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Mit dem Forschungsprogramm Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau ,ExWoSt“ fordert der Bund
in Form von

> Forschungsfeldern

> Studien

> Initiativen/Veranstaltungen

innovative Planungen und MaRRnahmen zu wichtigen stadtebau- und wohnungspolitischen Themen.
Aus den Erfahrungen sollen Hinweise fur die Weiterentwicklung der Stadtebau- und Wohnungspolitik
abgeleitet und der Wissenstransfer unterstitzt werden.

Das Forschungsprogramm , ExWoSt“ ist ein Programm des Bundesministeriums flir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (BMVBS) und wird vom Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) betreut.

ExWoSt-Forschungsfeld ,,Flache im Kreis“
Das Forschungsfeld ,Flache im Kreis — Kreislaufwirtschaft in der stadtischen/stadtregionalen Flachen-
nutzung” ist Teil des ExXWoSt-Forschungsprogramms. Es wurde in den Jahren 2003 bis 2006 durch das
Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) und das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (BMVBS) durchgefiihrt.

Mit der Flachenkreislaufwirtschaft wurde ein integrativer Politik- und Steuerungsansatz untersucht,
der vorrangig und systematisch die Ausschopfung aller bestehenden Flachenpotenziale im Bestand
vorsieht und nur unter bestimmten Bedingungen die Inanspruchnahme neuer Flachen zuldsst. Plan-
spiele in funf Regionen Deutschlands standen im Mittelpunkt des ExWoSt-Forschungsfelds, in denen
Akteure aus dem offentlichen und privaten Sektor bestehende sowie neue Instrumente zur Erreichung
einer Flachenkreislaufwirtschaft geprift haben. Daraus wurden Empfehlungen zum Einsatz und zur Er-
weiterung des Instrumentariums sowie fir die Ausgestaltung der gesetzlichen Rahmenbedingungen
erarbeitet.

Die Bearbeitung von ,Flache im Kreis“ erfolgte durch das Deutsche Institut fiir Urbanistik (Difu), Berlin,
in Kooperation mit der Projektgruppe Stadt + Entwicklung, Leipzig, und der Sonderforschungsgruppe
Institutionenanalyse (sofia), Gottingen/Darmstadt in Auftrag und Abstimmung mit dem Bundesamt
flr Bauwesen und Raumordnung.

Das Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR)

ist eine Bundesoberbehorde im Geschaftsbereich des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung (BMVBS). Die Bauabteilungen betreuen Bundesbauten im In- und Ausland. Die wissen-
schaftlichen Abteilungen beraten die Bundesregierung bei Aufgaben der Raumordnung, des Stadte-
baus, des Wohnungswesens und bei Grundsatzfragen des Bauwesens.
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Prolog

Stadte und ihr regionales Umfeld sind der trei-
bende Faktor der wirtschaftlichen Entwicklung.
Sie schaffen Wachstum, Innovation und Beschaf-
tigung. Stadte stehen im Zentrum der gesell-
schaftlichen Anstrengungen um sozialen Aus-
gleich und Integration. Stadtentwicklung bietet
Maoglichkeiten flr eine moderne Struktur-, Wirt-
schafts- und Sozialpolitik. In den Stadten blindeln
sich die Chancen einer Gesellschaft. Der wirt-
schaftsstrukturelle und demografische Wandel
fordert ein Umdenken weg von der Siedlungs-
expansion hin zur Bestandserneuerung. Stadtent-
wicklung und Stadtumbau sind daher zentrale
Politikfelder.

Flachen sind Grundlage der Stadt- und Regional-
entwicklung. Dies gilt fur eine nach auflen orien-
tierte Siedlungsentwicklung gleichermafen wie
flr eine bestandsorientierte. Trotz stagnierender
Gesamtbevolkerung und verhaltener Baukon-
junktur ist keine Sattigung der Nachfrage nach
Flachen zu erkennen. Einer anhaltenden Neuin-
anspruchnahme steht eine Zunahme vormals
genutzter und nun brachliegender Flachen
gegenuber. Die Wiedernutzung und den Umbau
bestehender und brachliegender Flachenpoten-
ziale zu fordern und dabei eine deutliche Redu-
zierung der Inanspruchnahme von Freiflachen
fir Siedlungserweiterungen zu bewirken, sind
wesentliche Ziele der Flachenhaushaltspolitik,
wie sie auch in der Nationalen Nachhaltigkeits-
strategie verankert sind. Dies stellt Bund, Lander,
Regionen, Landkreise, Stadte und Gemeinden
vor neue Aufgaben. Im Fortschrittsbericht 2004
fordert die Bundesregierung erstmals, ,die tat-
sachliche Neuinanspruchnahme von Flachen
langfristig weitgehend durch die erneute Nut-
zung vorhandener Flachen zu ersetzen®, d.h. im
Idealfall Flichenkreislauf durch Flachenrecycling.

Produktionskreislaufe sind in der industriellen
Fertigung oder in der Wasserwirtschaft seit lan-
gem Standard und 6konomisch tragfahig. Doch
bei der Flachennutzung haben Kommunen, Bir-
gerinnen und Burger, Planung und Politik in den
vergangenen Jahrzehnten meist auf Erweite-

rungen und Neubau gesetzt. Inzwischen ist die
Flacheninanspruchnahme vielerorts an ihre Gren-
zen gestofRen — nicht nur, weil es in Agglomera-
tionsraumen zunehmend weniger bebaubare
Freiflachen gibt, auch deshalb, weil erst auf unge-
nutzte Flachen im Innenbereich geschaut werden
muss, da unterausgelastete oder leer stehende
Infrastruktur immer kostspieliger wird.

Die Forderung nach Flachenhaushaltspolitik
besteht seit Jahrzehnten, hat aber zuletzt einen
gewissen Bedeutungswandel von vertraglicher
Steuerung des Siedlungszuwachses hin zu einem
Umbau des Siedlungsbestandes erhalten. Eine
kaum Uberschaubare Zahl an instrumentellen Vor-
schlagen — vorwiegend auf eine Begrenzung der
Neuinanspruchnahme zielend — ist seit mehr als
15 Jahren erarbeitet worden. Eine systematische
Erfassung und Aufarbeitung von Strategien,
Instrumenten und MalRnahmen fiir eine bestands-
orientierte Siedlungsentwicklung fehlte bisher.

Langfristig geht es um das neue Leitbild einer
Flachenkreislaufwirtschaft. Doch was wird darun-
ter verstanden? Ein Bewirtschaftungsansatz fur
die gesamte Stadt oder Stadtregion, der vorrangig
und systematisch die Ausschopfung von Poten-
zialen der Bestandsentwicklung und der In-Wert-
Setzung von Brachflachen verfolgt, gleichwohl
jedoch auch die unter bestimmten Bedingungen
erforderliche Inanspruchnahme neuer Flachen
zuldsst’.

Vision ist eine vitale, modernisierte, konsolidierte
und wirtschaftsstarke Stadtregion, deren Flachen-
entwicklung ganz Uberwiegend auf Bestands-
flachen erfolgt.

Strategien und MaBnahmen dafur zu entwickeln,
muss unter den gegebenen 6konomischen und
rechtlichen Rahmenbedingungen einen experi-
mentellen Charakter haben. Das Forschungsfeld
»Flache im Kreis — Kreislaufwirtschaft in der
stadtischen/stadtregionalen Flachennutzung*
wurde Ende 2003 initiiert2 Zwischen den Jahren
2004 und 2006 wurden im Forschungsfeld syste-

1 Vgl Rat fiir Nachhaltige Entwicklung (RNE), Mehr Wert fiir die Fléche: Das ,Ziel-30-ha“ fiir die Nachhaltigkeit in
Stadt und Land. Empfehlungen des RNE an die Bundesregierung, Berlin 2004 (Texte, Nr. 11), 5. 18.

2 Vgl.im Internet www.flaeche-im-kreis.de.
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matisch Losungsansatze zur Umsetzung der
flachenpolitischen Ziele der Nationalen Nach-
haltigkeitsstrategie in Form einer stadtischen
bzw. stadtregionalen Flachenkreislaufwirtschaft
untersucht. Zentraler Ansatz waren dabei Plan-
spiele in funf Regionen Deutschlands mit hochst
unterschiedlichen Problemlagen zur Flacheninan-
spruchnahme, die vom Juni 2005 bis April 2006
durchgeflihrt wurden.

Gesucht wurde ein geeigneter Policy-Mix, mit
dem unter unterschiedlichen Rahmenbedingun-
gen in einer Kombination aus rechtlichen, planeri-
schen und 6konomischen Instrumenten die in der
Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie verankerten
Ziele zur Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme auf 30 Hektar je Tag und der vorrangigen
Innenentwicklung im Verhaltnis von Innen- zu
Aufienentwicklung 3:1 bis zum Jahr 2020 erreicht
werden konnen. Mit der Identifizierung von
Losungsansatzen, Strategien und Instrumenten
fur einen Policy-Mix zur Flachenkreislaufwirt-
schaft sollen die Ergebnisse des Forschungs-
vorhabens den Bund und die Stadtregionen
gleichermallen bei der Bewaltigung dieser
Herausforderung unterstitzen.

Nach drei Jahren Forschung liegen nun die Ergeb-
nisse aus dem Forschungsfeld ,Flache im Kreis“

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft — Band 1

Prolog

vor. Band 2 der dreibandigen Veroffentlichungs-
reihe ,Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft”
informiert Uber die Moglichkeiten, die bereits jetzt
das bestehende Instrumentarium fir eine Flachen-
kreislaufwirtschaft bietet. Doch Instrumente sind
nur so gut wie ihre Steuerungswirkungen und ihre
tatsachliche Anwendung. Deshalb wurden die
vielen in der Diskussion befindlichen neuen instru-
mentellen Ansatze systematisiert, ausgearbeitet
und in den Planspielregionen auf ihre Anwend-
barkeit getestet. Die Ergebnisse zu den ,notwen-
digen Innovationen” werden in Band 3 vorgelegt.
Ein Abschlussband in der BBR-Reihe ,Werkstatt:
Praxis“ synthetisiert die Ergebnisse des gesamten
Forschungsfelds und gibt zentrale Empfehlungen
flr eine Flachenkreislaufwirtschaft.

Eine zentrale Frage darf nicht ausgeblendet wer-
den: die theoretischen Grundlagen einer Flachen-
kreislaufwirtschaft, schlieSlich handelt es sich
hierbei um ein neues Aufgabenfeld der Stadt- und
Regionalentwicklung. Der vorliegende Band1
stellt den Forschungsansatz vor (Kapitel 2), die
Erfordernisse fur eine Flachenkreislaufwirtschaft
(Kapitel 3), den theoretischen Modellansatz (Kapi-
tel 4), Handlungsfelder, Instrumente und Akteure
hierzu (Kapitel 5), die Konzeption der Planspiele
(Kapitel 6), die Planspielregionen (Kapitel 7) sowie
eine Synthese (Kapitel 8).



2. 'Das ExWoSt-Forschungsfeld
,Flache im Kreis*
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Abbildung 1:

Phasen und Potenziale
der Fldchenkreislaufwirt-
schaft

Quelle:

Deutsches Institut
flir Urbanistik,
eigene Darstellung
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In seiner Ressortforschung hat das Bundesminis-
terium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen
(BMVBW)3 einen Themenschwerpunkt ,Nachhal-
tige Siedlungsentwicklung® gesetzt und daher
auch im Rahmen des Experimentellen Woh-
nungs- und Stadtebaus (ExWoSt) Ende 2003 das
Forschungsfeld ,Flache im Kreis — Kreislaufwirt-
schaft in der stadtischen/stadtregionalen Flachen-
nutzung” (FLIK) initiiert.

Das Forschungsvorhaben mit einer Laufzeit von
drei Jahren wurde im Auftrag des Bundesamtes
fir Bauwesen und Raumordnung (BBR) und des
Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung (BMVBS) vom Deutschen Institut fuir
Urbanistik (Difu) in Kooperation mit der Projekt-
gruppe Stadt + Entwicklung, Leipzig, und der
Sonderforschungsgruppe Institutionenanalyse
(sofia), Gottingen/Darmstadt, durchgefiihrt.

Mit der Flachenkreislaufwirtschaft wurde im
ExWoSt-Forschungsfeld ein integrativer Politik-
und Steuerungsansatz untersucht, der eine ver-
anderte Nutzungsphilosophie im Rahmen der
Flacheninanspruchnahme zu Grunde legt. Diese
veranderte Nutzungsphilosophie lasst sich in

Mobilisierung von
Flachenpotenzialen

Brach- und Konversionsflachen
(industriell, gewerblich,
militarisch)

Baullicken im Innenbereich

Stadtumbau-Brachen Zwischen-
nutzung

Planungsbrachen

Das ExWoSt-Forschungsfeld ,,Fldche im Kreis“

der Formel ,Vermeiden — Verwerten — Aus-
gleichen” ausdriicken. Die Flachenkreislauf-
wirtschaft hat vorrangig und systematisch die
Ausschopfung aller bestehenden Flachenpoten-
ziale im Bestand zum Ziel und ldsst nur unter
bestimmten Bedingungen die Inanspruchnah-
me neuer Flachen zu.

Methodisch standen Planspiele im Mittelpunkt

des ExWoSt-Forschungsfelds, in denen in flnf

Planspielregionen verschiedene Akteure aus dem

offentlichen und privaten Sektor gemeinsam

> mogliche bestehende Instrumente (Planspiel-
stufe I: Bestehende Instrumente, Zeithorizont
2010) sowie

> neue Instrumente (Planspielstufell: Neue
Instrumente, Zeithorizont 2020) zur Erreichung
einer Flachenkreislaufwirtschaft geprift haben.

Die Planspiele knlpften an die von der Bundes-

regierung mit der Nationalen Nachhaltigkeits-

strategie verfolgten flachenpolitischen Ziele an:

> Reduzierung der Flacheninanspruchnahme bis
zum Jahr 2020 auf 30 Hektar pro Tag sowie

> Realisierung eines Verhaltnisses von Innen- zu
Aullenentwicklung von 3 zu 1.

Neuausweisung
von Flachen
,aufder griinen
Wiese”

Instrumentenmix
Rechtliche, plane-
rische und okono-
mische Instrumente
kooperative

Steuerungsansatze,

Brachliegen

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

Nutzung

Nutzungsaufgabe

3 Seit Ende 2005 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS).
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Das ExWoSt-Forschungsfeld ,,Flache im Kreis “

Anlass und Motivation fiir EXWoSt-Forschung und Forschungsbeteiligung
Forschungsinteresse des Bundes
Anpassungsbedarfe in den Regionen

Anforderungen an
ExWoSt-Forschung

Handlungs-
orientierung

Innovationswert
Ubertragbarkeit

Praxisndhe

v

Stadtregionale Anforderungen an Flachennutzung
Flachenbedarf fiir Wohnen und Gewerbe
Umgang mit Brachflachen
Mobilisierung und Qualifizierung von Flachenpotenzialen im Bestand
Stadtumbau und Stadterneuerung
faktische Grenzen der Flachenneuausweisung

Erhalt von Freirdumen fiir Landwirtschaft, Naturschutz,
Landschaftserhalt und Erholung

Stadt-Umland-Konflikte

Erhalt von Infrastrukturen

-

Zielgruppen

Kommunen
Grundeigentiimer
Privathaushalte
Immobilienwirtschaft
Gewerbe
Industrie
Handel
Banken
Versicherungen
Bund
Interessenverbande
(Fach)Offentlichkeit
Wissenschaft

1 1

Uk e Pl (i
berg Ral

gungen einer Flachenkreislaufwirtschaft
Demografischer Wandel
Wachstum, Schrumpfung
Konzentration, Dekonzentration
Flachenpolitische Ziele des Bundes

An den Planspielen zur Flachenkreislaufwirt-
schaft waren die StadtRegion Stuttgart, die
Region Molln, die Region Rheinhessen-Nahe, die
Stadt Duisburg und die Planungsregion Nord-
thiringen beteiligt.

Mit dem Projekt wurden in den Planspielen Losun-
gen, Strategieansatze und Instrumente zur Errei-
chung der flachenpolitischen Ziele flir die Region
und fir den Bund entwickelt und Uberpruft.
Zugleich wurden Hinweise gewonnen, wie das zur
Verfligung stehende Instrumentarium und die
gesetzlichen Rahmenbedingungen einschlieflich
der Forderprogramme weiterentwickelt werden
sollten, damit sich Stadte/ Stadtregionen dem Ziel
des Flachenkreislaufs nahern konnen.

Seit dem Jahr 2004 haben das BBR, die For-
schungsgruppe und die Planspielregionen in zahl-
reichen Projektaktivitaten das Thema Flachen-
kreislaufwirtschaft in der Fachoffentlichkeit
bekannt gemacht und diskutiert, unter anderem
in einer Starterveranstaltung am 14.12.2004 und

in einem Statusworkshop am15.12.2005 beim BBR
in Bonn. Regionale Auftaktveranstaltungen in den
Planspielregionen haben im Juni 2005 das Anlie-
gen des Forschungsfelds in die stadtregionale
Praxis transportiert. Den Abschluss der Planspiel-
phase in den funf beteiligten Regionen bildeten
Impulsveranstaltungen im Juni und Juli 2006, in
denen die integrierten Handlungskonzepte fir
eine stadtregionale Flachenkreislaufwirtschaft
und deren kiinftige Umsetzung diskutiert wurden.

Am 17.11.2006 wurden Ergebnisse des ExWoSt-For-
schungsfeldes auf einer Konferenz ,Perspektive
Flachenkreislaufwirtschaft” im BMVBS Berlin vor-
gestellt. BBR und die Forschungsgruppe stellen
Ergebnisse auch in verschiedenen Buchveroffent-
lichungen und Expertisen zusammen. In der
dreibandigen Sonderverdffentlichungsreihe ,Per-
spektive Flachenkreislaufwirtschaft” werden Inte-
ressierte aus Praxis, Wissenschaft und Fachoffent-
lichkeit Uber aktuelle Forschungsergebnisse zu
den Grundlagen der Flachenkreiskaufwirtschaft,
Uber Anwendungs- und Gestaltungsmoglichkei-

Abbildung 2:

ExWoSt-Forschungsfeld

Fldche im Kreis*:

Rahmenbedingungen

und Anforderungen

Quelle:
Deutsches Institut

flir Urbanistik,

eigene Darstellung
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ten bestehender Instrumente der Flachensteue-
rung sowie Uber innovative Instrumente fir eine
Flachenkreislaufwirtschaft informiert. In einer
weiteren Veroffentlichung werden die Schluss-
folgerungen aus dem gesamten Forschungsfeld
fir eine Flachenkreislaufwirtschaft komprimiert
und miinden so in Empfehlungen an den Bund.

Zusatzlich dient die visuelle Vermittlung zentraler
Botschaften der Flachenkreislaufwirtschaft per
Videofilm ,Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft*
dazu, zentrale Akteure, Projekte, Vorgehensweisen

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft —Band 1
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und MaBnahmen in den Planspielregionen in
Szene zu setzen.

Seit dem Jahr 2004 erscheinen in loser Folge funf
Hefte in der Reihe ,ExWoSt-Informationen®, die in
einer Vielzahl von Beitragen Uber das Geschehen
im Forschungsfeld ,Flache im Kreis“, insbesondere
uber die Ergebnisse in den Planspielen, informie-
ren. Die Projektdomain des ExWoSt-Forschungs-
felds (www.flaeche-im-kreis.de) blindelt zudem
wahrend der gesamten Projektlaufzeit Fachinfor-
mationen zur Flachenkreislaufwirtschaft.



3. Neue'Flachenstrategien
erforderlich

Eckhard Bergmann, Fabian Dosch, Peter Jakubowski
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Abbildung 3:
Entwicklung der Sied-
lungsdichte 1992—2004

Quelle:

Laufende Raumbeobach-
tung des BBR. Daten-
grundlage: Statistisches
Bundesamt, Fldchenerhe-
bung nach Art der tat-
sdchlichen Nutzung
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Flachen sind Grundlage der Stadt- und Regional-
entwicklung. Dies gilt fur eine nach aul3en orien-
tierte Siedlungsentwicklung gleichermaflen wie
flr eine bestandsorientierte.

Trotz stagnierender Gesamtbevolkerung und ver-
haltener Baukonjunktur ist keine Sattigung der
Nachfrage nach Flachen zu konstatieren. Gefragt
sind Flachen, die ausreichend Freiraum fur indivi-
duelle Nutzungsanspriiche des Wohnens, fiir Frei-
zeit und Wirtschaften bieten. Freilich, theoretisch
lieBe sich Flache technisch mit hohem Aufwand
stapeln, lieRen sich Nutzungen verdichten: die
zahlende Nachfrage hierflr ist allerdings sehr
begrenzt. Damit ist die Ressource Flache zumin-
dest faktisch endlich, dies gilt fir Stadtregionen
mit ihrem Mangel an unbebauten und preis-
glnstigen Freiflachen im Besonderen.

Weil Flachen als Ressource fir verschiedene
Nutzungsanspriiche dienen, fihren widerstrei-
tende Interessen oft zu Konflikten um die Nut-
zung. Die Konkurrenz zwischen den Kommunen
um Einwohner und Arbeitsplatze flihrt zu neuen
Flachenausweisungen, gleichzeitig fallen an
anderer Stelle Flachen und Gebaude brach.

In der Folge wird taglich noch immer eine Flache
von rund 100 Hektar fiir Siedlungs- und Verkehrs-

Einwohner je km?
Siedlungs- und
Verkehrsflache

2100 =
1800 -
1500 T T T
1992 1996 2000 2004
Alte Lander == Neue Lander

Stichtag jeweils 31.12. des Jahres
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zwecke neu beansprucht, darunter etwa 60 Hek-
tar flr Gebaude- und zugehorige Freiflachen.
Der Schwerpunkt liegt dabei nach wie vor im
weiteren Umland der Stadte, dort, wo Bauland
vergleichsweise preiswert ist und der Entwicklung
von Flachen kaum Hemmnisse entgegenstehen.
Ungleich schwieriger als die Neuinanspruch-
nahme ist die Aufgabe, brachliegende Siedlungs-
flachen aulBerhalb der ,Selbstlaufer” in attraktiven
Kernlagen einer neuen Nutzung zuzufuhren.

Die planméaRige Steuerung der Flachennutzung
erfolgt in Deutschland traditionell Uber ein
ausdifferenziertes System raumlich orientierter
Planung. Uber einen langen Zeitraum hinweg war
dieses System entwicklungsorientiert. Dies funk-
tionierte solange, wie die Wirtschaft real expan-
dierte. Seit vielen Jahren pragt aber bestenfalls
Stagnation die Entwicklung nicht nur in Regio-
nen des Stadtumbaus. Das Brachfallen vormals
gewerblicher und zunehmend auch wohnwirt-
schaftlich genutzter Flachen ist zu einem zentra-
len Problem der Stadtentwicklung geworden.

