Standortbedingte wirt-
schaftliche Entwicklungshemmnisse kénnten so gemildert oder aufgehoben wer-
den und private Standortentscheidungen kénnten qualitative Gesichtspunkte
starker beriicksichtigen (vgl. Kap. E 4.4).

SchlieBlich geht es bei den neuen Instrumenten und marktorientierten Verfah-
ren auch darum, durch Nutzungsmanagement im Bestand zusétzlichen Fl&-
chenverbrauch und neue Infrastrukturkosten infolge von Leersténden zu ver-
meiden. Dies gilt besonders im Bereich des Wohnungsbaus. Ein im
REFINA-Forschungsvorhaben ,Nachfrageorientiertes Nutzungszyklusmanage-
ment” entwickeltes innovatives Managementinstrumentarium zur kommunalen
Wohnentwicklung soll Kommunen in die Lage versetzen, innerstédtische Wohn-
quartiere mit Modernisierungsbedarf zu qualifizieren bzw. einen Stadtumbau
als mdgliche Option (im Vergleich zur Ausweisung von Neubaufléchen) abzu-
wdgen. Stadtentwickler sollen mit Hilfe des Instruments erkennen kénnen, wel-
che Quartiere in kritische Phasen des Nutzungszyklus geraten, wo investiert
werden sollte und ob eine BauliickenschlieBung im Vergleich zur Bauland-
neuausweisung angestrebt werden sollte. Das Instrument bietet damit Ansatze
fir die zielgerichtete Investitionsmittelallokation (vgl. Kap. C 1.3.3).
Insgesamt werden zunehmend an markiférmigen Verfahren ausgerichtete und
stérker auf die Integration planerischer und fiskalischer Instrumente sowie 6ko-
nomischer Anreize orientierte Instrumentarien sichtbar.
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Das REFINA-Verbundprojekt ,Designoptionen und Implementation von Raum-
ordnungsinstrumenten zur Flédchenverbrauchsreduktion (DoRiF)” hat in vier Fall-
studienregionen (Regierungsbezirk Disseldorf, Region Hannover, Region Mit-
telhessen, Region Siidwestthiiringen) regional angepasste Reformkonzepte zur
Umsetzung einer nachhaltigen Flachenentwicklung entwickelt (vgl. auch Kap.
E 3.6). Ein Reformansatz sind die handelbaren Fléchenausweisungsrechte,
deren Funktionsweise, Chancen und Risiken sowie potenzielle Ausgestal-
tungsmaglichkeiten in diesem Kapitel vorgestellt werden.

Woher kommt die Idee?

In den 1970er-Jahren fihrte die Suche nach innovativen Instrumenten zur Redu-
zierung von Luftschadstoffemissionen in den USA zur Entwicklung von Han-
delssystemen, die eine Zielerreichung zu minimalen Kosten fir die betroffenen
Emittenten ermdglichen. Prominentestes Beispiel fir dieses ,Emission Trading”
ist heutzutage der EU-Emissionshandel fiir Kohlendioxid. Angesichts des Vorteils
dieses Ansatzes, gréBBtmégliche Flexibilitét fir die Betroffenen mit einer siche-
ren umweltpolitischen Zielerreichung zu verkniipfen, verwundert es nicht, dass
fir viele umweltpolitische Bereiche heute iber die Anwendbarkeit und Ausge-
staltung handelbarer Nutzungsrechte diskutiert wird. Im Ausland werden Han-
delslésungen bereits auch zur Erreichung einer Flachenhaushaltspolitik in der
Raumordnung genutzt, so z.B. in den USA oder Neuseeland. Obwohl die bis-
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her eingesetzten Raumplanungsinstrumente den anhaltenden Zuwachs an Sied-
lungs- und Verkehrsfléichen bis heute nicht stoppen kénnen, setzt Deutschland
zwar weiterhin auf planerische und ordnungsrechtliche Steuerung, st&3t aber
im Koalitionsvertrag an, handelbare Ausweisungsrechte in Pilotvorhaben zu
testen (vgl. Koalitionsvertrag 2009, S. 32).

Je mehr Kommunen in das Handelssystem einbezogen werden, desto kosten-
ginstiger lasst sich das Flachensparziel erreichen. Daher liegt die Schlussfol-
gerung nahe, das Instrument und den Handel bundesweit zu implementieren.
Die Méglichkeiten einer bundesrechtlichen Einfihrung eines Handelssystems
auf Grundlage der konkurrierenden Bundeskompetenz zur Raumordnung sind
allerdings begrenzt, da den Lé&ndern ein umfassendes Abweichungsrecht
zusteht. Es bedarf folglich einer Vereinbarung zwischen den Bundesléndern
bzw. Regionen, Fléchenausweisungsrechte aus anderen Regionen anzuerken-
nen und damit einen gemeinsamen Markt zu schaffen. Wahrscheinlicher sind
daher zundchst regionale Handelssysteme.

Wie funktioniert der Handel?

Bei einem Handelssystem mit Fléichenausweisungsrechten soll eine konkrete Ober-
grenze der Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke - z.B.
das 30-ha-Ziel der Nachhaltigkeitsstrategie - zu den volkswirtschaftlich
geringsten Kosten erreicht werden. Die Einfiihrung eines Systems handelbarer
Flachenausweisungsrechte setzt demgeméf voraus, dass Mengen rechtsver-
bindlich festgelegt werden und dass ein Mechanismus der Verteilung der
Gesamtmenge auf die planenden Kommunen eingerichtet wird. Die Erstver-
teilung wird aus Griinden der Akzeptanz zunéchst kostenlos zu erfolgen
haben. Kommunen, die nur eine geringe Nachfrage nach neuen Baufléchen
haben und ihre zugeteilten Rechte nicht in vollem Umfang nutzen wollen, wer-
den an jene Kommunen verkaufen, die iiber das ihnen zugeteilte Kontingent
hinaus Flachen ausweisen wollen. Der entstehende Marktpreis fiir ein Auswei-
sungsrecht veréndert das Kostenverhélinis zugunsten der Innenentwicklung und
Méchenschonenderer” Alternativen der Baulandbereitstellung wie Brachfla-
chenrevitalisierung oder Innenverdichtung. Fléchensparen wird belohnt, wih-
rend expansive Siedlungsentwicklung verteuert wird.

Die Verteilung des Gesamtkontingents auf die Gemeinden kann sich neben
sozioskonomischen Indikatoren, wie Bevélkerung, Katasterflache oder erwirt-
schaftetes Bruttoinlandsprodukt, auch an lokalen Fléchenbedarfen, raumpla-
nerischen Zielsetzungen (z.B. dem Zentrale-Orte-Konzept) oder dem Anteil 8ko-
logischer Schutzfléchen am Gemeindegebiet orientieren. Der im Projekt DoRiF
entwickelte Ansatz orientiert sich an einem Mischindikator, der ,Bevélkerung”
und ,Katasterflache” im Verhéltnis 1:1 miteinander verknipft. Dadurch werden
Réume mit besonders geringer Bevélkerungsdichte nicht zu knapp, hoch ver-
dichtete Rdume nicht Gbermé&Big mit Ausweisungsrechten ausgestattet.
Flachenausweisungsrechte missen von den Gemeinden vorgelegt werden,
wenn sie einen Bebauungsplan oder einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
aufstellen. Entsprechend misste eine gesetzliche Pflicht zur Vorlage der Zerti-
fikate geschaffen werden. Fir Plansurrogate (§§ 34, 35 BauGB) sind keine
Ausweisungsrechte notwendig. Baurechte, die auBBerhalb der Bauleitplanung

Das Handelssystem
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geschaffen werden, kdnnen aber im Rahmen der Erstverteilung Uber eine ent-
sprechend reduzierte Flachenverbrauchs-Obergrenze Beriicksichtigung erfah-
ren. Dessen ungeachtet muss iber eine Einschrénkung dieser Baurechte aufBer-
halb der Bauleitplanung nachgedacht werden (vgl. unten).

Da eine begrenzte Giltigkeit der Ausweisungsrechte die Kommunen dazu ver-
anlassen kénnte, kurz vor Ablauf der Frist Flachenausweisungen vorzunehmen,
nur um ihre Kontingente nicht verfallen zu lassen, sind die Ausweisungsrechte
unbegrenzt giltig und kénnen angespart werden (sog. Banking). Eine vorzei-
tige Nutzung erst spater zugeteilter Ausweisungsrechte (sog. Borrowing) ist
dagegen nicht vorgesehen.

Um fir die Kommunen einen direkten Anreiz zu schaffen, beplante, aber unge-
nutzte Baulandbestdnde zu aktivieren, kénnen sog. Wei3e Zertifikate einge-
fihrt werden. Durch Ricknahme von Bebauungspldnen und gleichzeitigen
Rickbau werden Zertifikate generiert, die die Kommunen selbst nutzen oder
verkaufen kénnen, wodurch wiederum eine Finanzierungsquelle fiir 8kologi-
sche MafBnahmen der Revitalisierung und des Riickbaus entsteht. Die Nutzung
dieser Weiflen Zertifikate ist gerade in Regionen mit riickléufigen Bevélke-
rungszahlen von groBer Bedeutung, da dort die optimale Nutzung und Aus-
lastung bzw. die Aufwertung des Siedlungsbestands im Vordergrund steht.
Kosten, die durch den Zukauf von Ausweisungsrechten bei den Kommunen ent-
stehen, sollten analog der ErschlieBungskosten behandelt und einer entspre-
chenden rechtlichen Regelung zugefihrt werden. Der Erlés aus dem Verkauf
von Ausweisungsrechten soll demgegeniiber den Gemeinden zustehen. Finan-
ziell profitieren werden Kommunen, die durch langfristige Stadtentwicklungs-
strategien ihren eigenen zukiinftigen Bedarf abschatzen und ihre zugeteilten
Kontingente optimal einsetzen.

Der gesamte planerische Rahmen bleibt zundchst unverandert, um weiterhin
die Beplanung und Bebauung bestimmter Gebiete auszuschlieBen, eine Koor-
dination der Raumnutzungsanspriiche zu gewéhrleisten und gesamtplaneri-
sche wie fachrechtliche Anforderungen an die Siedlungstétigkeit zu stellen.

Woas sind die Vorteile und Risiken?

Der Handel mit Fléchenausweisungsrechten ist mit deutlichen Vorteilen verbun-
den. Durch die Kontingentierung der Gesamtmenge neu auszuweisender Sied-
lungs- und Verkehrsfléche kann ein Fléchensparziel sicher erreicht werden (treff-
sichere Zielerreichung). Der Handelsmechanismus schafft einen Markt fir
Ausweisungsrechte und fihrt dazu, dass Fléchenausweisungen dort vorgenom-
men werden, wo die hdchste Rentabilitdt neuer Baufldchen erwartet wird (kos-
tenminimale Zielerreichung). Der Handel erméglicht den Gemeinden, flexibel
ihre gewiinschten Entwicklungsmdglichkeiten im Rahmen der planerischen Vor-
gaben umzusetzen, da sie sich Gber das ihnen zugeteilte Basiskontingent hinaus
Ausweisungsrechte zukaufen k&nnen (kommunale Flexibilitat). SchlieBlich schaf-
fen die verénderten 6konomischen Rahmenbedingungen einen permanenten
Anreiz fir eine flachenschonende Baulandentwicklung, weil Fléchenausweisun-
gen einen ,Preis” bekommen (Férderung der Fléchenhaushaltspolitik).

Der Handel mit Fléchenausweisungsrechten bringt aber auch Risiken mit sich.
So kénnen die zusatzlichen Kostenbelastungen fir einen Zertifikatekauf fiir ein-
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zelne Kommunen wachstumshemmende Einflisse nach sich ziehen. Die durch
das Handelssystem verdénderten Anreize kommunaler Ansiedlungspolitik ori-
entieren sich zwar am Leitbild des Fléchensparens, lenken aber die Sied-
lungstétigkeit nicht zwingend an die raumplanerisch vorgesehenen Standorte,
so dass weiterhin eine flankierende planerische Steuerung erforderlich ist. Wird
der Fléchenhandel nicht bundesweit, sondern nur auf Regional- oder Lénder-
ebene umgesetzt, sind Wettbewerbsverzerrungen zu befiirchten. Letztlich tra-
gen die Kommunen Transaktionskosten fir die Beobachtung des Preises von
handelbaren Ausweisungsrechten und den Abschluss von Transaktionen.
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Im Rahmen des REFINA-Projekts Flachenkonstanz Saar wurde ein innovativer
Ansatz zur Reduktion der Flécheninanspruchnahme im Saarland auf null Hek-
tar pro Tag bis zum Jahr 2020 entwickelt. Nach einer darauf folgenden Mach-
barkeitsstudie ist die Einrichtung eines Gemeindeentwicklungsfonds geplant.

Zielsetzung

Die Zielsetzung lag darin, in Form einer Doppelstrategie einerseits die Innenent-
wicklung sowie die Renaturierung brachliegender versiegelter Fléchen durch
eine fondsgestiitzte Vorfinanzierung zu intensivieren (stadtstrukturelle und 8ko-
logische Stérkung) und andererseits zu einer Verringerung der Flacheninan-
spruchnahme dadurch beizutragen, dass in Aquivalenz zu den bendtigten Mit-
teln sowohl auf Neuausweisungen (Kontingente gemé&B LEP-Umwelt und
LEP-Siedlung; Verzichtsfléichen) als auch auf die Realisierung bestehender Bebau-
ungsméglichkeiten (Kompensationsfléchen), z.B. im Rahmen bestandskraftiger
Bebauungspldne und Reserveflachen der Fléchennutzungspléne sowie auf die
Potenziale gemdf § 34 BauGB, stadtentwicklungsvertraglich verzichtet wird.

Konzept

Das Konzept basiert darauf, die Kommunen zur freiwilligen Beteiligung im Rah-
men ihrer Planungshoheit einzuladen. Teilnehmende Kommunen erhalten zur
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Vorfinanzierung ihrer Eigenanteile (ca. 30 Prozent) fir MaBnahmen der stédte-
baulichen Reaktivierung (Innenentwicklung) sowie der &kologischen Renaturie-
rung die erforderlichen Mittel aus dem einzurichtenden Fonds ,Fléchenkonstanz
Saar”, um die bei der Stadtebauférderung erforderliche Eigenbeteiligung tem-
pordr zu substituieren.

Im Gegenzug zur Vorfinanzierung verzichten die Kommunen grundsatzlich auf
einen in Abhé&ngigkeit der Innenentwicklungsreserven definierten Teil der ihnen
landesplanerisch erdffneten Ausweisungspotenziale und geben dariber
hinausgehend die Bebaubarkeit und/oder die Beplanbarkeit weiterer Flachen
definitiv auf. Der Umfang dieser Rickgabefldchen ist an die Héhe der in
Anspruch genommenen Vorfinanzierung gekoppelt und wird iiber ein mehr-
stufiges Bewertungsmodell ermittelt.

Das Konzept ,Flachenkonstanz Saar” enthélt mehrere Bewertungsschritte, um
abhéngig vom erforderlichen kommunalen Vorfinanzierungsbedarf den
Umfang der notwendigen Riickgabeflachen zu quantifizieren.
Grundvoraussetzung fir alle Bewertungsansétze ist, dass die notwendigen Ein-
ordnungen von den Antragstellern ohne groen und eventuell zusatzlichen
methodischen Aufwand durchgefihrt werden kénnen. Die Bewertungen mis-
sen, im Sinne hinreichender Akzeptanz, aus vorliegenden Informationen, bei-
spielsweise Vorgaben der Landesplanung und Gemeindeentwicklungskon-
zepten, ableitbar sein, plausibel die zu bewertenden Sachverhalte beschreiben
und eine ausreichende Trennschérfe aufweisen.

Zentrale Voraussetzung fir die Umsetzung des Konzeptes ,Fléchenkonstanz
Saar” war die Einrichtung und Ausstattung eines entsprechenden Fonds mit
den erforderlichen Mitteln. Neben Zweckzuweisungen aus dem Kommunalen
Finanzausgleich, Landeszuschissen, Beitrdgen der Banken vor dem Hinter-
grund eines zu unterstellenden Eigeninteresses an der Verminderung von Wert-
verlusten durch stédtebauliche Reaktivierung sowie Riickzahlungen vorfinan-
zierter Mittel bei Mobilisierung geférderter Immobilien ist insbesondere die
vorgeschlagene, zweckgebundene Neufldcheninanspruchnahmeumlage das
wichtigste Instrument zur Sicherung der Fondsmittel.

Einrichtung eines Gemeindeentwicklungsfonds

Der Gemeindeentwicklungsfonds soll einerseits das aus der REFINA-Studie
JFlachenkonstanz Saar” entwickelte Flachenkreislaufwirtschaftsmodell als
Grundstiicksfonds unterstitzen. Andererseits sollen sich seine Férderakfivitéten
auf die in integrierten Gemeindeentwicklungskonzepten (GEKO) identifizierten
Handlungsfelder (Stadtebau und Wohnen, soziale und bildungsbezogene
Infrastruktur, lokale Wirtschaft und Nahversorgung und technische Infrastruk-
tur, Verkehr und Umwelt) richten.

Das Saarland hat in seinem operationellen Programm EFRE fir die Férderperi-
ode 2007-2013 in der Prioritdtsachse 3 einen Schwerpunkt ,Nachhaltige
Stadtentwicklung” festgelegt. Hier stehen EFRE-Mittel in H&he von rund 68 Mio.
Euro bereit, die auch in einen Gemeindeentwicklungsfonds (GEF) einflieBen
kénnen. Das operationelle Programm im Saarland (OP) verweist ausdriicklich
auf eine optionale Nutzung von JESSICA (Join European Support for Sustai-
nable Investments in City Areas) als ein revolvierendes Finanzierungselement

Flachenkreislaufwirtschaft
als Modell
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in der Stadtentwicklung. Mit der JESSICA-Initiative kénnen erstmals EU-F&r-
dermittel in Form von Garantien, Krediten und/oder Eigenkapitalbeteiligungen
mittels eines Fonds ergénzend zu Zuschiissen an Stadtentwicklungsprojekte
ausgegeben werden. Gebihren, Tilgungen, Zinsen, Gewinnausschijttungen
und Verkaufserldse sorgen fiir das erwiinschte finanzielle Rickflussprinzip der
Mittel, wobei es keine Vorgaben hinsichtlich der ,Rentierlichkeit” gibt, so dass
die Férdermittel erneut und auch weit iiber die jetzige Férderperiode hinaus ver-
ausgabt werden kénnen. Die notwendige Ko-Finanzierung erfolgt iber &ffent-
liche und/oder private Mittel auf Fonds- und/oder auf Projektebene bzw. auch
durch Einlage 6ffentlicher (und privater) Grundstiicke sowie durch Darlehen
der Landesférderinstitute und weiterer.

Fir die zu férdernden Projekte im Einsatzbereich des Fonds gibt es drei grund-
satzliche Vorgaben: Sie kénnen aufgrund von Marktversagen nicht aus sich
selbst heraus entwickelt werden. Sie missen Rickfliisse erwirtschaften, um die
eingesetzten Férdermittel (anteilig) an den Fonds zuriickzahlen zu k&nnen, und
sie missen Teil eines integrierten Stadtentwicklungsplans sein, d.h. positive
stadtentwicklungspolitische Wirkungen entfalten und bestehenden Planungen
nicht widersprechen.

Die Ko-Finanzierung der EFRE-Mittel ist durch eine Kombination aus Darlehen
der Saarldndischen Investitionskreditbank AG, BMVBS-Zuschuss und Einlage
von Stadtebauférderungsmitteln geplant.

Durch den Fonds werden typischerweise Projekte geférdert, die von grofer
stadtentwicklungspolitischer Bedeutung sind, aber einerseits aufgrund des ent-
sprechenden Kapitalaufwands von den Kommunen nicht alleine realisiert wer-
den kénnen und/oder andererseits nicht genug Rendite fiir eine rein private
Entwicklung erwirtschaften.

Die Architektur und die finanzielle Ausstattung des Fonds sowie sein Geschéfts-
plan werden mafBgeblich durch die differenzierte Typik von Projekten, das ver-
figbare Finanzvolumen, die zu erwartenden Rickflisse aus den Einzelprojek-
ten je Zeiteinheit und insgesamt iber die Laufzeit sowie die Aspekte der
Risikoadjustierung sowie durch die vom Fonds eingesetzten finanzwirtschaftli-
chen Instrumente geprégt.

Der Gemeinde Entwicklungsfonds Saarland (GEF) soll zukiinftig eine weitere
wesentliche Finanzierungsgrundlage fir integrierte Stadtentwicklungs- und tou-
ristische GroBprojekte im Saarland darstellen.
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E 4.3 Privatwirtschaftliches Fondsmodell

Dieter Behrendt, Sabine Clausen, Heinrich Degenhart, Lars Holstenkamp

REFINA-Forschungsvorhaben: Nachhaltiges Fléchenmanagement
Hannover - Entwicklung eines fondsbasierten Finanzierungskon-
zepts zur Schaffung wirtschaftlicher Anreize fiir die Mobilisierung
von Brach- und Reservefléchen und Uberprifung der Realisierung-
schancen am Beispiel der Stadt Hannover

Verbundkoordination: Dr. Silke Kleinhiickelkotten, ECOLOG-Institut fiir
sozial-skologische Forschung und Bildung gGmbH

Projektpartner: Prof. Dr. Heinrich Degenhart, Leuphana Universi-
tat Luneburg, Institut fir Wirtschaftsrecht; Marlies
Kloten, Landeshauptstadt Hannover, Fachbereich
Planen und Stadtentwicklung; Dr. Ernst Brahms,
entera Ingenieurgesellschaft

Modellraum: Hannover (NI)

Projektwebsite: www.flaechenfonds.de

Im Rahmen des REFINA-Projekts ,Nachhaltiges Fléchenmanagement Hanno-
ver” wurden ein Gberwiegend privatwirtschaftliches Fondsmodell zur Mobili-
sierung von Brachfléchen entwickelt und die Machbarkeit am Beispiel der Stadt
Hannover Uberprift.

Zielsetzung und Kontext

Mit Hilfe eines privatwirtschaftlich organisierten geschlossenen Fonds soll es  Mobilisierung privaten

moglich werden, privates Kapital zu mobilisieren, das (iberwiegend) als Eigen-  Kapitals

kapital zur Verfigung gestellt wird und fir den Erwerb brach liegender Grund-
stiicke sowie deren Sanierung und Aufbereitung eingesetzt wird. Mit der gleich-
zeitigen Durchfishrung mehrerer Projekte kann Zeit gespart werden, und durch
Portfoliodiversifikation unter sonst gleichen Umsténden kénnen Risiken verrin-
gert werden. Der Fonds dient dazu, Kapital aus unterschiedlichen Quellen zu
bindeln sowie unterschiedliche, fir die Durchfihrung der Projekte notwendige
Kompetenzen zusammenzubringen.

Es wird von einer Public Private Partnership (PPP)-Konstruktion auf Fondsebene
ausgegangen (vgl. Kap. C 2.1 A). Jedoch soll die Beteiligung der &ffentlichen

Hand dabei so gering wie méglich gehalten werden (vgl. Clausen/Degen-

hart/Holstenkamp 2008a, b).

Angekniipft werden kann an Erfahrungen mit geschlossenen Fonds in Deutsch-
land sowie mit privaten Brachfléchenfonds in den USA, Kanada und Belgien. Die
aktuellen Uberlegungen zur Griindung von Stadtentwicklungsfonds im Rahmen
der JESSICA-Initiative gehen in eine dhnliche Richtung (vgl. auch Kap. E 4.2).
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Ablauf und beteiligte Akteure

Die Idee zum und die Initialisierung des Flachenfonds gehen im Regelfall von
der Kommune aus, die sich kompetente Partner im Finanzsektor, evil. auch im
Immobilien- oder Bodensanierungsbereich, sucht. Im ersten Schritt muss der
Sffentliche Partner mit einem Emissionshaus zusammenkommen, das die Aus-
arbeitung des rechtlichen und 8konomischen Konzeptes ibernimmt und den
geschlossenen Fonds auflegt. Dieses Emissionshaus sollte in der Vergangen-
heit erfolgreich Fondsvorhaben in éhnlichen Segmenten durchgefihrt haben.
Zu klgren sind mit Blick auf die éffentlich-private Zusammenarbeit auch beihil-
ferechtliche Fragen (Notifizierung).

Geschlossene Fonds sind in Deutschland im Regelfall in der Form einer GmbH
& Co. KG organisiert. Das Emissionshaus richtet neben der Fondsgesellschaft
auch die Komplementdr-GmbH ein und stellt das Fondsmanagement. Das
Fondsmanagement ist fir die Verwaltung und Anlegerbetreuung, die Vorbe-
reitung der Investitionsentscheidungen und das Projektmanagement verant-
wortlich.

Die privaten Investoren geben in der Platzierungsphase als Kommanditisten
Eigen-, ggf. auch Mezzaninekapital (Zwischenformen zwischen Eigen- und
Fremdkapital). Das Kapital wird fiir eine vertraglich festgelegte Laufzeit in den
Fonds investiert und nach Abschluss der einzelnen Projekte zuriickgezahlt. Es
handelt sich damit um einen ausschittenden, keinen thesaurierenden bzw.
revolvierenden Fonds.

Um privates Kapital fir einen solchen Fonds zu gewinnen, muss ein angemes-
senes Risiko-Rendite-Profil der Anlage geboten werden. Da die Sanierung von
Brachflachen mit zahlreichen Risiken verbunden ist, erwartet der Markt fir
Eigenkapitaliberlassung Renditen zwischen acht und 15 Prozent nach Steu-
ern. Um eine solche (Eigenkapital-)Rendite zu erzielen, kann allenfalls ein
moderater Fremdkapitalhebel genutzt werden: Anders als bei Projektentwick-
lungen ohne Brachflachenproblematik, bei denen unter giinstigen Umstéinden
bis zu 90 Prozent des bendtigten Kapitals durch Bankdarlehen finanziert wer-
den kann, hat sich gezeigt, dass bei einem Brachfléchenfonds im ginstigen
Fall eine Fremdkapitalquote von 20-40 Prozent denkbar ist.

Mindestens bei der erstmaligen Auflegung von Fléchenfonds erscheint eine
Aufteilung in zwei Platzierungs- und Investitionsphasen sinnvoll, um Eigenkapi-
tal zu gewinnen: eine erste Pilotphase mit risikobereiten Investoren und ein oder
zwei ersten Grundstiicken, daran anschlieBend die Hauptphase mit etwas weni-
ger risikobereiten Anlegern, fir die der Fonds geéffnet und dann wieder
geschlossen wird.

Bei der Durchfishrung der Projekte sind zunéchst geeignete Grundstiicke zu
akquirieren. Fir jedes Grundstiick wird aus Grinden des Risikomanagements
eine eigene Gesellschaft, im Regelfall eine GmbH, gegriindet (Objektgesell-
schaft). Das Fondsmanagement sichert fir diese zunéchst ein Optionsrecht auf
den Kauf der Grundstiicke. Wé&hrend der Optionsphase werden die notwendi-
gen Untersuchungen durchgefihrt, ein Nutzungskonzept erarbeitet und dieses
Konzept mit der Kommune hinsichtlich der planungsrechtlichen Méglichkeiten
sowie mit der zusténdigen Bodenschutzbehérde hinsichtlich der Sanierungser-
fordernisse abgestimmt. Nach Méglichkeit werden potenzielle Nachnutzer
bereits in diesem Stadium eingebunden. Erst danach erfolgt der eigentliche
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Erwerb in Form eines Kaufs oder durch eine Sacheinlage, iber die sich der (Alt)
Eigentimer am Fondsvorhaben beteiligt. Beim Kauf sind als Varianten neben
einer Bezahlung zu marktiblichen Bedingungen auch eine Stundung des Kauf-
preises oder ein geringerer Kaufpreis in Verbindung mit dem Recht auf Teilhabe
an der zukiinftigen Wertsteigerung des Grundstiicks méglich.

Wéhrend der Sanierung und weiteren Aufbereitung des Grundstiicks sind ggf.
in Abstimmung mit den zusténdigen Behérden Anpassungen beim Nutzungs-
und Sanierungskonzept vorzunehmen. Es handelt sich damit um einen iterati-
ven Prozess. Parallel zur Sanierung, die von geeigneten Sanierungsunterneh-
men durchgefihrt wird, findet die Baurechtsschaffung statt. Die Projekte enden
mit dem Verkauf der Grundstiicke oder der Objektgesellschaften. Sind alle Pro-
jekte abgeschlossen, wird die Fondsgesellschaft liquidiert und das tbrig geblie-
bene Vermégen an die Beteiligten ausgezahlt.

Public Private Partnership

Bei vielen kontaminierten Fléchen handelt es sich weniger um leicht zu ver-
marktende Flachen (A-Flachen It. CABERNET-Klassifikation), sondern um
schwierig zu vermarktende Grundstiicke, (B- oder C-Fléchen It. CABERNET-
Klassifikation) Um eine ausreichende Wertsteigerung der Grundstiicke zu errei-
chen und auch B-Fléchen rentabel zu entwickeln, sind private Investoren auf die
Unterstitzung durch die ffentliche Hand angewiesen. Demgegeniber fehlt
vielen Kommunen, die ein Interesse an der Entwicklung brach liegender Fl&-
chen und damit an einer Aufwertung des jeweiligen Stadtbereichs haben, das
Kapital, um diese Vorhaben in Eigenregie durchzufishren. Vor diesem Hinter-
grund liegt es nahe, Projekte in dffentlich-privater Partnerschaft zu entwickeln
und projektspezifische Risiken méglichst gut zwischen privaten und ffentlichen
Beteiligten zu verteilen.

Grundsétzlich sind zwei unterschiedliche Formen einer PPP denkbar: eine
gesellschaftsrechtliche Einbindung der &ffentlichen Hand (Organisations-PPP)
oder eine Kooperation auf ausschlieBlich vertraglicher Basis (Vertrags-PPP),
wobei Mischformen méglich sind und hier auch empfohlen werden.

Sacheinlage

GmbH & Co. KG

Die Kommune beteiligt sich zum einen mit einer qualifizierten Minderheit von
etwas Uber 25 Prozent an der Komplementar-GmbH, um Einfluss auf die

Bareinlage

Geschéftsfihrung nehmen und die Verfolgung &ffentlicher Zwecke sicherstel-
len zu kénnen. Daneben kann die Kommune durch das Einbringen von Grund-

sticken in Form einer Sacheinlage als Kommanditistin Anteile an der Fonds-
gesellschaft erwerben (vgl. Abb. 1).

Abbildung 1:
Gesellschaftsrechtliche
Einbindung der &ffentlichen
Hand (Organisations-PPP)

Quelle: Eigene Darstellung.
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Abbildung 2:
Kooperation auf vertragli-
cher Basis (Vertrags-PPP)

Quelle: Eigene Darstellung.

Hinreichendes Angebot an
fondsfshigen” Flachen
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m m
Rahmen- Birgschafts- Stundung
vertrag vertrag stadtebaulicher
Vertrag
GmbH & Co. KG L 5 Objekt-GmbH -—

a) Fondsebene a) Objektebene

Die Zusammenarbeit auf Fondsebene wird dariber hinaus iber einen Rah-
menvertrag geregelt. Bei Einbindung von Fremdkapital in das Finanzierungs-
konzept kann es erforderlich sein, Birgschaften der Kommune als Sicherheiten
einzubringen. Hierzu wird, ebenfalls auf der Fondsebene, ein Birgschaftsver-
trag geschlossen. Auf Projektebene ist eine Reihe von Vertrdgen méglich, zu
denen - je nach Art der Projekte - Abnahmegarantien, Stundungsvereinba-
rungen, stédtebauliche Vertréige oder ein Freikauf zéhlen. Liegt eine sanie-
rungsbedirftige Kontamination i.S.d. Bundesbodenschutzgesetzes vor, ist in
jedem Fall der Abschluss eines Sanierungsvertrags mit Freistellungsklausel zu
empfehlen, um die nétige Sicherheit hinsichtlich der mit der Sanierung ver-
bundenen Verfahrensfragen zu erlangen. Hierzu ist die zusténdige Boden-
schutzbehérde vertraglich einzubinden.