In einem jahrelangen Prozess verlieren Stadte
Einwohner und oft auch Arbeitsplatze an das
Umland. Damit sinken nicht nur die Steuer-
einnahmen, sondern unterhalb bestimmter
okonomischer Schwellenwerte werden die Trag-
fahigkeitsschwellen fir technische und offent-
liche Infrastruktur unterschritten: die Stadte
Lperforieren” von innen heraus. Die Sicherung
der stadtischen Infrastruktur wird zu einer zentra-
len Herausforderung der Daseinsvorsorge (Jaku-
bowski 2006).

Gewiss, diese Entwicklung verlauft stadtregional
und sogar innerhalb von GroRstadten zuweilen
hochst unterschiedlich. Bundesweit sinken die
Siedlungsdichten, in Ost deutlich starker als in
West (Abb. 3). Umgekehrt steigt die Verfligbarkeit
an Siedlungsflachen je Einwohner an: Wahrend
sie in Westdeutschland mit 534 m? je Einwohner
(2004) gegeniiber 522 m* je Einwohner (2000)
nur moderat zunahm, stieg sie in Ostdeutschland
von 580 m* je Einwohner (2000) auf 626 m? je
Einwohner (2004) um fast acht Prozent an.

Darliber hinaus sinkt die wirtschaftliche Pro-
duktivitat der Flachennutzung. Im Zeitraum von
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2001-2004 stieg das Bruttoinlandsprodukt
preisbereinigt bundesweit um 2,4 Prozent. Trotz
dieser Steigerung sank die Flachenproduktivitat
der baulichen Infrastruktur, hier definiert als
Bruttowertschopfung je Flacheneinheit bezogen
auf die Gebaude- und Freiflachen, bundesweit
um 1,3 Prozent, da sich die Wertschopfung auf
weit mehr Gebaudeflache verteilt. Dabei sank die
Flachenproduktivitat im Osten mit minus 2,5 Pro-
zent deutlich starker als im Westen.

Das Ziel der ,Verminderung der Flacheninan-
spruchnahme® ist durch die Forderung nach Star-
kung der Innenentwicklung im Koalitionsvertrag
der Bundesregierung von November 2005 noch
einmal bekraftigt worden. ,Wir werden daher ...
anstreben, den Flachenverbrauch gemald der
Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie auf 30 Hek-
tar je Tag bis 2020 zu reduzieren und fir ein
Flachenressourcenmanagement finanzielle An-
reizinstrumente entwickeln.“4 Es erfahrt auf der
politischen Agenda auch im Jahr 2006 einen ver-
gleichsweise hohen Stellenwert®.

In einer empirisch komplexen Gemengelage von
weiterhin hoher Flacheninanspruchnahme, aber
schwacher gesamtwirtschaftlicher Nachfrage
und regional ungleich verteilter Prognosen hin-
sichtlich der Bevolkerungsentwicklung in Deutsch-
land® wird seit langerem auf allen foderalen
Ebenen Uber eine Okologisch und stadtebaulich
sinnvolle, aber auch 6konomisch vertretbare
Reduzierung der Neuinanspruchnahme von Fla-
chen diskutiert. Wichtige Leitplanke in dieser
Debatte ist, wie einleitend aufgefiihrt, weiterhin
das ,30-Hektar-Ziel“ der Bundesregierung?.

Dieses anspruchsvolle Ziel soll mit einer Doppel-
strategie erreicht werden. Sie besteht zum einen
aus einer Qualitatssteuerung — Schonung des
AuRenbereichs durch Innenentwicklung sowie
Aufwertung von Siedlungsflachen. Ihr zweiter
Bestandteil ist eine restriktive Mengensteue-
rung — Begrenzung der Neuinanspruchnahme
von Flachen.

Beide Ebenen hangen zusammen, denn es han-
delt sich um zwei sich erganzende Ziele: absolu-
te Reduktionsziele (Mengensteuerung) auf der
einen Seite und auf der anderen Seite qualitative
Ziele, um durch Innenentwicklung und stadtische
Aufwertung die Inanspruchnahme im Aufen-
bereich zu verringern?.

Diese quantitativen und qualitativen Ziele kdnnen
nur erreicht werden, wenn es gelingt, eine neue
Denkrichtung in der Flachenpolitik zu etablieren
und zugleich ,intelligente” Instrumentenverbiinde
zu konzipieren. Aufbauend auf der in vielen Politik-
bereichen schon etablierten Kreislaufidee bedarf es
auch in der Flachenpolitik einer neuen, handlungs-
leitenden Strategie: Flachenkreislaufwirtschaft.
Erst wenn der Kreislaufgedanke im stadtischen und
stadtregionalen Flachenmanagement zur Norma-
litat wird, kann eine nachhaltige Stadtentwicklung
von der Blaupause zur Realitat werden.

Die Notwendigkeit fur eine Kreislauffihrung
ergibt sich nicht nur aus dem Freiraumschutz-
gedanken und der Begrenztheit der bebaubaren
Freiflachen in den Agglomerationen. Auch unter
Effizienzgesichtspunkten sind primar ungenutzte
Flachen im Siedlungsbestand zu entwickeln, um

4 Koalitionsvertrag zwischen CDU/CSU und SPD vom 11.11.2005, Zeilen 2789-2791.

5 .. dasswirim Schnitt jeden Tag immer noch mehr als 100 Hektar neue Ficiche flir Siedlung und Verkehr in Anspruch
nehmen. Wir haben uns vorgenommen, das bis zum Jahr 2020 auf 30 Hektar zu reduzieren. Welche stddteplaneri-
schen und gestalterischen Aufgaben darin liegen, wie viele Architekten man beschdftigen kann, um angenehmen
Lebensraum zu schaffen und trotzdem diese Versiegelung unseres Landes zu stoppen, das kann man sich vorstellen.
Ich meine, von 100 Hektar, die wir jeden Tag zersiedeln, auf 30 Hektar zu kommen, bedeutet erst einmal ein massi-
ves Umdenken.” Rede von Bundeskanzlerin Angela Merkel anldsslich des Festakts ,100 Jahre staatlicher Natur-

schutz“am 30. Mai 2006 in Bonn.

6 Vgl Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.), Raumordnungsprognose 2020/2050, Bonn 2006

(Berichte, Bd 23).

7 Vgl Bundesregierung, Perspektive fiir Deutschland. Unsere Strategie fiir eine nachhaltige Entwicklung, Berlin 2002,
S.99; Bundesregierung, Fortschrittsbericht zur Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie, Berlin 2004.

8 Eine nachhaltige Fldchenhaushaltspolitik darf nicht nur auf Mengen und Qualitdten zielen, sie muss parallel
dazu auch immer das ,,Wo* der Fldcheninanspruchnahme mitberlicksichtigen. Damit gelangt die rdumliche Sicht,
die Frage nach der optimalen Allokation von Standorten in einer Region, auf die Agenda.
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Abbildung 4:

Tdgliche Zunahme der
Gebdude- und Freifldchen
1992-2004, Deutschland
insgesamt

Quelle:

Statistisches Bundesamt,
eigene Berechnungen des
Bundesamtes fiir Bau-
wesen und Raumordnung
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zunehmend kostspielige unterausgelastete oder
nicht genutzte Infrastrukturen zu vermeiden®.
Die Vision ,,Flachenkreislauf“ findet damit nicht
nur eine okologische, sondern auch eine 6kono-
mische Begriindung. Die Notwendigkeit, in Kreis-
laufen zu denken, wird weiter zunehmen — nicht
zuletzt wegen der langfristigen demografischen
Entwicklung. Aber auch der wirtschaftsstruktu-
relle Wandel fordert ein Umdenken weg von der
Siedlungsexpansion hin zur Bestandserneuerung.

Gesellschaftliche Prozesse wirken in eine ahnliche
Richtung wie die politisch gesetzten Ziele der
Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie. So wie die

Neue Flachenstrategien erforderlich

Nachfrage nach Suburbia in einer alternden und
kinderarmen Gesellschaft abnimmt, steigt die
Nachfrage nach Stadt'® und den Allokationsvor-
teilen zentralortlicher Standorte in einer dienst-
leistungsorientierten Gesellschaft. Leben in einer
alternden und ausdiinnenden Suburbia wird kost-
spieliger. Auch fur gewerbliche Immobilien gewin-
nen zentrale Standorte weiter an Bedeutung™. So
fragt der Dienstleistungssektor vermehrt Be-
standsflachen nach, wahrend im Zuge der Globa-
lisierung die Flachennachfrage des produzieren-
den Gewerbes riicklaufig ist.

Jingste Daten zur Flachenentwicklung in Deutsch-
land (vgl. Abb. 4) zeigen den deutlichen Rickgang
der Neuinanspruchnahme von Gebaude- und
Freiflachen seit 2001. Eine wesentliche Ursache
hierfir liegt in der seit etwa 1997 stark riicklau-
figen Bautatigkeit™.

Im westlichen Bundesgebiet wachst die Sied-
lungs- und Verkehrsflaiche um den niedrigsten
Wert seit rund 5o Jahren™. Dieser rucklaufige
Zuwachs ist regional ungleich verteilt. Das Leben
in der Stadt bzw. am Stadtrand wird zunehmend,
gewiss auch als Folge der Bevolkerungs- und
Arbeitsplatzkonzentration, eine weithin praferier-
te Lebensform. Der Eigenheimbau prosperiert
schon seit etlichen Jahren in den Kernstadten,
dies gilt auch flr die meisten Regionen mit
abnehmender Bevolkerung. Auf Reurbanisie-
rungstendenzen, regional begrenzt, verweisen
auch verschiedene empirische Studien™.

9 Siehe etwa Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.), Zukunft stddtischer Infrastruktur, Bonn 2006
(Informationen zur Raumentwicklung, H. 5/2006); Dieter Freudenberg und Matthias Koziol, Anpassung der techni-
schen Infrastruktur beim Stadtumbau — Arbeitshilfe, Frankfurt (Oder) 2003 (Fachbeitrige zu Stadtentwicklung und
Wohnen des Landes Brandenburg); Matthias Koziol, Auswirkungen des Stadtumbaus auf die kommunale Infrastruk-
tur, in: Institut fiir Stadtentwicklung und Wohnen des Landes Brandenburg (Hrsg.), Wohnen und Leben mit Riickbau,
Risiken und Chancen schrumpfender Stddte, Potsdam 20071, S. 41-51.

10 Vgl u.a. Dankwart Guratzsch (2005), Eigenheimpreise vor dem Verfall, in: Die Welt, 22.11.2005.

11 DEGI Deutsche Gesellschaft fiir Inmobilienfonds, Neue Perspektiven. Marktreport 2006, Frankfurt a. M. 2006.

12 Statistisches Bundesamt, Umweltékonomische Gesamtrechnung — Umweltnutzung und Wirtschaft, Wiesbaden
2004, www.destatis.de; Zentralverband des deutschen Baugewerbes, Analyse & Prognose. Bauwirtschaftlicher

Bericht 2005/2006, Berlin 2006.

13 Vgl. Fabian Dosch, Flicheneffizienz statt Zersiedelung. Zwischenbilanz der flidchenpolitischen Diskussion vor dem
Hintergrund aktueller Trends, in: Hubert Job und Marco Piitz (Hrsg.), Flichenmanagement, Hannover 2006 (Arbeits-

material der ARL Nr. 322).

14 Vgl. Horst Opaschowski, Die neue Lust auf Stadt — Abschied vom urbanen Pessimismus, Darmstadt 2005; Bernhard
Képpen, Zurlick in die Stadt oder Schrumpfung tiberall? Reurbanisierung und Schrumpfung in ostdeutschen
Stddten, in: Stddte im Umbruch 3 (2005); Hasso Briihl, Claus-Peter Echter u.a., Wohnen in der Innenstadt — eine
Renaissance?, Berlin 2005; Dankwart Guratzsch, Bauplatz Innenstadet, in: Die Welt, 21.1.2006.
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Diese Nachfragepraferenzen beeinflussen den
Bodenmarkt. Nach dem BBR-Bodenmarktbe-
richtssystem™ stiegen zwischen 2002 und 2003
die Kauffalle fir Ein- und Zweifamilienhauser in
grofRen Kernstadten in West wie Ost, wahrend sie
im Umland sanken, und in den alten Landern stie-
gen die Kaufpreise in den Kernstadten bei Riick-
laufigkeit im Umland. Aktuelle Berichte der
Immobilienwirtschaft stitzen diesen Trend’®.
Allerdings fihren (zu) hohe Miet- und Bauland-
preise in den zentralen Lagen dazu, dass Winsche
nach Wohneigentum oft nur am Stadtrand reali-
siert werden konnen.

Nach der Flachenstatistik wird nach wie vor
erheblich mehr Gebdude- und Freiflache im
Umland der Kernstadte in Anspruch genommen,
absolut wie relativ'. Meist ist nur dort Bauland
ausreichend und preisglinstig vorhanden. Flachen-
inanspruchnahme findet vornehmlich auerhalb

Zunahme der Geb4ude und Freiflachen in m? je Einwohner
35 =
30 West

25—

Kernstadt Hoch- Landlich

verdichtet

- 1997 bis 2000

Verdichtet

- 2001 bis 2004

der zentralen Lagen statt. Die Flacheninanspruch-
nahme ist aber absolut wie relativ tberall ruck-
laufig, wie das Beispiel eines Gradienten flr die
Kreistypen Kernstadt bis Peripherie der Agglome-
rationsrdume zeigt (vgl. Abb. 5). Der Riickgang des
Zuwachses ist dabei an der Peripherie tendenziell
groRer als in zentraleren Lagen,in Ost starker als
in West.

Mangels Baulandes in den Kernstadten wachst in
weiten Teilen des Bundesgebietes die Siedlungs-
flache vorrangig an den Stadtrandern und den
Zwischenrdaumen der Entwicklungsachsen — und
noch immer weit schneller als etwa die Bevolke-
rung oder die Beschaftigung; sie nimmt selbst in
Regionen mit abnehmender Bevolkerung zu. Zoge
die Konjunktur dauerhaft und deutlich an, ware
dies vermutlich wieder mit starkerem Flachen-
wachstum verbunden™. Eine Entkoppelung von
Wirtschaftswachstum und Flacheninanspruch-

35 =
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Kernstadt Hoch-

verdichtet

Verdichtet Landlich

Anmerkungen: Daten von 1997 teilweise umgeschatzt;
ohne Kreise mit Gebietsanderungen zwischen 2000 und 2004 in
Brandenburg und Sachsen-Anhalt; Kreistypisierung von 2003

15 Vgl BBR, Struktur und Entwicklung der Mdrkte fiir Bauland und bebaute Grundstticke, Ausgabe 2005, unver-

offentlicht.

16 Vgl. LBS Research (2005), Eigenheimneubau kehrt in die Stdidte zuriick, www.lbs.de.
17 Dabei bezieht die Flichenstatistik allerdings nicht das Fldchenrecycling ein, das primdr an zentralen Standorten

erfolgt.

18 Dies gilt auch, wenn man alle drei Regionstypen auswertet. Der Riickgang war im ldndlichen Regionstyp deutlich

stérker als in Agglomerationsrdumen.

19 Vgl hierzu auch Peter Jakubowski und Michael Zarth, Nur noch 30 ha pro Tag — Vor welchen Anforderungen stehen
die Regionen?, in: Raumforschung und Raumordnung, 3 (2003), S. 185-197.

Abbildung 5:

Einwohnerspezifische
Gebdudefldchenzunahme

im Kernstadt-Umland-

Gradienten West/Ost

1997/2000 — 2001/2004

Quelle:

Eigene Berechnungen des

BBR 2006, Statistisches

Bundesamt
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nahme steht weiter aus. So waren die Flachenpro-
duktivitaten2° zwischen 2001 und 2004 weiterhin
ricklaufig?. Daruber hinaus flhrt der demogra-
fische Wandel zu erheblichen regionalen Ver-
schiebungen bei Bevolkerung und Arbeitsplatzen,
bei Kauf- und Realsteuerkraft und hat in vielen
Regionen einen erheblichen Einfluss auf stadti-
sche Dichten.

Zwar sind die Zuwachse an Siedlungsflache deut-
lich geringer geworden, gemessen am Einbruch
der Bautatigkeit hatte der Rickgang insgesamt
aber viel starker sein mussen. Gleichzeit wurde
moglicherweise zu wenig an zentralen Stand-
orten gebaut. Vereinfacht ausgedriickt: Was heu-
te am peripheren (= ,falschen®) Standort gebaut
wird, wird vermutlich Gbermorgen durch steigen-
de Nebenkosten und sinkende Marktpreise
unrentabel. Auch um diese Fehlallokationen zu
vermeiden, bleibt die Herausforderung einer
(deutlichen) Verringerung der Neuinanspruch-
nahme von Flachen nach wie vor gultig. Es
besteht ein breiter politischer Konsens Uber das
Ziel, die zusatzliche Flacheninanspruchnahme fir
Verkehrs- und Siedlungszwecke zu verringern?2
Potenziale zur Erreichung dieser Ziele werden ins-
besondere in der starkeren Nutzung des Bestan-
des gesehen?. Dabei weisen die GroBstadte,

Neue Flachenstrategien erforderlich

selbst in Bauland-Hochpreisregionen, betrachtli-
che Brachflachen auf?4, die Flachenpotenziale fir
eine Neunutzung darstellen. Das Ausmaf an Fla-
che, die tatsachlich schon recycelt wurde, steigt
zwar mit zunehmenden Baulandpreisen, bleibt
bis auf Stichproben aber letztlich unbekannt.
Mehrere Studien lassen vermuten, dass der
Zuwachs immer noch (deutlich) groRer ist als die
Wiedernutzung?.

Die Vision einer Flachenkreislaufwirtschaft zielt
somit auf Verminderung wie Mobilisierung von
Bauland gleichermafen: Brachflachen insbeson-
dere in den Kernstadten zu mobilisieren, um das
marktfahige Baulandangebot zu verbreitern, aber
auch das Angebot an Neubauflachen in Suburbia
auf ein nachfrageadaquates Maf einzustellen
und Investitionen am ,falschen Standort“ zu ver-
meiden.

Mit der theoretischen Konzeption einer Flachen-
kreislaufwirtschaft kann es gelingen, der aktuel-
len Debatte durch eine theoretische Fundierung
zusatzliche Impulse zu geben. Das Konzept der
Flachenkreislaufwirtschaft nimmt Uberlegungen
zur Circular Economy auf und prazisiert diese um-
setzungsorientiert auf Boden als nicht vermehr-
bare und immobile Ressource.

20 Der Zusammenhang von wirtschaftlicher Leistung und Fldcheninanspruchnahme wird durch den Quotienten aus
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Bruttoinlandsprodukt (zu Preisen von 1995) und Siedlungs- und Verkehrsfléche beschrieben: Fldchenproduktivitdt.
Fabian Dosch und Peter Jakubowski, Steigerung der Infrastruktur-Effizienz durch Fldchenkreislaufwirtschaft, in:
Zukunft stddtischer Infrastruktur, Bonn 2006 (Informationen zur Raumentwicklung, H. 5 (2006), S. 293-304; vgl.
auch Statistisches Bundesamt, Umwelt. Umweltproduktivitit, Bodennutzung, Wasser, Abfall. Ausgewdhlte Ergeb-
nisse der Umweltokonomischen Gesamtrechnungen und der Umweltstatistik 2003, Presseexemplar, Wiesbaden
2003.

Vgl. auch Rat fiir Nachhaltige Entwicklung (RNE), Mehr Wert fiir die Fldche: Das ,Ziel-30-ha“ fiir die Nachhaltigkeit
in Stadt und Land. Empfehlungen des RNE an die Bundesregierung, Berlin 2004 (Texte, Nr. 11).

Eckhard Bergmann und Fabian Dosch, Von Siedlungsexpansion zum Fldchenkreislauf. Trendwende zu einem haus-
hdlterischen Umgang bei der Fldcheninanspruchnahme?, in: Planerin, H. 1 (2004), S. 5-8.

Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.), Bericht Bauland- und Immobilienmdrkte, Ausgabe
2004, Bonn 2004 (BBR Berichte, Bd. 19).

Umweltbundesamt, Reduzierung der Flicheninanspruchnahme durch Siedlung und Verkehr, Berlin 2003 (UBA Texte
90/2003); Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.), Bericht Bauland- und Immobilienmdrkte,
Ausgabe 2004, Bonn 2004 (BBR Berichte, Bd. 19).
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Abbildung 6:

Schema einer Kreislauf-
wirtschaft (Circular
Economy)

Quelle:

Darstellung nach
Pearce/Turner (1990),
S.40.
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Was ist Flachenkreislaufwirtschaft? Eine derarti-
ge Strategie verfolgt vorrangig und systematisch
die Ausschopfung von Potenzialen der Bestands-
entwicklung und der Wiedernutzung von Brach-
flachen. Sie setzt konsequent an der Innenent-
wicklung (u.a. Brachenrecycling, Dichteerhdhung,
Baullicken, Mehrfachnutzungen) an. Der gesamte
Nutzungszyklus von Planung, Nutzung, Nut-
zungsaufgabe, Brachliegen und Wiedereinbrin-
gen von Gebduden und Flachen wird in den
Mittelpunkt gestellt. Das Ziel lautet: dynamischer
Bestandserhalt. Idealtypisch ware diese Vision
erfullt, wenn fir neue Siedlungstatigkeiten nur
bereits genutzte Flachen verwendet werden
wirden. Dabei wird eine geringfligige Neuaus-
weisung nicht ausgeschlossen, wenn anderswo
Brachen wieder genutzt werden.

4.1 Umweltékonomische
Ankniipfungspunkte

Die Idee der Flachenkreislaufwirtschaft basiert
auf der noch vergleichsweise jungen kreislauf-
orientierten Sichtweise der Zusammenhange
zwischen 6konomischem und 6kologischem Sys-
tem. Wahrend das Wirtschaftssystem spatestens
seit Francois Quesnays Tableau Economique in

Kreislaufen gedacht wird (Gilibert 1989), fehlte
bis Mitte des 20. Jahrhunderts eine stringente
Verknlpfung von Wert- oder Nutzenaspekten der
Okonomie mit den natirlichen Ressourcen-
komponenten, und damit der systematische
Briickenschlag zur Herkunft und Verfugbarkeit
der naturlichen Produktionsfaktoren. Nach Boul-
dings ,Raumschiff Erde“ haben Pearce und Turner
in diesem Kontext den Begriff der Circular Eco-
nomy gepragt und das Konzept des naturlichen
Kapitalstocks in die Debatte um eine nachhaltige
Entwicklung eingebracht?®.

Um kinftige Generationen nicht ihrer Entfal-
tungsmoglichkeiten zu berauben, darf dieser
natirliche Kapitalstock nicht erodieren. Dem liegt
das Verstandnis zugrunde, dass die naturliche
Umwelt die notwendige Grundausstattung fur
jede soziookonomische Entwicklung darstellt. Die
Beeintrachtigung dieser Grundfunktionen fihrt
unweigerlich zu sprunghaft ansteigenden Anpas-
sungskosten.

Abbildung 6 zeigt schematisch das interdepen-
dente 6kologisch-6konomische System ohne Dif-
ferenzierung in unterschiedliche Umweltmedien
oder Schutzguter. Die 6konomischen System-
beziehungen sind vereinfacht durch Produktion

R = Ressourcenbestand; P = Produktion; C = Konsum; N = Nutzen; S = Schadstoffsenke

26 Siehe hierzu David W. Pearce und R. Kerry Turner, Economics of Natural Resources and the Environment, Kapitel s,

Baltimore 1990.
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(P) und Konsum (C) aufgenommen. (R) um-
schreibt in einem weiten Verstandnis den Res-
sourcenbestand bzw. die,Grundausstattung” mit
Natur, Landschaft und Rohstoffen. Von diesem
natiirlichen Kapitalstock werden Rohstoffe als
Input flr die 6konomische Produktion entnom-
men. Der naturliche Kapitalstock stiftet seiner-
seits mit Natur und Landschaft direkten, u.a.
asthetischen Nutzen (N) und stellt Gber die natiir-
liche Assimilationskapazitat Schadstoffsenken (S)
bereit. Solange die Emissionen innerhalb der
Senken-Kapazitaten liegen, werden sie gepuffert.
Andernfalls wird der naturliche Kapitalstock ab-
gebaut, mit entsprechend negativen Wirkungen
auf den Ressourcenbestand und die Ausstattung
mit Natur und Landschaft.

Weitere Ausdifferenzierungen dieses Konzeptes
der Kreislaufwirtschaft befassen sich insbesonde-
re mit der stofflichen und energetischen Bilan-
zierung im okologisch-6konomischen System.
Wichtig sind dabei u.a. die Unterscheidung in
erneuerbare und nicht erneuerbare Ressourcen
und der Umgang mit natlrlichen und 6kono-
misch-technischen Recyclingprozessen.

In Analogie zur Kreislaufwirtschaft soll an dieser
Stelle eine ebenfalls stilisiert dargestellte Fla-
chenkreislaufwirtschaft entwickelt werden, die
als Heuristik fur die Analyse und Entwicklung des
integrierten Politikansatzes ,Flachenkreislauf-
wirtschaft® dienen kann. Vorbild fur eine stadt-
regionale Flachenkreislaufwirtschaft sind die
vielfach etablierten Stoffkreisldaufe: die gebaute
Stadt wird als System verstanden, dessen Bau-
korper unterschiedlichen Nutzungsphasen unter-
liegt, in dem mitunter ganze Quartiere und
Industrieareale zurlickgebaut und einer Nach-
folgenutzung zugefiihrt werden, wobei die
genutzte Flache insgesamt konstant bleiben soll-
te. Was nicht baulich wieder genutzt werden
kann, wird zurlickgebaut oder renaturiert; bei
hohem Siedlungsdruck wird nachverdichtet. Der

Kreislaufgedanke greift damit die Vorstellung
eines Nutzungszyklus der Baulandbereitstellung,
Bebauung, Nutzung, des Brachfallens und der
Wiedernutzung auf?.

Im Ausgangspunkt (tp) verfligt eine Volkswirt-
schaft uber ein Flachenpotenzial, das fur Sied-
lungszwecke genutzt werden kann. Diese Flache
setzt sich aus der Landwirtschaftsflache (LW)?28
und der bereits flr Siedlungs- und Verkehrs-
zwecke ausgewiesenen Flache (SuV) zusammen29.
Zusatzliche Flacheninanspruchnahme kann nur
durch Umwandlung von LW in SuV erfolgen.
Andere Flachennutzungen werden im Zuge des
wirtschaftlichen, stadtebaulichen oder demogra-
fischen Strukturwandels durch Recyclingprozesse
moglich. In Situationen, in denen das Brachfallen
von Flachen nicht zu anderen Nutzungen fihrt,
kann durch Riickbau und Entwidmung eine Rlck-
flhrung der SuV-Flachen in den Grundstock der
Landwirtschaftsflachen bzw. Freiflachen erfolgen.

In der Systematik der Flachenkreislaufwirtschaft
sind mit den kleinen Buchstaben a, m, b, r und e
die Prozesse dargestellt (Abb. 7), die direkten Ein-
fluss auf den Bestand an SuV haben:

> a = ausweisen bzw. umwidmen skizziert den
Prozess der Neuausweisung von Flachen fir
Siedlungs- und Verkehrszwecke; reduziert
somit den Grundstock verfugbarer Flachen.

> m = mobilisieren als insbesondere beplanen
und bebauen markiert den Ubergang von der
Planausweisung zur baulichen Nutzung von
Siedlungs- und Verkehrsflache, der dann auch
direkten und praferenzorientierten Nutzen
stiftet.

> b = brachfallen kennzeichnet den Prozess tem-
porarer oder dauerhafter Nutzungsaufgabe,
Zwischennutzungen werden hier als Teil der
Brachen verstanden.

> r=recyceln belasst die Grofle SuV konstant.Im
Falle B=Br sorgen Recyclingprozesse zu einem

27 Zum Kern einer Fldchenkreislaufwirtschaft zihlen neben dem Riickgriff auf Wiedernutzungspotenziale nattirlich
auch die Ausschépfung von Umnutzungs- und Ausbaupotenzialen sowie die Nutzung von Baullicken.

28 Prinzipiell kénnte hier auch der Terminus Freifldche verwendet werden, wobei insbesondere die Waldfldche mitein-
bezogen werden mlisste; sie wird in der Regel aber nicht fiir Baulandzwecke genutzt.

29 Die Grofsbuchstaben LW, SuV, N, Br und B bezeichnen die in der Fldchenkreislaufwirtschaft relevanten Bestands-

grofsen.
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im Zeitablauf effizienten Umgang mit dem
SuV-Bestand.

> e =entwidmen und ruckbauen; gilt B > Br, kann
dennoch Uber Rickbau und Entwidmungs-
prozesse ein positiver Zielbeitrag fur den
Flachenkreislauf erreicht werden, weil der
Grundstock an verfligbarer Flache wieder ver-
groRert wirdse.

Der in Abbildung 7 dargestellte Flachenkreislauf -
eine statische Betrachtung ohne Wachstum -
zeigt die prinzipiellen Funktionsablaufe sowie die
Funktionsfahigkeit einer Flachenkreislaufwirt-
schaft auf. Es ist ein geschlossenes System, mit
den Nutzungen der Flachen (N) im Mittelpunkt.
Hinter N verbirgt sich ein weiterer, interner Kreis-
lauf im Bestand3'. Gelingt es, die bereits genutz-
ten Siedlungsflachen auch weiter dauerhaft fur
Siedlungszwecke zu nutzen, verringert sich die
Gefahr des Brachfallens. Effiziente Nutzungs-

wechsel im Bestand — der klassische immobilien-
wirtschaftliche Ansatz — sind damit auch Teil
einer Flachenkreislaufwirtschaft. In diesem Kreis-
lauf — dies soll die Arbeitsskizze deutlich machen
- gibt es keine zusatzliche Flacheninanspruchnah-
me, weshalb er auch als statisch bezeichnet wer-
den kann. Neue Vorhaben werden entweder auf
Brachflachen durchgefihrt (r), oder die Neuaus-
weisung und Nutzung speisen sich aus den Fla-
chen, die entwidmet und riickgebaut wurden (e).

In der Realitat ist gegenwartig jedoch die Nut-
zung grolRer als das Recycling und der Ruckbau, so
dass neue Flache in Anspruch genommen wird.
Deshalb liegt es nahe, insbesondere lber die
Erhohung von (r), gegebenenfalls auch (e), eine
nachhaltige Flachenpolitik zu forcieren und so
den Flachenkreislauf zu starken. Einige der dabei
auftauchenden Schwierigkeiten seien hier kurz
angedeutet:

Abbildung 7:

Arbeitsskizze zur Fldchen-
kreislaufwirtschaft S

LW B=B

N

Quelle: LW = Landwirtschaftsflache; SuV = Siedlungs- und Verkehrsflache; a = ausweisen bzw. umwidmen; m = mobilisieren;
Bundesamt fiir Bauwesen N = Nutzung der Flache; Br = Recycelte Fldche; B = Brache (nach Nutzungsaufgabe); r = Flachen recyceln;
und Raumordnung (BBR), b = brachfallen; e = entwidmen nach Riickbau

eigene Darstellung

30 lIdealtypisch wird gleichzeitig ein Beitrag zum Ausgleich von Eingriffen durch Aufwertung von Freifldichen vollzogen.
31 Vgl. Abb. 12 mit Erlduterung.
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Lage: Die Standortanforderungen der Nutzer pas-
sen nicht zu der Lage der Brache, ein Recycling fin-
det nicht statt, und die Nutzer weichen auf neue
Flachen aus. Denn bei jeder Ausweisung und Nut-
zung von Flachen sind in der Regel Marktmecha-
nismen und Praferenzen eingeflossen, die insbe-
sondere beim spateren Flachenrecycling so nicht
mehr glltig sind. Die unterschiedlichen Lage-
potenziale waren allerdings dann kein Argument
gegen eine effiziente Kreislaufwirtschaft, wenn
die nicht nachnutzbaren Flachen konsequent und
zugig renaturiert werden wiirden und so das
Flachenreservoir LW aufgeflllt wirde. Der Saldo
zwischen Renaturierung und neuer Inanspruch-
nahme konnte dann durchaus ausgeglichen sein.

Kosten: Vergleichsweise wenige Brachen sind mit
Altlasten usw. behaftet, doch deren Nachnutzung
erhoht die Kosten32. Hinzu kommen haufig unre-
alistische Preiserwartungen der Verkaufer. Dann
findet auch unter diesen Randbedingungen kein
Recycling statt, und Ausweisungen erfolgen an
anderer Stelle. Auch hier wirde — kreislauftech-
nisch — nichts verloren, wenn renaturiert wirde
und der Saldo ausgeglichen ware.

Finanzierung: Sowoh! bei der Lage als auch bei
den Kosten und der Nutzungsalternative ,Renatu-
rierung” stellt sich allerdings eine zentrale Frage:
Wer finanziert die Renaturierung? Die Eigen-
tmer der Flachen werden dazu kaum bereit sein,
und der Staat misste dann die Flachen kaufen
und renaturieren. Eine derartige — notwendiger-
weise relativ flaichendeckende — Auffullungsstra-
tegie ist unter den derzeitigen fiskalischen Bedin-
gungen unrealistisch.

Zeit: Fur effiziente Reaktivierungsstrategien ist
eine adaquate zeitliche Koordinierung notwen-
dig. Die Brachen mussen zu dem Zeitpunkt ver-
flgbar sein, zu dem die Nutzer sie nutzen wollen.
Langfristige Stadtumbauprozesse bieten zeitlich

andere Verfligbarkeiten als kurzfristig entstehen-
de Brachenpotenziale3. Eine gewisse Vorratshal-
tung erscheint sinnvoll, insbesondere Zwischen-
nutzungen34 konnten entsprechende Puffer
schaffen. Solange die angestrebte Endnutzung
nicht erreicht werden kann, werden Zwischennut-
zungen praktiziert, soweit sie die Entwicklungs-
perspektiven des Grundstiicks nicht gefahrden.

Dynamik: Der entscheidende Grund fir N > B liegt
allerdings in der Dynamik der Flachennachfrage.
Sowohl bei den privaten Haushalten als auch im
gewerblichen Sektor besteht weiterhin eine hohe
Nachfrage nach Flachen. Der Bestand an Brachen
kann diese Nachfrage nicht Uberall befriedigen.
Brachflachenstrategien sind hier nicht die geeig-
neten MalRnahmen, eher Nutzungsintensivierun-
gen.Insbesondere die Nachfrage verandernde und
dampfende —vorzugsweise preislich ausgestaltete
- Instrumente kénnen das fir eine Kreislaufwirt-
schaft notwendige Gleichgewicht zwischen Nut-
zung und Brachen herstellen.

Nicht nur aus diesem Grund mussen Strategien
zur Beforderung einer Flachenkreislaufwirtschaft
auf mehreren ,Beinen” stehen und sind sie als
Policy-Mix zu konzipieren. Sowohl die Angebots-
seite (6ffentliche Hand) als auch die Nachfrage-
seite (Private fir Zwecke Wohnen, Gewerbe/
Dienstleistung und Freizeit) sind Adressaten steu-
ernder Instrumente. Erst durch das abgestimmte
Zusammenwirken der einzelnen Instrumente
werden die Ziele erreicht, Uber singuldre Instru-
mente ist in der Praxis kein ausreichender Ziel-
erreichungsbeitrag zu realisieren.

4.2 Flachenkreislaufwirtschaft als
strategischer Politikansatz

Im dem skizzierten theoretischen Umfeld ist die
JFlachenkreislaufwirtschaft” ein strategischer,

32 In der Vergangenheit wurde allerdings zu wenig bedacht, dass auch die Ausweisung neuer Gebiete mit vielfiltigen
Infrastrukturfolgekosten verbunden ist; hier hat inzwischen teilweise — insbesondere in schrumpfenden Regionen —

ein Umdenken stattgefunden.
33 Vgl hierzu auch ausftihrlich Kap. 4.4.

34 Zwischennutzungen werden fiir den Bereich der Brachflichen immer wichtiger (vgl. BBR 2004, ,Zwischennutzun-
gen...“): Was geschieht, wenn keine dauerhaften baulichen Nutzungschancen zu erkennen sind, wenn perspektivisch
eine Nachfrage nach bereits erschlossenem Bauland nicht ausgeschlossen werden kann? Dann sind kostengtinstige

und ansprechende Zwischennutzungen gefragt.
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langfristig ausgerichteter Politikansatz, der auf
drei Saulen steht3s:

> Leitbild einer nachhaltigen und ressourcen-
schonenden Entwicklung des Raums;

> Etablierung des Kreislaufgedankens als hand-
lungsleitendes Prinzip der Flachennutzung
und -entwicklung;

> Entwicklung und Einsatz von integrierten Stra-
tegien und Instrumenten einer dauerhaft
umweltgerechten kommunalen und stadt-
regionalen Bodenpolitik.

Den ersten beiden Aspekten werden wir uns im
Folgenden zuwenden, der Instrumentenfrage
wird anschlieBend ein eigenes Kapitel gewidmet.

4.2.1 Leitbild fiir die Entwicklung des Raums

Das Leitbild der ,Flachenkreislaufwirtschaft”
ubernimmt die Ideen der Nachhaltigkeitsdebatte
und versucht die dort entwickelten Manage-
mentregeln3® fur eine nachhaltige Flachenpolitik
zu verwerten. Der flachenpolitische Imperativ
erfordert dann, die Flachennutzung so auszuge-
stalten, dass sie die Entwicklungsmoglichkeiten
kiinftiger Generationen (stadtebaulicher Wandel,
Stadtstruktur und okologische Irreversibilitdten)
nicht ungeblhrlich einschrankt. Bei einer dauer-
haft umweltgerechten Flachennutzung sollten
folgende Anforderungen im Mittelpunkt stehen:

> Vermeiden neuer Flacheninanspruchnahme
(Ausdruck des umweltpolitischen Vorsorge-
prinzips),

> Wiedernutzung bereits genutzter Flachen
inklusive Effizienzsteigerung der Flachennut-

zung als Strategieansatz fur jeweilige ,Gegen-
wartsmalnahmen®,

> Verknupfung stadtentwicklungspolitischer
Leitlinien (Dichtevorgaben und effiziente Struk-
turen fur die Ver- und Entsorgung) mit stadt-
okologischen Leitlinien,

> Vermeidung irreversibler okologischer Folgen
der Flachennutzung.

Dabei kommt der zeitlichen Abfolge von Flachen-
nutzungen eine zentrale Rolle zu37. Flachennut-
zung ist mittel- bis langfristig angelegt, entspre-
chend der physischen und 0Okonomischen
Lebensdauer der auf den Flachen errichteten Bau-
werke. Das bedeutet aber nicht, dass es sich
bei Ausweisung, Umwidmung und Nutzung von
Freiflachen per se um irreversible Nutzungen
der Ressource ,Flache” handelt. Langfristnutzung
im stadtebaulichen oder immobilienwirtschaft-
lichen Kontext ist nicht mit Irreversibilitat3®
gleichzusetzen. Bei der Flachennutzung gilt ein
anderer Konsum- und Reproduktionszusammen-
hang, als dies z.B. bei fossilen Rohstoffen der Fall
ist, deren Reproduktionsintervalle auferhalb
6konomisch sinnvoller Planungs- und Kalkula-
tionshorizonte liegen. Aber auch wenn Flachen-
nutzungen (teilweise) umkehrbare Prozesse sind,
zerstoren dennoch einzelne Nutzungen bestimm-
te Bodenfunktionen, so dass die Flacheninan-
spruchnahme im Einzelfall durchaus mit okolo-
gisch irreversiblen Folgen verbunden sein kann.

Es ist deshalb genau zu prifen, welche Nutzun-
gen welche Schaden in welchem Ausmald an wel-
chem Ort nach sich ziehen39. Es ist aber auch zu
prifen, welche Ertrage mit den jeweiligen Nut-
zungen verbunden sind und welche Nebenwir-
kungen eine Reduktion der Flacheninanspruch-

35 Vgl. Peter Jakubowski, Fabian Dosch und Eckhard Bergmann, Auf dem Weg zur Fldchenkreislaufwirtschaft — Visionen
und strategische Ankniipfungspunkte, in Hans Reiner B6hm (Hrsg.), Unendliches Wachstum auf endlicher Fldiche?,
Darmstadt 2005, S. 75—-86; Forschungsgruppe , Fldche im Kreis®, Fldchenkreislaufwirtschaft — ein neuer Politikansatz
zur nachhaltigen und ressourcenschonenden Fldchenentwicklung, in: Bundesamt fiir Raumwesen und Raum-
ordnung (Hrsg.), ExWoSt-Informationen 25/2,Fldche im Kreis“, Bonn 2005, S. 8-10.

36 Vgl. hierzu auch Peter Jakubowski, Demokratische Umweltpolitik, Frankfurt u.a. 1999; BBR, Stddtebaulicher Bericht

1996, Bonn 1996, S. 10.

37 Gerade der Stadtumbau in den neuen und zunehmend auch in den alten Lindern lenkt das Augenmerk aktuell
auf die Umschlagprozesse und Nutzungszyklen des Schutzqutes ,Fldche und somit auf die Zeithorizonte des

Fldchenumschlags.

38 Vgl. zum Themenfeld der Irreversibilitdt z.B. Peter Jakubowski, Henning Tegner und Stefan Kotte (1997), Strategien
umweltpolitischer Zielfindung, Miinster u.a. 1997, S. 24—26 und die dort angegebene Literatur.
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nahme mit sich bringt. Erst dann kann politisch
bestimmt werden, welche konkreten Ziele man in
der Flachenhaushaltspolitik anvisiert.

In Anlehnung an die Managementregeln der Cir-
cular Economy (siehe oben) ergeben sich erste
Merkpunkte fir die Zielformulierung im Rahmen
einer nachhaltigen Flachennutzungspolitik:

> Die bauliche Nutzung von Flache ist nicht mit
der irreversiblen Nutzung einer nicht vermehr-
baren Ressource im klassischen ressourcen-
o6konomischen Verstandnis gleichzusetzen.

> Langfristige bauliche oder verkehrliche Flachen-
nutzung birgt dennoch deutliche Gefahren
irreversibler okologischer Schadigungen.

> Langfristige Entwicklungen des stadtebau-
lichen Wandels (z.B. die zu erwartende massive
Entwertung inklusive Abriss und Umbaudruck
des Nachkriegsstadtebaus) sind in Analysen zur
Flachenkreislaufwirtschaft zu berlcksichtigen.

> Flachenrecycling muss — auch bezlglich der
relevanten Zeithorizonte — sowohl auf der
Grundstiicksebene als auch im stadtebau-
lichen Gesamtkontext gesehen werden.

> Regionale Flachenziele mussen in ihrer Fristig-
keit und bei der Stringenz ihrer Umsetzung
mit absehbaren Stadtumbauprozessen abge-
glichen werden, um stadtebaulich adaquat
eingepasst zu werden und okonomisch wie
okologisch ausgeglichen sein zu konnen4°.

4.2.2 Der Kreislaufgedanke als
handlungsleitendes Prinzip

Flachenkreislaufwirtschaft stellt ein System von
Planung, Nutzung, Nutzungsaufgabe, Brachliegen
und Wiedereinbringen von Flachen dar. Pramisse
einer Flachenkreislaufwirtschaft ist es, beste-

hende Flachenpotenziale zu mobilisieren und fur
neue Nutzungen vorrangig in Anspruch zu neh-
men. Die Flachennutzung erfolgt bewusst auf
einem vorher schon genutzten Grundstick: In der
Flachenkreislaufwirtschaft ist nicht mehr der
Freiraum, sondern die brachfallende Flache, die
Bestandsflache der ,,Rohstoff“ fiir neue Nutzun-
gen. Dauerhaftigkeit, Recycling, Nutzungsketten
und Kreislaufanalysen sollen so kilinftig fir
Grundstlicke und Flachen eine Bedeutung erlan-
gen, die sie mittlerweile fir beinahe jedes indus-
trielle Produkt haben.

Die Flachenkreislaufwirtschaft ist ein offenes
System. Brachflachen ohne bauliches (Nach)Nut-
zungspotenzial werden aus dem Flachenkreis-
lauf —und damit aus der Siedlungs- und Verkehrs-
flachenstatistik — entlassen, an anderer Stelle ist
aber nicht ausgeschlossen, dass neue Flachen
entwickelt werden, wenn verfigbare Bestands-
potenziale die konkrete Nachfrage nicht abdecken
konnen.

So konnen okologische und 6konomische Belange
gleichermaRen beriicksichtigt werden. Okolo-
gisch bedeutet Flachenkreislauf, dass neue Flache
nur dann in Anspruch genommen werden kann,
wenn sie auf Brachen erfolgt oder wenn Brachen
renaturiert werden. Dabei ist eine 6kologische
Gleichwertigkeit der ,verlorenen® und der ,gewon-
nenen” Flache anzustreben.