Realisierungsbedingungen

Um einen solchen Brachflachenfonds umzusetzen, miissen mehrere Bedingun-
gen erfiillt sein. Es muss ein ausreichendes Flachenangebot vorhanden sein
(Kloten 2009; Kloten/Behrendt/Kleinhiickelkotten/Neitzke 2009) (vgl. Kap.
E 1.1). Die Grundsticke missen verfiigbar und nicht zu teuer sein (Hand-
lungsdruck bei den Eigentimern) und sollten ein Entwicklungspotenzial auf-
weisen, das tber die Flachenaufbereitung (Umnutzung, Anderungen bei
Zuschnitt oder Geschossfléchenzahl, Beseitigung von Lasten) realisiert wird.
Es muss eine Nachfrage nach den Fondsfléchen in der anvisierten Zielnutzung
vorhanden sein: Soll der Fonds eine positive Rendite erwirtschaften, kénnen
nur solche Fléchen mit diesem Instrument entwickelt werden, fiir die eine Nach-
frage besteht und fiir die ein entsprechendes Nutzungskonzept entwickelt wird.
Es missen kompetente Partner mit hinreichender Bonitat vorhanden sein, aus-
gewdhlt und eingebunden werden (Sanierungsunternehmen, Emissionsh&user).
Das auszuwdhlende Emissionshaus sollte iber gute Netzwerke zu potenziellen
Anlegern verfigen. Es missen ausreichend Anleger gefunden werden, die
Kapital fir das Fondsvorhaben bereitstellen. Die Kommune bzw. die beteilig-
ten Kommunen muss/mijssen dem Vorhaben positiv gegeniiberstehen und
bereit sein, ihre Handlungsméglichkeiten im Sinne des Fonds zu nutzen.

Fir die Stadt Hannover hat sich im Rahmen des REFINA-Projekts gezeigt, dass
insbesondere der erstgenannte Punkt - das hinreichende Angebot ,fondsfahi-
ger” Flachen - nicht erfiillt ist. In diesem Fall kann iber eine geographische
Ausweitung oder einen héheren ffentlichen Anteil an den Sanierungsauf-
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wendungen nachgedacht werden. Das Fondskonzept kann auch dahingehend
weiterentwickelt werden, dass zusétzliche Phasen des Immobilienlebenszyklus,

wie z.B. die Bebauung/Grundstiicksverwendung integriert und innerhalb fri-
her Phasen stérker 6ffentliche, in spéteren Phasen vermehrt private Kapitalge-

ber involviert werden.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass das am Beispiel von Hannover entwickelte
Fondsfinanzierungskonzept mit Public Private Partnership-Komponente im
Grundsatz umsetzbar ist und zur Reduktion der Flachenneuinanspruchnahme
beitragen kann, unter den aktuellen Marktbedingungen (Finanzmarktkrise) und
mit einer Begrenzung auf die Stadt Hannover aber schwer zu realisieren ist.
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Innenentwicklungsfonds
speisen

E 4.4 Das Umlageverfahren FIN.30 - kosten-
orientierte Férderung der Innenentwicklung
durch marktwirtschaftliche Anreize

Theo Keétter, Benedikt Frielinghaus

REFINA-Forschungsvorhaben: FIN.30 - Fléichen Intelligent Nutzen

Verbundkoordination: Prof. Dr.-Ing. Theo Kétter, Universit&t Bonn, Pro-
fessur fir Stadtebau und Bodenordnung (psb)

Projektpartner: Hans Uehlecke, Stadt Essen, Amt fir Stadter-
neuerung und Bodenmanagement; Bertold Rothe,
Stadt Euskirchen, Fachbereich Stadtentwicklung
und Bauordnung; Dr.-Ing. Ludger Risthaus, Stadt
Erftstadt, Eigenbetrieb Immobilienwirtschaft der
Stadt Erftstadt

Modellraum: Essen, Euskirchen, Erftstadt (NW)

Projektwebsite: http://www.fin30.uni-bonn.de/nav_fin30.html

Das vorhandene planungs- und bodenrechtliche Instrumentarium hat bislang
keine Trendwende bei der Flécheninanspruchnahme herbeifihren kénnen. Zur
Férderung einer nachhaltigen Siedlungsflachenentwicklung sind neben der
Beseitigung der konomischen Hemmnisse marktwirtschaftliche Anreize fir
eine forcierte Innenentwicklung zu schaffen. Deshalb soll im Folgenden ein
dkonomisches Umlageverfahren zur Férderung einer langfristig wirtschaftlich
tragféhigen Siedlungsflachen- und Infrastrukturentwicklung dargestellt werden,
das im Rahmen des REFINA-Projekts FIN.30 entwickelt wurde (vgl. auch Kap.
E 2.4 und E 3.4). Das vorgestellte Umlageverfahren bedarf indessen noch
einer rechtlichen Prifung.

Grundlagen des Umlageverfahrens

Ein wesentliches Motiv fir die AuBenentwicklung besteht in den vergleichs-
weise geringeren projektbezogenen Entwicklungskosten und den kalkulierba-
ren konomischen Risiken, die im Fall von Innenentwicklung und Brachflédchen
indessen durch die héhere Komplexitét der Planungsprozesse, léngere Ver-
fahrensdauern, Altablagerungen und Imageprobleme ungiinstig beeinflusst
werden. Unrentable Fléchen der Innenentwicklung entwickeln sich unter den
bestehenden Marktverhéltnissen zu Dauverbrachen.

Das grundlegende Prinzip des Verfahrens sieht vor, dass ein Teil der beim Eigen-
timer verbleibenden planungsbedingten Bodenwertsteigerung rentabler Auf3en-
entwicklungen in Form einer Innenentwicklungsumlage in einen Innenentwick-
lungsfonds abgefihrt wird. Diese Mittel werden anschlieBend zur Beseitigung
der 8konomischen Entwicklungshemmnisse unrentabler Innenentwicklungen ver-
wendet. Die durch den Fonds geférderte Innenentwicklung fihrt zu einer opti-
mierten Auslastung der vorhandenen technischen und sozialen Infrastruktur, so
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dass langfristig steigende Kosten durch Zersiedlung (vgl. ECOPLAN 2000; Sie-
dentop 2006; Gutsche 2002) vermieden werden kénnen. Langfristig kdnnen
durch eine kompakte Siedlungsstruktur die Kosten und somit auch die Beitrage
fir die Unterhaltung und Instandsetzung von Infrastruktureinrichtungen konstant
gehalten oder reduziert werden. Demnach besteht ein direkter Zusammenhang
zwischen der AuBenentwicklung und steigenden Infrastrukturkosten. Da diese
Kosten zumeist von der Kommune getragen werden, diese jedoch zu einem gro-
Ben Teil Uber Beitréige, Gebihren oder sonstige Abgaben letztendlich von der
Allgemeinheit zu finanzieren sind, besteht an deren Reduzierung ein 6ffentliches
Interesse. Dabei muss das Gebot der Angemessenheit gewahrt bleiben (vgl.
Krautzberger 2008, Rn. 167 ff.; Lshr 2007, Rn. 21, S. 279), das heif’t, die aus-
getauschten Leistungen der Vertragspartner missen in einem angemessenen Ver-
héltnis zueinander stehen. Weiterhin muss ein sachlicher Zusammenhang zwi-
schen den Vertragsleistungen gegeben sein (Gebot der Kausalitét) (vgl. § 56
Abs. 1 VWVIG, Krautzberger 2008, Rn. 164 -164 d). Die unrentablen Kosten sol-
len durch die Innenentwicklungsumlage gedeckt werden. Gegeniiber dem kom-
munalen Haushalt soll sich die Innenentwicklungsumlage neutral verhalten.

Bestandteile und Wirkungsmechanismus des
Umlageverfahrens

Das Umlageverfahren setzt sich aus finf Bausteinen zusammen (vgl. Abb. 3).
Zentraler Baustein des Umlageverfahrens ist ein Fonds, mit dem die strukturel-
len 8konomischen Entwicklungshemmnisse brachliegender Innenbereiche auf-
gefangen werden sollen.

I e

Die potenziellen Standorte fir die Wohnbaufléchenentwicklung lassen sich je
nach Marktgéngigkeit und Rentabilitét in finf Typen unterteilen. Da an der Ent-

Abbildung 3:
Bausteine des Umlage-
verfahrens

Quelle: Eigene Darstellung.
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Differenzierung nach
A-/B- und C-/D-Fléchen

Abbildung 4:
Bodenwert und Entwicklungs-
kosten, Innenentwicklung

Quelle: Eigene Darstellung.
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wicklung nicht marktgéngiger Flachen (EA/I-Flachen) kein Interesse besteht,
gilt die Marktgéngigkeit als grundlegende Voraussetzung fir die Integration
und Aufnahme in das Umlageverfahren der potenziellen Wohnbaufléchen.
Die Betrachtung der Rentabilitét der Fléchenentwicklung dient der weiteren
Differenzierung in A-/B- und C-/D-Flachen. Diese wird durch eine integrierte
stadtebauliche Kalkulation (vgl. Kétter u.a. 2009) ermittelt. Die Kategorie B
umfasst ausschlieBlich AuBenentwicklungen, die sich iberwiegend marktgén-
gig und rentabel entwickeln lassen, da ein niedriger Anfangswert und ver-
gleichsweise geringe Entwicklungskosten typisch sind. Die Nettobodenwert-
steigerung von Innenentwicklungen bleibt oftmals dahinter zuriick, da zum
einen bereits Baurecht besteht und zum anderen die Entwicklungskosten durch
zusétzliche MaBBnahmen (z.B. Beseitigungskosten fir Altablagerungen, Freile-
gungskosten, langere Verfahren etc.) erhéht werden. Ubersteigen die Ent-
wicklungskosten zuziiglich des Anfangswertes den voraussichtlichen Boden-
wert, so wird diese Fléche als unrentabel eingestuft (vgl. Abb. 4). Die meisten
Flachen dieser Kategorie lassen sich der Innenentwicklung zuordnen und wer-
den unter rein marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten keiner stédtebaulichen
Entwicklung zugefihrt.
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Speisung des Innenentwicklungsfonds

Ziel des Umlageverfahrens ist eine solidarische Ubernahme der Baulandent-
wicklungskosten. Zu diesem Zweck werden alle neuen Wohnbaufléchen im
Fléchennutzungsplan zu einer Solidargemeinschaft zusammengefasst (Umla-
gebereich). Innerhalb der Solidargemeinschaft erfolgt ein direkter Ausgleich
der unrentablen Kosten fiir Innenentwicklungen durch den Innenentwicklungs-
fonds. Die Speisung des zentralen Fonds erfolgt durch eine Innenentwick-
lungsumlage, die von den Eigentimern, deren Fléchen im ehemaligen AufBen-
bereich rentabel entwickelt werden kénnen, einmalig erhoben wird.

Der Umlagebereich wird durch die im Fléchennutzungsplan dargestellten
potenziellen Wohnbaufléchen festgelegt. AnschlieBend erfolgt eine Zuteilung
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der Potenziale zu den Kategorien Innen- oder AuBenentwicklung. Zur Innen-
entwicklung z&hlen Fléchen, die in einem Zusammenhang bebauter Ortsteile lie-
gen. Hierunter werden vor allem die SchlieBung von Bauliicken, die Nachver-
dichtung und das Fléchenrecycling verstanden (vgl. Siedentop 2001, S. 39).
Dariiber hinaus z&hlen auch solche Fléchen zur Innenentwicklung, die aufgrund
der Flachengréfe als ,AuBenbereich im Innenbereich” zu qualifizieren sind.
Der AuBBenentwicklung werden alle Fléichen zugeordnet, die nicht von der Innen-
entwicklung zugeordnet werden. Hierzu zéhlen daher vor allem Gebiete, die
nicht durch § 34 BauGB erfasst werden.

Die weitere Kategorisierung basiert auf der Rentabilitét jeder Fléche, die mit
Hilfe der integrierten stédtebaulichen Kalkulation ermittelt wird. Zur Identifi-
zierung der rentablen und unrentablen Fléchen werden fiir alle jeweiligen Fl&-
chen zundchst die Entwicklungs- und Folgekosten kalkuliert. So kann die Fla-
chenrentabilitét nach folgender MaBBgabe ermittelt werden:

R; = BW; - (KE + KF + KR)

mit: Rij = Rentabilitét der Flache i
BWij = Bodenwert der Flache i nach der Entwicklung
KEj = Barwert der Fléchenentwicklungskosten
KFij = Barwert der Folgekosten innerhalb von 15 Jahren
KR = Risikozuschlag (z.B. 10 % von KE + KF)
i = i+e Flache
i = Zeitpunkt j

Das Umlageverfahren lasst sich an einem Beispiel erléutern: Die potenziellen
Wohnbaufléchen 1 bis 3 kénnen als typische AuBenentwicklungen bezeichnet
werden (vgl. Abb. 5). Durch ihre betrdchtlichen Gréfien (max. 81.000 m?2)
kann von eigensténdigen Charakteren der Baufléichen ausgegangen werden.
Das jeweilig recht hohe Bodenwertniveau gewdhrleistet die Rentabilitét der
Entwicklungen.

Abbildung 5:
Beispielflachen 1-3
(AuBenentwicklung)

Quelle: Eigene Darstellung.
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Die Flache 4 lasst sich als Nachverdichtung charakterisieren und somit eindeu-
tig der Innenentwicklung zuordnen. Die Gesamtflache umfasst ca. 18.500 m?
und wird vor allem durch die hohen Kosten fiir die innere ErschlieBung durch
Larmschutzeinrichtungen in Verbindung mit einem geringen Bodenwertniveau
unrentabel.

Die Flache 5 ist eine typische Brachfléche und kann demnach als Fléchenre-
cycling durch Revitalisierung und Wiedernutzung der Kategorie Innenent-
wicklung zugeordnet werden (vgl. Abb. 6). Die defizitéren Kosten werden vor
allem durch die innere ErschlieBung (Lérmschutz) und die Freilegung der
Grundstiicke und Beseitigung von Altablagerungen hervorgerufen. Die Ermitt-
lung der Innenentwicklungsumlage erfolgt auf Grundlage der defizitéren Kos-
ten der C-Flachen.

In dem Anwendungsbeispiel umfasst die Summe der defizitéren Entwicklungs-
kosten aller C-Fléchen der Stadt Essen ca. 2.343.000 Euro. Diese Kosten wer-
den auf die rentablen AuBenentwicklungen umgelegt. In ihrer Gesamtheit
umfassen die B-Fléchen eine Gréfe von ca. 68.390 m2, sodass sich eine Innen-
entwicklungsumlage von 34,27 Euro/m? ergibt. Durch die vorgesehene Kap-
pungsgrenze von 70 Prozent der Bodenwertsteigerung handelt es sich vorerst
um eine vorl&ufige Innenentwicklungsumlage. Zur Ermittlung der endgiltigen
Umlage ist die Erfassung der jeweiligen Bodenwertsteigerung einer poten-
ziellen Flache notwendig sowie eine einzelfallbezogene Kappungsgrenze.

Beispiel:

Bodenwertsteigerung: 207,82 Euro/m?
Kappungsgrenze: 145,47 Euro/m?
Entwicklungskosten: 131,72 Euro/m?
Maximale U (Innenentwicklungsumlage): 3,75 Euro/m?

Durch die Kappungsgrenze ergibt sich ein Fehlbetrag fir den Innenentwick-
lungsfonds, der von leistungsféhigeren B-Fléchen aufzufangen ist (im Beispiel
max. IU 13,75 Euro/m2 und vorléufige IU 34,27 Euro/m2). Die Beriicksichti-
gung der Kappungsgrenze und die anschlieBende Verteilung des Defizits fih-
ren zu einer maximalen Innenentwicklungsumlage von 83,08 Euro/m2. Dies
entspricht in dem Anwendungsbeispiel der maximalen Innenentwicklungsum-
lage fiir eine potenzielle Wohnbaufléche.

Férderbedarf und Férderwege

Zur Bemessung des Férderbedarfs bei C-Fléichen muss zundchst die Entwick-
lung des Bodenwertes und des Grundstiickswertes betrachtet werden. Es wird
davon ausgegangen, dass die C-Fléchen stéddtebaulich vorgenutzt waren und
die Aufgabe der alten Nutzung zu einer Brachenbildung gefihrt hat. Geringe
Nachfrage und ungewisse Nachnutzungsméglichkeiten lassen den Bodenwert
(= Bodenanteil am Grundstiick) absinken. Aufgrund von erheblichen Freile-
gungs- und Altablagerungsbeseitigungskosten ergibt sich ein negativer Grund-
stickswert. Die Entwicklung kann dann nicht rentabel erfolgen, wenn die
Summe aller Entwicklungskosten einschlieBlich der Freilegungskosten und Alt-
ablagerungsbeseitigungskosten den Bodenwert nach Entwicklung berschreitet.
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Ohne eine externe Finanzierung der unrentablen Kosten wiirde keine Entwick-
lung erfolgen, und derartige C-Fléichen k&nnten sich zu E-Fléchen entwickeln.
Der Férderbedarf kann daher in Hhe dieser unrentablen Kosten angesetzt
werden. Dabei soll die Férderung durch Zuschiisse oder Darlehen erfolgen.

74,
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Fazit und Zusammenfassung

Der wesentliche Unterschied und wohl auch der Vorteil skonomischer gegen-
Uber planerischen und anderen hoheitlichen Instrumenten besteht darin, dass
die grundsétzliche Entscheidungsfreiheit der Eigentimer einer Flache gewahrt
bleibt. So entfaltet das Umlageverfahren marktwirtschaftliche Anreize zuguns-
ten einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und trégt zu einer gerechteren
Kostenverteilung im Rahmen der Wohnbaulandentwicklung bei. Okonomische
Anreize reichen indessen fir eine planmé&Bige Steuerung oder Fléichennutzung
im Innenbereich nicht aus, sondern kénnen planerische und rechtliche Instru-
mente (wie z.B. die absolute Begrenzung der Flécheninanspruchnahme) ledig-
lich flankieren. Auch kénnen sie AuBenentwicklungen nicht vollstéindig unter-
binden. Die durch die dispersen Siedlungsstrukturen verursachten héheren
Kosten sollen auf die Verursacher bzw. die AuBenentwicklungen umgelegt und
somit die Kosten fir die Allgemeinheit reduziert und ein erheblicher Beitrag zu
einer gerechten Kostenverteilung geleistet werden. Der wesentliche Effekt der
Umlage hinsichtlich einer nachhaltigen, intelligenten Flachennutzung diirfte in
der Mobilisierung der C-Flachen liegen. Wenn die unrentablen Kosten der Flg-
chenentwicklung nicht (mehr) vom Grundstiickseigentimer zu tragen sind, ist zu
erwarten, dass die Bereitschaft zur Wiedernutzung und Revitalisierung von
Brachfldchen zunimmt. Der erkennbare Trend zur Revitalisierung wiirde durch
die 8konomischen Anreize des Umlageverfahrens wesentlich unterstijtzt und
verstarkt.
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E 4 A: Neues kommunales Finanzmanagement - Chance und Risiko fir Fldchenrecycling
in Kommunen

REFINA-Forschungsvorhaben: Neues Kommunales Finanzmanagement (NKF) - Chance
und Risiko firr Fléchenrecycling in Kommunen

Verbundkoordination: Kai Steffens, Susanne Schmitz-Winterfeld, PROBIOTEC GmbH

Projektpartner: Prof. Dr. Sabine Baumgart, Technische Universitdt Dortmund, Fakultét
Raumplanung, Fachgebiet Stadt- und Regionalplanung; Dr. Daria Stot-
trop, Dr. Dirk Drenk, Technische Universitat Dortmund, Fakultat Raum-
planung, Fachgebiet Gewerbeplanung; Prof. Dr. Peter Doetsch, RWTH
Aachen, Fakultét fir Bauingenieurwesen, Lehr- und Forschungsgebiet
Abfallwirtschaft; Ralf Offergeld, BDO Deutsche Warentreuhand AG,
Wirtschaftsprifungsgesellschaft; Dr. Thomas Gerhold, Avocado Rechts-

anwdlte
Modellraum: Modellkommunen Bedburg, Diren, Duisburg, Siegburg (NW)
Projektwebsite: www.probiotec.de

Die Zwischenergebnisse des Verbundvorhabens zeigen, dass sich Perspektiven kurz- und langfristiger
Kosten und Erlése durch Fléchenentwicklungen zunehmend auf die Entscheidungen iber kommunale
Stadtentwicklungsstrategien auswirken.

Die Vertreter der Modellkommunen sehen den Forschungsansatz als wichtiges fehlendes Element an,
um kommunalfiskalische Effekte wie Kosten und Erlése, die aus einer Flachenentwicklung resultieren,
im NKF-Haushalt einer Kommune nachvollziehbar darzustellen. Dies wird als bedeutende Entschei-
dungshilfe fir oder gegen einzelne Flédchenentwicklungen interpretiert.

Im Vorhaben wird anhand von Modellfléchen die Verschneidung einer vereinfachten Projektrech-
nungsstruktur mit den jeweiligen Haushaltsstrukturen der Modellkommunen durchgefihrt. Fir den Auf-
wand und zu erwartende Ertréige werden die entsprechenden Kostenstellen identifiziert und in erste
Ansétze einer kommunalen Kosten-Leistungsrechnung eingepasst.

Im Rahmen der Zusammenarbeit mit den Modellkommunen werden die Anforderungen der Kommu-
nalvertreter an das zu entwickelnde Produkt beriicksichtigt:

B einfache und ibersichtliche Struktur - benutzerfreundlich,

B praktikable Handhabung ohne signifikanten Mehraufwand,

B Haushaltssicherungsproblematik.

Auf kommunaler Seite besteht die Hoffnung, dass durch die Verschneidung von Haushalts- und Pro-
iektkalkulationsstruktur die Kommunikation zwischen Ké&mmerern und Stadtplanern vereinfacht und ver-
sachlicht wird. Ferner kénnen Anstéfe fir die Struktur einer zukinftigen produktbezogenen Kosten-
Leistungsrechnung in Kommunen gegeben werden.

Kai Steffens
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Stephanie Bock

Mit den in Regionalplénen méglichen Festlegungen der zukiinftigen regionalen
Siedlungs-, Freiraum- und Infrastruktur kann die Regionalplanung wesentlich zu
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und zur Erreichung der Ziele der
Nachhaltigkeitsstrategie beitragen. Besonders bedeutsam sind die quantitative
rédumliche und qualitative Steuerung der Siedlungsflachenentwicklung, die Fest-
legung der Eigenentwicklung sowie die Begrenzung der Aulenentwicklung
durch den Freiraumschutz.

Aktuelle Diskussionen um eine Erfolg versprechende Steuerung der Siedlungs-
entwicklung betonen mehr oder weniger ibereinstimmend die Bedeutung der
Region als rédumlicher und organisatorischer Rahmen eines nachhaltigen Fla-
chenmanagements. Begriindet wird dies mit dem gegenwértigen Umgang in
der Praxis mit Siedlungsfléchen sowie mit den weiterhin hohen Fléchenneu-
ausweisungsraten, die auf eine in vielen Kommunen noch gering ausgepragte
Einsicht beziiglich des Flachensparens hinweisen. Solange sich Kommunen in
erster Linie einem (kurzfristigen) Wohl ihrer Gemeinde verpflichtet sehen, wird
diese raumlich und zeitlich begrenzte Sichtweise eine angemessene Beriick-
sichtigung des Fléchenschutzes erschweren. Kommunen sehen sich gezwun-
gen, untereinander um neue Einwohner/innen und hier insbesondere um junge
Familien zu konkurrieren, da die Mehrzahl von ihnen davon ausgeht, dass nur
durch die Bereitstellung von Bauland neue Einwohner/innen und Betriebe
gewonnen werden kénnen, die die steuerlichen Einnahmen der St&dte und
Gemeinden erhdhen (vgl. Kap. A). Je nach Entwicklungsdynamik (wachsend
oder schrumpfend) hoffen viele Kommunen, mit der Ausweisung neuer Bau-
flachen der Abwanderung bzw. der Abschwéchung von Wanderungsgewin-
nen sowie der Uberalterung der Bevélkerung entgegenwirken zu kénnen. Dies
fohrt meist zu einer Ausweisung von mehr Flachen als notwendig. Um den
daraus folgenden Standortwettbewerb zu vermeiden, mit dem die erhofften
Finanzgewinne ebenso wenig zu erreichen sein werden wie die als notwendig
erachteten Bevilkerungszuwdchse, missen auf der regionalen Ebene vorhan-
dene Formen der Koordination und Kooperation stérker umgesetzt und neuve
Ansdtze zur Steverung der rdumlichen Entwicklung entwickelt werden. Immer
wichtiger wird dabei die Abstimmung kommunaler Ziele sowohl untereinander
als auch mit den regionalen bzw. fachlichen Belangen, um gemeinsame Wege
der Regionalentwicklung zu beschreiten.

Steuerung der regionalen Flachenentwicklung durch die
Regionalplanung

Regionale und interkommunale Willensbildungsprozesse (z.B. Regionalkonfe-
renzen, Stédtenetze) sind eine Voraussetzung fir erfolgreiche Steuerung der
regionalen Fléchenentwicklung. So bedeutsam interkommunale Kooperatio-
nen mit Blick auf Fléchensparen sind bzw. sein kénnten (vgl. Kap. E 6), so zeigt
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der Stand ihrer bisherigen Umsetzung, dass sie erst langsam dazu beitragen
werden, die Ziele der Nachhaltigkeit zu erreichen. Interkommunale Koopera-
tionen und regionale Institutionen sollten sich deshalb umso mehr hinsichtlich
der Vorbereitung, Umsetzung und Steuerung einer regional und interkommunal
abgestimmten Siedlungsfléchenentwicklung ergdnzen. Auch wenn der Stellen-
wert, die mdgliche Durchsetzungsfahigkeit und die konkrete Ausformulierung
regionaler Steverung, die damit verbundenen Organisationsformen und vor
allem deren Verhéltnis zur kommunalen Selbstverwaltung intensiv diskutiert wer-
den, besteht Einigkeit iber die Notwendigkeit eines Zusammenwirkens von
regionaler und kommunaler Ebene vor allem mit Blick auf eine zukiinftige nach-
haltige Siedlungsfléchenentwicklung.

Eine Schlusselfunktion bei der Koordination der ibergemeindlichen Prozesse der
Stadtentwicklung wird der Regionalplanung zugesprochen. ,lhre Aufgabe ist
die vorausschauende, zusammenfassende, Gberériliche und iiberfachliche Plo-
nung fir die raum- und siedlungsstrukturelle Entwicklung eines Planungsraumes
auf mittlere und léingere Sicht.” (Schmitz 2005, S. 965) Als ibergeordnete und
zusammenfassende Gesamtplanung koordiniert sie die raumbedeutsamen Fach-
planungen, formuliert Leitvorstellungen nachhaltiger Raumentwicklung und steu-
ert die regionale Siedlungsentwicklung. Regionalplanung kann somit ma3geblich
zur Reduzierung der Flécheninanspruchnahme und zur Férderung der Innen-
entwicklung beitragen; viel mehr noch: Beides sind zentrale Aufgabenstellungen
und Kernaufgaben regionaler Planung (vgl. Kap. B).

Der Auftrag der Regionalplanung istim Raumordnungsgesetz (ROG) des Bun-
des verankert. Die Zusténdigkeiten werden im Einzelnen in den Landesplao-
nungsgesetzen der Lénder geregelt. Dies fihrt zu verschiedenen Auspréigungen
und unterschiedlichen Tréigerschaften in den einzelnen Léndern. Deutlichstes
Unterscheidungsmerkmal ist dabei das Maf3 des kommunalen oder des staat-
lichen Einflusses auf die regionalplanerischen Zusténdigkeiten. So sind zwar in
den meisten Landern regionale Planungsinstitutionen die Tréger der Regional-
planung, vorhanden sind aber auch Formen der kommunalen bzw. rein staat-
lichen Trégerschaft.

Instrument Regionalplan

Mit dem Regionalplan liegt ein Instrument vor, das die teilrdumliche Konkreti-
sierung der raumordnerischen Konzeption fiir ein Land durch verbindliche Fest-
legungen fiir die Region regelt (§ 8 ROG). Der Regionalplan nimmt somit eine
notwendige Mittlerrolle zwischen ibergeordnetem landesweitem Raumord-
nungsplan und kommunaler Bauleitplanung ein. Zu seinen Inhalten gehéren
raumbezogene Aussagen und Festlegungen zur anzustrebenden Siedlungs-,
Freiraum- und Infrastruktur. Mit Blick auf die Wirkungen wird im Regionalplan
zwischen abwégungsrelevanten Grundsétzen und verbindlichen Zielen unter-
schieden. Verbindliche Festlegungen erfolgen unter anderem zur Erhaltung des
Freiraums, zur rédumlichen Entwicklung zentraler und nicht zentraler Orte und
in einigen Féllen auch zu Umfang und Lage kommunaler Baulandausweisun-
gen. Vor allem die Méglichkeit, durch regionalplanerische Zielsetzung Rege-
lungen zu treffen, die sich mit Bindungswirkung fiir die nachfolgenden Planun-
gen, insbesondere fir die kommunale Fléchennutzungsplanung, auf den



Regionalplanerische Ansatze 381 = NN

Umfang der Siedlungsflacheninanspruchnahme unmittelbar begrenzend aus-
wirken, begriindet die Bedeutung der Regionalplanung im Kontext nachhalti-
ger Siedlungsentwicklung (vgl. Kap. E 5.1).

Quantitative und qualitative Steuerung der
Siedlungsfléchenentwicklung

Die Regionalplanung verfiigt zur Ordnung und Entwicklung der Siedlungsent-

wicklung iiber ein umfassendes Instrumentarium. Auf der Grundlage des punkt-

axialen Systems der Raumordnung, das sich aus zentralen Orten und den sie ver- E W
bindenden Entwicklungsachsen zusammensetzt, werden Siedlungsbereiche bzw.

-schwerpunkte festgelegt, die sich auf einzelne Gemeindeteile beziehen oder

den ,zentralen” Ort der Entwicklung im Umland grof3er Stédte kennzeichnen.

Damit verfolgt die Raumordnung das Ziel, die Siedlungstatigkeit auf zentrale E5H
Orte und die dortigen Siedlungskerne zu konzentrieren. Neben diesem Ansatz,

der die Standorte der zukiinftigen Siedlungsentwicklung festlegt, werden in eini-

gen Léndern dariber hinaus Vorranggebiete der zukiinftigen Siedlungsent-

wicklung definiert. Eine quantitative Steuerung der Siedlungsentwicklung gibt es

jedoch bisher nur in wenigen Regionalplanen, die meisten enthalten eher unbe-

stimmte Zielformulierungen. Mengensteuernde Ansétze sind bis heute die Aus-

nahme. So werden bspw. in Hessen verbindliche quantifizierte Fléchenwerte fir

den zukinftig realisierbaren Siedlungsflachenzuwachs festgelegt. Diese Bau-

landkontingente definieren eine Obergrenze zuldssiger Baulandausweisungen

im AuBenbereich fir den Geltungszeitraum des Regionalplans. Die Bedeutung

der zentraldrtlichen Gliederung als Grundgeriist der Raumstruktur sowie als pla-

nerisches Konzept fir die Siedlungsentwicklung und die Reduzierung des Fl-

chenverbrauchs ist auBerordentlich hoch einzuschétzen.