Okonomisch bedeutet Flichenkreislauf, dass — bei
Konstanz der Gesamtflache — die Nutzung an den
Standorten stattfindet, an denen sie die hochsten
Ertrage erbringt. Das kann dann eben auch die
Nutzung neuer Flachen sein, wenn daflir an ande-
rer Stelle hinreichende Kompensation erfolgt. Oko-
logische Effektivitat und 6konomische Effizienz
gehen so Hand in Hand.

39 Esgibt allerdings eine hohe Wirkungskorrelation zwischen expansiver Fldchennutzung und ékologischer Schadens-
verursachung, so dass flir eine nachhaltige Fldchenstrategie, die die Fldcheninanspruchnahme reduzieren will, eine
erste Orientierung am Grobindikator ,Hektar SuV* den Anforderungen des umweltpolitischen Vorsorgeprinzips
entspricht. Vgl. Sachverstindigenrat fiir Umweltfragen (SRU), Konzepte einer dauerhaft-umweltgerechten Nutzung
ldndlicher Rdume. Sondergutachten, Stuttgart 1996; Dieter Apel (2001), Fliichen sparen, Landschaft schonen, in:

RaumPlanung 96, Juni 2001.

40 Vgl. hierzu ausftihrlich Hans-Jiirgen Ewers und Christoph Hassel, Agrarumweltpolitik nach dem Subsidiaritdts-
prinzip: Ziele, Ordnungsrahmen und instrumentelle Alternativen, Berlin 2000, S. 39—90, insbesondere S. 83 ff.; erste
Uberlegungen zu regionalen Anpassungserfordernissen, die sich aus dem 30-Hektar-Ziel ergeben, finden sich bei

Peter Jakubowski und Michael Zarth (2003), ebenda.

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft —Band 1

29



Abbildung 8:
Fldchenpolitisches
Aktionsfenster

Quelle:

Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR),
eigene Darstellung
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» Praferenzen
» Status quo:Brachen, inst.Rahmen

» Stadtumbaupotenziale
» Demographie

langfristig

Flachenpolitisches Aktionsfenster

Zu erwartende Effekte einer Flachenkreislaufwirt-
schaft sind unter anderem eine erhohte Effizienz
der Flachennutzung, eine Stabilisierung der Sied-
lungsdichten im stadtregionalen Kontext und
die Verhinderung von Fehlinvestitionen in Uber-
dimensionierte Siedlungsinfrastrukturen, indem
Zuwachse auf bestehende Siedlungsflachen und
Infrastrukturen gelenkt werden.

4.2.3 Entwicklung und Einsatz von
integrierten Strategien

Dauerhaft umweltgerechte Bodenpolitik, die die
flachenpolitischen Ziele der Nationalen Nachhal-
tigkeitsstrategie der Bundesregierung erreichen
kann, muss integriert ausgerichtet sein, denn nur

> die Zusammenfihrung aller relevanten Akteure
und Beruicksichtigung ihrer spezifischen Anreiz-
und Reaktionsmuster,

> die Kombination anreizadaquater Instrumente
zur Lenkung der Angebots- und der Nachfrage-
seite der Bodenmarkte,

> die Kombination dezentraler und zentraler
Steuerungsinstrumente sowie

> die Einbeziehung stadtregionaler Wirkungs-
zusammenhange

lassen das Erreichen des anspruchsvollen Ziels der
praktischen Umsetzung einer Flachenkreislauf-
wirtschaft in Deutschland erwarten.

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft — Band 1

4.3 Auf das Timing kommt es an

Fir die Umsetzung einer Flachenkreislaufwirt-
schaft ist es wichtig, die Aktionsfenster und
Anknlpfungspunkte auszuloten, die durch die
Schnittmenge kurzfristiger Praferenzen (und ent-
sprechender Flachennutzung), jeweils aktueller
Brachenpotenziale und langfristiger flachenrele-
vanter Entwicklungen (Neubaugebiete von heute
sind die Problembrachen von morgen, Stadtum-
baupotenziale) iberhaupt bestehen (vgl. Abb. 8).

Um die Handlungsspielraume, aber auch die mit
ordnungspolitisch vertretbaren Mitteln erreich-
bare Steuerbarkeit der Flacheninanspruchnahme
im Rahmen dieses Aktionsfensters zu beleuchten,
kann folgende Strukturierung der exogenen Wir-
kungsfaktoren auf den Flachenverbrauch weiter-
helfen.

Die Nachfrage nach Flachen fur Siedlungszwecke
hangt im Prinzip von der makrodkonomischen
Prosperitdt einer Volkswirtschaft (inklusive den
wirtschaftsstrukturellen Entwicklungen sowie
den Fortschritten bei der Steigerung der Flachen-
produktivitdt) und den eng damit verknupften
Wohnpraferenzen der Burgerinnen und Burger,
von der demografischen Entwicklung sowie den
raumordnerischen und stadtebaulichen Leitbil-
dern und Planen ab, die siedlungsstrukturelle
Dichtevorgaben enthalten (vgl. Abb. 9). Mit Aus-
nahme der planerischen Dichtevorgaben sind
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aber die genannten Faktoren nicht direkt durch
stadtebauliche und raumordnungspolitische
MafBnahmen zu beeinflussen.

In der gesamtgesellschaftlichen Zielhierarchie ist
zudem das Wachstumsziel ein Ubergeordnetes
Ziel, das gerade gegenwartig kaum Zieleinbuf3en
zugunsten des Flachenzieles zulasst. Will man
mit Flachenzielen auf die politische Agenda, wird
es entscheidend darauf ankommen, die Wir-
kungsfaktoren und die gesellschaftlichen Priori-
taten im Auge zu behalten.

Wenn akzeptiert wird, dass in der gegenwartigen
o6konomischen Situation Wirtschaftswachstum
Vorrang vor der Flachenpolitik hat, riicken die
wachstumsbedingten Anderungen der Flichen-
effizienz in den Mittelpunkt des Interesses: Kann
Wachstum im Saldo flachenschonend organisiert
werden, wenn Anreize zur Effizienzverbesserung
gegeben werden? Dabei missen die Nebenwir-
kungen—in Bezug auf das Wachstum, in Bezug auf
sozialpolitische Ziele, in Bezug auf verteilungspoli-
tische Folgen usw. —einer anspruchsvollen Anreiz-
strategie starker als bisher mitbedacht werden.

Auch eine direkte Beeinflussung der Wohnpréfe-
renzen erscheint problematisch. Aus ordnungs-
politischer Sicht sollen die Marktakteure selber
entscheiden, welche Flachen- und Qualitatsan-
spruche sie realisieren wollen. Aber die Rahmen-
bedingungen missen dann so gesetzt werden,
dass die externen Effekte ihrer Art zu wohnen sich
auch bei ihnen niederschlagen. Hier sollte dann
etwa Uber die Umsetzung des Prinzips der ,Kos-
tenwahrheit” und des ,Verursacherprinzips® bei
den infrastrukturellen Folgekosten unserer
Lebensstile eine umfassendere Transparenz her-
gestellt werden, weil zu vermuten ist, dass die
staatlich gesetzten finanziellen Rahmenbedin-
gungen (raumliche Quersubventionierungen) die
Nachfrage in die falsche Richtung beeinflussen4.

Ob und in welchen Zeitraumen die demografi-
sche Entwicklung in Deutschland zu einer Redu-
zierung der Flacheninanspruchnahme fuhrt, ist
noch nicht abschlieBend zu beurteilen. Wenn es
richtig ist, dass mittel- bis langfristig wegen sin-
kender Bevolkerungszahlen auch die Flachenin-
anspruchnahme (deutlich) zuriickgeht, brauchten
wir keine einschneidenden — und in der Regel
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41 Vgl. hierzu Georg Schiller und Stefan Siedentop, Infrastrukturfolgekosten der Siedlungsentwicklung unter Schrump-
fungsbedingungen, in DISP 160 1/2005, Urban Sprawl, Dresden 2005, S.83-93; Bundesamt fiir Raumentwicklung
(Hrsg.), Hohe Infrastrukturkosten durch die Zersiedelung, in: Infoheft Raumplanung 4, Bern 2000, S. 14—-19; Bundes-
amt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.), Zukunft stddtischer Infrastruktur, Bonn 2006 (Informationen

zur Raumentwicklung, H. 5/2006).

Abbildung 9:

Exogene Wirkungsfakto-
ren auf die Fldchenkreis-

laufwirtschaft

Quelle:

Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR),

in Anlehnung an SRU
(1994), Tz. 761f.
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Abbildung 10:
Nutzungskategorien und
Aufgaben einer Fldchen-
kreislaufwirtschaft

Quelle:

Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR),
eigene Darstellung
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auch teuren — strukturellen Veranderungen, son-
dern missten vor allem den Ubergang bis zu die-
sem Zeitpunkt vernunftig organisieren. Sollte
aber trotz des demografischen Wandels auch
mittel- bis langfristig eine (deutliche) Zunahme
erwartet werden, etwa weil die Praferenzen fir
flachenintensive Wohnformen steigen und es das
Einkommen zuldsst, mussten heute bereits die
notwendigen strukturellen Anderungen einge-
leitet werden.

Eine nachhaltige Flachenentwicklung darf also
nicht linear in einer Form gedacht werden, die
allein bis zur baulichen, verkehrlichen oder land-
wirtschaftlichen Nutzung von Flachen und dem
wirtschaftlichen Output dieser Flachennutzun-
gen reicht. Flachenkreislaufwirtschaft muss den
Ubergang von der einen zur nachsten Nutzung
mitdenken, muss stadtebauliche, infrastrukturel-
le und stadtokologische Aspekte verknipfen und
den notwendigen Ubergang in den institutionel-

len Rahmenbedingungen der Bodenmarkte ver-
ankern. Vor allem aber muss sie, wenn sie poli-
tisch relevant werden will, die flachenpolitischen
Aktionsfenster (siehe oben) mit beriicksichtigen.

4.4 Konkretisierung des
Managementansatzes

JKreislaufwirtschaft in der Flachennutzung®” ist ein
strategischer Managementansatz, der auf ein neu-
es flachenpolitisches Denken und Handeln in den
Stadtregionen abzielt. Eine neue Flachennutzung
erfolgt dann bewusst auf einem vorher schon
genutzten Grundstick, Standorte werden auf
Dauer, wenngleich in verschiedener Form genutzt,
die Bestandsflache und nicht mehr die Freiflache
wird zum ,,Rohstoff” fir neue Nutzungen.

Im stadtregionalen Zusammenhang ist Flachen-
kreislaufwirtschaft der Idee verpflichtet, den Roh-

» Gebadudebestand in Funktion
halten

» Tempordre Brachen:
wieder nutzen

» Gewidmetes Bauland:
mobilisieren

» Siedlungsfreiraum:
qualifizieren

» Frei-/Agrarflache:
stille Reserve

» Naturnahe Flachen:
rickbauen, renaturieren

Baubestand: Bruttobauflachen in Funktion und Nutzung bzw. rascher Umwidmung

Temporare Brachen: vorlibergehende Brachflichen und Leerstand wieder nutzen

Gewidmetes Bauland, aber unbebaut: strategische Reserve: mobilisierbares Bauland, Baullicken, Stadtumbau-
Brachen, Planungsbrachen, Zwischennutzungen bebauen

Siedlungsfreiraum: Griinflichen im Bestand qualifizieren, Dauerbrachen riickbauen
Freifliche/Landwirtschaftsfliache: stille Reserve; in Ausnahmefallen bebaubar (,Flachenverbrauch®)
Naturnahe Flachen: stehen fir die Bebauung nicht mehr zur Verfligung
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Flachenkreislauf

L
ist weit

mehr als
v

Flachenrecycling

» Stadtregionaler Ansatz
» Flachendeckende Strategie

» Policy-Mix fuir die Stadtregion

» Projektbezogener Ansatz
» Begrenzter Flichenumfang

» Projektorientierte Instrumente

stoff ,,Bestandsflache” systematisch fur neue
Nutzungen einzusetzen und insgesamt daflr
Sorge zu tragen, dass Flachenneuausweisungen
nur in dem Mafe erfolgen, wie keine Bestands-
flachen mehr zielgerichtet einsetzbar sind oder
aber ein Ausgleich Uber die Renaturierung bzw.
naturnahe Zwischennutzung von Bestands-
flachen erfolgt.

Flachenkreislaufwirtschaft ist ein Management-
ansatz fur die gesamte Stadt/Stadtregion, der die
Biindelung und Kombination aller flachenrelevan-
ten MaRnahmen zur Ausschopfung von Potenzia-
len der Bestandsentwicklung und Wiedernutzung
von Brachflachen verfolgt.

Als Fldchenpotenziale dienen dabei neben dem
Gebaudebestand und den Brachflachen auch das
gewidmete unbebaute Bauland, zur Qualifizie-
rung der Siedlungsentwicklung aber auch der
Siedlungsfreiraum. Als strategischer Manage-
mentansatz erstrecken sich die Aufgaben einer
Flachenkreislaufwirtschaft dabei iber Bestands-
management, Wiedernutzung von Brachflachen,
Mobilisierung von Bauland, Qualifizierung des
Siedlungsbestandes bis hin zu Zwischennutzung
und Ruckbau von Flachen in unterschiedlichem
raumlichem Kontext (vgl. Abb. 10).

Flachenkreislauf ist also weit mehr als Flachen-
recycling. Wahrend Flachenrecycling auf die bau-

liche Neunutzung eines Standortes abzielt, geht
es beim Flachenkreislauf um eine stadtregionale
Neunutzung des ungenutzten Siedlungsbestan-
des, die neben klassischen Industrie- und Gewer-
bebrachen auch Planungsbrachen, mobilisier-
bares Bauland, Baullicken, Teilnutzungen und
Nutzungsintensivierungen umfasst (Abb. 11).

Flachenkreislaufwirtschaft ist die systematische
Verankerung des Nachhaltigkeitsgedankens im
Flaichenmanagement. Neu ist dabei die Zusam-
menflihrung heute haufig noch unkoordiniert
unternommener Anstrengungen zur Brachfla-
chenreaktivierung. Wenige ,Leuchtturmprojekte”
werden oft in langwierigen Prozessen realisiert,
wahrend die Masse kleinerer Brach- und Bestands-
flachen von der Stadtentwicklung lberwiegend
unbeachtet bleibt. Diese Flachen sind aber ein
groRes Potenzial, sich den Zielen der Innenent-
wicklung, Qualifizierung des Siedlungsbestandes
und der Minderung der Flacheninanspruchnah-
me zu nahern.

Eine so definierte Flachenkreislaufwirtschaft
erfullt auch andere Funktionen. Sie leistet einen
wichtigen Beitrag zur Verbesserung der Wohn-
und Lebensqualitaten in den Innenstadten mit
der Folge wachsender Attraktivitat gegenuber
dem suburbanen Raum. Sie ist ein zentraler stra-
tegischer Ansatz zur planvollen, 6konomisch und
okologisch tragfahigen Begleitung der gravieren-

Abbildung 1:

Fldchenkreislauf ist mehr

als Fldchenrecycling

Quelle:

Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR),

eigene Darstellung
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den Prozesse des Stadtwandels in Deutschland.
Zu erwartende Effekte einer Flachenkreislaufwirt-
schaft sind unter anderem

> eine erhohte Effizienz der Flachennutzung
(bezogen auf Wohnen, Gewerbe, Dienstleis-
tungen und auch den Verkehrsbereich),

> eine tendenzielle Stabilisierung der Siedlungs-
dichten im stadtregionalen Kontext,

> ein Trendwechsel in der sich abzeichnenden
Verteuerung vieler Bereiche der offentlichen
Daseinvorsorge. Fehlinvestitionen in Uber-
dimensionierte Siedlungsinfrastrukturen kon-
nen eingeschrankt werden.

Konkret umfasst Flachenkreislaufwirtschaft fol-
gende Strategieelemente, die flr eine handlungs-
orientierte Umsetzung bedeutend sind:

> Systematische Erfassung bestehender sowie
zu erwartender Flachenpotenziale,

> systematischer Abgleich von Potenzialen mit
der aktuellen und zu erwartenden Nachfrage
nach Flachen und Nutzungen,

> Mengensteuerung durch Ubergeordnete Pla-
nungsebenen mittels verbindlicher Ziel- und
MessgroRen sowie Qualitatssteuerung,

> Kooperation in den Kommunen, zwischen den
Kommunen und innerhalb von Stadtregionen
sowie zwischen den o6ffentlichen und privaten
Akteuren zur Feinsteuerung von Quantitaten
und Qualitaten der Flachennutzung bzw. zur
Standortfindung,

> Lasten- und Nutzenausgleich innerhalb der
Stadtregion.

Das ,Denken in Nutzungs- oder Flachenkreislau-
fen“ wird durch eine andere Entwicklung zusatz-
lich forciert; diese erschwert es aber zugleich, weil
ein neuer Zeitdruck produziert wird: Auf den
Immobilienmarkten steigt die Bedeutung des
Bereichs der Spezialimmobilien mit sich ver-
kiirzenden Markt- oder Lebenszyklen. Da die be-
triebswirtschaftlich rentable Nachnutzung dieser
Immobilien wegen ihrer Spezifitat oft kaum mog-

lich ist4?, entstehen hier neue Probleme, die sich
insbesondere durch ihre kurzen Handlungsinter-
valle auszeichnen.

Die Prozesse einer Flachenkreislaufwirtschaft
spielen sich in unterschiedlichen Zeitraumen ab
(vgl. Abb. 12). Sie sind dariiber hinaus —jenseits der
generellen konzeptionellen Vorstellungen (vgl.
Kap. 2) — unter Status-quo-Bedingungen de facto
auch unterschiedlich relevant:

1 Dauernutzen: Zielsetzung einer Flachenkreis-
laufwirtschaft ist,, Flachen in Funktion“ zu halten,
damit Brachfallen erst gar nicht auftritt. Hierzu
dienen die oben genannten Strategieelemente,
insbesondere die systematische Erfassung von
Flachenpotenzialen. Die zentrale GroRe bildet der
Siedlungsbestand (Nsy). Im Idealfall sind die
bereits genutzten Siedlungsflachen auch dauer-
haft fur Siedlungszwecke weiter zu nutzen (n) —
der klassische immobilienwirtschaftliche Ansatz,
jedoch auf stadtregionaler Ebene. Zudem ist klinf-
tiges Brachfallen friihzeitig zu erkennen und ein
langeres Brachfallen zu vermeiden. Flachenum-
widmungen erfolgen kurzfristig. Eine gewisse Fle-
xibilitat als Reaktion auf steigende Nachfrage
ergibt sich aus der Mobilisierung von Flachenpo-
tenzialen (m).

2 Recyceln: Nicht immer gelingt der Bestands-
kreislauf. Im Zeitalter der Globalisierung verkur-
zen sich Nutzungszyklen (siehe oben), Flachen
fallen rascher brach (b). Priméares Ziel ist es, diese
Flachen (Bs,y) wieder ziigig einer baulichen Nut-
zung zuzufihren (rb), d.h. sie in Wert zu setzen.

3 Parken: Flachen, fir die nicht sofort eine bauli-
che Wiedernutzung erfolgt, konnen durch
Zwischennutzung oder stadtebauliche Aufwer-
tung (rq) geparkt, d.h.in Reserve gehalten werden
(Wsyy). Sie stellen potenzielles Bauland dar, das
bei steigender Nachfrage rasch mobilisiert (m)
werden kann. Dies gilt auch fir neu ausgewiese-
ne, aber noch nicht bebaute Flachen. Diese neuen
innerstadtischen Freiflaichen konnen im Rahmen

42 Vgl. zu den theoretischen Grundlagen Oliver E. Williamson, The Economic Institutions of Capitalism. Firms, Markets
and Relational Contacts, New York 1985; zur stddtebaulichen Bedeutung der Spezifitdt vgl. Peter Jakubowski und
Martina Pauly, Neue Kooperationsformen in der Stadtentwicklung — eine Effizienzanalyse im Lichte der Trans-
aktionskostentheorie, in: Informationen zur Raumentwicklung H. 9 (2005), S. 619—626.
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Prozesse:

1=dauernutzen; 2 = recyceln; 3 = parken
u. mobilisieren; 4 = renaturieren;

5§ = ausweisen;

ty_g = Zeit (kurz- bis langfristige
Prozesse)

Pfeile:
je breiter, desto relevanter derzeit

Flachennutzungen:
SuV = Siedlungs- und Verkehrsflache;
W = gewidmet, d.h. mit Flachenreserven;
N = genutzt/bebaut;

B = mit Brachen;

LW = Agrar-/Freiflachen

Flachenmanagement: f
m = mobilisieren (Gewidmetes
bebauen); nachverdichten;

n = in Funktion und Nutzung halten;

~

t
3
WSuV

t

I\ISuV

o

b = brachfallen/Nutzungsaufgabe;
rb = baulich wiedernutzen;
rq = zwischennutzen, Freiraume

BSuV

qualifizieren;

e = rlickbauen/entwidmen/
renaturieren/ausgleichen;

a = ausweisen bzw. umwidmen

des Stadtumbauprozesses aber auch zu qualitativ
hochwertigen Bindegliedern zwischen kompak-
ten Siedlungskorpern entwickelt werden.

4 Renaturieren: Wiedernutzung ist mehr als nur
die bauliche In-Wert-Setzung. ,Aus Alt mach’
Neu“ kann auch bedeuten, ehemalige Bauflachen
dauerhaft riickzubauen und zu renaturieren. Dies
kann auch im Zuge der Eingriffs-/Ausgleichsrege-
lung erfolgen. Diese Renaturierung ist in der Regel
ein langfristiger und kostentrachtiger Prozess.
Diese Flachen scheiden fur eine bauliche Nutzung
zunachst aus, und die Reversibilitat dieses Prozes-
ses bleibt somit eingeschrankt. Angesichts der
vielen Brachflachen am Stadtrand oder in nicht
integrierten Lagen, flr die sich keine bauliche
Anschlussnutzung findet, wird dieser Prozess
zukilnftig vermutlich deutlich an Bedeutung

‘@I

gewinnen4. Ein anderer, kleinerer Teil ehemaliger
Bauflachen kann in landwirtschaftliche Produk-
tionsflachen riickgewidmet und so z.B. mit nach-
wachsenden Rohstoffen bestiickt werden. Nur
wenn sich dieser Riickbau idealtypisch die Waage
mit der Neuinanspruchnahme von Freiflachen
halt, dirfen Freiflachen flr Bebauung neu in
Anspruch genommen werden (a) (Prozess 5).

4.5 Vision Flachenkreislauf 2022
Flachenkreislaufwirtschaft ist perspektivisch als
eine langfristig ausgelegte Strategie der Stadt-

entwicklungspolitik anzusehen.