Festlegung der Eigenentwicklung

Ein weiteres Instrument der Regionalplanung, mit dem die Entwicklung der Sied-  Den érilichen Bedarf
lungsflachen gesteuert und Zersiedlung verhindert werden soll, ist die Festle- festlegen
gung der Eigenentwicklung jeder Kommune. Eigenentwicklung bedeutet im

Kontext der Regionalplanung, dass ,eine Gemeinde die Ausweisung und Rea-

lisierung neuer Baugebiete nur im eingeschrénkten MafBe vornehmen kann”
(Domhardt 2005). Das Maf3 der Eigenentwicklung leitet sich aus dem &rtli-

chen Bedarf, d.h. den Anspriichen der 6rtlichen Bevélkerung und des &rtlichen
Gewerbes, ab. Differenziert wird in den Regionalplédnen zwischen Gemein-

den, die auf Eigenentwicklung beschrankt sind, und Gemeinden mit verstérkter
Siedlungstatigkeit (vgl. Kap. E 5.2). Dabei unterscheiden sich die Aussagen

zur Eigenentwicklung der betroffenen Gemeinden zwischen den Léndern teil-

weise erheblich; ein einheitliches Versténdnis oder gar einen bundesweiter
Standard gibt es bisher nicht.

Die Festlegung der Eigenentwicklung wird als schwaches Steuerungsinstrument

mit nur geringen Wirkungen eingeschétzt, zumal sehr unterschiedliche Ver-

fahren zur Ermittlung des Eigenbedarfs angewendet werden. In vielen Féllen

wird die festgelegte Eigenentwicklung nicht als Obergrenze, sondern als aus-
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zuschépfendes Potenzial interpretiert, d.h. Eigenentwicklung fihrt nicht zur Fest-
legung bindender Mengenbegrenzungen, sondern dient als unverbindlicher
Orientierungswert. Zudem verfigt die Regionalplanung zumeist nicht iber
Kenntnisse der Innenentwicklungspotenziale, die bei der Eigenentwicklung
bericksichtigt werden kénnten.

Begrenzung der AuBenentwicklung durch Freiraumschutz

Neben den bereits aufgefihrten regionalplanerischen Zielen und Grundsét-
zen, die auf direktem Wege die Baulandausweisungen der Kommunen lenken
und begrenzen, wird die Siedlungsentwicklung auch durch regionalplaneri-
sche Festlegungen gesteuert, die sich vor allem auf den Schutzstatus ausge-
wiesener Gebiete beziehen. Hierzu zahlen vor allem die Ausweisung von Vor-
rang- und Vorhaltegebieten mit freiraumschitzender Funktion, die als
Umwidmungssperren wirken (vgl. Kap. E 5.3). Die Kombination aus freiraum-
schiitzenden Restriktionen und auf kommunaler Ebene zu konkretisierenden
Vorgaben zur Siedlungsentwicklung haben sich, so die verbreitete Einschét-
zung, bewdéhrt, auch wenn die vorhandenen Planelemente bisher erstim Ansatz
greifen. Fir die Steverung der Siedlungsentwicklung und die Begrenzung der
Flécheninanspruchnahme sind freiraumsichernde Instrumente von hoher Bedeu-
tung, die reglementierende Wirkung regionaler Griinzige und Griinz&suren
wird durch die Planelemente zur Siedlungsentwicklung wirkungsvoll erganzt.

Regionalplanung: ein ,schwaches” Instrument?

Uber Wirksamkeit, Unwirksamkeit und Steuerungsfahigkeit der Regionalpla-
nung wurde und wird viel und intensiv debattiert. Neben der in den Landern
&uBerst unterschiedlichen methodischen und instrumentellen Ausgestaltung der
Regionalplanung werden dabei die Durchsetzungskraft und somit der politi-
sche Willen in den Blick genommen. An dieser Stelle sollen diese Diskussio-
nen nur insoweit aufgegriffen werden, wie sie zur Einschétzung der regionalen
Steuverung der Siedlungsentwicklung beitragen. So entziindet sich ein Strang
der Kritik an der oftmals unzureichenden Verbindlichkeit regionalplanerischer
Festlegungen und an vorhandenen Vollzugsdefiziten. Viel zu oft werden
bedeutsame Ziele nur als Grundsatze formuliert und somit zum Gegenstand
der Abwagung. Insgesamt zeigt die Praxis, ,dass die Planungstrager von den
rechtlich gegebenen Méglichkeiten bisher relativ wenig Gebrauch gemacht
haben. Die Aufstellung von Raumordnungs- und Regionalplénen hat sich daher
nicht als besonders wirksames Instrument zur Begrenzung der Flacheninan-
spruchnahme erwiesen.” (Jérissen/Coenen 2007, S. 95).

Eine konsequente Anwendung des vorhandenen Instrumentariums kénnte -
erweitert um einen stérkeren Fokus der Regionalplanung auf den Siedlungs-
flachenbestand sowie interkommunale Kooperationen - die Rolle der Regio-
nalplanung im Kontext eines nachhaltigen Fléchenmanagements stérken.
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Mit dem Regionalplan zum Ziel 30 ha

Die Regionalplanung verfiigt Gber Instrumente, die zu einer Begrenzung des

Siedlungsfléchenwachstums beitragen k&nnen und somit auch zur Erreichung

der Ziele der Nachhaltigkeitsstrategie. Der Rat fir Nachhaltige Entwicklung

fihrte 2004 im Rahmen seiner Empfehlungen zum Ziel 30 ha aus, dass Regio-

nalplanung ihre Aufgabe, mit der baurechtlichen Anpassungsverpflichtung dem

sparsamen und schonenden Umgang mit Boden Geltung zu verschaffen, bis-

her zu wenig wahrnehme. So kénne beispielsweise der iberwiegend prakti-

zierte Umgang mit der Eigenentwicklung kaum zur Reduzierung der Fléche-

ninanspruchnahme beitragen. Verwiesen wird deshalb auf die Notwendigkeit E N

klarer und quantifizierbarer Fléchenziele der Raumordnung, die auch als

Grundlage kooperativer interkommunaler Planungen dienen kénnten. Auch die

beteiligten Experten und Expertinnen bewerteten eine Starkung der regionalen

Ebene als unumgéinglich. Im Spannungsverhélinis zwischen Einschrénkung des

kommunalen Handlungsspielraums durch regionale Vorgaben und rein kom-

munaler Selbstverpflichtung wurde eine verbindlichere Richtlinienkompetenz
der regionalen Planungsebene in Bezug auf die Einddmmung konkurrierender

Flachenausweisungen gefordert, aber auch auf ein erweitertes Aufgabenfeld

hingewiesen. Uber eine daran geknipfte Anderung der gesetzlichen Regula-

rien bestand jedoch keine Einigkeit.

Nicht nur die Ergebnisse aus REFINA legen hinsichtlich einer Starkung der  Siedlungsfldchenentwicklung

regionalplanerischen Begrenzung der Siedlungsflachenentwicklung im AuBen-  regionalplanerisch

bereich und einer Starkung der Innenentwicklung den Schwerpunkt auf fol- begrenzen
gende Ansétze:

B Quantitative Begrenzung der zuléssigen Siedlungsfléchenerweiterung im
AuBenbereich
Eine treffsichere Mengenbegrenzung kommunaler Baulandbereitstellung
kénnte ein wichtiges Aufgabenfeld der Regionalplanung sein, auch wenn
quantifizierte Mengenregulierungen der kommunalen Siedlungsfléchen-
ausweisung bisher erst im Landesplanungsrecht weniger Lander verankert
sind. Von Bedeutung in diesem Kontext ist eine intensivere Férderung der
Innenentwicklung auch und vor allem durch die Regionalplanung sowie die
Unterstitzung des Flachensparens durch eine Weiterentwicklung des regio-
nalplanerischen Instrumentariums. Dieser Ansatz wurde vom REFINA-Pro-
jekt ,FLAIR” weiterentwickelt (vgl. Kap. E 5.1).

B Beschrankung auf die Eigenentwicklung in nicht zentralen Orten
Das Instrumentarium der Eigenentwicklung sollte gescharft und hinsichtlich
méglicher Standards diskutiert werden. Dies geht einher mit der Diskussion
Uber Reformbedarfe in Zusammenhang mit der Einfihrung einer Pflicht zum
Nachweis von fehlenden innerérilichen Flachenreserven bei der geplanten
Ausweisung von Flédchen im AuBenbereich, wie es die Ergebnisse des
REFINA-Projekts KoReMi nahelegen (vgl. Kap. E 5.2).

B Standortbezogene Aussagen: Vorrangflachen fir die Siedlungsentwicklung
Das in einigen wenigen Léndern bereits etablierte Instrument der Festlegung
von Vorrangflachen fir Siedlungsentwicklung kénnte im Zusammenspiel mit
den bereits vorhandenen Steuerungsméglichkeiten die Umsetzungsdefizite
verringern (vgl. Kap. E. 5.1).

Es M



™ 384 Regionalplanerische Ansdtze

B Verbesserte Kenntnisse der baulichen Entwicklungspotenziale
Im Zusammenhang mit verbesserten Kenntnissen der Innenentwicklungspo-
tenziale ricken auch die Kenntnisse iber Chancen der Beschrénkungen der
AuBenentwicklung durch Belange des Freiraumschutzes starker in den Fokus
(vgl. Kap. E 5.1). Im Rahmen des REFINA-Projekts DoRiF wurden die Wirk-
samkeit dieser Ausweisung untersucht und die Baulandpotenziale im AuB3en-
bereich erfasst (vgl. Kap. E 5.3).

B Evaluation von Regionalplénen
Um Aussagen zur Wirksamkeit der Regionalplanung und zur Steuerung der
regionalen Siedlungsfléchenentwicklung treffen zu kénnen, sollten Regio-
nalpléne evaluiert werden. Dies ist zwar mit zahlreichen methodischen
Schwierigkeiten verbunden. Es liegen jedoch aus dem REFINA-Projekt DoRiF
erste Vorschléige fir ein erprobtes methodisches Verfahren vor, bei dem die
Planevaluation aus einer Kombination qualitativer und quantitativer Metho-
den besteht (vgl. Kap. E 5.4).

B Verbesserte Abstimmungsprozesse zwischen Region und Kommunen
Hierunter werden neben der grundstzlichen Forderung nach einer starke-
ren kommunikativen Ausrichtung der Regionalplanung auch Aspekte wie die
Analyse und verbesserte Abstimmung unterschiedlicher Ziele gefasst. Hierzu
entwickelte das REFINA-Projekt KoReMi einen Ansatz (vgl. Kap. E 5.5).

Vor dem Hintergrund der Potenziale der Regionalplanung ist festzuhalten, dass

angesichts der aktuellen verhélnismé&Big geringen Steuerungswirksamkeit nicht

die Forderung nach Verschlankung und weniger Birokratie und Verwaltung

erhoben werden kann. Diese oft geforderten ,radikalen Vereinfachungen” k&n-

nen keine L3sung sein. Vielmehr sollte sich Regionalplanung - und auch dies

ist keine neue Forderung - nicht auf das Festlegen von Fléchennutzungen
beschranken, sondern raum- und flachenwirksame Aktivitaten steuern und
managen. Der formellen Steverung der Regionalplanung kénnte dann eine

Schlisselrolle fisr eine flachensparende Siedlungsentwicklung zukommen.
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E 5.1 Fléchenmanagement durch innovative
Regionalplanung (FLAIR): regionale
Strategien fir die Innenentwicklung

Dieter Karlin, Fabian Torns

REFINA-Forschungsvorhaben: Fléchenmanagement durch innova-
tive Regionalplanung (FLAIR)

Verbundkoordination: Dr. Dirk Engelke, pakora.net - Netzwerk fir Stadt
und Raum

Projektpartner: Dr. Dieter Karlin, Fabian Torns, Regionalverband
Sudlicher Oberrhein; Prof. Dr. Walter Schénwandt,
Dr. Wolfgang Jung, Johannes Bader, Juri Jacobi,
Institut fir Grundlagen der Planung, Universitét Stutt-
gart; Dr. Dirk Engelke, Torsten Beck, pakora.net -
Netzwerk fir Stadt und Raum, Karlsruhe

Projektwebsites: www.region-suedlicher-oberrhein.de,
www.flair.pakora.net

Einfihrung

Flachen zu sparen, die Innenentwicklung zu férdern und ein Flachenmanage-
ment aufzubauen, impliziert, dass die verschiedenen Planungsebenen eng
zusammenarbeiten und - Uber die Fortschreibung von Regional- und Bauleit-
plénen hinaus - zu einer besseren Koordination der rédumlichen Entwicklung
beitragen. Mit dem Forschungsprojekt FLAIR (,,Fléchenmanagement durch inno-
vative Regionalplanung”) sollten somit aus Sicht des Regionalverbands Sidli-
cher Oberrhein auch folgende Fragen beantwortet werden: Wie kann Innen-
entwicklung durch die Regionalplanung gefordert und aktiv geférdert werden?
Uber welche ungenutzten Handlungsspielrdume verfigt die Regionalplanung?
Welche Rolle spielt die Gberdriliche Zusammenarbeite

Formelle Regionalplanung

Wie die im Rahmen des Projekts FLAIR vorgenommene Untersuchung bestatigt
hat, kommt den formellen Steuerungsméglichkeiten der Regionalplanung weiter-
hin eine Schlijsselfunktion fiir eine fléichensparende Siedlungsentwicklung zu. Die
Kombination aus freiraumschitzenden Restriktionen und den auf kommunaler
Ebene auszuformenden Vorgaben zur Siedlungsentwicklung hat sich bewdhrt. In
der Riickschau auf die eingesetzten Planelemente wurde dennoch deutlich, dass
die reale Entwicklung vielfach nicht den regionalplanerischen Steuerungserfor-
dernissen entsprochen hat. So lie sich z.B. anhand der Bevélkerungsentwicklung
kein Unterschied zwischen den Gemeinden ,mit keiner iber die Eigenentwicklung
hinausgehenden Siedlungstétigkeit” und den regionalplanerisch bevorzugten

Schliisselfunktion der
Regionalplanung
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[ 1 1] |
Standorten (Siedlungsbereiche) feststellen. Bezogen auf den Anspruch, die wei-
tere Flécheninanspruchnahme insgesamt zu mindern und auf die ,richtigen” Stand-
orte zu verteilen, lieBen auch andere Planelemente (z.B. Schwerpunkte fir Indus-
trie und Dienstleistungen u.a.) keine ausreichende Lenkungswirkung erkennen.
Abbildung 1:
Regionalplan 1995 -
Strukturkarte

Quelle: Regionalverband
Sidlicher Oberrhein.

Steuverungsméglichkeiten

Die angestrebte Koordinationsleistung des Regionalplans wurde somit nicht
bzw. nicht vollstandig erreicht. Es gilt daher - auch unter dem Blickwinkel, Fl&-
chenmanagement zu betreiben - zuvorderst, dass das vorhandene Planungs-
instrumentarium konsequent angewendet wird und bestehende Vollzugsdefi-
zite behoben werden. Zugleich muss sich die Raumplanung jedoch zweier
grundlegender Parameter bewusst sein:
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B Eine Vielzahl raumrelevanter Entwicklungen, auch maBgebliche Triebfedern
der Flécheninanspruchnahme, entziehen sich dem o.g. ,klassischen” regio-
nalplanerischen Instrumentarium. Gemé&B dem Planungsansatz , problems first”
(vgl. Kap. € 1.1.1) wurde daher im Rahmen des Projekts FLAIR versucht, zuerst
die bedeutsamen Entwicklungen, Missstéinde und Konflikte zu identifizieren.

B Dementsprechend verlangt auch die Formulierung von Handlungsempfeh-
lungen, Gber das géngige raumplanerische Instrumentarium hinaus zu den-
ken und sich aller Steuerungsarten fiir eine nachhaltige Raumentwicklung
zu bedienen (vgl. Ubersicht 1).

Ausweisen und Ent-
widmen von Flachen
und Standorten (z.B.
in einem Flachennut-
zungsplan)

Errichten, Instandhal-
ten und Riickbau von
Anlagen, Gebéuden
und Infrastrukturen

Organisatorische
MafBnahmen (z.B.
Ausiibung des Vor-
kaufsrechts durch die
Gemeinde)

Beeinflussung von
Verhaltensweisen
(informatorisch,
bewusstseinsbildend

oder fiskalisch)

Strategien fir die Innenentwicklung

Die im Rahmen von zwei Testplanungen entwickelten (im Folgenden nur aus-
schnittsweise wiedergegebenen) ,Aktfivierungsstrategien” zeigen das instru-
mentelle Spekirum abseits formeller Pléne fir die Innenentwicklung - sowohl
fir die Kommunen als auch die Regionalplanung.

Strategische Entwicklung férdern und fordern

Die Herausforderungen einer fléchensparenden Entwicklung lassen sich mit Ein-
zelmaBnahmen nicht bewdltigen. Der von vielen Kommunen bewusst gro3 gehal-
tene Spielraum der zukinftigen Fléchenentwicklung steht der Aktivierung inner-
drilicher Potenziale entgegen. Vor der Umsetzung einzelner Vorhaben ist im
Rahmen eines strategischen Gesamtkonzepts auf Gemeindeebene zu fragen,
welche Projekte fir die langfristige Entwicklung der Kommune giinstig und wich-
tig sind. Das eigene Profil, spezifische Begabungen, iberériliche Verflechtungen
und die eigenen Entwicklungsabsichten sollen herausgestellt werden. Die strate-
gische Gemeindeentwicklung kann auch seitens des Regionalplanungstrégers
geférdert werden, indem kommunale Entwicklungsvorstellungen eingefordert und
(nicht allein einzelne Bauflachen) diskutiert werden.

Individuelle Standortqualitéten und funktionale Differenzierungen aus-
bauven

Aus Griinden eines effizienteren Ressourceneinsatzes ist eine Ausdifferenzie-
rung der regionalen Stédte- bzw. Siedlungssysteme notwendig. Dies kann zur
Enfflechtung unvertréglicher Funktionen und Nutzungen und zu einer erh&hten
Standortqualitét sowohl des einzelnen Ortsteils als auch der Region insgesamt
beitragen. Ausgangspunkt dieser Strategie ist es, spezifische lokale Begabun-
gen und Funktionen jeder Gemeinde bzw. jedes Ortsteils zu bestimmen und

Ubersicht 1:

E W

Steuerungsmdglichkeiten der

rgumlichen Planung

Quelle: Schénwandt u.a.
2009.

Erfahrungen aus der
Testplanung
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planerische Entwicklungsziele daran auszurichten. Angesprochen ist dabei
auch die Frage, welche Méglichkeiten bestehen, den in ihrer Siedlungsent-
wicklung eingeschrénkten Teilorten bzw. Kommunen einen angemessenen Aus-
gleich zukommen zu lassen. Auch hierbei gilt es, von der Diskussion um Erwei-
terungsfléichen zu einer Férderung individueller Standortqualitéten zu kommen.

Fokus auf den Siedlungsbestand legen

Eine qualifizierte Ubersicht iiber alle Flachen, die brachliegen, wenig oder falsch
genutzt sind oder fir die dies in absehbarer Zeit zutreffen wird, ist als Grundlage
fir den Autbau eines Fléchenmanagements unverzichtbar. Erst eine solche Flg-
cheniibersicht erméglicht ein aktives Handeln im Sinne der Innenentwicklung.
Die Ubersicht dient der Schaffung eines Problembewusstseins und bildet die
Grundlage fiir eine Lagebeurteilung sowie fir die Zusammenarbeit mit Eigen-
timern und Bauwilligen (vgl. Kap. E 1.3). Der Siedlungsbestand muss jedoch
auch in der Regionalplanung starker in den Vordergrund riicken, z.B. durch
Bilanzierung der vorhandenen Fléchenpotenziale bei Prifung vorbereitender
Bauleitpldne. Gangbare Wege innerhalb dieses Spannungsfelds zwischen
Regionalplanung, kommunaler Planungshoheit und privaten Eigentumsrechten
zeigen aktuelle Beispiele aus dem Landesentwicklungsplan des Saarlands, dem
Regionalplan Stuttgart und dem Kantonalen Richtplan Basel-Landschaft.

Landschaft schiitzen, Landschaft entwickeln

Die Begrenzung der Siedlungsfléichen durch freiraumbezogene Mafnahmen ist
ein vergleichsweise leistungsstarker Teil des planerischen Instrumentariums. Regio-
nale Griinziige, Schutzgebiete u.a. kénnen jedoch nicht beliebig ausgedehnt
werden, um noch umfassender zur Reduzierung der weiteren Flécheninan-
spruchnahme beizutragen. Da die Wertschétzung verbliebener Landschaftsteile
und unbebauter Flachen oftmals mit deren Nutzbarkeit und Erlebbarkeit steigt,
bietet es sich an, Freifldchen nicht allein durch restriktive MaBnahmen, sondern
auch durch deren gezielte Entwicklung und aktive Nutzung zu schijtzen. Dazu
zé&hlen die extensive Landwirtschaft ebenso wie die Kulturlandschaftspflege und
die starker anthropozentrische Idee der Landschafts- oder Regionalparks. Ein sol-
cher ,Schutz durch Nutzung” ist bislang vor allem in Ballungsrdumen erprobt,
sollte jedoch auch in léndlichen Réumen verstérkt zur Anwendung kommen.

Zusammenarbeit ausbauen

Innenentwicklung und eine Reduzierung der Flédcheninanspruchnahme erfor-

dern die enge Zusammenarbeit der unterschiedlichen Planungstréager und wei-

terer Akteure, die mit ihren Entscheidungen Einfluss auf die réumliche Entwick-

lung haben. Dies umfasst

B die Zusammenarbeit der Stadte und Gemeinden untereinander. Erhalt und
Anpassung der Infrastruktur, Fléichenentwicklung, Landschaftspflege u.a. sind
nur Gemeindegrenzen bergreifend sinnvoll zu 15sen;
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B die Kooperation zwischen kommunaler und regionaler Ebene. Dabei gilt es,
dass sich a) die Regionalplanung der differenzierten Problemlagen vor Ort
und b) die Gemeinden der iberértlichen Zusammenhénge ihres Schaffens
bewusst sind;

B die fachibergreifende Zusammenarbeit zwischen der Regionalplanung und
den Fachbehérden, Férdermittelgebern, Wirtschaftsférderungseinrichtun-
gen, Betreibern von Verkehrs- und Versorgungsinfrastrukturen.

Regionalplanung neu denken

Zahlreiche geénderte Rahmenbedingungen erfordern es, von einem ,weiter
wie bisher” in der Planung abzuriicken. Dies bedeutet auch, etablierte Vorge-
hensweisen und die instrumentelle Ausgestaltung neu zu iiberdenken. Ange-
sichts zunehmender Entwicklungsunterschiede - oftmals erkennbar in einem
kleinrdumigen Nebeneinander von Wachsen und Schrumpfen - gehért dazu
unabdingbar, verstérkt auch Gberdrtliche Lésungswege zu suchen. Die Regio-
nalplanungstrager stehen hierbei in der Verantwortung, als Férderer und Koor-
dinator der berérilichen Zusammenarbeit tétig zu werden. Im Sinne des Pla-
nungsansatzes ,problems first” kommt der Regionalplanung dariiber hinaus
die Aufgabe zu, regionale Problemlagen und Entwicklungstrends zu identifi-
zieren und {berériliche Interessen zu wahren. Angesichts der Tatsache, dass
die gegenwdirtig eingesetzten Planelemente nicht ausreichend gegriffen haben,
gilt es, stérker auf die Verwirklichung der Regionalpléne hinzuwirken. Der Plan
ist in diesem Sinn nicht als Mittel zum Zweck, sondern als Produkt eines Pro-
zesses - der Koordination raumwirksamer Aktivitdten - zu verstehen.
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E 5.2 Nachhaltiges regionales Fléchen-
management durch Begrenzung der
Eigenentwicklung?

Thomas Gawron, Anja Kibler, Barbara Warner

REFINA-Forschungsvorhaben: Ziele und ibertragbare Handlungs-
strategien fir ein kooperatives regionales Flichenmanagement unter
Schrumpfungstendenzen in der Kernregion Mitteldeutschland KoReMi

Verbundkoordination: Prof. Johannes Ringel, Anja Kibler, Universitat
Leipzig, Wirtschaftswissenschaftliche Fakultét,
Institut fir Stadtentwicklung und Bauwirtschaft

Projektpartner: Prof. Dr. Thomas Lenk, Universitét Leipzig, Wirt-
schaftswissenschaftliche Fakultét, Institut fir Finan-
zen; Prof. Dr. Klaus Friedrich, Martin-Luther-Univer-
sitdt Halle-Wittenberg, FB Geowissenschaften,
Professur fir Sozialgeographie; Prof. Dr-Ing.
Robert Hollénder, Universitét Leipzig, Wirtschafts-
wissenschaftliche Fakultat, Institut fir Infrastruktur
und Ressourcenmanagement, Professur fir Umwelt-
technik in der Wasserwirtschaft und Umweltmana-
gement; Prof. Dr.-Ing. Wolfgang Kihn, Universitcit
Leipzig, Wirtschaftswissenschaftliche Fakultét, Insti-
tut fir Infrastruktur und Ressourcenmanagement,
Lehrstuhl fir Verkehrsbau und Verkehrssystemtech-
nik; Thomas Gawron, Senior Fellow, Helmholtz-
Zentrum fir Umweltforschung (UFZ), Leipzig, und
Dozent fiir Recht an der Hochschule fir Wirtschaft
und Recht Berlin (HWR)

Modellraum: Kernregion Mitteldeutschland (Sachsen, Sachsen-
Anhalt)
Projektwebsite: www.koremi.de

Das Verbundprojekt KoReMi zeigt Anséitze und Handlungsziele auf, mit denen
in einer von demographischer Schrumpfung geprégten Region Fléchenneu-
ausweisung vermieden werden kann, ohne die gesamtregionale wirtschaftli-
che Prosperitat hierdurch in Frage zu stellen. Vor diesem Hintergrund sind die
drei Oberziele eines regionalen Flachenmanagements, die Reduzierung der
Flachenneuinanspruchnahme, die Stabilisierung der wirtschaftlichen Leis-
tungsféhigkeit und der Erhalt der Lebensqualitét, zu sehen, an denen sich quan-
titative und qualitative Handlungsziele mit konkreten fléchenrelevanten Maf3-
nahmen orientieren (vgl. hierzu Kap. E 5.5).

Die Landes- und Regionalplanung im Untersuchungsgebiet (Abb. 2) des REFINA-
Projektes unterstitzt grundsatzlich das Ziel, mit Fléche sparsam umzugehen -
auch mit der Begriindung des realen Flécheniberhangs und stagnierender bzw.
rickléufiger Nachfrage aufgrund gesamtregionaler Schrumpfungstendenzen.
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Bedeutung der Eigenentwicklung fiir die Gemeinden

Grundséatzlich ist die Entwicklungsoption der Kommune auf ihre Eigenentwick-
lung beschrénkbar (die zu erbringenden Nachweise kénnen als nicht ausrei-
chend bewertet werden). Wird eine Gemeinde in den Raumordnungsplénen
als Gemeinde mit Beschréinkung auf Eigenentwicklung eingestuft und erhélt sie
keine besonderen Funktionen fir Wohnen oder Gewerbe zugewiesen, wird
ihr bereits heute schon die Ausweisung und Entwicklung von Bauflachen fir
zusétzliche Nachfrage durch Zuwanderung oder Ansiedlung gréfBerer Gewer-
bebetriebe untersagt (Domhardt 2005, S. 193). Die Quantifizierung des Eigen-
bedarfs erfolgt in der Regel durch die Gréf3en ,natiirliche Bevélkerungsent-
wicklung” (Geburteniiberschuss, langere Lebenserwartung und Altersstruktur)
und ,innerer Bedarf” (Verbesserung der Wohnverhéltnisse, Ersatzbedarf und
zusétzlicher Bedarf fiir Fremdenverkehr sowie AufwertungsmaBnahmen der
rilichen Wirtschaft und Landwirtschaft) (ebenda, S. 195). Die Bezugsgrofie
,Bevolkerungsentwicklung” ist allerdings aufgrund von Prognoseunsicherhei-
ten nicht besonders gut geeignet, prazise quantitative Festlegungen hinsicht-
lich des tatséchlichen Eigenbedarfs zu machen. Es wére demnach zu iberle-
gen, sich zur quantitativen Bestimmung der Eigenentwicklung eher auf eindeutig
berechenbare Flachenwerte zu beziehen (vgl. bspw. Kommunalverband Grof3-
raum Hannover [KGH] 2001, S. 32 ff., auch Priebs/Wegner 2008).
Einerseits geht es bei regionalen Lésungen zur Begrenzung des Fléchenverbrauchs
um die Eigenentwicklung der Gemeinden, andererseits um deren Einordnung in
Strategien, die zu einem zwischengemeindlichen Fléchenmanagement beitragen,
dass auch (gesamtregionale) Entwicklungsoptionen einschlieft. Dazu z&hlen:
Neuausweisung, Innenverdichtung, Umnutzung, Ricknahme sowie der Verzicht
auf Neuausweisung trotz bestehender Nachfrage (vgl. Geyler u.a. 2010).
Nach wie vor wird von den Gemeinden in erster Linie die Strategie der Neu-
ausweisung verfolgt, auch als vorsorgende Ausweisung fir potenzielle Nutzer.

Abbildung 2:

Regionale Planungsverbénde
in der Kernregion Mittel-
deutschland
Datengrundlage:

ATKIS Basis-DLM und NUTS-
Einteilung von Eurostat.
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Quelle: Darstellung Anja
Kibler, Leipzig,
2010.
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Abbildung 3:

Gemeindliche Aussagen zur

Flachenausweisung

Quelle: Datenerhebung
2008 und Darstel-
lung Anja Kibler,
Leipzig, 2009.

Viele Gemeinden wollen trotz sinkenden Bedarfes (aufgrund von Bevélke-
rungsverlust und stagnierender Nachfrage) neue Fléichen ausweisen (Abb. 3)
(Kibler 2010).
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Diese Praxis muss als kontraproduktiv im Sinne eines nachhaltigen Fléchenma-
nagements angesehen werden, das grundsétzlich auf Innenentwicklung basiert.
Daher wird nur den raumordnerisch festgelegten Zentralen Orten die Strategie
der Neuausweisung ,erlaubt”. Im Rahmen ihrer Eigenentwicklung kénnen nicht-
zentrale Orte grundsétzlich alle anderen genannten Strategien anwenden.

Begrenzung der Eigenentwicklung als Ziel eines nachhalti-
gen Flachenmanagements in schrumpfenden Regionen

Eigenentwicklung soll sich, wenn in allen ibrigen Orten Neuausweisung kate-
gorisch ausgeschlossen wird, auf grundsétzlich fléchensparende Strategien
beschrénken. Ziel ist, Eigenentwicklung auch innerhalb der Gemeinden zu len-
ken bzw. nach bestimmten Kriterien zu begrenzen.

Hierzu wurde vorgeschlagen, welche Flachenstrategie in welchen funktionalen
Ortsteilen (zentrale Ortsteile bei Zentralen Orten, Siedlungs- und Versorgungs-
schwerpunkte bei nicht-zentralen Orten) angewendet werden ,darf”, um ein nach-
haltiges regionales Fléchenmanagement zu betreiben (vgl. hierzu Kap. E 5.5).
So soll Eigenentwicklung in nichtzentralen Ortsteilen im ,stédtischen Raum”
beispielsweise auf die Strategie der Umnutzung beschrénkt werden. In léndli-
chen Gemeinden kénnen die Ricknahme und der Verzicht auf Neuausweisung
als flachenrelevante Strategien umgesetzt werden.