Hinter dem theoretischen Konzept steht die Vor-
stellung einer Flachenkreislaufwirtschaft, wie sie

43 Vgl. Aufbau Ost, Fldchenrecycling in suburbanen Ridumen: akteursorientierter Leitfaden fiir Brachfldchenreaktivie-
rung: Strategien flir Flidchenrecycling in suburbanen Ridumen, gute Beispiele des Fldchenrecyclings, Finanzierungs-
studie auf www.bbrbund.de; Sabine Baumgart und Johannes Flacke, Flichenrecycling in suburbanen Rdumen.
Akteursorientierte Handlungsstrategien und Arbeitshilfen, hrsg. vom Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung,

Bonn 2004.

Abbildung 12:

Prozesse einer Fldchen-

kreislaufwirtschaft

Quelle:

Bundesamt flir Bauwesen
und Raumordnung (BBR),

eigene Darstellung
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Flachenkreislaufwirtschaft: Theorie, Politikansatz, Aktionsfelder

L=

Ve

etwa flir das Jahr 2022 in einer groBeren Stadt wie
folgt skizziert werden kann:

Wir schreiben das Jahr 2022. Deutschlands Innen-
stadte sind lebendig. Langst wurde das Konzept
einer bestandsorientierten Flachenpolitik ein
Exportschlager in Europa, Forderprogramme fur
Kreislaufwirtschaft sind fester Bestandteil euro-
paischer Strukturpolitik. In unserer Idyllstadt
LSlimandvitalcity” ist der Baubestand vielerorts
modernisiert, auf ehemaligen Brachflachen ent-
standen attraktive Wohngebiete, zukunftsweisen-
de Betriebe werden Uber den stadtregionalen
Gewerbeflachenpool angesiedelt, Brachflachen
renaturiert oder kreativ umgestaltet, lebendige
Orte geschaffen, der Erlebniseinkauf in der Stadt
ist ein Markenzeichen. Kleine Dienstleistungs-
betriebe auf kleinen Brachflachen tbernehmen
nachgefragte Serviceleistungen. Zentral gelegene
Blirogebaude sind asthetisch ansprechend, doch
meist kostenglinstig umgebaut. In die Zentren
zieht es eine breite Mischung aus Uberzeugten
Urbanisten, jungen Familien, Menschen mit
Migrationshintergrund, Alteren,,bunten” Bevolke-
rungsgruppen, Workaholics und MidAger. Ihr bir-
gerschaftliches Engagement gestaltet 6ffentliche

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft —Band 1

Raume, Zwischennutzungen schaffen neue Orte
stadtebaulicher Impulse. Nicht nur altere Men-
schen nutzen die vielfaltigen Angebote an extensi-
vierten Grinflachen der ¢ffentlichen Infrastruktur.
Sukzessive wurden die technische Infrastruktur
modernisiert und die Siedlungsstruktur von
auflen nach innen verdichtet. Die Mittel hierfur
stammen unter anderem aus Ricklagen der Fla-
chenpools, aus der Flachennutzungssteuer und
aus dem stadtebaulichen Wettbewerb um EU-For-
dermittel. Doch nicht alle Flachen kénnen in Kreis-
laufnutzung gehalten werden: Am inneren Stadt-
rand und in der Peripherie sind einige wenige
Problemquartiere entstanden, bei denen spezifi-
sche Nutzungskonzepte ansetzen. Das Metrohaus
auf der Brache im Griinen mit groRem Gemein-
schaftspark ist Leitbild und Zugpferd der Baubran-
che. Gelitten hat hingegen Sub-urbia, ein gealter-
ter und zuweilen unattraktiver Siedlungsgurtel.
Die Flachenbewirtschaftung erfolgt stadtregional
jeweils fur die 25 groRen Stadtregionen Deutsch-
lands. Das Umsteuern von Siedlungsexpansion zur
Bestandserneuerung und die Standortvorteile
einer vitalen und lebendigen Stadtregion haben
entgegen einiger Vorbehalte auch zur Haushalts-
konsolidierung beigetragen.



5.“Handlungsbereiche, Instrumente
und Akteure einer stadtregionalen
Flachenkreislaufwirtschaft

Thomas Preufs, Kilian Bizer, Stephanie Bock, Christa Bohme,
Arno Bunzel, Georg Cichorowski, Uwe Ferber, Ulrike Meyer,
Peter Rogge, Manuela Rottmann

5.1 Handlungsbereiche einer Flichenkreislaufwirtschaft
5.2 Instrumente einer Flachenkreislaufwirtschaft

5.3 Akteure einer Flachenkreislaufwirtschaft

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft — Band 1

37




38
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e

5.1 Handlungsbereiche einer
Flachenkreislaufwirtschaft

Die Siedlungsflachenentwicklung wird von zahl-
reichen EinflussgrofBen aus verschiedenen Hand-
lungs- und Politikfeldern und unterschiedlichen
Steuerungsebenen sowie diversen Rahmenbedin-
gungen beeinflusst. Isolierte Strategien und Mal3-
nahmen in einzelnen Politik- und Handlungsfel-
dern sind hier unzureichend und fihren allenfalls
zu Ausweichreaktionen. Erforderlich ist ein ein-
heitliches integriertes und abgestimmtes, politik-
und handlungsfeldibergreifendes Vorgehen, das
unter einem expliziten integrativen Politikansatz
gebundelt wird und mit einem entsprechend
komplexen Instrumenteneinsatz (Instrumenten-
Mix) verbunden ist. Insbesondere die folgenden
Handlungsfelder sind hierbei einzubeziehen:

> Informationen: Im Handlungsbereich ,Informa-
tionen“ werden Instrumente zusammengefasst,
die darauf gerichtet sind, die auf mangelnder
Information beruhenden Fehlentscheidungen
von Akteuren des Flachenkreislaufs zu reduzie-
ren. Dieses Handlungsfeld richtet sich vor allem
auf drei fir die Flachenkreislaufwirtschaft rele-
vante Akteure aus: die Nachfrager nach Grund-
stlicken, die Eigentumer von brachliegenden
oder gering bebauten Innenbereichsgrundsti-
cken und die Kommunen in ihrer Funktion als
Trager der wesentlichen Entscheidungen tber
die Flachennutzung. Erfasst werden grund-
stlicksbezogene Informationsinstrumente wie
Brachflachen-, Baullicken-, Baulandkataster,
Grundstuckspasse, Informationen Uber Boden-
qualitaten usw. Auflerdem umfasst das Hand-
lungsfeld 6konomische Informationen wie
Immobilienmarktanalysen oder Kosten-Nutzen-
Betrachtungen von Baulandausweisungen usw.
SchlieBlich gehoren auch bewusstseinsbildende
informatorische Instrumente wie Best-practice-
Beispiele oder interkommunale Wettbewerbe in
Sachen Flachenkreislaufwirtschaft zu diesem
Handlungsbereich.

> Planung: Der Handlungsbereich Planung
umfasst sowohl formliche als auch informelle
Planungen, d.h. auch Stadtentwicklungs- und
Stadtumbaukonzepte, Quartiers- und Stand-
ortkonzepte usw. Erfasst werden zudem lokale
Instrumente wie die Flachennutzungsplanung

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft —Band1

oder die Aufhebung von Bebauungsplanen
ebenso wie uUberkommunale und regionale
Planungen, z.B. die Regionalplanung oder regio-
nale Entwicklungskonzepte.

Kooperation: Der Handlungsbereich Kooperation
umfasst institutionalisierte, formliche Koopera-
tionen, z.B. in Form gemeinsamer Rechtstrager
unterschiedlicher Akteure, ebenso wie informelle
Kooperationen, etwa Abstimmungen. Er schlief3t
aufllerdem kooperative Instrumente zwischen
offentlichen Tragern, z.B. interkommunale Ge-
werbeflachen, ebenso ein wie 6ffentlich-private
Kooperationen, etwa gemischtwirtschaftliche
Grundstucksentwicklungsgesellschaften.
Organisation/Management: Dieser Handlungs-
bereich beinhaltet organisatorische Instrumen-
te, z.B. die Einrichtung von regionalen oder
verwaltungsinternen Stabstellen oder Arbeits-
gruppen fur die Flachenkreislaufwirtschaft, die
Zusammenfassung von Verwaltungsverfahren
mit Flachenkreislaufbezug oder von unter-
schiedlichen personellen Kompetenzen usw.
Okonomische Anreize, Budget und Investitio-
nen: In diesem Handlungsbereich werden
sowohl| bestehende Bundes- und Landesforder-
programme als auch die Einfihrung neuer, z.B.
kommunaler oder regionaler Forderprogramme
flr Flachenaufbereitung oder offentlicher
Grundstucksfonds erfasst. Im Zusammenhang
mit der Einfuhrung neuer Instrumente oder der
wesentlichen Veranderung bestehender Instru-
mente geht es im Weiteren unter anderem um
Zweckzuweisungen im Kommunalen Finanzaus-
gleich fur MaBnahmen der Innenentwicklung,
um Reformansatze der Grundsteuererhebung,
um den Handel mit Flachenzertifikaten oder um
Abgaben auf die Flachenneuausweisung.
Vermarktung: Im Handlungsbereich Vermark-
tung werden Instrumente wie aktive Vermark-
tungsstrategien fir Innenbereichsflachen (z.B.
uber zielgruppenspezifische Vermarktungskon-
zepte, Erbringung von Zusatzleistungen wie
Finanzierungsvermittlung usw.), die Einbin-
dung der Immobilienwirtschaft in die Vermark-
tung unter Ausrichtung auf die Flachenkreis-
laufwirtschaft oder die Verbesserung der
reaktiven Vermarktung im Hinblick auf die
Flachenkreislaufwirtschaft (z.B. Gber die Schaf-
fung einheitlicher Anlaufstellen fur Grund-
stiicksnachfrager) zusammengefasst.
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> Rechtsetzung und Anordnungen: Der Hand-

lungsbereich Rechtsetzung und Anordnungen

umfasst nicht die planerisch-gestaltenden

Instrumente zur Beeinflussung des Flachen-

verbrauchs, sondern eher hoheitliche Instru-

mente zur Anwendung im Einzelfall. Dazu

gehoren z.B. Befristungen von Nutzungsmog-

lichkeiten im Einzelfall, Baugebote, Ruckbau-

verpflichtungen oder die Zuordnung natur-

schutzrechtlicher AusgleichsmalRnahmen.

> Querschnittsaufgabe Gender Mainstreaming:

Aus Genderperspektive lassen sich verschiede-

ne inhaltliche Anforderungen an eine Flachen-

politik ableiten:

> kritische Analyse des Flachenverbrauchs
unter Genderaspekten,

> Beachtung der geschlechtergerechten Ver-
teilung der Flachennutzung bei der Reduk-
tion der Flacheninanspruchnahme,

> Entwicklung von MaBnahmen eines nach-
frageorientierten Bestandsmanagements,

> temporare Nutzungen als neue Formen der
Aneignung von Stadt und Raum,

> Verknupfung der Flachenpolitik mit einer
entsprechenden Verkehrspolitik im Bereich
Mobilitat.

Die Strategie des Gender Mainstreaming richtet
sich dabei im Forschungsvorhaben nicht nur auf
Frauen als einzige Zielgruppe, sondern erfasst
dariber hinaus differenzierte Lebensformen und
-phasen (u.a. Alleinstehende, Familien, Kinder,
Alte). Mit Blick auf die Alterung der Gesellschaft,
veranderte Ausdifferenzierungen von Lebensfor-
men und -situationen und daraus resultierende
veranderte Wohnnachfragen riickt ein offensive-
rer Umgang mit Bedirfnissen dieser Bevolke-
rungsgruppen in den Mittelpunkt. Aspekte des
Gender Mainstreaming wurden in der Planspiel-
region Stuttgart vertiefend untersucht und im
Rahmen des Planspiels diskutiert.

Eine trennscharfe Abgrenzung zwischen diesen
Handlungsbereichen ist weder moglich noch
sinnvoll. Vielmehr wirken Aktivitaten in diesen
Handlungsbereichen als Elemente einer in sich
abgestimmten Flachenkreislaufwirtschaft und

sind naturgemaf aufeinander bezogen. Deutlich
wird das Erfordernis eines integrativen Politikan-
satzes etwa am Beispiel Stadtumbau. Dabei geht
es sowohl um die Reduzierung (Abriss perspektiv-
los leer stehender Wohnungen) und Aufwertung
der bestehenden Wohnraumpotenziale als auch
um den Ausbau, Umbau und die Verbesserung
der Infrastruktur. Erforderlich hierfur sind infor-
melle Planungen (z.B. Rahmenplane, integrierte
Stadtentwicklungskonzepte), finanzielle Anreize
(vgl. Stadtumbau Ost, Stadtumbau West) und
eine Aktivierung der Blirgermitwirkung bei Stadt-
umbauprozessen (u.a. Planung, Umsetzung,
Selbsthilfe-Modelle)44. Zudem besteht eine enge
Verknupfung zur sozialen Stadtentwicklung (z.B.
Bund-Lander-Programm ,Stadtteile mit besonde-
rem Entwicklungsbedarf - die soziale Stadt",
Gemeinschaftsinitiative URBAN, Quartierma-
nagement), deren ,Projekte” oftmals auf Brach-
flachen oder Baullicken umgesetzt werden.

5.2 Instrumente einer
Flachenkreislaufwirtschaft

Die in den Planspielen zur Flachenkreislaufwirt-
schaft gepriften Instrumente zielen im Wesent-
lichen auf folgende Teilstrategien der Verminde-
rung der Flacheninanspruchnahme:

> Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme,
> Starkung der Innenentwicklung,

> Brachflachenreaktivierung,

> Rickbau und Renaturierung.

Ausgehend vom Akteursbezug wurden Instru-
mente gepruft, die das Handeln sowohl offent-
licher als auch privater Akteure beeinflussen oder
bestimmen, wobei gerade bei den offentlichen
Akteuren primar die Ebenen Bundesland, Region
und Stadt/Gemeinde angesprochen sind.

Die Instrumente, die im Rahmen der Arbeitspro-
gramme gepruft wurden, wurden auf der Basis der
fachlichen und fachdffentlichen Debatte und vor
dem Hintergrund der Praktikabilitat eines Instru-
mententests im Rahmen der Planspielmethode
ausgewahlt. Ausgewertet wurden neben den ein-

44 Vgl. auch Peter Runkel, Das Leitbild des ,aktivierenden Staates” im Stadtumbauprozess, in: vhw-Forum Wohneigen-

tum, H. 4 (2004), S. 176, 179.
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Ubersicht 1:

In den Status-quo-
Planspielen gepriifte
Instrumente

Quelle:

Deutsches Institut
fiir Urbanistik,
eigene Darstellung
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schlagigen Forschungsaktivitdten des Bundes
und der Lander (u.a. Baden-Wirttemberg,
Rheinland-Pfalz) vor allem die Debatten um den
Handlungsschwerpunkt ,Reduzierung der Fla-
cheninanspruchnahme® der Nationalen Nach-
haltigkeitsstrategie, die unter anderem vom Rat
flr Nachhaltige Entwicklung, von den Umwelt-
und Naturschutzverbanden, von der Enquete-
kommission des Deutschen Bundestages, von den
kommunalen Spitzenverbanden und einer Reihe
weiterer Akteure in den vergangenen Jahren
intensiv gefihrt wurden.

In den Status-quo-Planspielen (erste Planspiel-
stufe) wurden insgesamt 29 Instrumente in sie-
ben Handlungsbereichen geprift. Im Einzelnen
waren die folgenden bestehenden Instrumente
(vgl. Ubersicht1) Teil der Arbeitsprogramme in
den funf Planspielregionen (vgl. Ubersicht 2).

Da die bislang verfligbaren Instrumente nach Ein-
schatzung der Forschungsgruppe und der Plan-
spielakteure nicht ausreichen, um die vom Bund
anvisierten Mengen- und Qualitatsziele in der
Flacheninanspruchnahme zu erreichen, besteht

Handlungsbereich/
Instrumentengruppe

Planung Regionalplane

Interkommunale Planungen

Beeinflussung des Flachenverbrauchs bei der Aufstellung von Flachennutzungsplanen

Ermittlung des Flachenbedarfs

Stadtumbaukonzepte

Sonstige Quartiers- und Standortplanungen

Beeinflussung des Flachenverbrauchs bei der Aufstellung von Bebauungsplanen

Konzepte fiir Kompensationsflachen (Flachen fir Ausgleichs- und ErsatzmaR-
nahmen), Kompensationsflachen- und KompensationsmalRnahmenpools

Befristung von Nutzungsmoglichkeiten

Zwischennutzungen

Renaturierung

Information

Informatorische Instrumente zur Beeinflussung der Grundstiickseigentiimer

Informatorische Instrumente zur Beeinflussung flachenpolitischer Entscheidungen
in Kommunalpolitik und Verwaltung

Bodenpolitischer Grundsatzbeschluss

Organisation

Organisation innerhalb der Verwaltung

Aufgabenverteilung in einer stadtregionalen Flachenkreislaufwirtschaft

Kooperation

Projektbezogene Kooperation 6ffentlicher und privater Akteure

Projektlibergreifende Formen &ffentlich-privater Kooperation

Rahmenvereinbarungen/abgestimmte Strategien

Investitionen und
Férderprogramme, Budget

Forderprogramme

Vermarktung

Bereitstellung finanzieller Ressourcen aus den Haushalten der Gebietskorperschaften

Vermarktung durch 6ffentliche Akteure

Immobilienwirtschaftliche Vermarktung

Anordnungen

Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen

Stadtebauliche Sanierungsmafnahmen

Baugebot
Riickbaugebot

Festlegung von Schutzgebieten durch die Naturschutzbehérden

Sonstige Planungen zur Verkniipfung von Freiraumerhalt und -aufwertung,
Schutz von Erholungsflachen und Landwirtschaft
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Bedarf an solchen neuen Instrumenten, die die
Wirkung bestehender planerischer und informa-
torischer Instrumente erganzen und ckonomische
Anreize fur eine flachensparende Politik setzen.
Daher wurden im Planspiel ,Neue Instrumente®
(zweite Planspielstufe) weitere 16 instrumentelle
Ansatze geprift, die die Anreizstruktur von
Kommunen und privaten Akteuren in Bezug aufihr
Flachenausweisungs-, Flachennutzungs- und Fla-

chennachfrageverhalten sowohl in Regionen mit
Wachstumshintergrund als auch in Regionen mit
Schrumpfungstendenzen verandern koénnen
(vgl. Ubersichten 3 und 4). Sie sollen dazu dienen,
das Verhalten der am Flachenmarkt beteiligten
Akteure wirksam im Sinne einer Flachenkreislauf-
wirtschaft zu beeinflussen. Dabei wird davon aus-
gegangen, dass es erganzender Instrumente des
O6konomischen Ausgleichs bedarf.

Ubersicht 2:
Status-quo-Planspiele —
Detailliertes Priifpro-
gramm in den einzelnen

Planung Planspielregionen

Regionalplane X

Interkommunale Planungen X

Beeinflussung des Flachenverbrauchs
bei der Aufstellung von Flachen- X
nutzungsplanen

Ermittlung des Flachenbedarfs X

Stadtumbaukonzepte =

Sonstige Quartiers- und
Standortplanungen

Beeinflussung des Flachenverbrauchs bei
der Aufstellung von Bebauungsplanen

Konzepte flir Kompensationsflachen
(Flachen fur Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen), Kompensationsflachen- und
Kompensationsmanahmenpools

Befristung von Nutzungsmaglichkeiten X

Zwischennutzungen =

Renaturierung =

Rheinhessen- Duisbur, Nord-
Nahe g ngen

Informatorische Instrumente zur Beein-

B . X X X X =
flussung der Grundstiickseigentiimer
Informatorische Instrumente zur
Beeinflussung flachenpolitischer
X X X = X

Entscheidungen in Kommunalpolitik
und Verwaltung
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Fortsetzung

Information

Bodenpolitischer Grundsatzbeschluss X X X X =

Organisation

Organisation innerhalb der Verwaltung = = = X =

Aufgabenverteilung in einer stadt-
regionalen Flachenkreislaufwirtschaft

Kooperation

Projektbezogene Kooperation

offentlicher und privater Akteure x - x x x
Projektlibergreifende Formen " _ « “ N
offentlich-privater Kooperation
Rahmenvereinbarungen/

X X = X =

abgestimmte Strategien

Investitionen und Férderprogramme, Budget

Forderprogramme X X X X X

Bereitstellung finanzieller Ressourcen
aus den Haushalten der Gebietskorper- X X X X X
schaften

Vermarktung

Vermarktung durch 6ffentliche Akteure X X X X X

Immobilienwirtschaftliche Vermarktung X X = X =

Anordnungen

Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen X X = - -
Stadtebauliche Sanierungsmalnahmen X X = - -
Baugebot X = X _ _
Riickbaugebot - - = X -
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Anordnungen

Rheinhessen- Duisbur, Nord-
Nahe 8 iringen

Festlegung von Schutzgebieten durch
die Naturschutzbehorden

X = X = =

Planungen zur Verkniipfung von
Freiraumerhalt und -aufwertung,
Schutz von Erholungsflachen und
Landwirtschaft

Handlungsbereich/
Instrumentengruppe

Instrument

Beeinflussung der Reformierte Grundsteuer (Bodenwertsteuer, Flachensteuer, Flachennutzungssteuer)

Grundstickspreise Reformierte Grunderwerbsteuer

Preismechanismen fir die
Neuausweisung von Flachen

Kosten-Nutzen-Betrachtung
Abgabe auf die Neuausweisung von Bauflachen oder Neuausweisungsumlage
Handelbare Flachenausweisungsrechte

FordermaRnahmen und
Subventionen

Veranderungen im Kommunalen Finanzausgleich

Zoniertes Satzungsrecht

Zinsbegtinstigte Kredite fiir Private und Gemeinden fiir Malnahmen
der Innenentwicklung

Haftpflichtversicherungen
Rickbaurticklage
Grundsticksfonds

Sonstige 6konomische
Rahmenbedingungen

Wegfall Entfernungspauschale
Wegfall Eigenheimzulage

Rechtliche und planerische
Instrumente und Frage-
stellungen

Rickbaupflicht im Innenbereich
Freistellung von der Eingriffsregelung beim Flachenrecycling

Sonstige Verfahrensanderungen

Instrument R Duisburg Nord-
Nahe iiringen

Beeinflussung der Grundstiickspreise

Bodenwertsteuer X X X X X
Flachensteuer X X X X X
Flachennutzungssteuer X X X X X

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft —Band 1

Fortsetzung

Quelle:

Deutsches Institut
fiir Urbanistik,
eigene Darstellung

Ubersicht 3:

In den Planspielen
,Neue Instrumente”
geprtifte Instrumente

Quelle:

Deutsches Institut
flir Urbanistik,
eigene Darstellung

Ubersicht 4:

Planspiele ,Neue Instru-
mente“— Detailliertes
Priifprogramm in den ein-
zelnen Planspielregionen
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F
ortsetzung Rheinhessen- : d-
Stuttgart Nahe Duisburg thiiringen

Beeinflussung der Grundstiickspreise

Reformierte Grunderwerbsteuer

- - X X

X
Preismechanismen fiir die Neuausweisung von Flachen

Kosten-Nutzen-Betrachtung X X X X X

Abgabe auf die Neuausweisung

von Bauflachen X X X X x
Neuausweisungsumlage X X X X X
Handelbare Flachenausweisungsrechte X X X X X
Interessenausgleich, Fonds fir

X X X X X

Flachenrecyclingprojekte

Interessenausgleich, Bonusflachen fiir
Malnahmen Brachenrevitalisierung, X X X X X
Baullicken, Verdichtung

Interessenausgleich, Weile Zertifikate
fir Planaufhebung, Renaturierung

FordermaBnahmen und Subventionen

Zweckzuweisungen im Kommunalen
Finanzausgleich (KFA) fir Brachen- X X X X X
revitalisierung

X X X X X

Zweckzuweisungen im KFA

flir Zwischennutzungen X B x X x
Zweckzuweisungen im KFA

N ; X = X X X
flr Renaturierungen
Zoniertes Satzungsrecht = = = X =
Lenkung durch Kreditvergabe, fir Private X X X X X
Lenkung durch Kreditvergabe,

- ; X X X X X
fiir Gemeinden

Haftpflichtversicherungen X X = X X

™ Grundstticksfonds Riickbauriicklage X X - X X

waren in Duisburg

bereits im Status-quo-

Planspiel Gegenstand Grundstiicksfonds X X - - X
intensiver Priifungen.

44 | Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft —Band 1



Handlungsbereiche, Instrumente und Akteure einer stadtregionalen Flachenkreislaufwirtschaft

. Fortsetzung
Instrument e Duisbur hLlioy
Nahe 8 thiiringen

Sonstige 6 ische Rahmenbedingungen
Wegfall Entfernungspauschale X
Wegfall Eigenheimzulage X

- X X X

Rechtliche und planerische Instrumente und Fragestellungen

Riickbaupflicht im Innenbereich X

Freistellung von der Eingriffsregelung
beim Flachenrecycling

Sonstige Verfahrensanderungen X

5.3 Akteure einer
Flachenkreislaufwirtschaft

Taglich werden in der Bundesrepublik Deutsch-
land etwa 100 Hektar Land fir Siedlungs- und
Verkehrszwecke neu in Anspruch genommen.

Den Flachenanspriichen an Wohnen, Gewerbe,
Industrie und Freizeiteinrichtungen entsprechen
die Gemeinden primar mit der Ausweisung von
neuem Bauland. Hierbei konkurrieren die Ge-
meinden untereinander, da mit der Ansiedlung
von Einwohnern und Unternehmen Steuerein-
nahmen und Zuweisungen verbunden sind.

5.3.1 Nutzungsanspriiche und
Nachfrageverhalten

In Regionen mit wirtschaftlicher Prosperitat ist
die Flachennachfrage aufgrund des groflen Ent-
wicklungsdrucks hoch. Dort fuhrt ein immer
knapper werdendes Flachenangebot zum Anstieg
der Bodenpreise in den Zentren, weshalb viele
Bauwillige in das billigere Umland und in die
landlichen Kreise ausweichen. Aber auch in
schrumpfenden Regionen werden weiterhin bis-
lang unbebaute Flachen neu in Anspruch genom-
men, obwohl umfangreiche innerstadtische
Brachflachen vorhanden sind.

X - X X
X X X X
X X X X

Flachen unterliegen verschiedenen Nutzungsan-
spriichen, die je nach Nachfragergruppe und Lage
der Flachen im Raum variieren. Im Folgenden wer-
den einige bestimmende Faktoren der Flachen-
nachfrage aufgeflihrt, denen eine funktionierende
Flachenkreislaufwirtschaft gerecht werden muss:

Bereich Wohnen

> Individueller Wunsch nach mehr Wohnflache
bzw. nach dem Eigenheim,

> Trend zur Wohneigentumsbildung (auch als
Bestandteil der Altersvorsorge),

> Wohnen in griner und larmfreier Umgebung
(mit Garten am Haus, mit Terrasse),

> gesunde und spielfreundliche Umgebung ins-
besondere flr kleinere Kinder,

> Bildungs-, Erholungs- und Freizeitangebote fir
verschiedene Bevolkerungsgruppen,

> spezifische Wohn- und Freizeitanspriche von
Heranwachsenden, Singles und alteren Men-
schen,

> Bedarf an Pkw-Stellplatzen.

Bereich Industrie und Gewerbe

> Zunehmender Flachenbedarf von Industriebe-
trieben (eingeschossige Bauweise, Parkplatze,
potenzielle Erweiterungsflachen),

> zum Teil kleinteiliger Flachenbedarf von wohn-

Quelle:

Deutsches Institut
fiir Urbanistik,
eigene Darstellung
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e

ortnahem Gewerbe und Handwerk (auch in
zentralen Lagen),

> keine Beeintrachtigungen durch Nachbar-
schaftsprobleme mit anderen Nutzungen
(Larm, sonstige Emissionen),

> gute Anbindung an Autobahn und Bundes-
stral3en.

Bereich Dienstleistungen/Handel

> Wachsender Flachenbedarf im Einzelhandel
(bei gleichzeitiger Tendenz zur Konzentration
auf groRere, jedoch weniger Filialen),

> tendenziell grollere Einzugsgebiete von Einzel-
handelsfilialen,

> zum Teil kleinteiliger Flachenbedarf von wohn-
ortnahem Einzelhandel und Dienstleistungen
(auch in zentralen Lagen),

> Erreichbarkeit mit dem Auto als Kriterium der
Standortwahl (sowohl in den Kernstadten als
auch im Stadt-Umland),

> Auslagerung von nicht kundenabhdngigen
Dienstleistungsbereichen aus Kernstadten in
das preiswertere Umland.

Als generelles Kriterium fir Standortsuche und
Standortwahl gilt sicher das Bestreben der Fla-
chennachfrager, die Grundstlickskosten zu mini-
mieren.

Diesen vielfdltigen Standort- und Nutzungs-
anspruchen stehen von Seiten der raumlichen
Planung Leitbilder der Innenentwicklung oder der
kompakten Stadt in den Kernstadten bzw. das
Zentrale-Orte-Prinzip im landlichen Raum gegen-
uber. Die Realitdt der Flacheninanspruchnahme
sieht jedoch anders aus: Die grofsten Flachen-
zuwachse sind an den Randern der Agglomera-
tionen und in den nicht-zentralen Orten des land-
lichen Raums zu verzeichnen.

Pramisse einer Flachenkreislaufwirtschaft ist
daher, bestehende Flachenpotenziale (Brach-
flachen, Verdichtung im Bestand, Nutzungs-
mischung) zu mobilisieren und fiir neue Nutzun-
gen gegenuber neu ausgewiesenen Flachen ,auf
der griinen Wiese“ vorrangig in Anspruch zu neh-
men. Im stadtregionalen Kontext bedeutet dies,
Einwohner- und Arbeitsplatzkonzentrationen
sowie Pendlerstrome quantitativ und qualitativ

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft — Band 1

so zu steuern, dass die Flacheninanspruchnahme
vermindert wird.

Daraus resultieren folgende zentrale Fragestel-

lungen:

> Wie lassen sich Potenziale der Innenentwick-
lung ausschopfen, ohne 6kologische Standort-
qualitaten wesentlich zu mindern?

> Wie konnen bereits vorgenutzte Flachen
mittels neuer Nutzung in den Flachenkreislauf
integriert werden?

> Wie lassen sich die Vorzlige der Kernstadte als
Zentren von Kultur, Bildung und Handel mit
den Qualitaten als Wohnstandort verknipfen?

> Wie werden Ansiedlungsnachfragen durch
eine 6kologisch, 6konomisch und sozial sinnvol-
le Standortzuweisung stadtregional gesteuert?

> Wie kdnnen qualitativ vertretbare Dichten und
Mischungen in der Flachennutzung erreicht
werden?

5.3.2 Flachenkreislaufwirtschaft als
kooperativer Steuerungsansatz

Stadtregionale Flachenkreislaufwirtschaft kann
nicht durch Handlungen eines einzelnen zentra-
len Akteurs herbeigefiihrt werden, sondern nur
durch das koordinierte Handeln derjenigen
offentlichen und privaten Akteursgruppen, die
das Flachengeschehen als Planer, Grundstiicksei-
gentlimer und als Flachennachfrager beeinflus-
sen oder steuern.

Hierzu zahlen unter anderem die Kommunalpoli-
tik, die unterschiedlichen Ressorts der Kommunal-
verwaltungen (Stadtentwicklung, Stadtplanung,
Umwelt, Wirtschaftsforderung, Liegenschaften,
Kammerei), Regionale Planungsstellen, Unterneh-
men, Wirtschaftsforderungsgesellschaften, Deve-
loper, Makler, GroRflacheneigentiimer, Banken,
Planungsbiros, Umwelt- und Naturschutzver-
bande sowie zivilgesellschaftliche Gremien. Nur
in kooperativer Zusammenarbeit und unter
Berlcksichtigung der Interessen dieser Akteure
konnen tragfahige Strategien fur eine Flachen-
kreislaufwirtschaft entwickelt und die notwendi-
gen Schritte fiir ihre Umsetzung getan werden. In
besonderem Male gilt dies fur die Wiedernut-
zung von Brachflachen, die haufig als rein kom-
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munale und zu wenig als eine in Kooperation zwi-
schen o6ffentlichem Sektor und Privatwirtschaft
zu l0sende Aufgabe betrachtet wird. Koopera-
tionsfahigkeit und geeignete Kooperationsstruk-
turen sowie Kommunikations-, Informationsver-
mittlungs- und Moderationsleistungen haben
daher fir eine erfolgreiche Flachenkreislaufwirt-
schaft eine herausragende Bedeutung.

Vor dem Hintergrund des sehr facettenreichen
sowie in der Regel durch Gegensatze gepragten
Interessengeflechts der beteiligten Akteure sind
eine verstandigungsorientierte Vorgehensweise
und dialogartige Zusammenarbeit wichtig, um die
Akteure zur Kooperation zu motivieren. Hilfreich
kann es hierbei sein, wenn schon an Formen stadt-
regionaler Zusammenarbeit angekntpft werden
kann, die sich bereits in weniger mit Konkurrenzen
und Verteilungskonflikten sowie mit Verzichts-
kosten verbundenen Themenfeldern als einer Fla-
chenkreislaufwirtschaft erprobt und bewadhrt
haben, und damit schon eingespielte Strukturen
flr die Kooperation hergestellt sind. Dies ist insbe-
sondere fur Stadt-Umland-Konstellationen von
grolRer Bedeutung, weil hier das Krafteverhaltnis
zwischen Kernstadt und Umlandgemeinden hau-
fig als sehr ungleichgewichtig wahrgenommen
wird und viele Umlandgemeinden Sorge haben,
von der Kernstadt vereinnahmt zu werden.

Formelle und informelle 6ffentlich-rechtliche Orga-
nisationsformen, an die bei der Kooperation im

Rahmen einer Flachenkreislaufwirtschaft ange-
knlpft werden kann, kdnnen Stadt-Umland-Ver-
bande, Nachbarschaftsverbande, Planungs- und
Zweckverbande sein. Sie lassen sich aber auch in
offentlich-rechtlichen Vereinbarungen oder kom-
munalen Arbeitsgemeinschaften organisieren. In
Ubergemeindlicher Zusammenarbeit werden bei-
spielsweise gemeinsame Flachennutzungsplane
aufgestellt, gemeinsame Gewerbegebiete betrie-
ben, interkommunale Kompensationsflachenpools
entwickelt, regionale Entwicklungskonzepte aufge-
stellt. Dabei haben sich in den letzten Jahren eher
informelle, auf Kommunikation und Konsens set-
zende Kooperationsstrukturen wie Stadtenetze
und Regionalkonferenzen etabliert, die eine Einbin-
dung privater Akteure sowie von gesellschaftlichen
Organisationen erlauben. Weiterhin kdnnen privat-
rechtlich organisierte Gesellschaften z.B. fir die
Reaktivierung und Vermarktung von Brachflachen
gebildet werden, die zwar keine hoheitlichen Ent-
scheidungen treffen durfen, aber haufig grollere
wirtschaftliche und verfahrensseitige Spielraume
besitzen.

Unabhangig von der Wahl der Kooperations- und
Organisationsstrukturen kommt es im Sinne
einer erfolgreichen Kooperation vor allem darauf
an, fur die Gemeinden, deren bauliche Entwick-
lung durch die stadtregionale Flachenkreislauf-
wirtschaft stark beschrankt wird, Anreize fir
kooperative Vorgehensweisen durch attraktive
Kompensationsmechanismen zu schaffen.

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft —Band 1
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6. Planspielkonzeption

Thomas Preufs, Kilian Bizer, Stephanie Bock, Christa Bohme,
Arno Bunzel, Georg Cichorowski, Uwe Ferber, Ulrike Meyer,
Peter Rogge, Manuela Rottmann

6.1 Planspielmethode

6.2 Grobstrukturierung der Planspiele ,,Flache im Kreis*
6.3 Planspiel-Varianten

6.4 Planspiel-Beteiligte

6.5 Ablauf der Planspiele
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Planspielkonzeption

Im Mittelpunkt des ExWoSt-Forschungsfelds
,Flache im Kreis“ stand die Uberpriifung vorhan-
dener und anzustrebender stadtregionaler Strate-
gien und Malinahmen einer Flachenkreislauf-
wirtschaft durch Vertreterinnen und Vertreter aus
Verwaltungen, Immobilienwirtschaft, Industrie,
Gewerbe und anderen gesellschaftlichen Grup-
pen im Rahmen von Planspielen. Es wurde ermit-
telt, wie und unter welchen Rahmenbedingungen
die Flachenkreislaufwirtschaft zu einer tragfahi-
gen Strategie fiir Stadtregionen werden und mit
welchen Instrumenten- bzw. Malknahmenbin-
deln dieses Ziel erreicht werden kann. Dabei wur-
den in den flnf Planspielregionen stadtische bzw.
stadtregionale Strategien (integrierte Handlungs-
konzepte) einer Flachenkreislaufwirtschaft ent-
wickelt, die die Handlungsspielraume der betei-
ligten Akteure erhohen sollen.

6.1 Planspielmethode

Die Methode ,,Planspiel“ wird in diversen Bran-
chen und Sachbereichen eingesetzt. Die damit
verbundenen Zielsetzungen und der Ablauf wei-
sen allerdings erhebliche Unterschiede auf.

In der Regel dienen Planspiele der Prifung von
Auswirkungen von Verhaltensweisen und Pro-
blemlésungen unter Bezug auf einen konkreten
Sachverhalt, einen Plan- oder Gesetzentwurf,
einen strategischen oder instrumentellen Ansatz.
Die Planspielteilnehmerinnen und -teilnehmer
sollen auf der Basis eines zuvor definierten
Modells der Realitat Handlungsentscheidungen
treffen und diese begriinden. Im Unternehmens-
bereich dienen Planspiele dem Coaching von Fiih-
rungskraften in der Entwicklung von Strategien
und Problemldsungen. Auch im Bereich der Sied-
lungs- und Verkehrsentwicklung4s sowie zur Ab-
schatzung von moglichen Folgen neuer Rechts-

tatsachen im Rahmen von Gesetzesanderungen4®
werden Planspiele angewandt.

Planspiele fordern von den Beteiligten ein hohes
MafR an vernetztem Denken und Handeln, in wel-
ches Erfahrungswissen und Erkenntnisse aus der
Verwaltungs- oder Unternehmenspraxis einflie-
Ben.

Die Arbeit im Team befahigt die Planspielteilneh-
merinnen und -teilnehmer,

> das eigene Denken und Handeln zu reflektie-
ren,

> Sachverhalte von verschiedenen Standpunkten
aus zu betrachten sowie die Argumente ande-
rer kennenzulernen und zu berlcksichtigen,

> gemeinsame Standpunkte und Strategien zu
erarbeiten und gegebenenfalls

> gegensatzliche Einschatzungen und Losungs-
ansatze zu identifizieren.

Die Planspielleiter bzw. -moderatoren haben zum
einen die Aufgabe, das Planspiel an Hand eines
Programms mit bestimmten Aufgabenstellungen
zu strukturieren, simulierte Entscheidungssitua-
tionen zu beschreiben und mogliche Verstandnis-
probleme zu klaren. Zum anderen sind sie in der
Regel fur die Ergebnissicherung und -auswertung
zustandig. Planspiele sind damit zugleich ein
Lernprozess fur alle Beteiligten.

Als Ziele fiir ein Planspiel in der Raum- und
Umweltplanung konnen gelten:

> Identifizierung von Determinanten der raum-
lichen Entwicklung (u.a. Standortfaktoren
verschiedener Raumnutzungen, Nutzungskon-
kurrenzen, Zusammenhang zwischen Sied-
lungsentwicklung und Verkehr, Grundstiicks-
markt),

45 Vgl. Planspiel zur stidtebaulichen Weiterentwicklung grofSer Neubaugebiete (Leipzig-Griinau) von 1997 bis 2000 im
Rahmen des Experimentellen Wohnungs- und Stéddtebaus (ExWoSt), Planspiel Innenstadt in Celle und Halle (Saale)
von 2000 bis 2001 im Rahmen des Experimentellen Wohnungs- und Stddtebaus (ExWoSt), Planspiel zum Manage-
ment des OPNV in Berlin unter Wettbewerbsbedingungen in den Jahren 2003/2004 im Rahmen des EU-geférderten
internationalen Projektverbundes TELLUS (Transport an Environment Alliance for Urban Sustainability).

46 Vgl.verschiedene Planspiele zur Novellierung des BauGB unter Beteiligung des Deutschen Instituts fiir Urbanistik, im
Auftrag des Bundesministeriums flir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS), vormals Bundesministerium fiir

Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW).
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> Ermittlung zentraler Akteure sowie ihrer
Handlungsweisen und Motivation,

> Verstandnis zentraler Aufgaben der Planung,

> Ermittlung der Vor- und Nachteile des Einsat-
zes von Planungsinstrumenten,

> Erprobung der Zuordnung von Flachennutzun-
gen (u.a. komplementare Nutzungen, Nutzungs-
konflikte),

> Erlernen und Erproben kommunikativer Fahig-
keiten,

> Durchsetzung von sozialen und 6kologischen
Belangen47 gegenuiber 6konomischen Verwer-
tungsinteressen4®.

Im Forschungsfeld ,Flache im Kreis“ wurde das
Planspiel als Methode der Strategieentwicklung
genutzt, jedoch stellt die Vielzahl der in den Plan-
spielen zu untersuchenden Handlungsoptionen
besondere Anforderungen.

Ausgangspunkt der Planspiele war die Uberpri-
fung der sich aus dem bestehenden Instrumenta-
rium ergebenden Handlungsoptionen der Akteure
auf regionaler und ortlicher Ebene. Dabei wurde
ermittelt, welchen Beitrag diese Handlungsoptio-
nen unter den tatsachlichen Verhaltnissen in den
Planspielregionen fiir eine stadtregionale Flachen-
kreislaufwirtschaft leisten konnen. Anders als in
retrospektiven Fallstudienuntersuchungen ging es
hier um die Weiterentwicklung der bestehenden
Handlungsweisen mit dem Ziel einer besseren
Ausrichtung auf die flachenpolitischen Ziele der
Bundesregierung. Das Planspieltypische an die-

Planspielkonzeption

sem Ansatz ist, dass die Weiterentwicklung der
stadtregionalen MaBnahmen und Strategien zwar
auf den realen Verhaltnissen aufbaut, im Ergebnis
aber ein unverbindliches Experiment bleibt.
Soweit in den Planspielen Beschliisse gefasst oder
Empfehlungen gegeben wurden, sind sie nur Fik-
tion. Sie kénnen jedoch Impulse fur das Handeln
der tatsachlich befugten Entscheidungsorgane
der Stadtregion geben. Die Umsetzung moglicher
Beschliisse oder Empfehlungen war aber nicht
Gegenstand der Planspiele, sondern eine Frage der
Vermittlung der Planspielergebnisse innerhalb der
Planspielregionen/-stadt.

6.2 Grobstrukturierung der Planspiele
,Fldche im Kreis*

Die Planspiele zur Flachenkreislaufwirtschaft
wurden im Zeitraum Juni 2005 bis April 2006 in
funf Planspielregionen durchgefihrt. Je Plan-
spielphase und Planspielregion fanden je drei ein-
tagige Planspielworkshops vor Ort statt, insge-
samt also sechs Workshops pro Region. Vor
Beginn der eigentlichen Planspielphase erfolgte
zu Beginn des Jahres 2005 in jeder Planspielre-
gion eine Vor-Ort-Analyse der raumrelevanten
Planungen, der Flachenpotenziale und der
wesentlichen potenziellen Akteure einer Flachen-
kreislaufwirtschaft. Diese Vor-Ort-Analyse wurde
methodisch mit einer Befragung der regionalen
Akteure Uber Ziele, mogliche Vorgehensweisen
und Hemmnisse sowie Uber Einstellungen zur
Flachenkreislaufwirtschaft untermauert.

Ubersicht 5

Auf dieser Basis wurden schlieflich einerseits
: : : die zehn bis zwolf Planspielteilnehmerinnen und

» Simulation von Entscheidungsprozessen . . . . .
» durch die faktisch zustandigen Akteurinnen und ‘teilnehmer je Region ausgewahit. Ander?rselts
Akteure wurden auf der Basis der analysierten Flachen-
» unter Zugrundelegung realer und alternativ hierzu potenziale und der zu erwartenden Bevolkerungs-
RS R e T g und wirtschaftlichen Entwicklung fiir jede Plan-
g:s;ls‘z;]es Institut : n ?fdtzn/szdtrego”e” enen Arbeit spielregion Flachenreduktionsziele bis zum Jahr
Fiir Urbanistik, :‘rjogrzrmr;T age eines vorgegebenen Arberts 2010 und bis zum Jahr 2020 ermittelt. Diese

eigene Darstellung Reduktionsziele dienten im Rahmen der Planspie-

47 Beispielsweise Belange des Milieuschutzes, Belange besonderer Bevélkerungsgruppen, offentliche Griinfldchen,
Fldichen fiir Freizeit- und Sportaktivitditen

48 Vgl. Holger Scheibig, PlanLos! Ein Planspiel zur Stadtentwicklung und seine Einsatzméglichkeiten, Dortmund 1996,
S. 46.
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Dezember 2004

Abschluss Grundsatzvereinbarungen

Vorbereitungsphase

Januar bis Mai 2005

» Ermittlung Ausgangssituation (Vor-Ort-Analyse)
» Potenzialermittlung, Zielermittlung

» Akteursbefragung

» Auswahl Planspielteilnehmer

Abschluss Zielvereinbarungen

Juni 2005

Regionale Auftaktveranstaltungen

Planspiel Phase I: Status quo

Juni bis November 2005

» 3 Planspielworkshops

Planspiel Phase Il: Neue
Instrumente

Januar bis April 2006

» 3 Planspielworkshops

Juni bis Juli 2006

Regionale Impulsveranstaltungen

le dazu, den regionalen Handlungsbedarf zu ver-
deutlichen, der bestiinde, wenn die Flacheninan-
spruchnahme analog zu den flachenpolitischen
Zielen des Bundes reduziert werden wirde.