Ohne eine zwischengemeindliche Absprache iiber Fléchenentscheidungen kén-
nen unter den gegebenen Umstdnden die genannten fléchenpolitischen Ziele
jedoch nicht umgesetzt werden.
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Fazit

Eigenentwicklung kann durchaus beschrénkt werden, indem die planerisch fest-
gelegten Kategorien der Zentralen Orte, die im Projekt definierten Siedlungs-
und Versorgungsschwerpunkte sowie ,léndlicher” bzw. ,stadtischer Raum”
unterschieden werden und so eine ,Hierarchisierung” von Gemeindetypen
ermdglicht wird. Gesamtregional bedeutet der Erhalt der wirtschaftlichen Leis-
tungsféhigkeit, dass in bestimmten Ortsteilen nach wie vor Neuausweisung
zul&ssig ist, andere im Sinne einer Saldobegrenzung andere Fléchenstrategien
nutzen missen. Dies l&sst sich nur mit abgestimmtem Handeln realisieren. Denn
die (auch zukiinftige) finanzielle Situation vieler Gemeinden erlaubt weder wei-
tere intensive Flachen- und Infrastrukturvorratshaltung noch ein Engagement,
dass allein die eigene Gemeindefléche im Blick hat.
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Baulandpotenziale im AuBenbereich

Die Planung der stédtebaulichen Entwicklung einer Gemeinde bedarf einer aus-
reichenden Kenntnis der baulichen Entwicklungspotenziale im Innen- wie im
AuBenbereich. GréBere Stadte unterhalten bereits vielfach Brachflachen- und
Baulandkataster, mit denen Informationen zu Bauliicken- und Brachfléchenbe-
sténden verwaltet werden. Dariiber hinaus ist aber auch die Kenntnis der unter
Beachtung der Belange des Freiraumschutzes mobilisierten Siedlungspotenziale
im AuBenbereich von erheblicher Bedeutung fiir eine langfristig orientierte Fla-
chennutzungspolitik einer Gemeinde. Wéhrend sich in den vergangenen Jahren
die Baulandpotenziale im Innenbereich als Folge des wirtschaftlichen Struktur-
wandels vielerorts eher vergréBBert haben dirften, kann fir den AuBenbereich
genau das Gegenteil angenommen werden. Durch den verstérkten Einsatz
negativplanerischer Instrumente des raumordnerischen Freiraum- und Ressour-
censchutzes sowie durch fachplanerisch begriindete Entwicklungsrestriktionen
hat das fir Siedlungszwecke verfigbare Flachenpotenzial tendenziell abge-
nommen. Verwiesen sei auf die Verscharfung des Hochwasserschutzes, die Ein-
fihrung eines europaweiten Schutzgebietssystems (FFH-, Vogelschutzgebiete)
oder die Restriktionen fir ,heranriickende Wohnbebauung” durch linien- und
punkthafte Infrastrukturen (z.B. Windenergiestandorte).

Zum Umfang solcher Restriktionen fir die Auf3enentwicklung liegen bislang kaum
gesicherte Erkenntnisse vor. Nur wenige Regionen und Kommunen fihren im Rah-
men ihrer Regional- und Fléchennutzungsplanung systematische Baulandpoten-
zialanalysen durch. Dadurch ist auch die Bewertung der Wirksamkeit freiraum-
schutzorientierter Instrumente der Raumordnung und des Fachplanungsrechts
eingeschrankt.
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Im Kontext des REFINA-Vorhabens ,Designoptionen und Implementation von
Raumordnungsinstrumenten zur Flachenverbrauchsreduktion” (DoRiF) kommt
der Frage der raumlichen Wirksamkeit negativplanerischer Instrumente eine
weitere Bedeutung zu (vgl. Kap. E 4.1). So entstand die Frage, ob und in wel-
chem MaBe die Einfihrung handelbarer Flachenausweisungsrechte in Konflikt
mit raumordnerischen Zielsetzungen des Freiraumschutzes treten kénnte.

Vorgehensweise

Vor diesem Hintergrund wurde in den vier Modellregionen des Projekts DoRiF
(Disseldorf, Hannover, Mittelhessen und Stidwestthiiringen) eine detaillierte GIS-
gestitzte Erhebung der Baulandpotenziale durchgefihrt. Das fir die Planungs-
regionen und ihre regionsangehérigen Gemeinden ermittelte ,Baulandpoten-
zial” représentiert dabei einen Fléchenbestand im planerischen AuBenbereich,
welcher nicht von fachplanerischen Festlegungen oder Raumordnungsgebieten
mit Einschrdnkungen der baulichen Nutzbarkeit betroffen ist. Das Baulandpo-
tenzial kann als absolute FlachengréfBe wie auch als prozentualer Anteil an der
Gesamt- oder Freiraumfldche der Planungsregion und ihrer Gebietskérper-
schaften angegeben werden und ist ausdriicklich nicht mit den innerértlichen
Bauland- bzw. Entwicklungspotenzialen zu verwechseln.
Die hier erfolgte Baulandpotenzialanalyse unterscheidet zwei Fléchenkatego-
rien im AuBenbereich:
B Gebiete, in denen eine Ausweisung von neuem Bauland keinesfalls m&glich
ist (,Tabuflachen”), und
B Gebiete, in denen eine Ausweisung von neuem Bauland Konflikte mit kon-
kurrierenden Raumnutzungen bzw. -funktionen aufwirft, die aber in der fina-
len Abwé&gung der Tréiger der Bauleitplanung Gberwindbar sind (,Konflikt-
flachen”).
Wie erwéhnt betrachtet die Baulandpotenzialanalyse ausschlieBlich Freifla-
chen im Auflenbereich. Deshalb werden alle bereits besiedelten Flachen als
,absolute” Restriktionen (Tabufléichen) angesehen. Dariber hinaus werden vor
allem Raumordnungsgebiete, die als Ziel der Raumordnung Ergebnis einer
abschlieBenden raumordnerischen Abwégung sind, den Tabufléchen zuge-
ordnet. Dies betrifft alle Gebietsfestlegungen im Status eines Vorranggebietes.
Einbezogen werden dariber hinaus die nach Fachplanungsrecht strikt
geschitzten Gebiete im Auflenbereich (z.B. Naturschutz- und Landschafts-
schutzgebiete oder Schon- und Bannwadlder).
Als Konfliktflachen werden Vorbehaltsgebiete (als Grundsatz der Raumord-
nung), aber auch Waldfléchen und sonstige raumordnerische Schutzkatego-
rien des Freiraumschutzes adressiert. Zusétzlich wird davon ausgegangen,
dass Fléchen mit mehr als 15 Prozent Hangneigung nicht als Standort fijr Sied-
lungserweiterungen in Frage kommen.
Die Berechnung des Baulandpotenzials vollzieht sich methodisch als einfaches
Flaéchenabzugsverfahren (vgl. Tab. 1). Von der Gesamtfléche der betrachteten
Gebietskdrperschaft werden zundchst die bestehenden Siedlungsflachen abge-
zogen. Es folgen die als Tabu- und Konfliktfléchen kategorisierten Fléchen. Die
verbleibenden Freiraumflachen werden allerdings nicht pauschal als ,Bau-
landpotenzial” angesehen, weil hierunter auch Fléchen zu finden sind, die sich

Flachenabzugsverfahren
als Grundlage der
Potenzialberechnung
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Negativplanung ist
steuerungswirksam

in weitem Abstand zu den bestehenden Siedlungsfléchen befinden. Diese Fla-
chen werden deshalb nicht als Baulandpotenzial angesehen, weil der Auf-
wand zu ihrer ErschlieBung unrealistisches Ausmaf3 annehmen wiirde. Insbe-
sondere bei Wohnnutzungen kann stets von einem rgumlichen Anschluss an
den Siedlungsbestand ausgegangen werden. Aus diesem Grund werden die
bestehenden Siedlungsfléchen mit einem 500 Meter breiten Puffer versehen,
allerdings unter Ausschluss von Kleinst- und Splittersiedlungen mit einer Flg-
chengréf3e von weniger als finf Hektar. Es wird davon ausgegangen, dass nur
bei gréBerem Siedlungsbestand erweiterungsféhige Infrastrukturen vorhanden
sind, die fir effiziente Siedlungserweiterungen genutzt werden kénnen.

Dem auf diese Weise ermittelten Baulandpotenzial kann die in der jingeren
Vergangenheit realisierte und in die Zukunft fortgeschriebene Flacheninan-
spruchnahme fir Siedlungszwecke gegeniibergestellt werden. Dies erlaubt
eine Einschétzung, in welchem Zeitraum eine Gebietskérperschaft an die
.Grenzen des Wachstums” stéB3t. Als Wachstumsgrenze wird dabei ein
Zustand angesehen, bei dem Siedlungserweiterungen nicht mehr auf konflikt-
freien oder konfliktarmen Freiraumfléchen méglich sind.

Raumliche Steuerungswirksamkeit der Regionalplanung

Die Ergebnisse zeigen insgesamt, dass der Negativplanung durch die Regional-
planung und durch den fachplanerischen Gebietsschutz erhebliche Steuerungs-
wirksamkeit fir die Siedlungsentwicklung zukommt. Dies befrifft allerdings weniger
die Mengensteuerung (,Wieviel2”) als vielmehr die Standortlenkung (,Wo2”)
kommunaler Siedlungsflachenplanung. Aufgezeigt wurde, dass das Baulandpo-
tenzial im Sinne dieses Beitrags in allen Regionen Flachenausweisungen fir Sied-
lungs- und Verkehrszwecke im durchschnittlichen jahrlichen Umfang der jingeren
Vergangenheit iber einen Zeitraum von mindestens 20 Jahren zulassen wiirde.
Eine mengenméBige Einengung kommunaler Fléchenausweisungsspielréume
durch die Raumordnung und die Fachplanungen kann damit nicht festgestellt wer-
den. Die Steuerungswirksamkeit der Negativplanung ergibt sich eher aus der Ein-
schrénkung der Standortwahl never Siedlungserweiterungen. In den hier unter-
suchten Modellregionen sind zwischen 61 und 74 Prozent des gesamten
Freiraumbestandes als ,Tabufléiche” fir die Siedlungsplanung anzusehen (vgl.
Abb. 4). Werden weitere Konfliktkategorien einbezogen, verringert sich der Pla-
nungsspielraum in standértlicher Hinsicht weiter.

Zugleich wurde deutlich, dass innerhalb der Modellregionen erhebliche Abwei-
chungen in der Wirksamkeit negativ-planerischer Kategorien festzustellen sind.
Die Betroffenheit der Gemeinden durch Negativplanung weist erwartungsge-
mé&f erhebliche Unterschiede aus. Allerdings sind mit Ausnahme der Region
Sudwestthiiringen keine Gemeinden vollstandig von restringierenden Fléchen-
darstellungen der Regionalplanung oder von Schutzgebieten umschlossen. Den-
noch zeigen die Potenzialanalysen fir zahlreiche Gemeinden die Grenzen
eines landschaftsvertréglichen Siedlungsfléchenwachstums deutlich auf.
Bislang werden Baulandpotenzialanalysen seitens der Regionalplanung vor
allem zur Allokation landschaftsvertraglicher Siedlungserweiterungen einge-
setzt (z.B. im Rahmen der Darstellung von Vorranggebieten fir Industrie und
Gewerbe). Wie oben dargestellt, kénnen mit diesem Instrument aber auch stra-
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tegische Optionen fiir die zukiinftige Baulandpolitik auf regionaler und kom-
munaler Ebene verdeutlicht werden. Die Gegeniiberstellung des Baulandpo-
tenzials im Innen- und AuBBenbereich kann Bewusstseinsbildungsprozesse unter-
stitzen, indem regionalen und kommunalen Entscheidungstragern die Grenzen
der Siedlungsexpansion kenntlich gemacht werden. Eine stadtebauliche Ent-
wicklung ,nach innen” trégt nach diesem Verstédndnis dazu bei, die mit dem
knappen Gut ,Freiraum” verbundenen Entwicklungsoptionen fir zukiinftige
Generationen offen zu halten.

Fléchenkategorie Diisseldorf Hannover Mittelhessen SW-Thiiringen
Regionale Gesamfflache 100 100 100 100
Freiraumflache (Gesamfflache 83,5 70,5 91,9 93,4
ohne Siedlungsflache)

Tabufreie Freiraumflache 22,7 21,3 34,2 36,3

(Gesamtfléche ohne Siedlungs-
und Tabuflache)

Tabu- und konflikifreie Freiraumfla- 17,9 14,8 55 6,1
che (Gesamtfldche ohne Sied-
lungs-, Tabu- und Konflikiflache)

Siedlungsnahe tabu- und konflikt- 9,8 9,8 3,3 3,0
freie Freiraumfléche (= siedlungs-
nahes Baulandpotenzial)

Stdw st-
Thiringen

Dusseldorf

0 12,5 25 50 Kilometer

Mittelhessen I- Siedlungsgebiete [l Tabuflachen ‘

Tabelle 1:

Vergleich der Ergebnisse fir
alle vier Untersuchungsregio-
nen (alle Angaben in %)

Quelle: Institut fir Raumord-
nung und Entwick-
lungsplanung
(IREUS).

Abbildung 4:

Tabuflachen” in den unter-
suchten Regionen

Quelle: Eigene Darstellung.
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E 5.4 Evaluation von Regionalplénen
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Herausforderung Planevaluation

Als Planevaluation wird eine auf empirische Methoden gestitzte Abschétzung
der Wirksamkeit und des Erfolgs einzelner regionalplanerischer Instrumente
wie ganzer Regionalpléne bezeichnet. Soll nur der Zielerreichungsgrad eines
Regionalplans bzw. eines Instrumentes ermittelt werden, spricht man von einer
Erfolgskontrolle. Wird die Evaluation durchgefishrt, um die intendierten und
nicht intendierten Wirkungen zu erfassen, handelt es sich um eine Wirkungs-
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analyse. Je nach zeitlicher Perspektive kénnen zwei Grundrichtungen der Pla-
nevaluation unterschieden werden. Bei einer Ex-post-Evaluation sind die schon
eingetretenen Wirkungen und Effekte von rechtsgiiltigen Regionalplénen oder
bereits seit léngerem im Einsatz befindlicher Instrumente Gegenstand empiri-
scher Untersuchung. Demgegeniber schétzt eine Ex-ante-Evaluation die zukiinf-
tigen Wirkungen eines Regionalplanentwurf oder instrumenteller Alternativen
ab. Methoden der Folgen- und Wirkungsprognose stehen hier im Vordergrund.

In der Planungsforschung basieren Urteile iber den Erfolg bzw. Misserfolg

von Plénen h&ufig immer noch auf Vermutungen und nur selten auf systemati-

schen Evaluationen. Die meisten Regionalpldne werden in Deutschland keiner

Wirkungsanalyse oder Erfolgskontrolle unterzogen. Drei Hemmnisse kénnen

dies erklaren:

B die geringe Motivation der Regionalplanung zur Wirkungs- und Erfolgs-
kontrolle ihrer Pléne,

B der Mangel an geeigneten Datengrundlagen,

B die erheblichen Schwierigkeiten praktischer Planevaluation, da Regional-
pléne nicht direkt die Fléchennutzung steuern, sondern ber den Umweg
anderer Planungen und Zulassungsentscheidungen wirken.

Direkte Effekte der Fléchennutzung bewirken Regionalpléne erst, nachdem sie

in Bauleit- und Fachplénen weiter konkretisiert wurden und in Entscheidungen

von Genehmigungsbehdrden iber die Zuléssigkeit raumbedeutsamer Planun-
gen und MaBBnahmen eingeflossen sind. Dieses Mehrebenenproblem zwingt
zur Messung sowohl direkter Wirkungen auf Seiten der Planadressaten als
auch zur Abschétzung der indirekten Wirkungen auf die Fléchennutzung und
die sonstige materielle Umwelt. In beiden Féllen missen die Wirkungen kausal
auf einen Regionalplan oder einzelne seiner Instrumente als Ursache zuriick-
gefihrt werden. Im empirischen Beweis der Evidenz solcher Ursache-Wirkungs-

Beziehungen besteht die wissenschaftliche Herausforderung von Planevaluo-

tionen. Sie ist nur auf der Basis geeigneter Daten, dem kontrollierten Einsatz

leistungsféhiger Evaluationsmethoden und einem qualifizierten Personal zufrie-
den stellend zu bewdltigen. Ein standardisiertes Design fiir die Evaluation von

Regionalpldnen ist allerdings noch nicht entwickelt. In Frage kommende Metho-

den und Méglichkeiten ihrer Kombination sind erst in Ansétzen diskutiert.

Evaluationsdesign fir Regionalpléne

In den REFINA-Vorhaben wurde ein komplexer Methodenmix fir die Evalua-
tion von Regionalplénen entwickelt und getestet. Die Kapazitat und Wirksam-
keit regionalplanerischer Instrumentenverbinde im Bereich der Siedlungsent-
wicklung konnten mit diesem Ansatz fijr insgesamt sechs Planungsregionen der
Regionalplanung untersucht werden (Disseldorf, Hannover, Mittelhessen, Miin-
chen, Stidwest-Thiringen und Westsachsen). Die Evaluation bezog Regional-
pléne ein, die bereits langer in Kraft sind.

Um Planwirkungen messen und den Steuerungseffekt von Instrumenten abschét-
zen zu kdnnen, ist ein datengestiitzter unmittelbarer Bezug zwischen Evaluati-
onsobjekt und kausalen Effekten herzustellen. Hierzu dienen Indikatoren. Sie
représentieren Messgrofien, die zur Bestimmung eines nicht unmittelbar erfass-
baren Sachverhaltes genutzt werden, vor allem wo Primé&rdaten nicht verfiig-

Methodenmix getestet
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bar sind. Vielfach sind Ursache-Wirkungs-Zusammenhénge bei einer Planeva-
luation nicht direkt beobachtbar. Aufgrund des Mangels an geeigneten Daten-
grundlagen kénnen die Wirkungen der untersuchten Instrumentenverbiinde nur
selten durch geeignete Indikatoren direkt gemessen werden. Die Evaluation
von Regionalplénen kann deshalb nicht nur auf Daten der amtlichen Statistik
basieren. Die Evaluationsforschung empfiehlt in solchen Féllen die Einbezie-
hung von HilfsgréBen. Ergénzend sind eine Thematisierung der Wirkungs-
wahrnehmungen und Erfolgsbewertungen zentraler Akteursgruppen notwen-
dig. Es mussten deshalb zusétzlich eigene Primérdaten durch Befragungen,
Interviews und Aktenanalysen erhoben werden. In der Evaluationsforschung
sehen alle Ansdtze der Programmtheorie eine intensive Einbeziehung relevan-
ter Stakeholder vor. Um den Verhaltenseffekt von Instrumenten und Plénen beur-
teilen zu kdnnen, sind die dominanten Theorien von Akteuren iiber die Wir-
kungsweise und den Erfolg von Plénen und Instrumenten zu rekonstruieren.
Diese subjektiven Einschatzungen représentieren allerdings nur Annéherungen
an die Wirklichkeit. Erforderlich ist daher ihre kombinierte Auswertung mit den
Ergebnissen geo-statistischer Analysen auf der Basis von amtlichen Statistik-
daten, Geodaten der Fléachennutzung und der rdumlichen Planung sowie
Aktenanalysen.

Auswertung amtlicher Statistiken und Geodaten der
Fladchennutzung

Grundlage einer Ex-post-Planevaluation ist die geo-statistische Auswertung
kleinréumiger Daten amtlicher Statistiken, regionaler Daten der réumlichen Pla-
nung und der Fléchennutzung. Erst durch die ErschlieBung unterschiedlicher
Datenquellen kénnen in Ansétzen kausale Beziehungen zwischen dem Einsatz
einzelner Instrumente der Regionalplanung, Anpassungsreaktionen der adres-
sierten &ffentlichen Planungstréiger und Effekten fir die Flachennutzung her-
geleitet werden.

In die Geodatenanalyse sind réumlich konkretisierte Festlegungen des Regio-
nalplans, die Flachenausweisungen kommunaler Bauleitpldne und Daten der
tatséichlichen Flachennutzung (ATKIS, Corine Land Cover) einzubeziehen. Mit
dem Software-Tool ,SEMENTA” kénnen aus topographischen Karten (Maf3-
stab 1:25.000) gebdudescharfe Daten extrahiert werden. Erst Zeitreihendaten
for Gebaude oder Baublécke erlauben eine sichere Uberprifung, ob die bau-
liche Entwicklung in einer Region entsprechend den Vorgaben der Regional-
planung verlaufen ist.

Interviews mit Planungsexperten

Die Steuerungswirksamkeit von Regionalplaninstrumenten kann auch iiber eine
Befragung der Personen abgeschéatzt werden, die bereits langjéhrige Erfah-
rungen entweder als Anwender oder als Adressaten von Festlegungen der
Regionalplanung sammeln konnten. Zur ErschlieBung dieses Expertenwissens
sind fir eine Regionalplanevaluation Expertengespréche mit unterschiedlichen
Planungsakteuren auf Landes-, Regional-, Kreis- und Gemeindeebene durch-
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zufihren. Das gewonnene Insiderwissen unterstiitzt die Bildung von Hypothe-
sen Uber die Wirksamkeit der Instrumente eines Regionalplans. Auf dieser
Erkenntnisbasis kénnen die Fragebdgen fir die schriftliche Befragung der regio-
nalen Akteure entwickelt werden.

Standardisierte, schriftliche Akteursbefragung

Eine schriftliche Befragung der leitenden Kommunalplaner oder Biirgermeister
und eine Befragung der Mitglieder der regionalen Planungsversammlung die-
nen der représentativen Beurteilung der Instrumentenverbiinde eines Regio-
nalplans. Die Befragung sollte instrumentenscharf aufgebaut sein. Nur so erhélt
man ein differenziertes Bild von Wirksamkeit, Steuerungserfolg, Restriktivitét,
Akzeptanz und Reformbedarf vom Instrumentenverbund Regionalplan. Sollen
die Instrumentenverbinde unterschiedlicher Planungsregionen verglichen wer-
den, sind die Fragen und Antwortkategorien der regionsspezifischen Frage-
bdgen méglichst weitgehend anzugleichen.

Inhaltsanalyse von Stellungnahmen der Regionalplanung

Die Steuerungswirksamkeit von Regionalpldnen zeigt sich insbesondere in ihrer = Ergebnisse der Evaluation

Vollzugsphase. Aus Kapazitdtsgrinden wird der gesamte Prozess der Planim-
plementation allerdings nur in Ausnahmen untersucht werden kénnen. Aber
bereits durch eine Inhaltsanalyse der Stellungnahmen der Regionalplanung zu
kommunalen Bauleitplanungen lassen sich wichtige Erkenntnisse Gber die Wirk-
samkeit ihrer Instrumente ableiten. Die Regionalplanung gibt als Trager &ffent-
licher Belange zu kommunalen Bauleitplanungen Stellungnahmen ab, in denen
sie die Anpassung kommunaler Planungsvorhaben an die verbindlichen Vor-
gaben der Regional- und Landespléne beurteilt. Ausgewertet werden kann,
wie haufig kommunale Bauleitpléne von landes- und regionalplanerischen Fest-
legungen abweichen und welche Instrumente des Regionalplans von Abwei-
chungen besonders betroffen sind. Wird die Auswertung iber eine Datenbank
organisiert, kénnen quantitative Verfahren der Datenanalyse, wie die Berech-
nung von Haufigkeiten und Mittelwerten, genutzt werden.

Planevaluation durch Kombination qualitativer und
quantitativer Methoden

Die Bewertung der Steuerungseffektivitét erfolgt durch eine Kombination qua-
litativer und quantitativer Methoden der Sozialforschung und Raumwissen-
schaften. Wird das Gesamtergebnis einer instrumentenbezogenen Evaluation
aus komplexen Teilanalysen abgeleitet, ist dem gesamten Bewertungsvorgang
ein besonderes Augenmerk zu widmen. In den REFINA-Vorhaben wurde eine
qualitative Bewertung vorgenommen (vgl. Abb. 5). Eine quantitative Verrech-
nung der einzelnen Untersuchungsergebnisse - beispielsweise nach einem
Punktesystem - hat sich nicht bewdhrt, da sich einzelne Teilergebnisse einer ein-
heitlichen Bewertung verschlieBen. Die Interpretation der Ergebnisse musste

Es M
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Abbildung 5:
Evaluation des Instruments
Regionale Griinziige

Quelle: Eigene Darstellung.

Evaluation Regionale Griinziige

Definition

Regionale Griinzlge sind ein multifunktionales Planelement des Freiraumschutzes. Sie dienen der Sicherung und Entwicklung des
Freiraums in Siedlungsnahe und entlang von Verkehrsachsen und sollen den Freiraum vor einer baulichen Inanspruchnahme fiir

Siedlungszwecke besonders schiitzen.

Analysen
Gebiudebestand und -entwicklung in

Regionalen Griinziigen ( Region Diisseldorf)
—————— "W Festlegung Regionalplan
— Regionaler Griinzug

Datenbasis: Regionalplan Dusseldorf 1999,
————————— Sementa (IOR), Geometrische Grundiage:
BKG, Gemeinden, 31.12.2006

Anteil der Gebdudefliche neuer Gebéude
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Datenbasis: Regionalplan Disseldorf 1909,
Flachennutzungsplane, Geometrische
Grundlage: BKG, Gemeinden, 31.12.2006

Anteil der Regionalen Griinziige, der durch eine
Festlegung des FNP's bedeckt wird

Wohnbaufldche 1.5%
Mischbauflidche 0,3%
Gewerbe- und Industricbaufliiche 0.6%
Sonderbaufliche 0.4%
| Baufliiche inse. 2.7%

Konfliktfille in FNP-Verfahren mit
Festlegungen zu Regionalen Griinziigen

D C Anzahl der |Anzahl der |Untersuchungs-
N ‘ Region Konflikte Verfahren |zeitraum
’ : . Diisseldorf 12 1370]2000-2007
Mittelhessen [ i _— Hannover 1 254|2000-2007
i ‘ I Mittelh 3 198|2004-2007
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Instrumentenbewertung Regionale Griinziige

| Regionalpl Steuerungseffektivitiit
Siidwestthiiringen | gering: Grundsatz, Freiraumschutz wird nur mit Vorbehaltscharakter festgelegt, ein
(1999) Wegwiigen wird ermdglicht
Miinchen mittel: Soll-Ziel, Freiraumschutz ist verhdltnisméBig schwach als Vorrang gesichert,
(1987/2002) Einzelfallregelung schréinkt nicht restriktiv den Kreis zuldssiger Bauten ein
Westsachsen mittel: Ziel, strikter Vorrang des Freiraumschutzes, Ausnahmen auf Investitionen mit
(2001) Landesbedeutung beschriinkt
Hannover mittel: Ziel, strikter Vorrang des Freiraumschutz, Ausnahmen auf bestimmte bauliche
(2006) Nutzungen beschrinkt
Dusseldorf hoch: Ziel, strikter Vorrang des Freiraumschutz, Ausnahmen auf vertrigliche Nutzungen
(1999) beschriinkt
Mittelhessen sehr hoch: Ziel, strikter Vorrang des Freiraumschutzes, keine Ausnahmeregelung
(2001)
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deshalb sehr kontextsensibel vorgenommen werden. Alle Untersuchungsschritte
zusammenfassend, wurde fiir jedes einzelne Instrument sowie fir den gesam-
ten Instrumentenverbund eines Regionalplans die Steuerungseffektivitat beur-

teilt (vgl. Abb. 6).

[o [ mi [ Minchen [ sw-Thuringen] W-Sachsen
Steuerung der Siedlungsentwicklung
Ausrichtung auf Zentrale Orte /. @. . O (}/@
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O T O

Eigenentwicklung O T O O/O O T O
Gemeindefunktionen @
Konzentration der Siediungsentwickiung
auf Standorte mit OPNV-Anschluss /e o
Maximaler Wohnflichenbedarf (ha-Wert)
Schutz des Freiraums
Reg Grinzige, \ fir ;
Bagienile ik oe | oe oe
Grinzasuren/Trenngrin [T: @ TO@ T:O/T
5 i [ ] o] e |[Oe [ ] oe
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Abbildung 6:
Steuerungseffektivitat der
regionalplanerischen Instru-

Es M

Quelle: Eigene Darstellung.
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E 5.5 Zieldifferenzen zwischen Gemeinden und
Regionen analysieren und verstehen
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Nachhaltiges Flachenmanagement bedarf einer regionalen Abstimmung, da
lokales fléchenpolitisches Handeln regionale Wirkungen induziert. Hierfiir mijs-
sen die Handlungsmuster der Planungstréger unterschiedlicher Ebenen
(Gemeinde, Land) integriert werden. Im besten Falle sind diese gleichgerich-
tet. Oft zeigt sich jedoch, dass die Planungstréger unterschiedliche Intentionen

haben.

Sollen auf regionaler Ebene Ziele fir ein nachhaltiges Fléchenmanagement
abgestimmt werden, missen die Zielkonflikte verstanden werden. Zum einen
bestehen diese zwischen den Gemeinden (horizontale Abstimmung), zum
anderen stehen auch die Zieldifferenzen zwischen Gemeinden und der tber-
geordneten Ebene (vertikale Abstimmung) zur Diskussion. Ursachen fiir Ziel-
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konflikte sind u.a. unterschiedliche Rahmenbedingungen der Gemeinden (Lage-
gunst, zentraldrtlicher Status) sowie unterschiedliche rdumliche Perspektiven
von Gemeinden und Landern.

Zur Analyse einer solch komplexen Situation bedarf es eines Bezugspunktes,
mit dessen Hilfe sowohl die gemeindlichen als auch die Uberértlichen Ziele
beurteilt werden kénnen. Zugleich besteht die Herausforderung darin, die Mul-
tidimensionalitét von Fléchenmanagement einzubeziehen. So beeinflussen Fl&-
chenentscheidungen die Boden- und Freiraumnutzung und dienen wirtschaftli-
chen Zwecken sowie sozialen Zielen.

Fir diese Konfliktanalyse wird im Folgenden ein pragmatischer Ansatz vorge-
schlagen, der speziell fir Regionen mit Flécheniberhéngen und soziodemo-
graphischem Wandel konzipiert wurde: Ausgangspunkt bildet ein theoretischer
Zielkatalog fir ein nachhaltiges Flachenmanagement. Dieser wird um eine
grundlegende Analyse ergdnzt, wie die Handlungsziele in Bezug zu relevan-
ten gesellschaftlichen Oberzielen stehen, d.h. welche Konflikte und Synergien
zwischen den Oberzielen durch die Umsetzung einzelner Ziele entstehen.
Dieses Verfahren wurde beispielhaft fir die Kernregion Mitteldeutschland ent-
wickelt (vgl. Geyler u.a. 2009), ein Raum, der sich Gber die Landesgrenze zwi-
schen Sachsen und Sachsen-Anhalt hinaus erstreckt (vgl. Kap. E 5.2, Abb. 2).
Der Ansatz ist auf vergleichbare Réume ibertragbar.

Theoretischer Zielkatalog

Es M

Fir die nachhaltige Raumentwicklung wurden zundchst drei gesellschaftlich  Gemeinsamen Bezugspunkt

relevante Oberziele identifiziert, die sich gegenseitig beeinflussen: ,Reduzie- herstellen

rung der Flachenneuvinanspruchnahme”, ,Stabilisierung der wirtschaftlichen

Leistungsfahigkeit” und ,Erhalt der Lebensqualitét”. Werden diese Oberziele

durch flachenbezogene Handlungsziele und Mafnahmen operationalisiert,

entsteht ein aufeinander abgestimmter, regionalbezogener Zielkatalog fir ein
nachhaltiges Flachenmanagement. Die Handlungsziele basieren auf wenigen

Grundprinzipien:

B Verknipfung von Neuausweisung, Innenentwicklung und Riscknahme auf
regionaler Ebene mit Hilfe eines Bilanzziels im Sinne des 30-ha-Ziels und
hierbei insbesondere die Ausnutzung bestehender und schon erschlossener
Flachen (Handlungsziele | und Il - vgl. Abb. 7);

B Fokussierung auf regionale, aber auch auf innerériliche Entwicklungs-
schwerpunkte (Handlungsziel Ill - vgl. Abb. 7). Zur regionalen Schwer-
punktsetzung wird auf dem Zentrale-Orte-Konzept sowie einer Gemeinde-
kategorisierung (stadtischer Raum/léndlicher Raum) aufgebaut. Innerérilich
werden zentrale Ortsteile (Siedlungs- und Versorgungsschwerpunkte) von
nicht-zentralen unterschieden.