Zu Beginn der Vor-Ort-Analysen wurden im
Dezember 2004 in Grundsatzvereinbarungen
zwischen dem BBR und den einzelnen Planspiel-
regionen die Mitwirkungspflichten und Auf-
gabenverteilungen fixiert. Diese wurden im Mai
2005 in Form von Zielvereinbarungen hinsichtlich
Qualitatszielen, Mengenreduktionszielen und der
Festlegung der Planspielbeteiligten konkretisiert.

6.3 Planspiel-Varianten

Die Planspiele zur Flachenkreislaufwirtschaft
wurden in den finf Planspielregionen — Stadt-
Region Stuttgart, Region MdlIn, Region Rheinhes-
sen-Nahe, Stadt Duisburg und Planungsregion
Nordthiringen — in zwei aufeinander folgenden
Varianten durchgefuhrt:
> Planspiel | - Status quo: mittelfristige Strategie
der Flachenkreislaufwirtschaft unter aktuellen

instrumentellen Rahmenbedingungen mit
einem Zeithorizont bis 2010.

> Planspiel Il = Neue Instrumente: Innovativer
Instrumenteneinsatz zur Steuerung von Wachs-
tums- bzw. Umbau- und Rilckbauprozessen
mit einem Zeithorizont bis 2020.

Wahrend die Status-quo-Planspiele Uberwiegend
an vorhandene Instrumente und Rahmenbedin-
gungen anknupften, ging es bei den Planspielen
,Neue Instrumente” darum, zu Uberprifen, wie
sich wesentliche Verdanderungen bei den vom
Bund oder den Landern gesetzten Rahmenbedin-
gungen auf die stadtregionalen Handlungsoptio-
nen und auf das tatsachliche Handeln der lokalen
und regionalen offentlichen und privaten Akteure
auswirken wirden.

6.3.1 Planspielstufe | - Status quo

Die Status-quo-Planspiele knlipften an vorhande-
ne Rahmenbedingungen und Instrumente der
Flachensteuerung wie organisatorische Struktu-
ren, Planungen, Flacheninformationen, Koopera-

Abbildung 13:
Ablauf der Planspiele
Fldche im Kreis*

Quelle:

Deutsches Institut
flir Urbanistik,
eigene Darstellung

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft — Band 1

51



52

L=

Ve

tionen und Beschlusslagen an. Geprift wurden
insgesamt 29 Einzelinstrumente. Hierfur wurden
der Umgang der Akteure mit den bestehenden
Instrumenten sowie das diesbezuigliche Zusam-
menwirken der Akteure in den sieben Handlungs-
bereichen Planung, Informationen, Organisation/
Management, Kooperation, Budget/Investitio-
nen/Forderprogramme, Vermarktung und Anord-
nungen analysiert und bewertet49. Defizite im
Instrumentarium wurden identifiziert und Vor-
schlage zur Losung erarbeitet. Grundlagen fur die
Bewertung bildeten dabei zum einen die in der
ersten Phase des Forschungsvorhabens im Rah-
men von Expertisen vorgelegten Analysen der
Potenziale und Defizite einzelner Instrumente,
zum anderen die konkreten Erfahrungen der an
den Planspielen beteiligten Personen.

6.3.2 Planspielstufe Il - Neue Instrumente

Aufbauend auf den Ergebnissen der Status-quo-
Planspiele wurde in allen Planspielregionen je ein
weiteres Planspiel durchgefuhrt. In dieser Plan-
spielstufe wurden innovative Instrumente zur
Steuerung von Wachstumsprozessen sowie von
Umbau- und Schrumpfungsprozessen mit einem
Zeithorizont bis zum Jahr 2020 geprift.

In den folgenden Bereichen wurden neue Instru-
mente bzw. wesentliche Modifikationen beste-
hender Instrumente fir eine Flachenkreislauf-
wirtschaft getestet:

> Beeinflussung der Grundstiickspreise (Grund-
steuerreform, reformierte Grunderwerbsteuer),

> Preismechanismen fir die Neuausweisung
von Flachen (u.a. Kosten-Nutzen-Betrachtung,
handelbare Flachenausweisungsrechte, Bau-
landausweisungsumlage),

> FordermaRnahmen und Subventionen (u.a.
Reform des Kommunalen Finanzausgleichs,
Kredite fur InnenentwicklungsmaBnahmen,
Grundsticksfonds),

> sonstige okonomische Rahmenbedingungen
(u.a. Entfernungspauschale),

> rechtliche und planerische Instrumente und

Planspielkonzeption

Fragestellungen (u.a. Ruckbaupflicht, Verfah-
rensvereinfachungen).

Insgesamt wurden in der zweiten Planspielphase
uber 20 Einzelinstrumente gepruft.

6.4 Planspiel-Beteiligte

Je Planspielregion waren an den Planspielen
jeweils zehn bis zwolf Personen beteiligt. Dazu
zahlten unter anderen Vertreterinnen und Vertre-
ter von Planungsabteilungen aus Gemeinden,
Regionen und Landesplanung, der Immobilien-
wirtschaft, der Landwirtschaft, von GroRflachen-
eigentimern, der Industrie- und Handelskammer,
der Wirtschaftsforderung, eines Haus- und
Grundbesitzerverbands und der Naturschutz-
und Umweltverbande. Planerinnen und Planer
waren —aufgrund der Struktur der Planspielregio-
nen, die sich in der Regel aus mehreren Gemein-
den oder Landkreisen zusammensetzten, und in
Anbetracht der Zustandigkeiten fir Belange der
Flacheninanspruchnahme - vergleichsweise stark
in den Planspielgruppen vertreten. Die Auswahl
der Planspielerinnen und Planspieler erfolgte
unter Berlicksichtigung des spezifischen Zu-
schnitts der verschiedenen Planspielregionen.

Die Prifaufgaben im Rahmen der Planspiele wur-
den auf die realen Verantwortungsbereiche der
beteiligten Personen zugeschnitten. Die Rollen
der Planspielbeteiligten wurden in den Planspiel-
workshops nicht beliebig zugewiesen, sondern
von den faktisch zustandigen Akteurinnen und
Akteuren eingenommen.

Vor dem Hintergrund der jeweiligen fachlichen
Zusammenhange und Arbeitshintergriinde der
Planspielteilnehmenden sind in deren Bewertun-
gen von Instrumenten neben Einschatzungen der
unmittelbaren Wirkungsweise von bestehenden
und neuen Instrumenten auch Erwagungen hin-
sichtlich der Praktikabilitat sowie der politischen
und verwaltungsseitigen Durchsetzbarkeit der
Instrumente und letztlich auch Akzeptanzerwa-
gungen eingeflossen.

49 Zusatzlich wurde in der Planspielregion Stuttgart die Querschnittsaufgabe Gender Mainstreaming bearbeitet.
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Gender-
Beauftragte

Regionalplanung
Regionalverbande

GroRflachen-
eigentiimer

Naturschutz- und
Umweltverbande

Projektentwickler
und -finanzierer

6.5 Ablauf der Planspiele

Der Ablauf der Planspiele lasst sich grob in eine
Vorphase bzw. Vor-Ort-Analysephase und in die
eigentliche Planspielphase untergliedern.

6.5.1 Planspiel-Vorphase

Zu Beginn des Jahres 2005 erfolgte in allen Plan-
spielregionen eine Vor-Ort-Analyse der raum- und
siedlungsstrukturellen, demografischen, wirt-
schaftlichen und akteursbezogenen Rahmenbe-
dingungen. Untersucht wurden unter anderem
die Entwicklung der Inanspruchnahme von Sied-
lungs- und Verkehrsflache, die Bevolkerungs-
prognosen bis 2020, Wanderungssalden, institu-
tionelle Arrangements und Kooperationen sowie
bestehende raumrelevante Planungen und Stra-
tegien.

Planende
Verwaltungen
aus Kommunen

Planspiele
Flache im
Kreis

Landwirtschaftsverwaltung/
Landwirtschaftskammer/
Bauernverband

Abbildung 14:

Landes-
planung

Fldche im Kreis*

Wirtschafts-
forderung

Industrie- und
Handelskammern

Immobilien-
wirtschaft

Haus- und
Grundbesitzverein

Wohnungs-
gesellschaft

Quelle:

Deutsches Institut
fir Urbanistik,
eigene Darstellung

Besonderes Augenmerk lag auf einer Analyse
bestehender Flachenpotenziale und eventueller
Entwicklungsrestriktionen. SchlieRlich wurden im
Vorfeld der eigentlichen Planspiele auch regiona-
le Flachenreduktionsziele flr Zeitraume bis 2010
bzw. bis 2020 ermittelt.

Die Ergebnisse dieser umfassenden Recherchen,
Berechnungen und Interviews wurden im Mai
2005 in Berichten zur Vor-Ort-Analyse in den Plan-
spielregionen geblindelt.

6.5.2 Planspielphase

Die Planspiele fanden in zwei Stufen statt: als Sta-
tus-quo-Planspiel im Zeitraum Juni bis November
2005 und als Planspiel ,Neue Instrumente” im
Zeitraum Januar bis April 2006. Die methodische
Grundlage der Planspiele bildete jeweils ein
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Ubersicht 6:

In den Planspielregionen
betrachtete Fldchen-
potenziale

1 Nur Duisburg.

Quelle:

Deutsches Institut
ftir Urbanistik,
eigene Darstellung

Abbildung 15:
Bearbeitungs- und
Analyseschritte in den
Planspielen zur Fldchen-
kreislaufwirtschaft

Quelle:

Deutsches Institut
ftir Urbanistik,
eigene Darstellung
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Erweiterungspotenziale
(baulich nicht vorgenutzte
AuBenbereichsflachen)
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Theoretische Entwicklungsreserven ohne Planungsstatus
Regionalplanungsreserven (Bauhoffnungsland)’

FNP-Reserven (Bauerwartungsland)

grundsatzlich riicknehmbare B-Plan-Reserven (Rohbauland)

Innenentwicklungspotenziale
Bebauungsplane

Baullicken (baureifes Land/Bauland) im Geltungsbereich siedlungserweiternder

Baullicken im Geltungsbereich bestandsorientierter Bebauungsplane und
im unbeplanten Innenbereich

geringfiigig bebaute Grundstiicke/Nachverdichtungspotenziale

Brachflachen

absehbare Flachenfreisetzungen

Arbeitsprogramm je Planspielphase. Diese Arbeits-
programme wurden von der Forschungsgruppe
vorgegeben und moderiert. Hierin wurden die
ausgewahlten Instrumente vorgestellt sowie
deren Wirkungsweisen und Anreizmechanismen
erlautert. Die Arbeitsprogramme enthalten im
Weiteren konkrete Arbeitsauftrdge an die am
Planspiel beteiligten Personen. Die Arbeitsauf-
trage bezogen sich auf die einzelnen Instrumente
der Flachenkreislaufwirtschaft.

Die Arbeitsauftrage lauteten in der ersten Plan-
spielphase beispielsweise, Vorlagen oder Vermer-
ke zur (Weiter-)Entwicklung der bisherigen Praxis
in den jeweiligen Handlungsfeldern zu erarbei-
ten, z.B. zur Erforderlichkeit einer interkommu-
nalen Flachennutzungsplanung oder zu den

Erfordernissen und Moglichkeiten einer projekt-
ubergreifenden Kooperation aus der Sicht der
Wirtschaft.

In der zweiten Planspielphase wurden bestimmte
kostenrelevante Sachverhalte z.B. zur Grundsteu-
er oder zur Kosten-Nutzen-Betrachtung an ausge-
wahlten Beispielgrundstiicken aus der jeweiligen
Region veranschaulicht.

Diese Vorlagen bildeten in moderierten Work-
shops die Grundlage fur die Beratung und
Beschlussfassung zwischen den am Planspiel
beteiligten Akteuren in den jeweiligen Hand-
lungsfeldern. Den Bezug zu den Problemen der
ortlichen und regionalen Flacheninanspruchnah-
me verdeutlichten dabei visualisierte Beispiele zu

allen Planspielakteuren

v

Planspielprozess

v

Feststellung der Interessenkonflikte

v

v

v
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Bearbeitung der durch ein Arbeitsprogramm vorgegebenen
Arbeitsauftrage durch ausgesuchte Planspielakteure

Analyse des bisherigen Vorgehens (Selbstreflexion)

Erarbeitung gemeinsamer Standpunkte

» Benennung von Hemmnissen und Lésungsansatzen
» Beantwortung der durch das Arbeitsprogramm vorgegebenen Fragen
» Bearbeitung konkreter, durch das Arbeitsprogramm vorgegebener Aufgaben

Planspielworkshops

» Diskussion und Riickkoppelung der Vorlagen und der darin enthaltenen Bewertungen zwischen

Beschreibung von Voraussetzungen zur Uberwindung von Interessenkonflikten
Empfehlungen fiir die Weiterentwicklung der Flachenkreislaufwirtschaft in der Region

Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Instrumentariums
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Planungen bzw. uUber zu entwickelnde Flachen-
potenziale. Der interaktive Austausch zwischen
den Akteuren des Planspiels fand in der Reihe von
sechs Workshops statt.

Die Planspielergebnisse basieren auf Arbeitsvor-
lagen und Diskussionen der Planspielbeteiligten,
die an Hand eines Arbeitsprogramms mit fach-
licher Begleitung und Moderation der Forschungs-
gruppe erarbeitet und ausgewertet wurden.
Bewertet wurden unter anderem der Zielerrei-
chungsbeitrag bestimmter Instrumente im Sinne
einer Flachenkreislaufwirtschaft, deren Wirkung
auf die Mobilisierung bestimmter Flachenpoten-
zialarten wie etwa Baullicken, Brachflachen oder
Nachverdichtungspotenziale. Ebenso betrachtet
wurde in diesem Zusammenhang die Rolle der
am Flachengeschehen beteiligten Akteurinnen
und Akteure. Sofern moglich stellten die Plan-
spielteilnehmenden einen Konsens tber die Wir-
kungsweise bzw. den Zielerreichungsbeitrag ein-
zelner Instrumente her. Bei uniberwindbarem

Dissens wurden Abstimmungen durchgefuhrt
und die Ergebnisse protokolliert.

Die Planspiele bestanden damit aus zwei Elemen-
ten: der Bearbeitung von Arbeitsauftragen mit
moglichst realen Ankniipfungspunkten sowie der
interaktiven Befassung mit Vorlagen im Rahmen
von Workshops.

Die instrumentellen Empfehlungen aus den Sta-
tus-quo-Planspielworkshops, die von den aktuel-
len Rahmenbedingungen ausgingen und einen
Zeithorizont bis etwa 2010 zugrunde legten, min-
deten in einem integrierten Handlungskonzept
flr eine Flachenkreislaufwirtschaft fur jede Plan-
spielregion, das konkrete MaRnahmenempfeh-
lungen enthalt.

Darlber hinaus wurden in der zweiten Planspiel-
stufe die neuen Instrumente in einer Gesamt-
schau im Hinblick auf eine Weiterverfolgung
durch den Bund eingeschatzt.

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft —Band 1
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7. Planspielregionen

Thomas Preufs, Kilian Bizer, Stephanie Bock, Christa Bohme,
Arno Bunzel, Georg Cichorowski, Uwe Ferber, Gregor Jekel,
Ulrike Meyer, Peter Rogge, Manuela Rottmann

7.1 Auswahl der Planspielregionen
7.2 Kurzdarstellung der Planspielregionen

7.3 Einschitzungen aus den Planspielregionen
zur Flachenkreislaufwirtschaft
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7.1 Auswahl der Planspielregionen

7.1 Offentliche Ausschreibung der
Planspielteilnahme

Die Teilnahme an den Planspielen im ExWoSt-For-
schungsfeld ,Flache im Kreis“ wurde im Friihsom-
mer 2004 Offentlich ausgeschrieben. Die Aus-
schreibung richtete sich an alle deutschen Stadte
und Gemeinden (auch Samtgemeinden, Amts-
gemeinden usw.) sowie Landkreise, wobei die
gemeinsame Bewerbung mehrerer Gemeinden
sowie die Beteiligung von Klein- und Mittelstad-
ten ausdricklich erwinscht waren. Weiterhin
wurden wegen der besonderen Bedeutung der
Stadt-Umland-Problematik fir eine Flachenkreis-
laufwirtschaft insbesondere auch Stadt-Umland-
Verbande (Nachbarschaftsverbande, Stadtver-
bande, Grofiraumverbande, Kommunalverbande,
Planungsverbande) sowie andere interkommuna-
le oder regionale Organisationen, die nicht durch
Verbandssatzungen formalisiert sind, zur Teilnah-
me gebeten.

Im Auftrag des Bundesamtes fiir Bawwesen und Raumardnung schreibt das Dewtsche institut fiir
Urbanistik im Rahmen das Forschungswarhabens Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau
Kreslaufwertschaft in der stadtischent stadtregionalen Flachennutzung = Flache im Eres” die

Beteiligung an Planspielen zur

Im Rahmen des Ausschreibungsverfahrens gingen
in der ersten Stufe insgesamt 65 Interessen-
bekundungen ein, in der zweiten Stufe des Bewer-
bungsverfahrens wurden 37 ausflhrliche Bewer-
bungen eingereicht. Aus dem Kreis der Bewerber
wurden vom Bundesamt flir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) und dem Bundesministe-
rium fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen
(BMVBW) flinf Planspielregionen/-stadte fir eine
Teilnahme am Planspiel ausgewahlt:

> StadtRegion Stuttgart®e,
> Region Rheinhessen-Nahe,

> Region MolIn,

> Stadt Duisburg,

> Planungsregion Nordthuringen.

7.1.2 Auswahlkriterien

Die Auswahl der Stadtregionen sollte eine mog-
lichst breite Streuung von unterschiedlichen Pro-
blemlagen und Rahmenbedingungen sowie von

Anzeigentext der dffent-
lichen Ausschreibung

Flache
impoara
Kraois

stadtischen/stadtregionalen Flachenkreislaufwirtschaft

aus. Tl der Planspiele ist o5, Lesungsansdtze filr eine stadtische bzw, stadiregionale Flachenknels-
lautwirtschaft zu srmitteln, Dabei knipfen die Planspiele {Laufzeit 12004 bis 08/06) an kenkreten
Prablemlagen dar Stadte und Stadireqionen an. Vorgesehen ist das Durchspieben von je owei dar
drel Plarspied-Varianten; Status quo, Innowativer Instrumenteneinsats fur Steuerung von Wachs-
tumsprozessen oder zur Stewerung von Umbau-/Rickbauprozessen,

lede: der finf auszuwahlenden StadteStadtregionen erhlt fir die Teilnahme an den Manspielen
pauschal 10 000 Eure und wird vom Fesschungsteam durch Vor-Om-Expartisen und Moderation

Baumornung

umnerstiitzt, An der Ausschreibung kianen Stidte und Gemeinden aller GroBenklacten, Landkrese,
Stadt-Umland-Verbande sowie andere imterkommunale cder regionale Organisationen tellnehmen.

Forminze Interessenberundungen sciiten bis zum 15, Juli 2004 bei der Forschungsgruppe
JFliche im Kreis® eingehen. Vollstandige Bewerbungsunterlagen bitten wir Sie his zum

13, August 2004 per Post einzurelchén an:

Deutsches Institut fir Urbanistik, Forschungsgruppe ,Flache im Kreis®

Strabe des 17, Juni 112, 10623 Berlin.

Dautschas
Iretitut 1f
Urcaniei

e e

Ansprechpartner; Thomas PreuB; Telefon: 030v39001-265/-291,-270

Detaillierts Informationen siehe waw flasche-im-kreis.de und v bbrbund, de

Bonn/Bestin, Mai 2004

50 Rdumlicher Zuschnitt fiir das Planspiel: Landeshauptstadt Stuttgart sowie die angrenzenden Stddte Filderstadt und

Ostfildern.
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Abbildung 16:
Bewerber flir das Planspiel
,Fldche im Kreis*

Quelle:
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Entwicklungen der Flacheninanspruchnahme
reprasentieren. Eine Differenzierung wurde insbe-
sondere im Hinblick auf die folgenden Kriterien
angestrebt:

Deutsches Institut

fir Urbanistik,
eigene Darstellung
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> Lage im Raum: Berlcksichtigung von Stadten/
Stadtregionen moglichst aus verschiedenen
Bundeslandern sowie Berlicksichtigung von
Stadten/Stadtregionen sowohl aus den alten
als auch aus den neuen Bundeslandern.

> Regionstyp: Es sollten Stadte/Stadtregionen
aus Agglomerationsraumen, verstadterten
Raumen sowie aus landlichen Raumen an den
Planspielen teilnehmen.

> GrofSe der Stadt/Stadtregion: Teilnahme von
GrofRstadten/-stadtregionen, von Mittel- und
Kleinstadten/-stadtregionen.

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft —Band 1
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> Entwicklungsdynamik: Durch die Auswahl soll-
ten ferner unterschiedliche Entwicklungs-
dynamiken abgebildet werden, d.h., es sollten
Wachstumsstadte/-stadtregionen, Schrump-
fungsstadte/-stadtregionen sowie Stadte/
Regionen mit ausgeglichener Entwicklungs-
dynamik teilnehmen.

> Problemlagen in der stddtischen/stadtregio-
nalen Fldchennutzung: Erfassung moglichst
typischer und Ubertragbarer Problemlagen
wie z.B. Mangel an baureifen Flachen, unzurei-
chende interkommunale Abstimmung bei der
Flachenentwicklung, mangelnde Bauland-
nachfrage bei gleichzeitigem Uberangebot an
Brachflachen.

> Formen institutioneller Arrangements in der
Region: Berucksichtigung unterschiedlicher
Kooperationspartner und Kooperationsformen
wie kommunaler Kooperationsstrukturen, inter-
kommunaler Formen der Zusammenarbeit,
Kooperationen zwischen Kommune und Regio-
nalplanung, Public-Private-Partnerships (PPP).