Alle MaBBnahmen lassen sich durch die iblichen flachenpolitischen Strategien

der Gemeinden im Rahmen einer Flachenkreislaufwirtschaft umsetzen: Neu-

ausweisung, Innenverdichtung, Umnutzung, Ricknahme sowie Verzicht auf

Neuausweisung trotz bestehender Nachfrage.

Der Zielkatalog suggeriert einen stringenten Aufbau aufeinander abgestimm-

ter Ziele. Allerdings stellt er eine Kompromissformel dar, hinter der Kongruen-

zen, aber auch Konflikte liegen. Diese Wechselwirkungen kénnen hier anhand
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Abbildung 7:
Theoretischer Zielkatalog -
Oberziele, Handlungsziele
und MaBBnahmen

Quelle: Eigene Darstellung.

eines Beispiels skizziert werden (vgl. hierzu Geyler u.a. 2009): Die Lenkung
von gewerblicher Flachennachfrage auf erschlossene Fléchen anstelle von
Neuausweisung spart bspw. ErschlieBungskosten und verringert die Fléche-
ninanspruchnahme. Zugleich ergeben sich fiskalische Verteilungskonflikte, még-
licherweise werden aber auch Lagevorteile neuer Standorte nicht ausgenutzt.

Oberziel 1 Oberziel 2 Oberziel 3
Reduzierung der Stabilisierung der Erhalt der
Flachenneuinanspruch- wirtschaftlichen Lebensqualitat

nahme Leistungsfahigkeit
Quantitatives Handlungsziel |

Sparsame Entwicklung von Gewerbeflachen

Begrenzung des Zuwachses von Gewerbefldchen im Saldo
(entsprechend eines Bilanzzieles fiir Gewerbe), d.h. insbesondere:
= Vermeidung von paralleler Neuausweisung von Gewerbeflachen zur
Befriedigung von gewerblicher Nachfrage
= Ausnutzung bestehender und erschlossener Gewerbeflachen anstelle
Meuausweisung
= Ricknahme nicht nachfragegerechter Gewerbeflachen

Quantitatives Handlungsziel Il
Wohnflachenentwicklung an demographischen Wandel anpassen

Begrenzung des Zuwachses von Wohngebiefen im Saldo
(entsprechend eines Bilanzzieles fiir Wohnen), d. h. insbesondere:
= Festlegung von Mindestdichten bei Flachenneuausweisungen fir Wohngebiete
= Ausnutzung bestehender und erschlossener Wohnbaugebiete anstelle von
Neuausweisung
= Ricknahme nicht nachfragegerechter Wohnbaufléchen

Qualitatives Handlungsziel IlI
Qualifizierte Siedlungsstruktur férdern

in Zentralen Orten:

= Stabilisierung der Flachennutzung der zentralen Ortsteile — ggf. auch durch
Neuausweisung

in Nicht-zentralen Orten:

= Stabilisierung der Siedlungs- und Versorgungskerne durch Innenverdichtung/
Umnutzung, aber keine Neuausweisung im Rahmen von Eigenentwicklung

= deutliche Beschrankung von Fléchenentwicklung auferhalb der Siedlungs-
und Versorgungskermne: keine Innenverdichtung bei Gemeinden des
stadtischen Raumes, weder Innenverdichtung noch Umnutzung bei
Gemeinden des landlichen Raumes

Anwendungsbeispiel Kernregion Mitteldeutschland

Der Zielkatalog wurde beispielhaft zur Bewertung der gemeindlichen und lan-
desplanerischen fléchenpolitischen Ziele in der Kernregion Mitteldeutschland
genutzt.

Zur Erfassung der kommunalen Entwicklungsstrategien wurden eine schriftliche
Befragung (vgl. Kibler 2009), Akteursworkshops und Vor-Ort-Gespréche
durchgefihrt. Sofern es um eine allgemeine, ortsunspezifische Beurteilung des
Ziels einer nachhaltigen Flachenpolitik geht, simmen gemeindliche Akteure
Uberwiegend zu. Auch nutzen die Gemeinden ein breites Spektrum an fla-
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chenpolitischen Strategien, z.B. betreiben 80 Prozent der befragten Gemein-
den Innenentwicklung.

Hinsichtlich ihrer konkreteren Planungsabsichten stehen die Gemeinden oft im
Widerspruch zum theoretischen Zielkatalog. So wird Fléchenausweisung nicht
nur bei positiven, sondern auch bei eher schlechten Entwicklungsperspektiven
vorgesehen. Zudem sind Neuausweisungen nicht allein auf Gemeinden mit
zentraldrilicher Funktion beschrénkt. Eher selten wird eine Ricknahme von FNP-
Flachen (nur 1/3 der Gemeinden) und noch seltener von Bebauungsplanflé-
chen (nur 15 bis 22 Prozent der Gemeinden) erwogen.

Die zwei Landes- und drei Regionalpléne des Untersuchungsraumes nehmen
auf die drei Oberziele des theoretischen Zielkataloges mehr oder weniger
explizit Bezug. Unterschiede zwischen den beiden Léndern werden v.a. in der
Verbindlichkeit der Aussagen deutlich (vgl. Geyler u.a. 2009).

Hinsichtlich des Handlungsziels | begrenzt die iiberdrtliche Planungspraxis die
gewerbliche Fléchenentwicklung allenfalls indirekt. Konkrete quantitative
Begrenzungen fehlen, allenfalls werden nicht genauer konkretisierte Richtgré-
Ben (z.B. ,voraussehbarer Bedarf” oder ,Eigenentwicklung”) genannt. Die
Wohnfléchenentwicklung unterliegt teilweise einer noch geringeren regio-
nalplanerischen Reglementierung. Insgesamt erfolgt keine bilanzielle Ver-
knipfung der Fléchenstrategien. Handlungsziel Il wird Gberdrtlich in erster
Linie durch die Konzentration der Flachenneuentwicklung auf Zentrale Orte
verfolgt, dies jedoch mit unterschiedlicher Konsequenz. Innerdrtliche Differen-
zierungen werden zugleich in immer stérkerem Mafe eingefordert.

Somit ergeben sich durchaus Kongruenzen zwischen iberérilichen Zielstel-
lungen und dem theoretischen Zielkatalog. Die iberértlichen Zielstellungen rei-
chen jedoch nicht aus, um auf regionaler Ebene sowohl die Fléchenneuinan-
spruchnahme  bilanziell zu regulieren als auch die rdumliche
Schwerpunktsetzung bei der Entwicklung weiter zu férdern. Die Ursachen lie-
gen zum Teil in der eingeschrénkten flachenstrategischen Kompetenz der iiber-
geordneten Ebenen aufgrund der kommunalen Selbstverwaltung.

Nutzen fir die Praxis

Es zeigen sich deutliche Differenzen zwischen den Handlungsintentionen der
Akteure und dem theoretischen Zielkatalog fiir ein nachhaltiges Fléchenma-
nagement.

Wie hilft das Wissen um Zieldefizite und Zielkonflikte weiter, auch wenn gegen-
wairtig keiner der beteiligten Akteursebenen den Zielkatalog in diesem Umfang
umsetzt? Zum einen kdnnen die Planungstréger der Ebenen anhand des ent-
wickelten Kriterienkatalogs ihre eigenen Ziele hinterfragen und weiterentwi-
ckeln. Somit eréffnet dieses Vorgehen neue Denkanstéf3e.

Zum anderen hilft der Zielkatalog, die bestehenden Zielkonflikte zwischen den
Akteuren offenzulegen, ohne sich auf eine der Akteurspositionen beziehen zu
missen. Die Zustimmung zu den oder die Ablehnung der einzelnen Maf3nah-
men wird i.d.R. geteilt ausfallen. So werden Gemeinden mit und ohne Fla-
chenreserven eine ,Ausnutzung bestehender Fléchen gegeniiber Neuauswei-
sung” unterschiedlich beurteilen. Mit ihrer Zustimmung und Ablehnung legen
sie zugleich auch ihre Préferenzen und Oberziele offen: Uberwiegen aus ihrer

Es M
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Sicht die wirtschaftlichen Vorteile einer besseren Ausnutzung bestehender Fla-
chen gegeniiber einer Neuausweisung@ Wer verspricht sich eher Vorteile von
dieser Regel und wer eher Nachteile2 Gerade diese Darlegung der Préferen-
zen, spezifischen Bewertungen und deren Diskussionen bilden die Ausgangs-
basis, um z.B. mit Hilfe von kooperativen Ansétzen einzelne Ziele auf regio-
naler Ebene umzusetzen.
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Instrumente interkommunaler Kooperation

Holger Floeting

Die Zusammenarbeit von Kommunen ist ein seit langem praktiziertes Vorgehen.
Im Vordergrund stehen dabei zunéchst die gegenseitige Stérkung durch Erfah-
rungs- und Informationsaustausch und durch gemeinsames Handeln sowie eine
gemeinsame Interessenvertretung. In jingerer Zeit fihren jedoch Uberlegun-
gen zur verbesserten Wirtschaftlichkeit, zur notwendigen Aufgabenteilung und
zur Verbesserung der Wettbewerbsféhigkeit verstérkt zur Zusammenarbeit iber
die Gemeindegrenzen hinweg. Aus den Erfahrungen mit unterschiedlichen
Organisationsformen lassen sich Hindernisse und Erfolgsfaktoren interkommu-
naler Kooperation ableiten.

Wie sinnvoll interkommunale Kooperation fir die Erledigung unterschiedlicher
kommunaler Aufgaben sein kann, ist ein Thema, das in den Stddten und
Gemeinden seit Jahren in unterschiedlichen Zusammenhangen diskutiert wird.
Artikel 28 (2) des Grundgesetzes gibt Kommunen grundsétzlich das Recht zur
zwischengemeindlichen Zusammenarbeit unter der Voraussetzung, dass es sich
dabei um Gegensténde des eigenen (értlichen oder den Gemeinden zuge-
wiesenen) Wirkungskreises oder des sogenannten Gbertragenen Wirkungs-
kreises (staatliche Aufgaben) einer Kommune handelt. Integrierte interkommu-
nale Handlungssysteme werden im Vergleich zu fragmentierten Strukturen als
leistungsfahiger angesehen. Interkommunale Kooperation kann den kommu-
nalen Handlungsspielraum erweitern und Handlungsressourcen erschliefen,
die allein aus eigener Kraft nicht zu mobilisieren wéren (vgl. Temmen 1990,
Klemme 2002).

Entwicklung interkommunaler Kooperationen

In den 1980er- und 1990er-Jahren war die Entwicklung der Formen interkom-
munaler Kooperation geprégt von der Diskrepanz zwischen der wachsenden
Komplexitét kommunaler Aufgaben bei gleichzeitig abnehmenden national-
staatlichen Steverungsméglichkeiten und der sich verschlechternden Finanzaus-
stattung der Gemeinden. Wichtige Bestimmungsfaktoren der interkommunalen
Kooperation waren und sind auch die fortschreitenden funktionalr&umlichen
Verflechtungen zwischen Nachbargemeinden und besonders zwischen Kern-
stddten und Gemeinden in deren Umland und die Regionalisierung von Fér-
derprogrammen der EU, des Bundes und der Lénder.

Heute werden unterschiedlichste Formen der Kooperation zwischen Kommu-
nen, zwischen 6ffentlichen sowie zwischen &ffentlichen und privaten Akteuren
diskutiert. Die Ausgestaltung der rechtlichen und verfahrenstechnischen Grund-
lagen eines Kooperationsmodells sind dabei héchst unterschiedlich und kénnen
durchaus sehr komplex sein. Aktuelle Ansétze interkommunaler Kooperation
lassen sich grob drei Richtungen zuordnen: die Etablierung der Region als
eigenstandige Handlungs- und Entscheidungsebene, der Uberbau bestehen-
der Kooperationen mit einer Dachinstitution sowie bi- und multilaterale Koope-
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rationsansétze unterhalb der stadtregionalen Ebene (vgl. Hollbach-Grémig
v.a. 2005).

Die Vorteile interkommunaler Kooperation sind bekannt, doch obwohl Einver-
nehmen ber Sinn und Nutzen von Kooperationen zu bestehen scheint, treffen
sie im Alltag immer wieder auf Egoismen von Akteuren, unzureichende politi-
sche Rahmenbedingungen oder unlésbar scheinende Aushandlungsprozesse
(vgl. Adamaschek/Prdhl 2003, Hollbach-Grémig/Floeting 2005). Wéhrend
die klassischen Aufgaben der regionalen Versorgung und Infrastrukturausstat-
tung von der Wasserversorgung ber die Abwasserbehandlung bis zum &ffent-
lichen Personennahverkehr mittlerweile langst arbeitsteilig in institutionalisierten
Kooperationen erledigt werden (vgl. DST 2001), gibt es weiterhin Aufgaben-
felder, in denen sich Kooperationen nur schwer etablieren lassen: Die Steue-
rung des Flachenverbrauchs gehért dazu.

Somit betritt das REFINA-Projekt ,Regionaler Gewerbeflédchenpool” mit dem
Ansatz einer gemeinsamen Gewerbebaulandpolitik Neuland (vgl. Kap. E 6.1).
Aber auch das REFINA-Projekt ,Integriertes Stadt-Umland-Modellkonzept”
zeigt Starken und Schwdchen, Erfolge und Hindernisse auf dem Weg zu einer
gemeinsamen Flachenpolitik im Stadt-Umland-Bereich auf (vgl. Kap. E 6.2).
Die Méglichkeiten, die in einem gemeinsamen Siedlungsfléchenmanagement
liegen, reflektierte das REFINA-Projekt ,Nachhaltiges Siedlungsfléchenmana-
gement in der Stadtregion GieBen-Wetzlar” (vgl. Kap. E 6.3).

Auch ergeben sich in Bereichen, in denen die interkommunale Kooperation
grundsétzlich langst eingespielt ist - wie etwa im Bereich der Infrastrukturaus-
stattung - durch neue verénderte Rahmenbedingungen neue Herausforderun-
gen fir die Zusammenarbeit: So stehen die zentralen technischen Infrastruktur-
sektoren infolge der rickléufigen Bevélkerungs- und Siedlungsentwicklung
(besonders in Ostdeutschland) in einem dynamischen Transformationsprozess.
Die réumlichen Verflechtungen der Infrastrukturbereitstellung und -nutzung
geben einem regionalen Flachenmanagement zunehmend Bedeutung, das in
der Redlitét aber immer wieder auf Umsetzungsprobleme stéf3t. Gerade der sinn-
volle Umgang mit der Ressource ,Boden” macht interkommunale Kooperation
notwendig, um kontraproduktiven Wettbewerb zwischen den Kommunen bei der
Bereitstellung von Siedlungs- und Verkehrsflachen und - damit einhergehend -
einen dem 30-ha-Ziel zuwiderlaufenden unnétig hohen Fléichenverbrauch zu ver-
meiden und um Entwicklungspotenziale auf bestehenden Fléchen durch Innen-
entwicklung (zur Fokussierung auf die Innenentwicklung und die Potenziale der
Regionalplanung vgl. auch Kapitel E 5), Nachverdichtung und Wiedernutzung
brach gefallener Fléichen und Freifléchenmanagement (vgl. E 6 B) zu erschliefBen.
Gerade in Bezug auf Flachenausweisungen, seien es Gewerbefléchen, Wohn-
siedlungsflachen, Einzelhandels- oder Verkehrsfléchen, kommt es aber auch
immer wieder zu Konflikten zwischen den Kommunen.

Anlésse und Voraussetzungen fir die interkommunale
Kooperation

Eine Vielzahl unterschiedlicher Anldsse kann dazu beitragen, die Kooperation
mit anderen Akteuren zu suchen. Im Vordergrund vieler Kooperationen steht die
Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit der Kommune, der ruinése interkom-
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munale Wettbewerb soll von einer gemeinsamen Baulandpolitik abgelést wer-
den (vgl. Kap. E 6.1). In einigen Kommunen k&nnen bestimmte Aufgaben nicht
mehr alleine wahrgenommen und bestimmte Leistungen kénnen allein nicht
mehr angeboten werden (vgl. Kap. E 5.2). Neben Wirtschaftlichkeitsiberle-
gungen kdnnen auch rechtliche Vorgaben oder Férderbestimmungen ein
Anlass fir interkommunale Kooperation sein (vgl. Hollbach-Grémig/Floeting
2005). Im Kontext der Flachenausweisungen kooperieren Kommunen am ehes-
ten, wenn sie unter Fléchenengpdssen leiden.

Auch wenn es nach einem Gemeinplatz klingt, ist zu betonen, dass die wesent-
liche Voraussetzung fiir interkommunale Kooperation gemeinsame Interessen
sind. Dariiber hinaus sind interkommunale Kooperationen aber auch von Per-
sonlichkeiten abhdngig, die die Kooperation férdern (Promotoren). Das inten-
sive Engagement der Akteure beeinflusst den Fortschritt der Kooperation. Nur
ein langfristig ausgewogenes Kosten-Nutzen-Verhéltnis kann die Nachhaltigkeit
der Kooperation sichern. Vertrauen ist dabei eine wesentliche Kooperations-
grundlage. Funktionierende Kommunikationsprozesse zwischen den Akteuren
sind dafir eine wesentliche Voraussetzung. Die Partner in einer Kooperation
missen sich darauf verlassen kénnen, dass Vorteile, die sie anderen gewdihren,
an anderer Stelle oder zu einem anderen Zeitpunkt ausgeglichen werden,
sodass alle Partner einen Ertrag aus der Kooperation haben (vgl. Kap. E 6.1).
Der mdglichst konkrete Mehrwert, der aus der Zusammenarbeit entsteht, und
erkennbare Erfolge sind wesentliche Voraussetzungen fiir die erfolgreiche
Kooperation. Gerade fiir Kooperationen ber die Grenzen einer Kommune
hinaus, seien es dffentlich-dffentliche Kooperationen oder &ffentlich-private
Kooperationen, spielen giinstige politische Rahmenbedingungen auch eine
wichtige Rolle, besonders wahrend der Initiierung der Zusammenarbeit. Klare
Regeln, Verbindlichkeit in der Zusammenarbeit, gleichzeitig aber auch Spiel-
rdume machen eine erfolgreiche Zusammenarbeit aus (vgl. Hollbach-Grémig/
Floeting 2005).

Fir die Zusammenarbeit der Akteure besteht aber auch immer wieder eine
Reihe von Hindernissen. Bei der interkommunalen Kooperation sind ungiins-
tige politische Rahmenbedingungen das gréfte Hindernis. Andere Hindernisse
betreffen die Zusammenarbeit zwischen Kommunen und zwischen Kommunen
und anderen Akteuren gleichermafBen. Dazu z&hlen beispielsweise begrenzte
personelle, finanzielle wie zeitliche Ressourcen, schwer erkennbare Nutzen
der Zusammenarbeit, Misstrauen den Partnern gegeniber, Intransparenz und
fehlende Verbindlichkeit (vgl. Kap. E 6.2 und Hollbach-Grémig/Floeting
20035). Auch fehlt es zum Teil an entscheidungsvorbereitenden Informationen
im passenden réumlichen Kontext fir eine interkommunale Kooperation (vgl.
Kap. E 6.2 und E 6.3). An Nachhaltigkeitszielen orientierte Szenarien der Sied-
lungsentwicklung kénnen in diesem Zusammenhang hilfreiche Entscheidungs-
grundlagen sein.

Organisationsformen und Ziele der Zusammenarbeit
Mittlerweile hat sich eine Vielfalt von Organisationsformen fir die Zusammenar-

beit zwischen Kommunen und zwischen Kommunen und anderen Partnern ent-
wickelt. Grob zu unterscheiden sind dabei ,harte”, formelle Kooperationen und
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Ubersicht 1:
Organisationsformen von
Kooperationen

Quelle:

Marion Klemme
(2002), S. 49,
veréndert und
erweitert (kursiv =

REFINA-Projekte
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,weiche”, nicht formalisierte Ansdtze, wobei die Ubergénge flieBend sind. Die
formellen Kooperationen wiederum lassen sich grob nach privatrechtlichen und
&ffentlich-rechtlichen Organisationsstrukturen unterscheiden (vgl. Ubersicht 1).

Quer zu diesen Organisationsformen werden Kooperationen zudem nach
ihren Zielen unterschieden: Diskursprojekte zielen vor allem darauf, kollektive
Problemldsungsprozesse zu initiieren und damit eher allgemeine, problem- bzw.
entwicklungsbezogene Fragestellungen frishzeitig im Rahmen eines organi-
sierten Diskurses zu thematisieren. In sogenannten Konfliktlésungsprojekten
geht es darum, bereits seit léingerem bestehende Konflikte oder ,verhértete
Fronten” zu entemotionalisieren und neue Perspektiven fir Win-win-L&sungen
zu entwickeln. Konzeptprojekte wiederum sind darauf gerichtet, die Akzep-
tanz fir ein konkretes Vorhaben dadurch zu erhéhen, dass die relevanten
Akteure integriert werden. Umsetzungsprojekte sollen schlieBlich dazu beitra-
gen, ein Projekt, Uber dessen Inhalte und Zuschnitt entschieden ist, mit Hilfe von

und -Beteiligte).

Privatrechtlich

Offentlich-rechtlich

Aufgabensperzifisch

Territorial

Ressourceninput tatséchlich zu realisieren (vgl. BBR 2002).

Neue Formen der Zusammenarbeit

GmbH

z.B.: Emscher-Lippe-
Agentur (ELA); Wirt-
schaftsférderungs-
gesellschaft
Landkreis Stade
GmbH

Zweckverband

z.B.: Zweckverband , Abfall-
wirtschaft Region Hannover”;
Gewerbe- und Industriegebiet
Heiligengrabe-Liebenthal

Nachbarschaftsverbénde
z.B.: Nachbarschaftsverband
Heidelberg Mannheim; Nach-

barschaftsverband Karlsruhe

Netzwerke, Foren, Regionalkonfe-
renzen, Runder Tisch

z.B.: Wirtschaftsférderungsagenturen;
REK U.T.E.; Gewerbefléchenpool
Neckar-Alb; Regionaler Arbeitskreis
Entwicklung, Planung und Verkehr
Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler

AG
Im Rahmen zahlrei-
cher Kooperations-

(Zweck-)Vereinbarung
z.B.: Industriepark Halle-
Queis; Regionales Entwick-

Regionalverbénde,
Planungsverbénde
z.B.: Planungsverband Bal-

Stadtenetze, Stddteverbiinde
z.B.: Netzstadt Bitterfeld-Wolfen; Stad-
tenetz EXPO-Region; Stadt-Umland-

z.B.: Kommunalver-
bund Niedersach-
sen/Bremen e.V,;

Arbeitsgemeinschaft
z.B.: Stadteverbund Bautzen-
Gérlitz-Hoyerswerda; Kom-

prozesse lungskonzept ,Stédtedreieck | lungsraum Frankfurt/Rhein- Modellkonzepte fir die Regionen
am Saalebogen” Main (PVFRM); Stadtverband | Pinneberg und Elmshorn; Steverungs-
Saarbriicken; Regionalverband | modell fir die Stadtregion GiefBen-
Sudlicher Oberrhein, Stadtkreis | Wetzlar
Aachen
e.V. Kommunale Zweck-/ Mehrzweck-Pflichtverbénde, | PPP

Umlandverbénde
z.B.: Regionalverband Mittlerer
Neckar (1994 in die Region

z.B. bei Infrastrukturprojekten (Public
Private Partnership-Initiative NRW); Ent-
sorgungsbereich, Schulwesen, Gesund-

z.B.: TechnologieRe-
gion Karlsruhe
(TRK)

Flensburg Regional |munale Arbeitsgemeinschaft | Stuttgart Gberfihrt) heitswesen
Marketing REIN
GbR Einrichtung von Gebietskor- | Informatorische Instrumente

perschaften

z.B.: Stadtverband Saarbri-
cken; Region Hannover; Ver-
band Region Stuttgart

z.B.: Managementrahmen fir raumre-
levante Prozesse in der Kernregion Mit-
teldeutschland; modellgestitzte Szena-
rien zur Wohnraumentwicklung in
Freiburg im Breisgau und den Landkrei-
sen Emmendingen und Breisgau-Hoch-
schwarzwald
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Erfolgsfaktoren der Zusammenarbeit

Die erfolgreiche Kooperation griindet sich auf vier zentrale Bausteine: Grund-
lagen der Kooperation, Akteure, Prozesse und Finanzen. Eingebettet ist die Ent-
wicklung in grundsétzliche Rahmenbedingungen fir die Zusammenarbeit (Floe-
ting 2010).

Zu den Grundlagen erfolgreicher Zusammenarbeit (aber keineswegs zu den
Selbstverstandlichkeiten) gehért, dass Ziele und Inhalte von interkommunalen
Kooperationen klar definiert werden. Zielkorridore erleichtern dabei die
Kooperation, besonders bei heterogenen Kooperationsstrukturen. Die positi-
ven Effekte der Zusammenarbeit sollten dabei besonders herausgestellt wer-
den. In Bezug auf das 30-ha-Ziel (vgl. Kap. A) sollten daher nicht nur der
gesamtgesellschaftliche Nutzen, sondern die konkreten Vorteile fir alle betei-
ligten Gemeinden thematisiert werden.

Bezogen auf die Akteure in Kooperationen (besonders auf der operativen
Ebene) ist aber vor allem zu beachten, dass personelle Kontinuitat ein wichti-
ger Erfolgsfaktor von Kooperationen ist. Dies gilt besonders fir umfassende
Kooperationsgegensténde und langfristige Kooperationsprojekte wie sie mit
der Umsetzung einer flachensparenden Siedlungspolitik und der Wiedernut-
zung brach gefallener Flachen verbunden sind. Leitfiguren kénnen die inter-
kommunale Kooperationen férdern. Die Konfinuitét kann durch die Vernetzung
von Akteuren unterstitzt werden. Gerade bei kritischen Kooperationsgegen-
sténden, geringer Erfahrung mit Kooperationen oder neuen Kooperationsfor-
men wird die Unterstitzung durch die politische Spitze zu einem entscheiden-
den Erfolgskriterium. Bei der Umsetzung der Zusammenarbeit ist es wichtig,
nicht nur die ,Eliten”, sondern nach Méglichkeit alle betroffenen Mitarbeiter
frihzeitig in den Prozess der Zusammenarbeit einzubinden. Externe Berater
kénnen einen Kooperationsprozess durch neutrale Begleitung unterstitzen (vgl.
Kap. E 6.2). Sie haben aber nicht das Patentrezept, und der Zeitpunkt, zu dem
externe Beratung sinnvoll genutzt werden kann, sollte genau Gberlegt sein.

Es hat sich als sinnvoll erwiesen (besonders wenn bisher kaum Kooperations-  Was zu beachten ist

erfahrungen vorliegen), zunéchst ,einfache” Kooperationsgegenstdnde zu
wdhlen. So lassen sich sichtbare Erfolge, auf denen man aufbauen kann, ver-
gleichsweise schnell erzielen. Diese Ergebnisse kénnen als Motivation fir kom-
plexe Kooperationsvorhaben genutzt werden. Kooperationen sollten so ange-
legt sein, dass sie es erlauben, auf Verénderungen flexibel reagieren zu
kénnen. Erleichtert wird die Zusammenarbeit in neuen Feldern, wenn sie an
bestehende Kooperationen und Netzwerke ankniipfen kann. ,Leuchtturmpro-
jekte”, also Projekte, die besondere Aufmerksamkeit auf sich ziehen kénnen,
kénnen die interkommunale Kooperation anstoflen. Bei diesen Projekten ist es
aber besonders wichtig, die Nachhaltigkeit zu sichern und schon bei der Kon-
zeption die intendierten Initialwirkungen auf andere Bereiche mit zu beriick-
sichtigen.

Interkommunale Kooperation stiitzt sich auf zahlreiche weiche Faktoren. Harte
Faktoren wie die Finanzierung der Zusammenarbeit verlieren damit aber nicht
an Bedeutung fiir den Erfolg von Kooperationen. Zu Beginn der Zusammen-
arbeit sollte daher bereits die Finanzierung der interkommunalen Kooperation
geklart sein. Verfahren fir den Vorteils-/Nachteilsausgleich zwischen den
Kooperationspartnern sollten frihzeitig vereinbart werden. Festgelegte Bewer-
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Kooperation ist kein
Selbstzweck

tungsverfahren und Ausgleichsmechanismen zum Vorteils-/Nachteilsausgleich
kénnen die Kooperation erleichtern. Dies zeigt sich beispielsweise bei interkom-
munalen Fléchenpools. Auf der Grundlage von monetdren Bewertungen der Flé-
chen kénnen &konomische, dkologische und stédtebauliche Gesichtspunkte bei
der Bewertung von Flachen integriert werden (vgl. Kap. E 6.1). Die gesamtwirt-
schaftliche bzw. gesellschaftliche Rendite unterschiedlicher Fléchennutzungsop-
tionen und Flachenarten (z.B. Brachfléchen unterschiedlicher Art, neue Sied-
lungsfléchen in der Kernstadt, neue Siedlungsflachen im suburbanen Raum)
lassen sich beispielsweise auch im Rahmen eines komplexen Portfoliomanage-
ments systematisch miteinander vergleichen und als eine Entscheidungsgrund-
lage fir Planungen nutzen. Das REFINA-Projekt ,Regionales Portfoliomanage-
ment” erarbeitete ein Rechenmodell, mit dem die volkswirtschaftlichen Effekte
regionaler Siedlungsflachenentwicklung frihzeitig abgeschétzt werden kénnen
(vgl. Kap. E 6.4). Bei allen Aktivitdten sollte der Kooperationsaufwand bekannt
sein und klar begrenzt werden. Prozessmonitoring und Erfolgskontrollen sollten
grundlegende Bestandteile der Zusammenarbeit sein.

SchlieBlich sollten einige grundsétzliche Rahmenbedingungen erfiillt sein, wenn
die Zusammenarbeit zwischen Kommunen oder zwischen Kommunen und ande-
ren Akteuren erfolgreich sein soll: Gegenseitiges Vertrauen ist eine unabding-
bare Voraussetzung fir die interkommunale Kooperation. Die Vereinbarung von
Grundsatzen kann zur Vertrauensbildung beitragen. ,Junge” Kooperationen
setzen meist auf Konsensentscheidungen, ,eingespielte” Kooperationen akzep-
tieren auch Mehrheitsentscheidungen im Wissen um den mittel- und langfristig
zu erwartenden Vorteils-/Nachteilsausgleich und basierend auf dem durch
Erfahrung entstandenen Vertrauen zwischen den Akteuren. Daraus ergibt sich,
dass die Entwicklung einer Kooperationskultur ein Prozess ist, der Zeit bendtigt
und tief greifend Einfluss auf die Verwaltungskultur insgesamt nimmt.
Interkommunale Kooperation ist kein Selbstzweck. Kooperationen brauchen
einen Auslser: ein Missstand, dem durch Kooperation abzuhelfen ist, oder ein
offensichtlicher Vorteil, der mit der Zusammenarbeit verbunden ist. Interkom-
munale Kooperation ist als Begriff fir viele Beteiligte nur schwer fassbar. Man-
che Akteure sehen darin eine Worthiilse ohne konkrete Bedeutung fir ihr all-
tagliches Handeln in Politik, Verwaltung und Wirtschaft. Die Definition
eindeutiger Kooperationsgegenstéinde verdeutlicht die pragmatischen Poten-
ziale der Zusammenarbeit und bezieht sie auf den konkreten Handlungs- und
Entscheidungsraum der Akteure. Gerade im Umgang mit der Ressource
.Boden” hat interkommunale Kooperation eine besondere Bedeutung.
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Gefahr eines
Nullsummenspiels

E 6.1 Regionaler Gewerbefléchenpool -
das Beispiel Neckar-Alb

Alfred Ruther-Mehlis, Heidrun Fischer, Michael Weber

REFINA-Forschungsvorhaben: REGENA Regionaler Gewerbefla-
chenpool Neckar-Alb

Verbundkoordination: Prof. Dr. Alfred Ruther-Mehlis, Institut fir Ange-
wandte Forschung (IAF), Hochschule fir Wirt-
schaft und Umwelt Niirtingen-Geislingen

Projektpartner: Prof. Dr. Ortwin Renn, DIALOGIK gemeinniitzige
Gesellschaft fir Kommunikations- und Kooperati-
onsforschung mbH; Prof. Dr. Hans Biichner,
Anwaltskanzlei Eisenmann, Wahle und Birk; Ver-
bandsdirektor Prof. Dr. Dieter Gust, Regionalver-
band Neckar-Alb

Modellraum: Region Neckar-Alb (BW)
Projektwebsite: www.hfwu.de/regena
Einfihrung

Jahrzehntelang stellte die Ausweisung von Gewerbebauland eine sichere und
unbestrittene Méglichkeit fir Stédte und Gemeinden dar, an der wirtschaftli-
chen Entwicklung teilzuhaben. Dies entspricht bis heute den staatlich verord-
neten Anreizstrukturen (bspw. durch die Gemeindeanteile an der Gewerbe-
und Einkommensteuer sowie die Grundsteuer). Aufgrund vielerorts nachlas-
sender und nicht kontinuierlicher Nachfrage nach Gewerbebauland ist des-
sen Vorhaltung fir die Gemeinden zu einer nur schwer bzgl. ihrer Folgen kal-
kulierbaren Investition geworden. Gewerbesteuereinnahmen sind teils extremen
Schwankungen unterworfen, und Neuansiedlungen von Betrieben erweisen
sich aufgrund des hohen Anteils innerregionaler Verlagerungen als raumwirt-
schaftliches Nullsummenspiel mit hohem kommunalen Finanzeinsatz.

Diese Rahmenbedingungen fishrten dazu, dass in Deutschland in vielen Regio-
nen ein deutliches quantitatives Uberangebot an Industrie- und Gewerbefla-
chen vorzufinden ist. Viele Gemeinden versuchen, fir sehr unterschiedliche
potenzielle Ansiedlungs- und Verlagerungsfélle geeignetes Bauland vorzuhal-
ten, um kurzfristig auf eine entsprechende Nachfrage reagieren zu kénnen.
Dies fishrt zu einer extensiveren Fléchenausweisung mit ErschlieBung sowie
einer gréBeren Inanspruchnahme von Fléchen fir gewerbliche Zwecke, als fir
ein nachfragegerechtes Angebot erforderlich ist. Durch die damit verbunde-
nen Eingriffe in Natur und Landschaft ist dies sowohl 6kologisch als auch stadte-
baulich problematisch. Weiterhin sind damit aufgrund der hohen Entwicklungs-
und Vorhaltekosten (Grunderwerb, Planung, ErschlieBung, Finanzierung) auch
8konomisch nachteilige Wirkungen verbunden. Gleichzeitig beklagen viele
Unternehmen, die neue Standorte suchen, einen Mangel an tatséchlich geeig-
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neten Standorten und machen hierfir eine kleinrgumlich orientierte Gemein-
depolitik (,Kirchturmspolitik”) verantwortlich.

Interkommunale Interessent Interkommunale
Konkurrenz Kooperation

Beteiligte Gemeinden bringen Fléichen auf eigener Gemarkung in einen Pool ein und
betreiben gemeinsam Vermarktung und ggf. ErschlieBung mit einem immanenten
Risikoausgleich und Fléichenspareffekt. Kombinierbar mit IKG.

Funktionsweise eines Gewerbefléchenpools

Hier setzt die I[dee des Gewerbefléchenpools, die in der Region Neckar-Alb in
Baden-Wiirttemberg entwickelt worden ist, an. An die Stelle einer extrem klein-
réumlich agierenden und fiir die Gemeinden teilweise ruinésen Fléchenpolitik
soll eine inferkommunale Abstimmung des Flachenangebotes treten. So funk-
tioniert der Gewerbeflachenpool: Die teilnehmenden Gemeinden bringen
Gewerbefléchen in einen gemeinsamen Pool ein. Daraufhin erfolgt eine mone-
tare Bewertung dieser Poolfléchen entweder aufgrund von Bodenrichtwerten
oder unter ergénzender Beriicksichtigung stédtebaulicher, wirtschaftlicher und
dkologischer Kriterien. Hieraus wird der Anteil jeder einzelnen Gemeinde am
Pool berechnet. Die entstehenden Erlése und Kosten der Poolbewirtschaftung
werden entsprechend des ermittelten Poolanteiles an die beteiligten Gemein-
den verteilt. Gemeinden ohne eigene Flachenpotenziale haben die Méglichkett,
Anteile am Pool zu kaufen. Auch bestehende interkommunale Gewerbegebiete
kénnen in den Pool eingebracht werden. In einem spéteren Schritt soll der Pool
auch um Gewerbebrachen, Ausgleichsflachen und Fléchen privater Anbieter
erweitert werden. Da der Gewerbefléichenpool selbst entscheidet, welche Fla-
chen und zu welchen Konditionen diese in den Pool aufgenommen werden,
besteht ein wirksamer Schutz gegen das Einbringen von ,Ladenhitern”.

Vorteile

Mit diesem kooperativen Modell erschlieBen sich die teilnehmenden Gemein-
den die Méglichkeit, gemeinsam eine nachhaltige und iberlokal ausgerich-
tete Gewerbebaulandpolitik zu betreiben. An die Stelle einer kleinrédumigen
Konkurrenz, die weder fir Gemeinden noch fir Unternehmen zu den
gewiinschten Ergebnissen fihrt, tritt ein abgestimmtes Standortangebot fiir die
regionale Wirtschaft und die Méglichkeit, gemeinsam in dem iberregionalen

Abbildung 1:
Modell Gewerbefléchen-

pool

Quelle: Institut fir Stadt-
und Regionalent-
wicklung.

Ein kooperatives Modell

Es
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Abbildung 2:

Risikoausgleich

Quelle: Institut fir Ange-
wandte Forschung

Nirtingen-Geislingen.

Die Poolmodelle

Wettbewerb auftreten zu kénnen. Die Nutzung der jeweiligen kommunalen
Standorteigenschaften in einem abgestimmten System eines interkommunalen
Flachenmanagements entwickelt die lokale Gewerbefléchenausweisung zu
einer regionalen Standortpolitik.

Durch den Gewerbefléchenpool entsteht fir die beteiligten Gemeinden ein
systemimmanenter Risikoausgleich. Je nachdem, welche Einnahmearten
(Gewerbesteuer, Einnahmen aus Grundstiicksverkaufen, Grundsteuer) in das
Ausgleichssystem des Pool einbezogen werden, verringert sich die Abhangig-
keit einer einzelnen Gemeinden von den eigenen j&hrlichen Einnahmeergeb-
nissen, da sie entsprechend ihres Poolanteils an den Ergebnissen der Gemein-
schaft partizipiert. Das Poolmodell kann unterschiedlich konzipiert und an die
jeweiligen Interessenlagen der beteiligten Gemeinden angepasst werden.
Neben dem Risikoausgleich bestehen weitere Anreize fir Gemeinden, sich an
einem Gewerbefldchenpool zu beteiligen. Da nunmehr nicht mehr jede ein-
zelne Gemeinde dem Druck unterliegt, fir alle sie méglicherweise betreffenden
Ansiedlungsfélle Fléichen vorzuhalten, entsteht ein immanenter Flachensparef-
fekt. Die Vorhaltekosten kénnen auf das regional fir erforderlich gehaltene
MaB reduziert werden. Die sich hieraus ergebenden finanziellen Spielrdume
kénnen bspw. fir gemeinsame MarketingmaBnahmen eingesetzt werden.
Gemeinden, die iiber keine geeigneten Fléchen zur Komplettierung des regio-
nalen Gewerbefléchenportfolios verfigen, haben die Méglichkeit, dem Pool
durch das Einbringen von Ausgleichsfléichen beizutreten, oder sie kénnen durch
eine finanzielle Einlage Poolanteile erwerben.

Fléche
Gemeinde —[: ]—- Risike = GE-Pool
Geld

Risikominderung:

Gemeinde partizipiert an Poolergebnis unabhéngig von
individuellen Vermarklungs- und Ansiedlungserfolgen entsprechend
ihrer Poolanteile

Aufgaben und Kompetenzen

Die Aufgaben des Gewerbeflédchenpools setzen sich je nach den individuellen
Vereinbarungen aus den Komponenten Standortmarketing, Grundstiicksver-
marktung, Entwicklung neuer Gewerbefldchen oder Bewertung der von
Gemeinden eingebrachten Fléchen sowie aus der Verteilung der Einnahmen
und Ausgaben entsprechend der Poolanteile zusammen. Den Kompetenzen,
die der Pool auf sich vereint, stehen erweiterte Handlungsméglichkeiten der
beteiligten Gemeinden durch verringerte Ausgaben und eine Verstetigung der
Einnahmen sowie mehr finanzielle Planungssicherheit gegeniiber.

Einen wesentlichen Aspekt in der Diskussion um Gewerbefléchenpools stellt
der Umgang mit bereits in Poolgemeinden existierenden Betrieben dar. Wenn



ein solcher Betrieb sich auf einer Poolfléche in der bisherigen Belegenheits-
gemeinde ansiedelt, sehen manche Poolvereinbarungen ein Einheimischen-
modell der besonderen Art vor. Der jeweiligen Gemeinde wird gestattet, die-
ses Grundstiick aus den Poolfléchen herauszuldsen. Damit ist gewdhrleistet,
dass Gemeinden keine vorhandenen Betriebe und die damit verbundenen Ein-
nahmen an den Pool ,verlieren”. Verbunden mit diesem Prozess ist eine ent-
sprechende Riickabwicklung damit verbundener Finanzflisse in der Vergan-
genheit. Manche Poolmodelle verneinen eine solche Herauslésung, federn die
Folgen fir die betroffene Gemeinde jedoch dadurch ab, dass die Einnahmen
aus Grundstiickserlésen nicht dem Pool, sondern generell der jeweiligen
Gemeinde zuflieBen. Im gegenteiligen Fall der Ansiedlung eines Betriebes in
einer Gemeinde, in der dieser bisher nicht anséssig war, sieht das Poolmodell
grundsatzlich einer Uberfihrung der betroffenen Flache in den Fléchenpool
vor, wenn diese Fléche bisher nicht in den Pool eingebracht war.

Die mégliche Rechtsform eines Gewerbefléchenpools richtet sich nach den
jeweils regional vereinbarten Aufgaben, die der Pool ibernehmen soll. Im
Wesentlichen werden hier Zweckverbénde oder éffentlich-rechtliche Verein-
barungen zum Tragen kommen.

Ausgleich von Nulzen und Lasten im Pool:

Gemeinde A: Den Aufwendungen fir

Erschliefiung stehen .q

Einnahmen durch den Verkaut der Fliichen
gegeniiber [ ]
B
Gemeinde B: Geldeinlage und Verzicht auf [ | H H
sigene Fliichenausweisungen, prafitient aber van

den Einnghmen der beteiliglen Gemeinden e A d!
Gemeinde C: Innenentwicklung; erst in Zukunft liﬁr' =

Grunderwerh, Planung

entstehen Autwendungen fir Grunderwerb,

Flanung und Erschliefung

Die Verkaufserlése werden {ubzﬂg“ch den AUFwendUngEn fiir P|unung und
Erschiefung) dem Pool zugefiihrt und an die beteiligten Gemeinden
ausgeschittet.

Grindungsprozess

Die Etablierung eines Gewerbefléchenpools ist kein Bestandteil des Alltags-
geschdftes einer Gemeinde. Interkommunale Zusammenarbeit ist zwar derzeit
ein zentrales Thema in kommunalpolitischen Diskussionen - gerade auch ange-
sichts der derzeit schwierigen finanziellen Rahmenbedingungen. Im Mittelpunkt
stehen dabei vor allem Bereiche wie gemeinsame Beschaffung, Energiever-
sorgung, Klarwerke, Rechnungsprifungsémter, Flachennutzungsplédne, aber
auch interkommunale Gewerbegebiete. Die Griindung eines Gewerbefla-
chenpools bedarf, neben einem entsprechenden politischen Willen, einer soli-
den Vertrauensbasis und zutreffenden regionalwirtschaftlichen Ausgangsbe-
dingungen sowie schlieBlich einer sorgfaltigen fachlichen und kommunikativen
Prozessbegleitung. Bei dem in Vorbereitung befindlichen Regionalen Gewer-
beflachenpool Neckar-Alb hat sich herausgestellt, dass eine intensive Begleit-
forschung vielféltige Erkenntnisse erbringt, von denen andere Gemeindever-
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Abbildung 3:
Gewerbefléchenpool:
Arbeitskonzept

Quelle: Institut fir Stadt und
Regionalentwick-
lung.

Gemeinsames regional-
wirtschaftliches Interesse

Es
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binde profitieren kénnen. So gibt es inzwischen auch in anderen Regionen in
Baden-Wirttemberg, Bayern, Hessen, Niedersachsen und Nordrhein-Westfa-
len Ghnliche und teilweise weit fortgeschrittene Uberlegungen, die u.a. durch
den Informations- und Erfahrungsaustausch im Rahmen von REFINA iber das
genannte Projekt motiviert wurden. Diese Ansdtze variieren das Poolmodell in
jeweils regional angepasster Form und verfolgen unter Beibehaltung der
Grundidee verschieden intensive und umfassende Kooperationsformen.

Fazit

Das Thema Gewerbeférderung ist ein sehr emotional diskutiertes Thema. Es
besteht eine hohe Neigung, in diesem Bereich kommunalpolitischen Einfluss
zu nehmen. Trotz der Ausgleichsmechanismen des Gewerbefléchenpools wer-
den bei einem Wegzug eines Unternehmens negative Sekundarwirkungen
befirchtet (Kaufkraftabfluss, Abwanderung von Bewohnern). Bislang galt der
Wegzug eines Unternehmens in eine Nachbargemeinde als Imageverlust fiir
die eigene Gemeinde, auch wenn kein ,Verschulden” der Bestandsgemeinde
vorlag. Ein Gewerbefldchenpool kann diese Problematik erheblich entsché&rfen
und die Standortregion mit den Verflechtungen von Wohn- und Arbeitsstétten
in das politische Interesse riicken.

Das Modellvorhaben Neckar-Alb zeigt auch, dass die Kooperation der betei-
ligten Gemeinden von den &ufBeren Rahmenbedingungen abhéngig ist. Kon-
flikte zwischen Gemeinden in anderen kommunalpolitischen Handlungsfeldern,
wie z.B. der Ansiedlung von Einzelhandel, oder ein starker Verwertungsdruck
auf vorhandene Gewerbeflachen aufgrund umfassender Vorleistungen einer
Gemeinde kénnen eine stabile Zusammenarbeit geféhrden. Die Bildung eines
Gewerbefléchenpools stellt einen teilweise informellen interkommunalen
Abstimmungs- und Aushandlungsprozesses mit einer vielschichtigen begleiten-
den Diskussion des jeweiligen regionalen politisch-administrativen Systems dar.
Eine quasi &ffentliche Beobachtung eines derartigen Prozesses durch ein For-
schungsprojekt kann diesen Prozess mafigeblich belasten. Folgeprojekte in
anderen Raumschaften, bei denen eine prozessbegleitende Beratung in metho-
discher, planerischer, rechtlicher und kommunikativer Hinsicht stattfand, haben
sich als wesentlich leichter und stérker zielgerichtet steuerbar erwiesen als das
Modellprojekt Neckar-Alb.
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E 6.2 Erfahrungen mit dem Aufbau, den
Rahmenbedingungen und der Arbeit in
einer Stadt-Umland-Kooperation

Michael Melzer

REFINA-Forschungsvorhaben: Integriertes Stadi-Umland-Modell-
konzept zur Reduzierung der Flédcheninanspruchnahme

Verbundkoordination: Hartmut Teichmann, Kreis Pinneberg

Projektpartner: Dr. Michael Melzer, Raum & Energie Institut fiir
Planung, Kommunikation und Prozessmanage-
ment GmbH

Modellraum: Region Pinneberg, Region Elmshorn (SH)

Projektwebsite: www.raum-energie.de/index.php2id=66

Die Ausgangslage

Kooperation ist in den letzten Jahren zu einem Schlisselbegriff réumlicher Plo-
nung und regionaler Entwicklungssteuerung geworden. Drei Griinde sind dafiir
maBgeblich:

M In der nationalen und globalen Standortkonkurrenz sind kleinere Einheiten -
zumal bei knapperen Ressourcen - immer weniger in der Lage, allein kon-
kurrenzfghig zu sein.

B Innerregionale Konkurrenz schwdcht die ohnehin begrenzte Ressourceneffi-
zienz zusatzlich.

B Klassische ,Top-down”-Steuerungsinstrumente sto’en wegen der Dynamik
der Entwicklungen, der Akzeptanzfshigkeit ihrer Ergebnisse und auch der
Integration unterschiedlicher (sektoraler) Anforderungen an ihre Grenze.

Stadt-Umland-Bereiche scheinen durch ihre engen Verflechtungen und die

wechselseitige Abhéngigkeit von Kernstadt und Umlandgemeinden ganz

besonders prédestiniert fir die interkommunale Kooperation: Sie bilden eine
rédumliche Schicksalsgemeinschaft.

Dabei kommt scheinbar offenkundig einer gemeinsamen Fléchenpolitik zur

Reduzierung der Neuflacheninanspruchnahme im Hinblick auf die zuneh-

mende Zersiedelung einerseits und die demografische Entwicklung anderer-

seits eine herausragende Bedeutung bei.

In der Theorie erscheint dies plausibel, die Praxis allerdings zeigt ein ganz

anderes Bild. Interkommunale Kooperation ist alles andere als ein Selbstléufer.

Den guten Griinden fir mehr Kooperation stehen starke Hemmfaktoren gegen-

uber.

Kommunalpolitiker sind gewdhlt, um fir ihre Gemeinde die bestmégliche Ent-

wicklung zu sichern. Fir die regionale Ebene wéren im Prinzip andere Instan-

zen zusténdig (die nicht ausreichend funktionieren wollen oder kénnen).

Es gibt deshalb keine anerkannten und etablierten Zusténdigkeiten und Struk-

turen sowie keine personellen und finanziellen Ressourcen fir die Kooperation

Die Theorie zur Praxis
werden lassen

Es



Abbildung 4:
Kooperationsstrukturen einer
Stadt-Umland-Kooperation
am Beispiel Elmshorn

Quelle: Institut Raum &
Energie GmbH.
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(daher scheitern vielfach zunéchst positive Kooperationsansétze bei der Umset-
zung an mangelnder Verbindlichkeit).

Es bestehen vielfach nicht nur rationale Konkurrenzen, sondern auch iiber
lange Jahre verfestigte emotionale Gegensétze. In Stad-Umland-Bereichen ist
diese Problematik sogar besonders ausgepragt zu konstatieren. Der klassische
Stadt-Land-Konflikt mag schon lange nicht mehr sachgerecht sein, er wird aber
oft noch als solcher intensiv empfunden.

Flachenpolitik ist genau das Thema, an dem sich dieser Konflikt gerade in Stadt-
Umland-Bereichen immer wieder entziindet hat. Zudem ist Fléchenpolitik, die
Planungshoheit, das Herzstick kommunaler Selbstverwaltung und in langjéh-
rig verfestigter Erfahrung die kommunale Stellschraube, um Wachstum und Ein-
kiinfte zu generieren (der Fakt, dass diese einfache Ableitung so nicht mehr
giltig ist, muss hier nicht weiter vertieft werden).

Kooperation bedeutet zusétzlichen Aufwand. Es ist deshalb folgerichtig, dass
die Akteure fragen, welchen Nutzen sie aus der Kooperation ziehen. Und es
ist durchaus legitim, dass Kommunalpolitik sich nicht mit einem abstrakten
Gemeinwohlnutzen bescheidet, sondern konkreten Nutzen fir die jeweilige
Gemeinde erwartet.

Die Konsequenzen fir die Kooperation

Im Prinzip missen deshalb fir eine Erfolg versprechende Kooperation in Stadt-

Umland-Bereichen sechs Folgerungen gezogen werden:

B Es bleibt in der Regel eine lllusion, dass sich Kooperationen allein aus
gemeinsamer Uberzeugung bottom-up entwickeln. In aller Regel bedarf es
eines externen Anstofles, FérdermaBnahmen oder Regulierungen, die
Kooperationen mehr Spielrdume bieten. Allerdings muss dies die Interes-
senlage der Akteure aufnehmen. So kénnte man allein mit dem Ziel ,Fl&-
chensparen” selbst mit hohen Férdermitteln keine belastbare Kooperation
entwickeln.

Stadt-Umland-Kooperation Eimshorn

Leitende / fachlich
zustandige Verwal-
Vertreter der Selbst- s : tungsmitarbeiter;
verwaltungsgremien aller beE:u;getnnefter e ie einegn Blrgermeister
beteiligten Kommunen FIGION NOILNOH, aus den Amtern
Horst-Herzhorn und
Elmshorn-Land

Leitung & Koordination;
Strategie, Programmatik Verbindung zu den
und AuBenvertretung politischen Gremien der
Kommunen

Fachliche Bearbeitung
und organisatorische
Koordination
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B Es missen belastbare Organisationsstrukturen entwickelt werden (vgl. Abbil-
dung 4). Die Verwechslung von informell und unverbindlich ist ein Haupt-
grund fir den Misserfolg von Kooperationen. Unverzichtbar sind eine feste
Gremienstruktur, eine Geschéftsfihrung und klare, flexible, aber verbindli-
che Verfahrensregeln. Bewdhrt hat sich eine Struktur mit drei Ebenen: Ver-
tretung der Kommunalpolitik, Birgermeisterinnen und Verwaltung sowie ein
rotierender Vorsitz.

B Vertrauensbildung muss die Basis jeglicher inhaltlichen Kooperation bilden.
Vertrauen braucht Zeit, beruht auf Freiwilligkeit und resultiert aus einem
gemeinsamen, idealtypisch moderierten Lernprozess. Dabei helfen zwei zen-
trale Regeln: Entscheidend ist , gleiche Augenhdhe” = jeder Partner hat unab-
hangig von seiner Gréfe eine Stimme. Zumindest in der Startphase gilt das
Konsensprinzip (vgl. Kap. C 2.2.3).

B Alle Entscheidungen miissen sich auf belastbare und fiir alle Partner trans-
parente Grundlagen stiitzen. Fir die Flachenpolitik bedeutet dies z.B. detail-
lierte Bedarfsprognosen, Erhebungen und Bewertungen der Potenziale ein-
schlieBlich der Folgekosten. Zugleich miissen die Interessenlagen der Partner

mit dem Ziel eines Interessenausgleiches offen diskutiert werden (zum Ablauf
vgl. Abbildung 5).

>
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Abbildung 5:
Ablaufdiagramm vom
Bestandsplan bis zum Ent-
wicklungsplan

ptentiellen

Quelle: Institut Raum &
Energie GmbH.

B Zumindest in der Startphase sollte eine externe Beratung/Moderation
gesucht werden. Es ist selbstversténdlich, dass fir fachliche Entscheidungen
entsprechende Experten herangezogen werden. Hier ist aber etwas anderes
gemeint. Eine allen Partnern gleichermafen verpflichtete externe Moderation
(oder besser Mediation) kann in erheblichem Mafle dazu beitragen, dass
kein Partner dominiert und alle Interessen beriicksichtigt werden. Ein solcher
Moderator sollte von der Richtigkeit der Kooperation und ihren Leitzielen
(also z.B. dem Ziel ,Fléchensparen”) iberzeugt sein und auch iiber die Kom-
petenz verfigen, immer wieder fir die Erreichung dieser Ziele zu argumen-
tieren. Aber er darf nie versuchen, seine persénliche (wissenschaftliche) Uber-
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Mehr als die Einigung auf
den kleinsten gemeinsamen
Nenner

zeugung ,gegen” die Akteure durchsetzen zu wollen. Als Ergebnis der
Kooperation z&hlt nicht die Erkenntnis eines Gutachters, sondern nur die
Uberzeugung der Partner. Und diese ist davon abhangig, ob sie Nutzen fir
ihre Kommune erkennen.

B Die Kooperation muss auf die Schaffung konkreten Nutzens fir alle Partner
ausgerichtet sein.

Der Weg zum kooperativen Nutzen, der
Interessenausgleich

Die Generierung von Win-win-Situationen ist ein gefligeltes Schlagwort in der
Diskussion um Kooperationen. Im Bereich ,Flachenpolitik” zeigt sich schnell,
dass dies oft wenig Substanz hat. Sollen beispielsweise Standorte mit guter Infra-
struktur gestérkt werden, misssen andere verzichten. Will man also mehr errei-
chen als eine Einigung auf kleinstem gemeinsamen Nenner (meist identisch mit
der Bewahrung des Besitzstandes = der Fléicheninanspruchnahme wie gehabt)
und will man vor allem neben quantitativen auch qualitative Aspekte beriick-
sichtigen, gibt es zwingend Gewinner und Verlierer. Und kein Kommunalpoliti-
ker kann mit der Aussage bestehen: ,\Wir verlieren, aber das ist zum Wohl des
Ganzen!”. Deshalb bedarf es zusétzlicher Anstrengungen und Instrumente zum
Interessenausgleich. Bewdhrt haben sich folgende zwei Ansétze.

Die Verbreiterung des Themenspektrums: Hier geht es darum, Themenfelder
zu finden und kooperativ aufzuarbeiten, in denen Konkurrenzen weniger aus-
gepragt sind. Wenn es gelingt, den in diesen Bereichen beteiliglen Gemeinden
Vorteile zu verschaffen, vergréBert dies unmittelbar den Einigungsspielraum in
den konkurrenzbelasteten Bereichen und starkt ganz erheblich das Vertrau-
ensklima. Verkiirzt bedeutet das folgende ,Umwegkommunikation” zu einer
abgestimmten Flachenplanung: Wir einigen uns zuerst Gber Hochwasserschutz
und Tourismusmarketing und erst dann ber die Flachenkontingente.

Die geldwerte Belohnung (der Strukturfonds): Es verbleiben Situationen, bei
denen der Verzicht einer Gemeinde weder argumentativ vermittelbar noch
durch Entgegenkommen bei anderen Themen kompensierbar ist. Hier muss die
Bereitschaft zur Einigung (die zu geldwerten Nachteilen fishrt) auch geldwert
vergolten werden. Nun ist es einerseits kommunalrechtlich fragwiirdig und
andererseits politisch sehr schwer vermittelbar, Transferleistungen zwischen
Gemeinden dafiir vorzusehen, dass eine Gemeinde die Ausiibung ihrer Pla-
nungshoheit einschréinkt. Deshalb ist ein anderes, bereits in gréerem Maf-
stab (z.B. Férderfonds der Metropolregion Hamburg) bewdhrtes Instrument zu
empfehlen, némlich die Einrichtung eines Stadt-Umland-Strukturfonds. In einen
solchen Fonds zahlen die Partnergemeinden nach Einwohnerschlissel ein. Aus
dem Fonds werden Projekte der Partnergemeinden finanziert oder kofinanziert.
Dies ermdglicht nicht nur die Realisierung von Projekten, die die Leistungskraft
einer einzelnen Gemeinde ibersteigen (und stérkt so sowohl die Leistungsfé-
higkeit der Region als auch die Erkenntnis vom Nutzen der Kooperation in der
breiten Offentlichkeit), sondern es bietet auch die Méglichkeit zu einem geziel-
ten Interessenausgleich zwischen den Partnern der Stadt-Umland-Kooperation.
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Raumordnerischer Vertrag

E 6.3 Stadt-regionale Kooperation
Uwe Ferber, Miriam Muller

REFINA-Forschungsvorhaben: Nachhaltiges Siedlungsfléchenma-
nagement in der Stadtregion GieBen-Wetzlar

Verbundkoordination: Technische Universitét Kaiserslautern, Lehrstuhl fisr
Offentliches Recht

Projektpartner: Universitat GieBBen, Lehrstuhl fir Projekt- und
Regionalplanung; Brandenburgische Technische
Universitat Cottbus, Lehrstuhl fir Stadttechnik; Insti-
tut fir Angewandte Wirtschaftsforschung (IAW);
IfR Institut fir Regionalmanagement GbR; Projekt-
gruppe Stadt + Entwicklung, Ferber, Graumann
und Partner; Stadte GieBen und Wetzlar; 14
Umlandgemeinden; Regierungsprasidium Gief3en
- Regionalplanung; Land Hessen, Ministerium fir
Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung, Abt.
Landesplanung, Regionalentwicklung und Boden-

management
Modellraum: Stadtregion GieBen-Wetzlar (HE)
Projektwebsite: http://refina-region-wetzlar.giessen.de

Anlass

In der Stadtregion Gieflen-Wetzlar arbeitete ein interdisziplindrer For-
schungsverbund im Rahmen von REFINA praxisnah an L&sungsvorschlagen
zur Reduzierung der Fléacheninanspruchnahme. In aufeinander aufbauvenden
Schritten wurden Flachenbilanzen und Szenarien zur Siedlungsentwicklung
erstellt, Folgekosten ermittelt und ein stadtregionales Siedlungsfléchenkonzept
(vgl. Kap. C 1.2 A) vorgelegt. Die Umsetzung soll im Rahmen eines raumord-
nerischen Vertrages erfolgen.

Erste Schritte des Forschungsprojektes zielten auf die Aufbereitung von Argu-
menten, die die Notwendigkeit eines Steuerungsmodells fir die Siedlungsfla-
chenentwicklung begriinden. Die Wahl der Mittel fiel zunéchst auf die Bevél-
kerungsprognosen, die bei stagnierender Gesamttendenz in Teilrdumen
teilweise schon einen zweistelligen Bevélkerungsriickgang ausweisen. Neben
den Suburbanisierungstendenzen, deren Ursachen nicht zuletzt in den tber-
proportionalen Kernstadt-Umland-Disparitdten zu suchen sind, wurden Brach-
und Konversionsfléchen sowie Bauliicken erfasst und kartographisch darge-
stellt. Von spezifischem Forschungsinteresse war die Frage, ob und wie es gelin-
gen kann, Interessenkonflikte und starre fléchenpolitische Verhandlungsposi-
tionen zugunsten nachhaltiger Ansétze der Siedlungsfléchenentwicklung auf
interkommunaler Ebene aufzul&sen.
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Die im Rahmen von REFINA erreichten Ergebnisse umfassen im Kern eine aus
planerischen und 8konomischen Kriterien abgeleitete stadtregionale Sied-
lungsfléchenkonzeption sowie ein prozessbezogenes Umsetzungskonzept, in
dessen Mittelpunkt der raumordnerische Vertrag steht. Dieses Herangehen
kann vom Grundsatz her auf andere Verdichtungsrdume ibertragen werden,
stellt aber nur einen ersten Schritt einer ldnger angelegten Strategie zur nach-
haltigen Siedlungsflachenentwicklung dar.

Steuerungsmodell

Der Regionalplan allein ist oftmals nicht flexibel genug, um verfigbare Innen-
entwicklungspotenziale und Brachfldchen zu mobilisieren. Basierend auf den
Erkenntnissen einer Bestandsaufnahme wurde ein weitergehendes Steue-
rungsmodell fir eine stadtregionale Siedlungsentwicklung erarbeitet.

Ziele dieses Modells sind die stadtregionale Profilierung durch ein gemeinsa-
mes Siedlungsfléchenmanagement mit differenzierten Entwicklungsschwer-
punkten in einzelnen Stadten und Gemeinden, die Entschérfung interkommu-
naler Konkurrenzsituationen durch die freiwillige Kooperationsbasis, das
Vermeiden von ,Wettriisten” und verschwenderischen Fléchenausweisungen
der Stadtregion sowie eine interkommunale Kooperation, damit Kommunen
nicht zum Spielball der Investoren werden.

Siedlungsflachenkonzept

Aus einer Synthese der Szenarienbetrachtung wurde ein Siedlungsfléchen-
konzept entwickelt. Im Sinne eines raumplanerischen Entwurfes umfasst es Leit-
bilder fir die unterschiedlichen Profile der Siedlungsentwicklung im Bereich
Wohnen und Gewerbe. Die Darstellung der Siedlungsfléchenkonzeption setzt
im Kontrast zum Regionalplan bewusst auf ,phantasievolle” Leitbegriffe (, Woh-
nen auf den Griinberger Terrassen”, ,Technologie am Ring”) und argumentiert
im Textteil im Sinne einer positiven Strukturentwicklung.

Mit der Steuerung der Entwicklungen soll es méglich werden, den Blick auf
die Qualitéten statt die Quantitéten der Siedlungsfléchen zu lenken. Der text-
liche Teil der Siedlungsfldchenkonzeption beinhaltet neben Szenarien Leitbil-
der/Ziele, MaBnahmen und Analysen der Teilrdume sowie Kommunalprofile
aller beteiligten Gemeinden. Fir die Szenarien wurden Folgekostenabschét-
zungen erstellt. Bei der Siedlungsfléchenentwicklung ist durch eine restriktive
Siedlungspolitik im untersuchten Beispiel eine Einsparung von rund 25 Prozent
mdglich. Die Einsparungen bilden sich nicht nur in den (einmaligen) Investiti-
onskosten ab, sondern wirken auch langfristig in Bezug auf die Jahreskosten
kostenmindernd. Bei den Gewerbefléchen ist diese Entwicklung jedoch nurim
Ansatz zu sehen (vgl. hierzu auch Koziol/Walther 2009, S. 73 ff.).

Es

Den Blick auf die Qualitaten
anstatt Quantitéten lenken



™ 430 Instrumente interkommunaler Kooperation




Instrumente intferkommunaler Kooperation 431 u

Raumordnerischer Vertrag Abbildung 6: (linke Seite)
Siedlungsfléchenkonzeption

Als Impuls zum Aufbau eines flexiblen und nachhaltigen regionalen Sied- i
Quelle: Eigene Darstellung

Iungsflgchenmoncgements \N.IrC.i f)ls Losupgs?onsotz der Absch!us? eines raum- (stad+ 2008), Kar-

ordnerischen Vertrags auf freiwilliger Basis, im untersuchten Beispiel vorerst als tengrundlage: Katas-
5-jahrige Pilotphase, empfohlen. Vertragspartner sollen die Tréiger der Landes- terpléne und Regio-

und Regionalplanung sowie kooperationswillige Kommunen der Stadtregion sein. nalplanentwurf.

Mit Hilfe dieser interessengeleiteten vertraglichen Vereinbarung soll ein nach-

haltiges Siedlungsflachenmanagement iiber eine gemeinsame, mit quantitativen

Zielen unterlegte Strategie umgesetzt werden. Der raumordnerischer Vertrag stellt

die Klammer zwischen der regionalen Siedlungsfléchenkonzeption (Erfassung E W
und Bewertung der Fléchenpotenziale/Strategien der Siedlungsfléichenentwick-

lung), Finanzierungsméglichkeiten (Regionalbudget, Innenentwicklungsfonds,

Anreizsystem des Landes) und einer Koordinierungsstelle dar. Das Vertragswerk

ist flexibel gestaltbar, inhaltliche Detaillierungen und Grenzen der Kooperation

kénnen nach den Vorstellungen der Vertragspartner vereinbart werden. Eo
Mit dieser vertraglichen L&sung sollen eine flexiblere Umsetzung des Regio-

nalplans erreicht und damit die klassische Raumordnung ergénzt werden.

Abbildung 7:

Steuerungsmodell Steuerungsmodell

Raum nerischer Vertrag

zwischen Land, Regionalplanung und Kommunen

Siedlungsfldchenkonzeption
fur die Bereiche Wohnen und Gewerbe/Industrie

zuriickgenommene Fléchen

Organisation Finanzierung

Umsetzung

Lenkungsgruppe
Gecshaftsstelle
Runder Tisch
Regionalbudget
Innen- und Regional-
entwicklungsfonds
Umschichtung Landes-
Férderpraferenzen

Quelle: Eigene Darstellung
(stadt+ 2008).

Finanzierung
Fir die Finanzierung von kommunalen Innenentwicklungs- und regional bedeut-

samen Entwicklungsvorhaben soll ein ,Innen- und Regionalentwicklungsfonds”
als Teil eines zu generierenden Regionalbudgets aufgelegt werden. Als Finan-
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zierungsgrundlage eines solchen Fonds sind drei Optionen, auch in Kombina-
tion, denkbar:
B Baulandausweisungsumlage fir Fléchenneuvinanspruchnahme
B Kofinanzierungsprogramm fir Innenentwicklungsprojekte bei Rickgabe
von/Verzicht auf kommunale/n Baurechtsfldchen
B Kommunale Abgabe
Das dann verfigbare ,Regionalbudget” ist ein Férderansatz, bei dem die Ent-
scheidung iber die Mittelvergabe weitgehend auf lokale Akteure iibertragen
wird. Es schlégt vor, Férdermittel von Land, Bund und EU sowie kommunale Eigen-
mittel zusammenzufihren und hiermit Schlisselprojekte der stadtregionalen Ent-
wicklung auf Basis der regionalen Siedlungsfléchenkonzeption umzusetzen.
Der Mittelgeber beschreibt den Rahmen fiir die Mittelverwendung (Férder-
ziele) und definiert Verhandlungsspielréume. Er stellt Grundregeln fiir die orga-
nisatorische Umsetzung auf, informiert und berét lokale Akteure, weist der
Region ein Budget zu, verwaltet dieses und fihrt das obligatorische Monitoring
durch. Die lokale Akteursebene regionalisiert die Programmziele, definiert ein
Auswahlverfahren fir Projekte und bearbeitet die Antragstellung. Sie ent-
scheidet Gber den Einsatz der Mittel und erhélt somit neue und weit reichende
Gestaltungs- und Handlungskompetenz.
Die Umsetzung der Vorschlage zum Anreizsystem liegt wesentlich in der Hand
des Landes. Denkbar ist beispielsweise die Umschichtung von Férderpréferen-
zen in bestehenden Férderprogrammen. Kommunen, die sich im Rahmen eines
raumordnerischen Vertrags zusammengeschlossen haben, kénnten demnach
von einer privilegierten Férdermittelzuteilung profitieren.

Koordinierungsstelle

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Steverungsmodells soll eine Koordinie-

rungsstelle eingerichtet werden. Sie ist mit Lenkungs-, Steuerungs- und Entwick-

lungsaufgaben befasst, hier kdnnen flexibel regionalplanerische Vorgaben in

der Stadiregion umgesetzt werden. Die Koordinierungsstelle soll aus einer

Geschdftsstelle und einer Lenkungsgruppe bestehen. Erstere ist fir die Abwick-

lung des Tagesgeschdaftes zustindig. Die interdisziplindr (Planung, Wirtschaft

und Politik) besetzte Lenkungsgruppe macht strategische Vorgaben. Eine réum-

lich unabhangige Anordnung der Koordinierungsstelle erscheint sinnvoll, obliegt

jedoch der Entscheidung der beteiligten regionalen Akteure. Die wesentlichen

Aufgabenbereiche und Tétigkeitsfelder der Koordinierungsstelle umfassen:

B Erarbeitung eines Bewertungssystems fir eine nachhaltige Flécheninan-
spruchnahme inkl. Folgekostenberechnung

B Koordination des stadtregionalen Abstimmungsprozesses beziglich Strate-
gien der zukiinftigen Siedlungsfléchenentwicklung

B Koordinierung und Steuerung der Flacheninanspruchnahme und aller raum-
bedeutsamen Entwicklungsansétze

B Aufbau und Fishrung eines GlS-basierten Standortinformationssystems

B Mobilisierung von Gewerbefldchen iber Clustermanagement in enger
Kooperation mit der Wirtschaftsférderung und Evaluierung der Fléchenin-
anspruchnahme

B Generierung von Finanzierungsmaglichkeiten

Abbildung 8: (linke Seite)
Zuriickgenommene Fléchen
aus den Bebauungsplénen
und dem Regionalplan (Vor-
rangfléchen)

Quelle: Eigene Darstellung
(stadt+ 2008),
Kartengrundlage:
Katasterpléne,
Bebauungspléne
und Regionalplan-
entwurf.
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Der Finanzbedarf der Koordinierungsstelle ist abhéngig vom genauen Aufga-
benzuschnitt. Die notwendigen finanziellen Mittel sollen méglichst in einem
Regionalbudget gebindelt werden.
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E 6.4 Regionaler Portfoliomanager
Claudia Gilles, Dirk Vallée

REFINA-Forschungsvorhaben: Regionales Portfoliomanagement

Verbundkoordination: Prof. Dr.-Ing. Dirk Vallée, Institut fir Stadtbauwe-
sen und Stadtverkehr (RWTH Aachen)

Projektpartner: Dr. Gofffried Lennartz, gaiac, Forschungsinstitut fiir
Okosystemanalyse und -bewertung e.V. (Aninstitut
der RWTH Aachen); Timo Heyn, empirica Qualita-
tive Markiforschung, Stadt und Strukturforschung
GmbH; Jirgen Reinders, Regionaler Arbeitskreis
Entwicklung, Planung und Verkehr der Region
Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler (:rak), Geschéfsstelle

des :rak
Modellraum: Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler (NW)
Projektwebsite: www.rpm.rwth-aachen.de

Einfihrung

Das Forschungsprojekt ,Regionales Portfoliomanagement” wurde in Zusam-
menarbeit mit dem Regionalen Arbeitskreis Entwicklung, Planung und Verkehr
Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler (:rak) durchgefihrt. Der :rak stellt eine freiwillige
Kooperationsform dar, die 1991 im Zuge der Verlagerung der Bundesregie-
rung von Bonn nach Berlin entstand. Die verantwortlichen Akteure nutzten
damals die neue Situation als Chance zu einem regionalen Diskussions-, Parti-
zipations- und Gestaltungsprozess.

Im :rak sind alle 28 Stadte, Gemeinden und Verbandsgemeinden der Region in
Aufgabenfeldern der réumlichen Planung aktiv. Er stellt ein Bindeglied zwischen
der 8rtlichen Planungshoheit und der Regional- bzw. Landesplanung dar, indem
er durch Informationsaustausch dazu beitréigt, gemeinsam abgestimmte Projekt-
entwicklungen auf die kommunale Ebene zu beférdern (:rak 2008: 9).

Nach Abschluss des Forschungsprojektes wurde der Regionale Porffoliomanager
an den :rak Gbergeben. Das Onlinetool wurde in der Weise konzipiert, dass es
in den néchsten Jahren vom :rak fortgeschrieben werden kann und somit auch
langfristig der Region und seinen Kommunen bei Fragen der Siedlungsentwick-
lung als Unterstistzung dient. Hierfir wurde initiiert durch das Forschungsprojekt
die ,Kompetenzstelle Regionaler Portfoliomanager” eingerichtet. Eine zentrale
Aufgabe des Regionalen Portfoliomanagers (als Person) ist es, die Eingaben im
Regionalen Portfoliomanager auf regionaler Ebene auszuwerten und so Wir-
kungen darzustellen, die erst aus dem Zusammenspiel mehrerer Fléchenent-
wicklungen in der Region entstehen. Um seine Unabhéngigkeit von einzelnen
kommunalen Interessen zu gewdhrleisten, wird die Stelle des Regionalen Portfo-
liomanagers beim :rak bzw. in der Geschéftsstelle des :rak angesiedelt.

Es
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Ein regionales Rechenmodell

Grundlagen (Methoden, Daten)

Im Gegensatz zu den bislang bekannten Folgekostenrechnern, die iberwie-
gend die kommunale Ebene betrachten, wurde mit dem Regionalen Portfolio-
manager ein Rechenmodell entwickelt, mit dem die volkswirtschaftlichen Effekte
regionaler Siedlungsfléchenentwicklungen in einem frithen Planungsstadium
einfach und nachvollziehbar abgeschétzt werden kénnen. Das Tool bietet
Regionen und Kommunen somit eine wesentliche Hilfestellung bei der strate-
gischen Ausrichtung ihrer mittel- bis langfristigen Siedlungsentwicklungspolitik,
indem bspw. verschiedene Baulandstrategien wie Innen- vs. AuBenauBenent-
wicklung oder auch einzelne Fléchen einschlieBlich ihrer Umlandeffekte auf
regionaler Ebene miteinander verglichen werden kénnen. Die Auseinander-
setzung mit den Einflussfaktoren der Fléchenentwicklung soll zu einer zukunfts-
fahigen, transparenten und alle Kosten beriicksichtigenden Siedlungspolitik
sowie einem bewussten Umgang mit der Inanspruchnahme von Fléchen bei-
tragen. Wesentliche neue Elemente sind die Beriicksichtigung von Impulsef-
fekten im Umland, von Kosten fir die auBBere Infrastruktur sowie von Gberértli-
chen Verkehrskosten. Auch wurde eine neue Methode zur Abbildung der
8kologischen Kosten entwickelt.
Die Anwendung richtet sich vorrangig an Vertreter des Fachbereiches Planung
auf regionaler Ebene, aber auch an kommunale Vertreter dieses Fachberei-
ches im Bereich der Entscheidungsvorbereitung. Je nach Organisation einer
regionalen bzw. kommunalen Verwaltung kann das Tool auch in anderen Fach-
bereichen wie bspw. der Wirtschaftsférderung angewendet werden.
Der Regionale Portfoliomanager liefert volkswirtschaftliche Bewertungen zu Kos-
ten und Nutzen einer ,potenziellen” Fléichenplanung fir folgende Teilaspekte:
B Privatwirtschaft

Lagewert fir baureifes Land

Impulseffekte im Umfeld (private Folgeinvestitionen)
B Infrastruktur

Innere ErschlieBung und Grundstiicksaufbereitung

AuBere ErschlieBung (MIV, OPNV)

Soziale Infrastruktur (Kindergarten, Grundschule, Weiterfihrende Schulen)
m Okologie

Auswirkungen direkter Flacheninanspruchnahme

Auswirkungen des Motorisierten Individualverkehrs
Bei der Erstellung des Tools wurde darauf geachtet, eine hohe Ubertragbarkeit
der gewonnen Erkenntnisse, Methoden und technischen Schritte auf andere
Regionen und Kommunen zu gewdihrleisten. In einigen Bereichen sind jedoch
Anpassungen an die speziellen Gegebenheiten in der Region bzw. Kommune
notwendig.
Neben einer bestehenden Serverarchitektur und einem Online-GIS-System ist
es von Vorteil, wenn die Grundlagen zur Integration eines WCMS (Web Con-
tent Management Systems) fir die Flécheneingabe bestehen. Die Datenbank-
systeme sollten SQL- bzw. PostgreSQLkompatibel sein, damit keine aufwén-
dige Ubersetzung der bestehenden Berechnungsgrundlagen erforderlich ist.
Die erforderlichen Komponenten kénnen an die Verhéltnisse der jeweiligen
Region angepasst werden. Zwingend erforderlich ist der Aufbau oder das
Bestehen eines Online-GIS sowie eines Datenbanksystems. Der Aufbau eines
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Online-GIS ist dabei mit einem nicht unerheblichen Aufwand verbunden. Die
Ubrigen Bausteine des Regionalen Portfoliomanagers kdnnen mit weniger Auf-
wand und relativ flexibel entwickelt oder an die Strukturen in anderen Regio-
nen angepasst werden.

Nutzung des EDV-Tools zum Portfoliomanagement in
Abstimmungen innerhalb der Region

Mit Hilfe des Kalkulationstools wird es den Nutzern erméglicht, Kosten und
Nutzen in folgenden Bereichen zu ermitteln: Grundstiicksaufbereitung, Innere
ErschlieBung, AuBere ErschlieBung, Kosten der sozialen Infrastruktur und Oko-
logische Kosten. AbschlieBend wird der Planungs- und Realisierungsstand der
einzelnen Baulandfléiche abgefragt. Zudem gibt das Tool die Planungsrendite,
Umfeldeffekte als auch die Gesamtbilanz des Grundstiicks aus.

Der Regionale Portfoliomanager beinhaltet zum einen ein Kartenanzeige- bzw.
Bearbeitungstool und zum anderen eine Daten-Eingabemaske (Abbildung 9).
Beide Elemente des Tools sind miteinander verkniipft. Hierdurch kann der Nut-
zer seine potenziellen Baulandfléchen digital hinterlegen und die entsprechen-
den Kenndaten der digitalisierten Fléiche der Eingabemaske folgend eingeben.
Die Infrastrukturkomponenten ordnen den digitalisierten Baulandfléchen auto-
matisch eine Fldchennummer zu und berechnen sowohl FlachengréBe als auch
Bodenwert. Vom Nutzer ist dann die vorgesehene Planung anzugeben.
Gewerbliche Nutzung kann weiter differenziert werden, indem die Gewerbe-
anteile von Industrie, Dienstleistungen oder Einzelhandel in die Datenmaske ein-
gegeben werden. Neben den vom Tool berechneten Werten bietet der Regio-
nale Portfoliomanager bei einigen Eingabefeldern die Méglichkeit, diese nach
eigenem Wissen zu konkretisieren. So kann bspw. der konkrete flachenbezo-
gene Bodenwert (Euro/m?) einer potenziellen Baulandflache bei vorhandener
Kenntnis des Nutzers eingegeben werden. In diesem Fall werden neben den
automatisiert berechneten Gesamtkosten auch Gesamtkosten ausgegeben, die
die konkreteren Kosten beriicksichtigen (vgl. auch Kap. E 3).

Abbildung 9: Es
Arbeitsumgebung des Regio-

nalen Portfoliomanagers -

Online-GIS der Wohnregion

Bonn

Quelle: www.wohnregion-
bonn.de, 2010.
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Mit dem Regionalen Portfoliomanager sind unterschiedliche Kostenberech-

nungen und -vergleiche maglich:

B Analyse einzelner Kosten-/Nutzenkomponenten (z.B. Innere ErschlieBung,
Grundstiicksaufbereitung, Okologische Kriterien) oder der Gesamtbilanz
einer Fléche sowie die Priorisierung alternativer Entwicklungsszenarien,

B kumulative Effekte durch das Zusammenwirken aller Flachenentwicklungen
in einer Region (z.B. OPNV, soziale Infrastruktur),

B Vergleich verschiedener Siedlungsszenarien auf kommunaler und/oder
regionaler Ebene (z.B. Innen- vs. AuBenentwicklung),

B Vergleiche verschiedener Dichteszenarien fir ein ausgewdhltes Fléchen-
portfolio.

Die Auswertung erfolgt durch eine Einzelaufstellung der Investitions- und Fol-

gekosten fiir die einzelnen Teilaspekte, wobei die Folgekosten auf einen Zeit-

raum von zehn Jahren berechnet werden. In Teilbereichen kénnen die Effekte
der Siedlungsentwicklung nicht monetarisiert werden. In diesen Féllen werden
dem Bearbeiter Informationen zur Verfigung gestellt, die einer gesonderten

Beurteilung durch einen fachkundlichen Bearbeiter bediirfen.
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E 6 A: Kooperationsbedarfe in der Region , Mitteldeutschland”

REFINA-Forschungsvorhaben: KoReMi - Ziele und ibertragbare Handlungsstrategien
fur ein kooperatives regionales Fléchenmanagement unter Schrumpfungstendenzen in
der Kernregion Mitteldeutschland

Verbundkoordination: Prof. Johannes Ringel, Anja Kiibler, Universitéit Leipzig, Wirtschaftswis-
senschaftliche Fakultét, Institut fir Stadtentwicklung und Bauwirtschaft
Projektpartner: Prof. Dr. Thomas Lenk, Universitét Leipzig, Wirtschaftswissenschaftliche
Fakultét, Institut fir Finanzen; Dr. phil. Klaus Friedrich, Martin-Luther-Uni-
versitdt Halle-Wittenberg, FB Geowissenschaften, Professur fiir Sozial-
geographie; Prof. Dr-Ing. Robert Hollénder, Universitét Leipzig, Wirt-
schaftswissenschaftliche Fakultat, Institut  fir  Infrastruktur  und
Ressourcenmanagement, Professur fir Umwelttechnik in der Wasser-
wirtschaft und Umweltmanagement; Prof. Dr.-Ing. Wolfgang Kishn, Uni-
versitdt Leipzig, Wirtschaftswissenschaftliche Fakultét, Institut fir Infra-
struktur und Ressourcenmanagement, Lehrstuhl fir Verkehrsbau und
Verkehrssystemtechnik; Thomas Gawron, Senior Fellow am UFZ
Modellraum: Kernregion Mitteldeutschland (Sachsen, Sachsen-Anhalt)
Projektwebsite: www.koremi.de

Kooperation wird vonseiten der Landesplanung im Untersuchungsgebiet als wichtig erachtet. So emp-
fiehlt bspw. die S&chsische Staatskanzlei: ,Vor [dem Hintergrund des Bevélkerungsriickgangs] sollte
der Freistaat Sachsen im Dialog mit den Kommunen und Regionen eine Selbstverpflichtung eingehen,
die Neuinanspruchnahme von Siedlungs- und Verkehrsflachen kontinuierlich zu reduzieren bzw. in der
Bilanz landesweit génzlich zurickzufahren.” (Séchsische Staatskanzlei 2006, S. 40) Im Untersu-
chungsraum ist die Kommunale Kooperationsgemeinschaft Schkeuditzer Kreuz ein Beispiel fir den
Versuch einer selbst initiierten, |énderibergreifenden ,Planungsgemeinschaft”. Regionale und
gemeindliche Entwicklung sollen enger verbunden sowie eine Verbesserung der Wirtschafts- und
Siedlungsstruktur kooperativ herbeigefiihrt werden. Neben diesem positiven Beispiel ist der flachen-
politische Kooperationsbedarf bei den Gemeinden in der Region wenig erkannt - trotz Forderun-
gen, mit Fldche nachhaltig umzugehen, der finanziellen Rahmenbedingungen sowie des gro3en Leer-
standes von Fléchen zehrenden Wohn- und Gewerbegebieten. Einer der Griinde bei Wohnfléchen
ist die Unkenntnis der jeweiligen Fléchensituation der Nachbargemeinde. Es wird daher ein gemein-
samer Datenpool fir eine einheitliche Informationsbereitstellung empfohlen, auf dessen Basis ver-
bindliche Konzepte wie bspw. Fléchennutzungspléne aufbauen kénnen. Bei Gewerbefléchen stehen
neben vielen anderen Faktoren unzureichende Nutzenabschatzungen zwischengemeindlichen
Kooperationen entgegen, so dass ein transparentes Projekimanagement zu empfehlen ist.

Literatur
Séichsische Staatskanzlei (2006): Empfehlungen zur Bewdltigung des demographischen Wandels im

Freistaat Sachsen, Dresden.

Anja Kibler, Martina Kuntze, Barbara Warner
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E 6 B: Arbeitsschritte zur Steuerung der Grinfléchenpflege Gber das Regionale Parkpfle-
gewerk Emscher Landschaftspark

REFINA-Forschungsvorhaben: Regionales Parkpflegewerk Emscher Landschaftspark

Verbundkoordination: Prof. Dr. Jérg Dettmar, Technische Universitét Darmstadt, Fachbereich
Architektur; FG Entwerfen und Freiraumplanung

Projektpartner: Helmut Grothe, Regionalverband Ruhrgebiet (RVR); Mechthild Semrau,
Emschergenossenschaft und Lippeverband (EG/LV); Frau Stockem, Bun-
deswasserstraBenverwaltung Wasser- und Schifffahrtsamt (WSA); Petra
Rahmann, Bundesfernstralenverwaltung Stralen NRW; Dr. Rolf Heyer,
Landesentwicklungsgesellschaft (LEG) Arbeitsmarkt- und Strukturent-
wicklung GmbH; Michael Bérth, Wald und Holz NRW, Forstamt Reck-
linghausen (Industriewald Ruhrgebiet); Gernot Pahlen, Montan-Grund-
sticksgesellschaft mbH (RAG Immobilien MGG); Johannes Oppenberg,
Stadt Essen, Griin und Gruga Essen; Detlev Miiller, Stadt Gelsenkirchen,
Untere Landschaftsbehérde; Solveig Holste, Stadt Bochum, Griinflé-
chenamt; Thorsten Kastrup, Stadt Bottrop, Stadtplanungsamt; Jirgen
Graf, Stadt Gladbeck, Ingenieuramt; Brigitte Suttmann, Stadt Herten,
Stadtplanungsamt; Marianne Hértl-Hirtgen, Stadt Recklinghausen,

Umweltamt

Modellraum: Teilraum des Emscher Landschaftsparks (regionale Griinziige C und D)
(NW)

Projekiwebsite: www.parkpflegewerk-elp2010.de

Die Steuerung der Griinfléchenpflege iber ein Regionales Parkpflegewerk kénnte beispielsweise fol-

genden Arbeitsschritten folgen:

B Einordnung des Parks in eine Produktklasse und einen entsprechenden Fléchentyp mit daraus fol-
genden primdren Funktionen und allgemeinen Anforderungen an die Fléche

B Bestandsaufnahme in der Ortlichkeit (Benennung der Defizite und Potenziale)

B Definition von wesentlichen Elementen und Funktionen aus der Perspektive des Regionalparks,
den sogenannten ,Essentials”

B Abstimmung der Essentials mit allen an der Pflege beteiligten Akteuren als Basis fir die gemein-
same Festlegung von fléchenbezogenen Pflegezielen und Entwicklungsmafinahmen

B Optimierung der Pflegezustandigkeiten und -mafnahmen (z.B. iber Fléchentausch, gemeinsame
Nutzung von Maschinen etc.)

B Umsetzung durch die jeweils fir die Pflege verantwortlichen Akteure

B Benennung eines Moderators, der zukiinftig die notwendige Kommunikation im Rahmen der
gemeinsamen Parkpflege stevert (z.B. gemeinsame jahrliche Begehungen, ggf. Uberarbeitung
der Pflegeziele)

B Informelle auf das Parkprodukt bezogene Pflegevereinbarung zwischen den beteiligten Partnern

Literatur
Rohler, Hans-Peter (2008): Regional abgestimmte Pflege. Regionales Parkpflegewerk Emscher Land-
schaftspark, in: Stadt + Griin, Nr. 8, S. 46-50.
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Fritz, Harald (2007): Management Entwicklung Vegetation. Masterplan Emscher Landschaftspark | 4 g
2010 - Grundlage fiir ein regionales Parkpflegewerk, in: Stadt + Griin, Nr. 8, S. 19-22.

Hans-Peter Rohler
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Die Projekte des Férderschwerpunkts REFINA

Projekt:

Projektleitung:

Laufzeit:
Projektwebsite:

Kapitel:
Projekt:
Projektleitung:
Laufzeit:
Projektwebsite:

Kapitel:

Projekt:

Projektleitung:

Laufzeit:
Projektwebsite:

Kapitel:

Projekt:

Projektleitung:
Laufzeit:
Projektwebsite:
Kapitel:

Projekt:

Projektleitung:

Bewertung von Schadstoffen im Fléchenrecycling und
nachhaltigen Fléchenmanagement auf der Basis der
Verfigbarkeit/Bioverfiigbarkeit - BioRefine

Freie Universitat Berlin, Fachbereich Geowissenschaften,
Institut fir Geographische Wissenschaften, AG Organische
Umweltgeochemie (FU-OrgU): Prof. Dr. mult. Dr. h. c. Kon-
stantin Terytze

01.12.2006-28.02.2010
www.geo.fu-berlin.de/geog/fachrichtungen/physgeog/
umwelt/forschung/biorefine

E2.2

Designoptionen und Implementation von Raumord-
nungsinstrumenten zur Fldchenverbrauchsreduktion -
DoRiF

Georg-August-Universitét Géttingen: Prof. Dr. Kilian Bizer
01.09.2006-31.03.2010

www.refina-dorif.de

ET1A E35E41,E53E54

Entwicklung von Analyse und Methodenrepertoires zur
Reintegration von altindustriellen Standorten in urbane
Funktionsrédume an Fallbeispielen in Deutschland und
den USA

Technische Universitat Minchen, Fakultét fir Architektur, Lehr-
stuhl fir Landschaftsarchitektur und Planung: Prof. Peter Latz
01.05.2007-31.07.2009

www.wzw.tum.de/fai und
www.wzw.tum.de/lapSforschungsgruppe/

C1.13,C222

Entwicklung und Erprobung semiautomatischer und
automatisierter Verfahren zur Erfassung und Bewer-
tung von Siedlungs- und Verkehrsfldchen durch Fern-
erkundung und Technologietransfer - Automatisierte
Fernerkundungsverfahren

EFTAS Fernerkundung Technologietransfer GmbH, Minster:
Andreas Vélker, Dr. Andreas Miiterthies, Claudia Hagedorn
01.04.2006-31.03.2009
www.refina-info.de/projekte/anzeige.phtml2id=3100
E1D

Entwicklung und Evaluierung eines fernerkundungsge-
stitzten Fléchenbarometers als Grundlage fir ein
nachhaltiges Flichenmanagement

Universitdt Wiirzburg, Geographisches Institut: Prof. Stefan
Dech
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Laufzeit:
Projektwebsite:

Kapitel:
Projekt:
Projekileitung:
Laufzeit:
Projektwebsite:

Kapitel:

Projekt:
Projektleitung:

Laufzeit:
Projektwebsite:
Kapitel:
Projekt:
Projektleitung:
Laufzeit:
Projektwebsite:
Kapitel:
Projekt:
Projektleitung:
Laufzeit:
Projektwebsite:
Kapitel:
Projekt:
Projektleitung:
Laufzeit:

Projektwebsite:

Kapitel:

01.06.2006-30.09.2009
www.geographie.uni-wuerzburg.de/arbeitsbereiche /fern
erkundung/forschungsprojekte/refina

E14,ET1EES54

Esys - Entscheidungssystem zur Abschétzung des lang-
fristigen Infrastruktur-und Fléchenbedarfs

Institut fir Regionalentwicklung und Strukturplanung (IRS):
Dr. Michael Arndt

01.05.2007-15.11.2010
www.esys-nachhaltigkeitscheck.de

E3.3

FIN.30 - Fldchen Intelligent Nutzen

Universit&t Bonn, Professur fir Stédtebau und Bodenordnung
(psb): Prof. Dr.-Ing. Theo Kétter

01.09.2006-31.08.2009

www.fin30.uni-bonn.de/

E2.4,E3.4,E4.4

Fléchenakteure zum Umsteuern bewegen (Phase I)
NABU-Partnerschaften (Phase Il)

Dr. Ulrich Kriese (Phase 1), Manuel Dillinger und Nikola
Krettek (Phase I1)

01.02.2007-30.09.2012

www.nabu.de

D 1.1

Fldcheninformationssysteme auf Basis virtueller 3D-
Stadtmodelle

Hasso-Plattner-Institut an der Universit&t Potsdam: Prof. Dr.
Jirgen Déllner

01.06.2007-30.06.2009

www.refina3d.de

D1A

Fldchenkonstanz Saar - Wege fiir das Land Modellie-
rung einer Neuflécheninanspruchnahme von ,Null”
LEG Saar mbH: Heinz-Peter Klein
15.07.2006-14.10.2008
www.strukturholding-leg.de/zukunftsaufgabe-flaechen
management/

E4.2
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Projektleitung:
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Projektwebsite:
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Projekt:
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Projektleitung:
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Kapitel:

Projekt:

Projektleitung:
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Projektwebsite:
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Projekt:

Projektleitung:
Laufzeit:
Projektwebsite:
Kapitel:

Flaéchenmanagement durch innovative Regionalpla-
nung (FLAIR)

pakora.net - Netzwerk fir Stadt und Raum: Dr. Dirk Engelke
01.08.2006-31.12.2008

http://flair.pakora.net/

C1.1.1,E13,E5.1

Fléchen ins Netz - Aktivierung von Gewerbefléchen-
potenzialen durch E-Government (FLITZ)

Deutsches Institut fir Urbanistik gGmbH: Dr. Busso Grabow
01.09.2007-31.03.2010
www.refina-info.de/projekte/anzeige.phtm|2id=3141
C213,E15

Freiflache - Flachenbewusstsein - Neue jugendge-
méBe Kommunikationsstrategien fir eine nachhaltige
Nutzung von Fléchen

ELSA e.V.: Uta M&hlmann

01.03.2007-30.06.2009

www.freiflaeche.org

D22

Funktionsbewertung urbaner Béden und planerische
Umsetzung im Rahmen kommunaler Fléchenschutz-
konzeptionen

Fachhochschule Osnabriick, Fakultét Agrarwissenschaften
und Landschaftsarchitektur: Prof. Dr. Friedrich Rick
01.04.2006-15.05.2009

www.stadtboden-planung.de

E2.1

GEMRIK - Nachhaltiges Management von Gewerbe-
fladchen im Rahmen interkommunaler Kooperation am
Beispiel des Stéidtenetzes Balve-Hemer-Iserlohn-Menden
Stadt Iserlohn, Biiro fir Stadtentwicklungsplanung: Olaf Pestl
01.02.2007-31.01.2009
www.refina-info.de/projekte/anzeige.phtm|2id=3110,
www.plan-risk-consult.de

C2.1B,E2B

Gléserne Konversion - Entwicklung eines partizipati-
ven Bewertungs- und Entscheidungsverfahrens fir ein
nachhaltiges Fléchenmanagement im léndlichen Raum
am Beispiel von Konversionsfléichen in ausgewéhlten
Kommunen

Samtgemeinde Barnstorf: Birgermeister Jirgen Libbers
01.04.2006-30.06.2009

www.glaesernekonversion.de

C1.1.2,C2.2.1
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Projektleitung:
Laufzeit:
Projektwebsite:
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Projeki:

Projektleitung:
Laufzeit:
Projektwebsite:
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Projekt:
Projektleitung:
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Projektleitung:
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Projektleitung:
Laufzeit:

Projektwebsite:
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Handlungshilfen fiir eine aktive Innenentwicklung
(HAI) - Bausteine fiir eine erfolgreiche Strategie zur
Aktivierung von innerérilichen Baulandpotenzialen in
mittleren und kleinen Kommunen

Baader Konzept GmbH: Dr. Frank Molder, Dr. Sabine Miil-
ler-Herbers

01.03.2006-31.07.2008

www.hai-info.net

C13E C2.1.1

Integrale Sanierungspléne im Fléchenrecycling - Erar-
beitung einer Handlungshilfe fiir Behérden zum Umgang
mit einfachen und integralen Sanierungsplénen als
Instrument zur Férderung und Erleichterung des Flé-
chenrecyclings auf kontaminierten Standorten (Integrale
Sanierungspléne)

HPC Kirchzarten, HPC HARRESS PICKEL Consult AG:
Michael Kanig

01.01.2006-31.03.2008
www.refina-info.de/projekte/anzeige.phtml2id=3132
Cl13B

Integrierte Wohnstandortberatung als Beitrag zur
Reduzierung der Flécheninanspruchnahme

Technische Universitét Dortmund, Fakultét Raumplanung,
Fachgebiet Verkehrswesen und Verkehrsplanung: Prof. Dr.-
Ing. Christian Holz-Rau

01.10.2006-31.03.2010

www.wohnstandortberatung.de

C2.14,D1.4

Integriertes Stadt-Umland-Modellkonzept fir eine
nachhaltige Reduzierung der Flécheninanspruch-
nahme

Kreis Pinneberg: Hartmut Teichmann
01.05.2007-31.10.2009
www.raum-energie.de/index.php2id=66,
www.suk-elmshorn.de, www .kreis-pinneberg.de
C223,E1CE6.2

Kleine und mittlere Unternehmen entwickeln kleine und
mittlere Fléchen (KMU entwickeln KMF)

Universitat Stuttgart, VEGAS - Institut fir Wasserbau: Dr.
Jirgen Braun, Dr-Ing. Volker Schrenk
01.09.2006-31.08.2009

www.kmu-kmf.de

C13.2



Projekt:

Projektleitung:
Laufzeit:
Projektwebsite:
Kapitel:
Projekt:
Projektleitung:
Laufzeit:
Projektwebsite:
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Projekt:

Projektleitung:
Laufzeit:
Projektwebsite:

Kapitel:

Projekt:

Projektleitung:

Laufzeit:
Projektwebsite:
Kapitel:

Projekt:
Projektleitung:
Laufzeit:

Projektwebsite:
Kapitel:

Kommunikation zur Kostenwahrheit bei der Wohn-
standortwahl. Innovative Kommunikationsstrategie zur
Kosten-Nutzen-Transparenz fir nachhaltige Wohn-
standortentscheidungen in Mittelthiiringen
Fachhochschule Erfurt, Institut fir Stadtforschung, Planung
und Kommunikation (ISP), FG Planung und Kommunikation:
Prof. Dr.-Ing. Heidi Sinning

01.11.2006-31.10.2008
www.fh-erfurt.de/fhe/isp/forschung/abgeschlossene-
forschungsprojekte/komkowo/

D13,E3A

komreg - Kommunales Fléchenmanagement in der
Region

OkorInstitut e.V. Institut fiir angewandte Okologie: Dr. Matthias
Buchert

01.03.2006-31.07.2008

www.komreg.info

C121,E1.2

Konversionsfléchenmanagement zur nachhaltigen
Wiedernutzung freigegebener militérischer Liegen-
schaften (REFINA-KoM)

Universitat der Bundeswehr Minchen, Institut fir Verkehrs-
wesen und Raumplanung: Prof. Dr.-Ing. Christian Jacoby
01.01.2007-31.12.2011
www.unibw.de/ivr/raumplanung/forschung/refina-kom
C13A

KoReMi - Ziele und Gbertragbare Handlungsstrategien
fur ein kooperatives regionales Flaéchenmanagement
unter Schrumpfungstendenzen in der Kernregion Mit-
teldeutschland

Universitat Leipzig, Wirtschaftswissenschaftliche Fakultét,
Institut fir Stadtentwicklung und Bauwirtschaft: Prof. Johannes
Ringel, Anja Kibler

01.07.2006-31.03.2010

www.koremi.de

E52,E55 E6A

Kostenoptimierte Sanierung und Bewirtschaftung von
Reservefldchen (KOSAR)

Projektgruppe Stadt + Entwicklung, Ferber, Graumann & Part-
ner: Dr. Uwe Ferber

01.01.2007-31.12.2009

www.refina-kosar.de

C1.3.1
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LEAN2 - Kommunale Finanzen und nachhaltiges Fl&-
chenmanagement

Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung gGmbH
(ILS): Prof. Dr. Rainer Danielzyk

01.05.2006-31.01.2009

www.lean2.de

E3.2

Nachfrageorientiertes Nutzungszyklusmanagement -
ein neues Instrument fir die flichensparende und kos-
teneffiziente Entwicklung von Wohnquartieren (Nutz-
enzyklusmanagement)

HafenCity Universitat Hamburg, Fachgebiet Stadtplanung
und Regionalentwicklung: Prof. Dr. Jérg Knieling
01.04.2006-30.06.2009
www.nutzungszyklusmanagement.hcuhamburg.de
C1.2.2,C1.3.3,C2.1.2

Nachhaltiges Fléchenmanagement Hannover - Ent-
wicklung eines fondsbasierten Finanzierungskonzepts
zur Schaffung wirtschaftlicher Anreize fir die Mobili-
sierung von Brach- und Reservefléchen und Uberpris-
fung der Realisierungschancen am Beispiel der Stadt
Hannover (NFM-H)

ECOLOG:Institut fir sozial-6kologische Forschung und Bil-
dung gGmbH, Hannover: Dr. Silke Kleinhiickelkotten
01.01.2006-30.06.2009

www.flaechenfonds.de

C21AE11,E25EA3

Nachhadltiges Siedlungsflichenmanagement in der
Stadtregion GieBen-Wetzlar

Technische Universitét Kaiserslautern, Lehrstuhl fir Offentli-
ches Recht: Prof. Dr. iur. Willy Spannowsky
01.02.2007-31.01.2010

refina-region-wetzlar.giessen.de

E6.3

Nachnutzung von Altablagerungen an der Peripherie
eines stédtischen Raumes (NAPS) am Beispiel der Ful-
gurit-Asbestschlammhalde in Wunstorf, Region Han-
nover

Prof. Burmeier Ingenieurgesellschaft mbH (BIG): Dipl.-Ing.
Christian Poggendorf

01.08.2007-30.11.2009

www.leitfaden-lena.de

Cc1.3cC



Projekt:

Projektleitung:
Laufzeit:
Projektwebsite:
Kapitel:

Projekt:

Neues Kommunales Finanzmanagement (NKF) -
Chance und Risiko fiir Fléchenrecycling in Kommunen
PROBIOTEC GmbH: Kai Steffens
01.06.2007-31.10.2010

www.probiotec.de

E4A

optirisk - Die stédtebauliche Optimierung von Stand-
ortentwicklungskonzepten belasteter Grundstiicke auf
der Grundlage der Identifizierung und Monetarisie-
rung behebungspflichtiger und investitionshemmender
Risiken

Projektleitung: JENA-GEOS-Ingenieurbiro GmbH: Dr. Kersten Roselt

Laufzeit:
Projektwebsite:
Kapitel:

Projekt:

Projektleitung:
Laufzeit:
Projektwebsite:
Kapitel:

Projekt:

Projektleitung:

Laufzeit:
Projektwebsite:
Kapitel:

Projekt:
Projektleitung:

Laufzeit:
Projektwebsite:
Kapitel:

Projekt:
Projektleitung:

Laufzeit:
Projektwebsite:
Kapitel:

01.04.2006-30.09.2009
www.uni-weimar.de/architektur/raum/refina
E2A

Public Private Partnership im Flachenmanagement auf
regionaler Ebene

PROBIOTEC GmbH: Kai Steffens, Georg Trocha
01.07.2007-30.09.2010
www.ppp-im-flaechenmanagement.de

C13D

REGENA - Regionaler Gewerbefléchenpool Neckar
Alb

Institut fir Angewandte Forschung (IAF) der Hochschule fisr
Wirtschaft und Umwelt Niirtingen-Geislingen: Prof. Dr. Alfred
Ruther-Mehlis

01.03.2006-31.08.2010

www.hfwu.de/regena

Eé6.1

Regionales Parkpflegewerk Emscher Landschaftspark
Technische Universitat Darmstadt, Fachbereich Architektur,
FG Entwerfen und Freiraumplanung: Prof. Dr. Jérg Dettmar
01.05.2006-30.09.2009
www.parkpflegewerk-elp2010.de

E1BE6B

Regionales Portfoliomanagement

Institut fir Stadtbauwesen und Stadtverkehr (RWTH Aachen):
Prof. Dr.-Ing. Dirk Vallée

01.09.2007-28.02.2010

www.rpm.rwth-aachen.de

Eb6.4
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SINBRA - Strategien zur nachhaltigen Inwertsetzung
nicht-wettbewerbsféhiger Flichen am Beispiel einer
ehemaligen Militér-Liegenschaft in Potsdam-Krampnitz
Brandenburgische Boden Gesellschaft fir Grundstiicksver-
waltung und -verwertung mbH, Zossen-Wiinsdorf: Martina
Freygang

01.05.2006-31.03.2009

www.sinbra.de

E2.3

Spiel-Fldche

Wissenschaftsladen Bonn e.V.: Theo Bihler
01.12.2006-31.08.2009
www.spielflaeche.de

D23

WissTrans - Wissenstransfer durch innovative Fortbil-
dungskonzepte beim Fléchenrecycling und Fléchen-
management

Teil A: Universitat Stuttgart, VEGAS - Institut fir Wasserbau:
Dr. Jirgen Braun PhD, Teil B: Geographisches Institut der
Ruhr-Universitat Bochum: Prof. Dr. Bernhard Butzin
01.07.2007-31.07.2009

www.flaechen-bilden.de, www.elnab.de

D21,D2A

Wohn-, Mobilitéts- und Infrastrukturkosten - Transpa-
renz der Folgen der Standortwahl und Flécheninan-
spruchnahme am Beispiel der Metropolregion Ham-
burg

HafenCity Universitét Hamburg, Department Stadtplanung:
Prof. Dr.-Ing. Thomas Kriiger

01.06.2006-31.08.2009

www.womo-rechner.de, www.was-kostet-mein-baugebiet.de
E3.1,E3B

Zukunft Fléche - Bewusstseinswandel zur Reduzierung
der Flécheninanspruchnahme in der Metropolregion
Hamburg

Kreis Segeberg i.V. fir die Leitprojekt-AG ,Bewusstseins-
wandel im Fléchenverbrauch” der Metropolregion Hamburg:
Hartwig Knoche

01.09.2007-31.10.2009

www.mittendrin-ist-in.de

D1.2



Die Publikationen des Férderschwerpunkts REFINA

Reihe REFINA

(alle Bande stehen unter www.refina-info.de zum kostenlosen Download bereit)

Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (Hrsg.) in Kooperation mit dem
Umweltbundesamt und dem Projekttréiger Jilich: Mehrwert fiir Mensch und
Stadt. Flachenrecycling in Stadtumbauregionen. Strategien, innovative
Instrumente und Perspektiven fir das Flachenrecycling und die stédtebau-
liche Erneuerung, Freiberg 2006, 298 S., ISBN 3-934409-29-6 (Reihe
REFINA Band 1).

Federal Environment Agency Germany, Dessau, (ed.) in cooperation with Pro-
ject Management Jilich, Berlin: 2nd International Conference on Mana-
ging Urban Land. Towards more effective and sustainable brownfield revi-
talisation policies. Proceedings, 25 to 27 April 2007, Theaterhaus Stuttgart,
Germany, Freiberg 2007, 698 S., ISBN 978-3-934409-33-4 (Reihe
REFINA Band I1).

PreuB, Thomas, und Holger Floeting (Hrsg.): Folgekosten der Siedlungsent-
wicklung. Bewertungsansétze, Modelle und Werkzeuge der Kosten-Nut-
zen-Betrachtung. Berlin 2009, 192 S., ISBN 978-3-88118-443-4 (Beitrége
aus der REFINA-Forschung, Reihe REFINA Band Il1).

Bock, Stephanie, Ajo Hinzen und Jens Libbe (Hrsg.): Nachhaltiges Flachen-
management - in der Praxis erfolgreich kommunizieren. Ansétze und Bei-
spiele aus dem Férderschwerpunkt REFINA, Berlin 2009, 218 S., ISBN
978-3-88118-445-8 (Beitréige aus der REFINA-Forschung, Reihe REFINA
Band V).

Frerichs, Stefan, Manfred Lieber und Thomas Preuf3 (Hrsg.): Fldchen- und Stand-
ortbewertung fir ein nachhaltiges Fléchenmanagement. Methoden und
Konzepte, Berlin 2010, 258 S., ISBN 978-3-88118-444-1 (Beitrége aus
der REFINA-Forschung, Reihe REFINA Band V).

Forschungsschwerpunkt REFINA
(beide Bande stehen unter www.refina-info.de zum kostenlosen Download
bereit)

Projektibergreifende Begleitung REFINA (Hrsg.): Wege zum nachhaltigen Fla-
chenmanagement - Themen und Projekte des Férderschwerpunkts REFINA.
Forschung fir die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und ein nach-
haltiges Flachenmanagement, Berlin 2008, 66 S.

English version: Paths to Sustainable Land Management - Topics and Projects
in the REFINA Research Programme, Berlin 2008, 26 S.

Project Management Jilich, Berlin, (ed.) in cooperation with USEPA, Office of
Research and Development, Cincinnati/Ohio: Regional Approaches and
Tools for Sustainable Revitalization. Documentation of a Workshop of the
U.S.-German Bilateral Working Group, May 8 and 9, 2008 - New York,
New York 2008, 48 S.
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Flédchenpost
(alle Ausgaben stehen unter www.refina-info.de zum kostenlosen Download
bereit)

Die ,Flachenpost” war ein bis Ende 2010 monatlich erscheinender, achtseiti-
ger Newsletter und stellte ausgewdihlte REFINA-Projekte vor.

Nr. 1: REFINA-Projekt komreg, September 2008

Ausblick 2030: iberraschende Méglichkeiten - Innenentwicklung deckt
Wohnbaulandbedarf mehr als erwartet ab

Nr. 2: REFINA-Projekt LEAN2, Oktober 2008

,Heif ersehntes” EDV-Tool LEAN kom: Transparenz fir Folgekosten der Sied-
lungsentwicklung

Nr. 3: REFINA-Projekte , Integrierte Wohnstandortberatung” und ,,Kom-
KoWo”, November 2008

Gesucht - gefunden: Wohnstandortberatung hilft Fléichen und Kosten sparen
Nr. 4: REFINA-Projekt HAI - Handlungshilfen fir aktive Innenentwick-
lung, Dezember 2008

Vom ,Enkele-Stisckle” zur Innenentwicklung: Eigentimeransprache lohnt sich

Nr. 5: REFINA-Projekt FLAIR - Flachenmanagement durch innovative
Regionalplanung, Januar 2009

27 Aktivierungsstrategien fir die Innenentwicklung

Nr. 6: REFINA-Projekt ,Gléserne Konversion”, Februar 2009

Wie Fléchensparen den Stammtisch erobert

Nr. 7: REFINA-Projekt Flachenbarometer, Mé&rz 2009

Auf dem Weg zu einem GoogleEarth firs Flachensparen

Nr. 8: REFINA-Projekt Nachfrageorientiertes Nutzungszyklusmanage-
ment, April 2009

Wenn Wohnquartiere in die Jahre kommen: Nutzungszyklus-Management fir
Kommunen

Nr. 9: REFINA-Projekt Kostentransparenz, Mai 2009

Suche nach Wohnstandorten leichter gemacht: zwei neve Kostenrechner im
Internet

Nr. 10: REFINA-Projekt Altindustriestandorte, Juni 2009

Im ,Karren” in die Zukunft: Nutzungsalternativen fir Altindustriestandorte

Nr. 11: REFINA-Projekt REFINA 3D, Juli 2009

Mehr als ein Hype: besseres Fléchenmanagement mit 3D-Stadtmodellen

Nr. 12: REFINA-Projekt Freifléche, September 2009

Wohntréume auf den Prisfstand gestellt - Jugendliche fir Fléichensparen sen-
sibilisiert

Nr. 13: REFINA-Projekt KMU entwickeln KMF, Oktober 2009

Der ,Kommunale Kimmerer” - Erfolgsfaktor fir die Innenentwicklung

Nr. 14: REFINA-Projekt Zukunft Fléche, November 2009

Die Botschaft muss ankommen! Neue Ansétze in der Fléchen-Kommunikation
Nr. 15: REFINA-Projekt SINBRA, Dezember 2009

EUGEN: Entscheidungshilfe fir belastete Brachfléchen

Nr. 16: REFINA-Projekt FIN.30, Januar 2010

Damit kénnen Kommunen rechnen: neue Instrumente zur Bewertung von nach-
haltigen Fléchenpotenzialen
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Nr. 17: REFINA-Projekt KOSAR, Februar 2010

Aus der Reserve locken: neue Strategien zur Mobilisierung von Brachfléchen
Nr. 18: REFINA-Projekt Stadt-Umland-Modell, Mérz 2010

Uber den Kirchturm schauen: Stadt-Umland-Kooperationen erméglichen neve
Flachenkonzepte

Nr. 19: REFINA-Projekt Portfoliomanagement, April 2010

Regionales Portfoliomanagement: Kostentransparenz fiir eine abgestimmte Fl&-
chenplanung

Nr. 20: REFINA-Projekt OPTIRISK, Mai 2010

Integrierte Standortentwicklung fir skologisch belastete Grundstiicke

Nr. 21: REFINA-Projekt REGENA, Juni 2010

Regionaler Gewerbeflédchenpool férdert kommunales Fléchensparen

Nr. 22: REFINA-Projekt ESYS, Juli 2010

Online-Check ESYS fordert effiziente Infrastrukturplanung

Nr. 23: REFINA-Projekt Integrale Sanierungspléne, September 2010
Der ,perfekte Plan”: Integrale Sanierungspléne unterstiitzen das Fléchenre-
cycling

Nr. 24: REFINA-Projekt Fléchenakteure/NABU-Partnerschaften, Okto-
ber 2010

Ortsgesprdch: lokale Kommunikationsstrategien fir eine nachhaltige Fléchen-
politik

Dariber hinaus stehen Vortrége (teils auch auf Englisch) und Fotos von
REFINA-Tagungen, -Workshops, -Konferenzen und -Seminaren unter
www.refina-info.de zum kostenlosen Download bereit.
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Internetadressen zu Flécheninanspruchnahme und
Fléchenmanagement (Auswahi)

Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)
Verminderung der Flécheninanspruchnahme

www.bmvbs.de/Klima_-Umwelt-Energie/Nachhaltigkeit-Klima-,3003/

Flaechenverbrauch.htm

Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
Flachenmanagement

http://www.bbsr.bund.de/cIn_016/nn_21978/BBSR/DE/Fachpolitiken/
Flaechelandschaft/Flaechenmanagement/flaechenmanagement__node.htm|2
__nnn=true

Umweltbundesamt (UBA)

Raumbezogene Umweltplanung, Reduzierung der Flacheninanspruchnahme
www.umweltbundesamt.de/rup/flaechen/index.htm

Forschung fiir die Reduzierung der Flécheninanspruchnahme und ein
nachhaltiges Flichenmanagement (REFINA)

www.refina-info.de

Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und Gesundheit

Biindnis zum Fléchensparen in Bayern

www.flaechensparen.bayern.de

Bayerisches Landesamt fir Umwelt

Fachinformationen zum Fléchenmanagement
www.lfu.bayern.de/themenuebergreifend/fachinformationen/flaechenma

nagement/index.htm

Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Baden-
Wiirttemberg
Aktionsbiindnis ,Fléchen gewinnen in Baden-Wirttemberg”

www.um.baden-wuerttemberg.de/servlet/is/35423



Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Baden-
Wiirttemberg
Flachenmanagement-Plattform

www.flaechenmanagement.baden-wuerttemberg.de
Ministerium fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen

Allianz fir die Flache in Nordrhein-Westfalen

www.allianzfuer-die-flaeche.de

Niedersdchsisches Ministerium fir Umwelt und Klimaschutz
Internetportal ,Zukunft Fldche”

www.umwelt.niedersachsen.de/live/live.phpenavigation_id=2160&article_id
=92196&_psmand=10
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Verzeichnis der Autorinnen und Autoren

Martin Albrecht, Dipl.-Ing., geb. 1975, Studium der Stadtplanung in Hamburg, wissen-
schaftlicher Mitarbeiter der HafenCity Universitdt Hamburg sowie im Planungsbiiro Gertz
Gutsche Rimenapp - Stadtentwicklung und Mobilitét, Hamburg;

E-Mail: martin.albrecht@hcu-hamburg.de

Michael Arndt, Dr. rer. pol., geb. 1951, Volkswirt, 1983 -1987 wissenschaftlicher Mitar-
beiter an der FU Berlin und der TU Berlin, 1988-1991 wissenschaftlicher Mitarbeiter im
Institut fir Zukunftsstudien und Technologiebewertung, 1991-1992 Referent beim Sena-
tor fir Wirtschaft und Technologie, seit 1993 wissenschaftlicher Mitarbeiter am Institut fir
Regionalentwicklung und Strukturplanung - Forschungsabteilung ,Dynamik von Wirt-
schaftsrdumen”; Arbeitsschwerpunkte: Regionale Strukturpolitik, Infrastrukturpolitik, Regio-
nale Finanzwissenschaft, Transnationale und -regionale Raumentwicklung und -planung;
E-Mail: arndtm@irs-net.de
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Aline Baader, Dipl-Ing. Landschaftsarchitektur (FH Weihenstephan), geb. 1979, seit 2007
wissenschaftliche Mitarbeiterin bei der Baader Konzept GmbH in Gunzenhausen in den
Themenfeldern Fléchenmanagement und aktive Innenentwicklung, seit 2008 berufsbe-
gleitendes Studium an der Universitét Leipzig im Studiengang ,Master of Science in Urban
Management”;

E-Mail: a.baader@baaderkonzept.de

Stephan Bartke, Dipl.-Volksw., Dipl.-Bw. (BA), nach dualem BWL-Studium als Trainee der
Deutschen Bank AG, Studium der VWL in Frankfurt/O., 2007/2008 wissenschaftlicher
Mitarbeiter am Zentrum fir Angewandte Geowissenschaften Tibingen, seit 2008 am
Helmholtz-Zentrum fiir Umweltforschung - UFZ, Leipzig, Arbeitsschwerpunkt: Okonomi-
sche Analyse von Flachennutzungs-, Nachhaltigkeits- und Risikoeinstellungsfragen;
E-Mail: stephan.bartke@ufz.de

Uta Baver, Dipl.-Geogrdfin, geb. 1957, Studium der Geografie in Marburg, seit 2004
Inhaberin des Biiros fir integrierte Planung (BiP) Berlin (www.bipberlin.de); davor wis-
senschaftliche Mitarbeiterin an der FU Berlin und Referentin fir Stadt- und Verkehrsplo-
nung, Wohnen im Frauenreferat der Stadt Frankfurt/M.; Themenschwerpunkte: Stadt-
umbau, demografischer Wandel, Wohnstandortwahl, Verkehr und Siedlungsentwicklung,
gender- und zielgruppenorientierte Planung;

E-Mail: info@bipberlin.de
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Torsten Beck, Dipl.-Ing., geb. 1967, Studium Bauingenieurwesen an der Universitét Karls-
ruhe (TH), Vertiefungsrichtung Verkehr und Raumplanung, 1994-1995 Tatigkeit bei IVT
Ingenieurbiiro fir Verkehrstechnik GmbH, Karlsruhe, seit 1996 freiberufliche Tatigkeit
als Ingenieur, 1996-1997 Wiss. Assistent (C1) bei Prof. Werner K&hl, Institut fir Stadte-
bau und Landesplanung, Universitét Karlsruhe (TH), 1997-2002 Wiss. Assistent (C1) bei
Prof. Bernd Scholl, Institut fir Stéidtebau und Landesplanung, Universitét Karlsruhe (TH),
seit 2002 Biroinhaber von Beck-Consult, seit 2005 Partner in pakora.net - Netzwerk
fur Stadt und Raum;

E-Mail: torsten.beck@pakora.net

Dieter Behrendt, Dipl.-Geogr., geb. 1964, Studium der Geographie, Stadt-/Landespla-
nung und Volkswirtschaft an der Universitat Hannover, nach Tétigkeit im Progress-Institut
fir Wirtschaftsforschung, Bremen, und in der Gesellschaft fir arbeitsorientierte, innova-
tive Strukturentwicklung Sachsen-Anhalt, Magdeburg, seit 1998 wissenschaftlicher Mit-
arbeiter im ECOLOG-Institut gGmbH in Hannover;

E-Mail: dieter.behrendt@ecolog-institut.de

Klaus Beutler, Dipl.-Ing. Architekt, seit 2007 wissenschaftlicher Mitarbeiter am Institut fir
Verkehrswesen und Raumplanung an der Universitdt der Bundeswehr Miinchen; For-
schungsschwerpunkte in den Themenfeldern Konversionsfléchenmanagement sowie
réumliche Anpassung an den Klimawandel auf stédtischer und regionaler Ebene, dane-
ben tatig als freiberuflicher Architekt und Stadtplaner;

E-Mail: klaus.beutler@unibw.de

Lutke Blecken, Diplom-Geograph, seit 2006 wissenschaftlicher Mitarbeiter bei Raum &
Energie, Institut fir Planung, Kommunikation und Prozessmanagement GmbH; Arbeits-
schwerpunkte im Bereich Stadt- und Regionalentwicklung, interkommunale/regionale
Kooperation, Anpassung an den Klimawandel und Integriertes Kistenzonenmanage-
ment;

E-Mail: blecken@raum-energie.de

Kilian Bizer, Prof. Dr., Studium der Volkswirtschaftslehre an den Universitéten Géttingen,
Wisconsin und Kéln, seit 2004 Professur fir Wirtschaftspolitik und Mittelstandsforschung,
zugleich Direktor des Volkswirtschaftlichen Instituts fir Mittelstand und Handwerk an der
Universitat Gottingen;

E-Mail: bizer@wiwi.uni-goettingen.de

Stefan Blimling, Dr. rer. pol, Dipl.-Volkswirt, seit 1999 wissenschaftlicher Mitarbeiter der
GEFAK Gesellschaft fir angewandte Kommunalforschung mbH, Arbeitsschwerpunkte:
Projekte zur kommunalen Wirtschafts- und Beschaftigungsférderung, nachhaltiges Fls-
chenmanagement, Informationsmanagement in Kommunen und Regionen;

E-Mail: bluemling@gefak.de



Autorenverzeichnis 459 = oL

Stephanie Bock, Dr., Diplom-Geografin und Planungswissenschaftlerin, seit 2001 Pro-
iektleiterin und wissenschaftliche Mitarbeiterin am Deutschen Institut fir Urbanistik (Difu);
zuvor unter anderem Regionalplanerin beim Regierungsprésidium Darmstadt und wis-
senschaftliche Mitarbeiterin am Fachbereich Stadt- und Landschaftsplanung der Uni-
versitdt Kassel; Arbeitsschwerpunkte im Bereich Stadt- und Regionalentwicklung, Gen-
der Mainstreaming sowie Begleitforschung und Evaluation; seit 2006 Projektleiterin der
.Projektibergreifenden Begleitung REFINA";

E-Mail: bock@difu.de

Birgit Bshm, Dipl.-Geogr., ,mensch und region” Birgit Behm, Wolfgang Kleine-Limberg
GbR; Arbeitsschwerpunkte: nachhaltige Prozess-, Stadt, Regionalentwicklung, Beteili-
gung und Changemanagement;

E-Mail: boehm@mensch-und-region.de

Stefanie Bogner, Dipl-Ing., geb. 1979, Studium der Architektur und Stadtplanung an der
Universit&t Stuttgart, Abschluss Diplom, Mitglied in der Architektenkammer, Tatigkeit als
Architektin von 2003 bis 2009, seit 2009 wissenschaftliche Assistentin am Institut fir
Grundlagen der Planung (IGP) der Fakultét fir Architektur und Stadtplanung der Uni-
versitat Stuttgart;

E-Mail: bogner@igp.uni-stuttgart.de

Jana Bovet, Dr. jur., seit 2002 Wissenschaftliche Mitarbeiterin des Departments Umwelt-
und Planungsrecht am Helmholtz-Zentrum fir Umweltforschung - UFZ; zuvor Promotion
am Leibniz-Institut fir kologische Raumentwicklung; Forschungsschwerpunkte: Raum-
planungsrecht, Erneuerbare Energien, Klimawandelrecht;

E-Mail: jana.bovet@ufz.de

Foto: André Kiinzelmann

Matthias Buchert, Dr-Ing., seit 1992 wissenschaftlicher Mitarbeiter im Oko-Institut e.V.,
Biro Darmstadt, seit 1998 Leiter des Bereichs Infrastruktur & Unternehmen, langjéhrige
nationale und internationale Forschungsprojekt- sowie Dialog- und Prozesserfahrungen
v.a. in den Bereichen Flachenmanagement, Materialeffizienz, Ressourcenschonung,

Bauen, Wohnen und Infrastruktur;
E-Mail: m.buchert@oeko.de

Jirgen Bunde, Dr. rer. pol., Dipl.-Volkswirt, 1982-1990 Mitarbeiter beim Rat von Sach-
verstdndigen fir Umweltfragen, seit 1990 Geschéftsfihrer der GEFAK Gesellschaft fir
angewandte Kommunalforschung mbH, Arbeitsschwerpunkte: Projekte zur kommunalen
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gieberatung und Informationsmanagement in Kommunen und Regionen;

E-Mail: bunde@gefak.de
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E-Mail: Sabine.Clausen@BNetzA.de
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der HafenCity Universitat Hamburg;
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E-Mail: David@mullundpartner.de
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Alexandra Denner, Dipl-Geogr., geb. 1977, Studium der Geographie, Bodenkunde und
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