> Ideen, Konzepte und Ansdtze flir informelle Pla-
nungen im Sinne eines stadtregionalen Fldchen-
managements: Vorhandensein unter anderem
von Stadtentwicklungskonzepten, Stadter-
neuerungskonzepten, Innenentwicklungskon-
zepten, sektoral ausgerichteten Konzepten fur
Wohnen, Gewerbe, Freiraume usw. sowie
Kompensationsflachenkonzepte.

> Datenlage: Vorhandensein von Planwerken,
Informationsgrundlagen, Bedarfs- und Poten-
zialanalysen und Ahnlichem.

7.1.3 Vereinbarungen mit den Planspielregionen

Um einen reibungslosen Ablauf der Planspiele
wahrend der gesamten Planspielphase zu
gewahrleisten, wurden zwischen jeder Planspiel-
region und dem Bundesamt fur Bauwesen und
Raumordnung eine Grundsatzvereinbarung so-
wie eine Zielvereinbarung abgeschlossen (vgl.
Anhang). Diese regelten die Leistungen der For-
schungsgruppe, die Beteiligung der Mitspiele-
rinnen und Mitspieler sowie sonstige Mitwir-
kungsanforderungen der Planspielregionen unter
anderem in Bezug auf die Bereitstellung von
Daten und Planungsunterlagen, die Organisation
notwendiger Informationsfliisse zwischen den
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planspielrelevanten Akteuren innerhalb der
Stadt/Stadtregion sowie der Forschungsgruppe,
die Sicherstellung einer kontinuierlichen Mitwir-
kung am Planspiel sowie die Mitwirkung bei der
Vor- und Nachbereitung der Planspielworkshops.

7.2 Kurzdarstellung der Planspielregionen
Im Folgenden werden die Planspielregionen kurz
dargestellt. Weitergehende Beschreibungen der
Planspielregionen mit Angaben zur Bevolke-
rungsentwicklung, zur Flacheninanspruchnahme,
zur wirtschaftlichen Entwicklung, tiber bestehen-
de Flachenpotenziale, Uber zentrale Akteure einer
Flachenkreislaufwirtschaft uv.m. befinden sich
im Anhang dieser Veroffentlichung.

7.2.1 Eckdaten und raumliche Charakteristika
Die Auswahl der Planspielregionen umfasst eher
Jkleinere” Planspielregionen (Region MélIn, Stadt-
Region Stuttgart, Stadt Duisburg) mit nur einer
oder nur einigen Gebietskorperschaften sowie
,grollere” Planspielregionen mit einer Vielzahl von
Gebietskorperschaften (Regionalplanungsregion
Rheinhessen-Nahe, Regionale Planungsgemein-
schaft und Planspielregion Nordthiringen).

In Bezug auf die reprasentierten Entwicklungs-
dynamiken zahlt die StadtRegion Stuttgart zu
den wachsenden Regionen, wahrend die Stadt
Duisburg und die Planungsregion Nordthuringen
durch deutliche Schrumpfungsprozesse gekenn-
zeichnet sind. Innerhalb der Region Rheinhessen-
Nahe sind sowohl wachsende Teilrdume (Ostteil
der Planungsregion) als auch schrumpfende Teil-
regionen (Westteil der Planungsregion) vertreten.
Durch eine ausgeglichene Entwicklungsdynamik
ist die Region Mdlin gekennzeichnet.

In allen Planspielregionen stellen, gemessen an
ihrem Umfang und ihrer Relevanz flr eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung, kleinteilige
Innenentwicklungspotenziale einen wesentlichen
Schwerpunkt einer Flachenkreislaufwirtschaft dar.
Die Mobilisierung kleinteiliger Innenentwicklungs-
potenziale ist das Kernproblem einer Flachenkreis-
laufwirtschaft. Gleichzeitig bilden diese Potenziale

Region
Malln

. Duisburg

Region
Rheinhessen-

Nahe .

StadtRegion
Stuttgart

den entscheidenden Ansatzpunkt fir die Beseiti-
gung stadtebaulicher Missstande.

GroBere Brachflachen sind mit Ausnahme der
Region MolIn zwar in allen Planspielregionen vor-
handen, in der Regel wird aber jede Brachflache
als ein Einzelfall mit besonderen Eigenschaften
und Akteurskonstellationen betrachtet. Haufig —
vor allem aulerhalb alt- oder montanindustriell
gepragter Regionen — besteht bei den grofRen
Brachflachen eine Diskrepanz zwischen ihrer Gro-
Be sowie dem aus ihrer Lage und stadtebaulichen
Integration resultierenden Potenzial fr eine qua-
litative Innenentwicklung.

Eine Besonderheit der Planungsregion Nordthi-
ringen sind erschlossene Gewerbeflachen grof3en

Planungsregion
Nordthiringen

Abbildung 17:

Lage der Planspielregio-
nen ,Fldche im Kreis“

Quelle:

Deutsches Institut
fiir Urbanistik,
eigene Darstellung
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Tabelle 1:

GréfSe und Einwohnerzahl Planspielregion/ Gesamtleéiche EW

der Planspielregionen/ -stadt (km©) gesamt

-stddte
StadtRegion 269 667 687
Stuttgart
Region 3041 840000
Rheinhessen-Nahe
Region Mélin 192 28900
Stadt Duisburg 233 503 664
Planungsregion 3661 413902
Nordthiringen

Quelle:

Deutsches Institut

flir Urbanistik,

eigene Darstellung
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Umfangs, die aufgrund ihrer Lage und in Anbe-
tracht eines langfristig absehbaren Nachfrage-
mangels in relevanten Anteilen nur noch fur eine
Renaturierung pradestiniert erscheinen.

Tabelle 1 vergleicht die Planspielregionen anhand
einiger Parameter.

7.2.2 Zentrale Anforderungen an und Ansatz-
punkte fiir eine Flachenkreislaufwirtschaft
in den Planspielregionen

In der folgenden Ubersicht 7 werden einige zentra-
le Anforderungen an und Ansatzpunkte fur eine
stadtregionale Flachenkreislaufwirtschaft in den
Planspielregionen dargestellt. Sie beziehen sich
jeweils auf spezifische Problemlagen in den Stadt-
regionen, die im Fokus der Diskussionen in den
Planspielen standen. Dartber hinaus bestehen in
den Planspielregionen weitere, teils Ubereinstim-
mende Defizite bzw. Herausforderungen, die z.B.

Planspielregionen

Beteiligte Gebietstyp/

Entwicklungsdynamik

Gebietskorperschaften

Stadte Stuttgart, Filderstadt,
Ostfildern, Verband Region
Stuttgart

Hoch verdichteter Agglo-
merationsraum mit hoher
wirtschaftlicher Dynamik

LK Alzey-Worms,
Bad Kreuznach, Birkenfeld,
Mainz-Bingen, Stadt Mainz

verdichteter Agglomerations-
raum mit hoher wirtschaft-
licher Dynamik im Raum
Rheinhessen, geringer
verdichtet und teils struktur-
schwach im Naheraum

Stadt Molin,

Amter Breitenfelde und
Nusse, Kreis Herzogtum
Lauenburg

am Rande des Hamburger
Agglomerationsraums,
Uberwiegend landlich
gepragt

Stadt Duisburg hohe bauliche Dichte, tiefge-
hender wirtschaftlicher und
raumlicher Strukturwandel

LK Nordhausen, Kyffhauser,
Eichsfeld, Unstrut-Hainich,
Stadte Nordhausen,
Sondershausen, Rossleben,
VG Uder und VG Eichsfelder
Kessel

lberwiegend landlicher
Raum, Schrumpfungsprozess
insbesondere in den LK
Nordhausen und Kyffhauser,
relativ stabile Entwicklung
im LK Eichsfeld

das Steuerungsvermogen bestehender Planungen,
eine verbesserungsbedurftige interkommunale
Kooperation oder die langfristige Sicherstellung der
technischen und sozialen Infrastruktur betreffen.

7.3 Einschiatzungen aus den
Planspielregionen zur

Flachenkreislaufwirtschaft
7.3.1 Befragung in den Planspielregionen

Im Forschungsfeld ,Flache im Kreis“ wurden im
Frihjahr 2005 ausgewahlte Akteure aus den Plan-
spielregionen zu verschiedenen Aspekten der Fla-
chenkreislaufwirtschaft befragts. Hierzu zahlten
Vertreterinnen und Vertreter unter anderem aus
Kommunalverwaltung und -politik, kommunalen
und regionalen Verbanden, Immobilienwirtschaft,
Industrie und Gewerbe, Umwelt- und Natur-
schutzverbanden, Grundeigentiimer sowie Immo-
bilienentwickler und -finanzierer. Mit der Befra-

51 Vgl. Gregor Jekel, Auswertung einer Akteursbefragung in den Planspielregionen des Ex\WoSt-Forschungsfelds ,Fliche
im Kreis“im Friihjahr 2005, Berlin 2006 (unverdffentlicht).
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gung wurden im Vorfeld der Planspiele das Erfah-
rungswissen eines weiten Kreises von Akteuren
der Flachenkreislaufwirtschaft erschlossen sowie
Kenntnisse uber die Steuerung der Flachennach-
frage und Uber die Wirkung von Instrumenten
gewonnen. Darliber hinaus wurden die Einstel-
lung und das Problembewusstsein maligeblicher
Akteure zum Thema Flachenkreislaufwirtschaft
ermittelt. Der Umfrageauswertung liegen die
Antworten von 114 Personen zu Gunde. Die Befra-
gungsergebnisse erheben nicht den Anspruch der

Planspielregion/
-stadt

Stadt- und Regionalentwicklung

StadtRegion
Stuttgart

Kontinuierliche Nachfrage nach
Wohn- und Gewerbeflachen

Intensivierung der interkommunalen
Kooperation

Fortschreitender Freiraumentzug

Region
Rheinhessen-
Nahe

Anpassung der Flachennutzung an
demografischen Wandel
Verbesserte Steuerung durch
Regionalplanung:

Verbesserung der interkommunalen
Zusammenarbeit

Kriterien der Potenzialermittlung
als Planungsgrundlage

Sicherung von Freirdumen
Region Mélin Differenzierte demographische
Entwicklung
Differenzierte Flachenentwicklung
,20-Prozent-Regel” als Obergrenze
fir die Eigenentwicklung

Erhalt naturrdumliche Potenziale

Stadt Duisburg ~ Strategie nachhaltiger Stadt-

entwicklung

Realisierung bedeutender
Stadtentwicklungsprojekte

Stadtumbau

Planungsregion
Nordthiringen

Raumliche Steuerung der Flachen-
ausweisung und Konzentration auf
den Bestand

Intelligentes Flachenmanagement
und Stadtumbau

Auswirkungen neuer Verkehrsinfra-
struktur auf bestehende Gewerbe-
standorte

Reprasentativitat, vielmehr stellen sie eine
Momentaufnahme von Einstellungen und Bewer-
tungen von ausgewahlten Akteuren aus den Plan-
spielregionen dar.

Die Auswertung erfolgte sowohl nach Akteurs-
gruppen als auch in Bezug auf Unterschiede und
Gemeinsamkeiten zwischen den finf Planspiel-
regionen. Ausfuhrliche Angaben lber Struktur und
Ergebnisse der Befragung in den Planspielregionen
befinden sich im Anhang dieser Veroffentlichung.

Flachenpotenziale Sonstiges

Starkere Orientierung
auf den Flachen- und
Gebaudebestand

Konversion als ordnungs-
und strukturpolitische
Daueraufgabe

Verbesserung der
Flacheninformationen

Kleinteiliges und
geringes Innenentwick-
lungspotenzial

Kleinteilige Verwaltungs-
struktur

Flachenintensive Bauformen
Hohe Infrastrukturkosten

Geringes Problembewusst-
sein fur Flachenkreislauf-
wirtschaft

Regionales Uberangebot
an Gewerbeflachen
Beseitigung von Mobilisie-
rungshemmnissen bei
Brachflachen

Entwicklung groRerer
Brachflachen

Enorme Potenziale fiir
Riickbau, Zwischen-
nutzung und
Renaturierung

Akzeptanz fur Flachen-
kreislaufwirtschaft:

Vervollstandigung und
Quialifizierung von Flachen
potenzialdaten

Finanzknappheit der
Kommunen

Ubersicht 7:

Zentrale Anforderungen
an und Ansatzpunkte
flir eine stadtregionale
Fldchenkreislaufwirt-
schaft in den Planspiel-
regionen

Quelle:

Deutsches Institut
ftir Urbanistik,
eigene Darstellung
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7.3.2 Zusammenfassung
der Befragungsergebnisse

Die Antworten der Befragten verdeutlichen einen
breiten akteursgruppeniibergreifenden Konsens
in zahlreichen Einzelaspekten. Insbesondere in
Bezug auf die Problemlagen der Flacheninan-
spruchnahme besteht groRe Ubereinstimmung.
Die Hauptziele der Flachenkreislaufwirtschaft —
Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme
und Vorrang der Innenentwicklung — werden von
den Befragten aus den verschiedenen Akteurs-
gruppen tberwiegend unterstitzt.

Differenziert betrachtet werden die Problem-
|6sungsansatze zur Verminderung der Flachen-
inanspruchnahme. Ansatze zur Verteuerung der
Flachenneuinanspruchnahme, wie sie von Vertre-
terinnen und Vertretern der Planung oder aus
dem Umweltbereich favorisiert werden, finden
bei wirtschaftsnahen Akteuren weniger Zustim-
mung. Planungshemmnisse flr Innenbereichs-
projekte, die von wirtschaftsnahen Akteuren
genannt werden, sind nach Ansicht der Plane-
rinnen und Planer nicht verantwortlich fur die
zOgerliche Innenentwicklung. Breite Zustimmung
findet bei den meisten Akteuren die finanzielle
Forderung von Innenentwicklungsprojekten. Steu-
erliche Anreize zur Beeinflussung der Flachen-
inanspruchnahme finden auf3er bei den Akteuren
des Umweltbereichs dagegen wenig Zustim-
mung. Der Zugang zu flachenbezogenen Informa-
tionen erscheint aus der Sicht zahlreicher Akteure
verbesserungsbedurftig.

Insgesamt wurde von allen Akteuren eine Vielzahl
instrumenteller Ansadtze benannt, die im Zeitraum
Juni 2005 bis April 2006 in den Planspielen Uber-
prift wurden.

Kommunalpolitik und Kommunalverwaltung gel-
ten als die Hauptakteure einer Flachenkreislauf-
wirtschaft, was auf die Rahmen setzende Funk-
tion der offentlichen Hand fir das Handeln
anderer beteiligter Akteure des Flachengesche-
hens hindeutet.

Bei der regionalen Auswertung der Akteursbe-
fragung konnten zahlreiche Besonderheiten fest-
gestellt werden, die sich einerseits auf die struktu-
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rellen Rahmenbedingungen in der jeweiligen
Region, andererseits auf die unterschiedliche
Verteilung der Akteursgruppen in den Regionen
beziehen.

In der Wachstumsregion Stuttgart, die auch
zukunftig von einem starken Nutzungsdruck auf
den Auféenbereich gepragt sein wird und in der
neben der Kommunalpolitik auch Engagierte aus
Umweltverbanden und -abteilungen stark ver-
treten waren, wird den Zielen der Flachenkreis-
laufwirtschaft, vor allem mit umweltbezogenen
Argumenten begriindet, eine besonders hohe
Bedeutung beigemessen.

Auch in der landlich gepragten Region Mélln wird
mit einer Uberwiegenden Entwicklung von Sied-
lungsflachen im AuRenbereich gerechnet. Den-
noch bewerten die Vertreterinnen und Vertreter
aus dieser Region die Ziele der Flachenkreislauf-
wirtschaft nicht so hoch wie Befragte in den
anderen Regionen. Als Gegenargument wird vor
allem die Ausrichtung der Nachfrage auf Neu-
ausweisungsflachen genannt. Allerdings gibt es
hier auch nur wenige Flachen im Innenbereich,
die flr eine Umnutzung oder Nachverdichtung
zur Verfuigung stehen wirden.

Die Antworten aus der Region Rheinhessen-Nahe
sind gepragt durch die Perspektive der hier stark
vertretenen Akteure der Uberdrtlichen Planung.
Die Heterogenitat der Region mit teils stark wach-
senden Gemeinden im Osten und strukturschwa-
chen Gebieten im Westen driickt sich auch in teil-
weise scheinbar gegenlaufigen Argumenten wie
der Abwehr von schrumpfungsbedingten Auswir-
kungen der Siedlungsentwicklung einerseits und
hohen Grundstiuckspreisen und zunehmender
Zersiedelung andererseits aus.

In Duisburg sind die Rahmenbedingungen der
Siedlungsentwicklung momentan und zukinftig
durch die Prozesse des seit Jahrzehnten anhalten-
den Strukturwandels und der damit verbundenen
Schrumpfung gepragt.Von den dortigen Akteuren
wird daher ein Hauptaugenmerk auf die Entwick-
lung innerstadtischer Grundstiicke und Brachen
gelegt. Schlisselakteure flr die angestrebte
vorrangige Innenentwicklung und zugleich wich-
tigstes Hemmnis sind dabei die Immobilieneigen-
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tumer, die selbst einen groflen Anteil der Befrag-
ten stellen.

Die Situation in der Region Nordthiiringen wird
durch die Perspektive der hier stark vertretenen
Akteure der Wirtschaftsforderung gepragt: Die
hohen langfristigen Kosten von Flachenneu-
ausweisungen, die einerseits als Grund flr ein
Umsteuern zur Flachenkreislaufwirtschaft gelten,

werden allerdings dann in Kauf genommen, wenn
das Bestehen in der Standortkonkurrenz als Grund
flr Flachenneuausweisungen angefiihrt wird.

Damit wurden in der Befragung Ergebnisse
ermittelt, die neben weiteren Vor-Ort-Analysen
ein Gesamtbild zentraler Anforderungen an und
Ansatzpunkte flr eine stadtregionale Flachen-
kreislaufwirtschaft (vgl. Kapitel 7.2.2) ergeben.
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8. Zusammenfassung:
Strategie Flachenkreislauf-
wirtschaft

Thomas Preufs
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Zusammenfassung: Strategie Flachenkreislaufwirtschaft

Nach der Darstellung von Prinzip, Strategie und
Politikansatz der Flachenkreislaufwirtschaft und
ihrer Aktionsfelder werden im Folgenden einige
wesentliche Kernbotschaften hierzu zusammen-
gefasst.

Gegenwartige Problemlage der
Flacheninanspruchnahme

In der Bundesrepublik Deutschland ist ein perma-
nenter Zuwachs von Siedlungs- und Verkehrs-
flache festzustellen. Eine Inanspruchnahme neuer
Flachen ist sowohl in wachsenden als auch in
schrumpfenden Regionen zu verzeichnen. Es wird
nach wie vor erheblich mehr Gebaude- und Frei-
flache im Umland der Kernstadte als in den Zen-
tren in Anspruch genommen. Oftmals ist nur im
Umland der Stadte Bauland ausreichend und
preisglinstig vorhanden.

Verschiedene Nutzungsanspriiche konkurrieren
um die begrenzte Ressource Flache. Die Standort-
konkurrenz zwischen den Kommunen um Ein-
wohnerinnen und Einwohner sowie Arbeitsplatze
flhrt zu neuen Flachenausweisungen, gleichzei-
tig fallen an anderer Stelle Flachen und Gebaude
brach. Das Brachfallen vormals gewerblicher und
zunehmend auch wohnwirtschaftlich genutzter
Flachen ist damit zu einem zentralen Problem der
Stadtentwicklung geworden.

Mit der seit Jahrzehnten anhaltenden Abwan-
derung in das Umland verlieren Stadte Einwohne-
rinnen und Einwohner und oft auch Arbeitsplatze
an das Umland. Damit sinken nicht nur die Steu-
ereinnahmen der Stadte, sondern unterhalb be-
stimmter 6konomischer Schwellenwerte werden
die Tragfahigkeitsschwellen flr technische und
offentliche Infrastruktur unterschritten: die Stad-
te perforieren von innen heraus.

Neuere Untersuchungen, die sich mit den Phano-
menen der alternden und kinderarmen Gesell-
schaft auseinander setzen, prophezeien eine
steigende Nachfrage nach Stadt und den Alloka-
tionsvorteilen zentralortlicher Standorte in einer
dienstleistungsorientierten Gesellschaft.

Erfordernis der Flachenkreislaufwirtschaft

Der wirtschaftsstrukturelle und demografische
Wandel erfordert ein Umdenken weg von der
Siedlungsexpansion hin zur Bestandserneuerung.
Stadtentwicklung und Stadtumbau sind daher
zentrale Politikfelder.

Die Notwendigkeit fiir eine Kreislauffiihrung in
der Flacheninanspruchnahme ergibt sich einer-
seits aus dem Gebot des Freiraumschutzes und
der Tatsache der Begrenztheit der bebaubaren
Freiflachen in den Agglomerationen. Andererseits
sind unter Effizienzgesichtspunkten primar un-
genutzte Flachen im Siedlungsbestand zu entwik-
keln, um zunehmend unterausgelastete oder leer
stehende und damit kostspielige Infrastrukturen
zu vermeiden. Die Sicherung der stadtischen
Infrastruktur wird zu einer zentralen Herausforde-
rung der Daseinsvorsorge.

Das Hauptaugenmerk von Flachenhaushaltspolitik
verlagert sich damit zunehmend von einer vertrag-
lichen Steuerung des Siedlungszuwachses hin zu
einem Umbau des Siedlungsbestandes. Die bislang
verfugbaren informatorischen, planerischen und
ordnungsrechtlichen Instrumente sowie Ansatze der
Kooperation reichen nicht aus, um eine gravieren-
de Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und
eine konsequente Innenentwicklung zu bewirken.

Politische Verankerung der Hauptziele
der Flachenkreislaufwirtschaft

In der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der
Bundesregierung wurden im Jahr 2002 das Men-
genziel der Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme auf 30 Hektar je Tag und das Qualitatsziel
der vorrangigen Innenentwicklung im Verhaltnis
von Innen- zu AulRenentwicklung 3:1 bis zum Jahr
2020 verankert. Das Ziel der ,Verminderung der
Flacheninanspruchnahme® ist durch die Forde-
rung nach Starkung der Innenentwicklung im
Koalitionsvertrag der Bundesregierung vom
November 2005 noch einmal bekraftigt worden. Es
erfahrt auf der politischen Agenda auch im Jahr
2006 einen vergleichsweise hohen Stellenwert.
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Wesentliche Ziele der Flachenhaushaltspolitik sind
die Wiedernutzung und der Umbau bestehender
und brachliegender Flachenpotenziale und dabei
die deutliche Reduzierung der Inanspruchnahme
von Freiflachen flr Siedlungserweiterungen.

Flachenkreislaufwirtschaft als
Bewirtschaftungs- und Politikansatz

Der Flachenkreislaufwirtschaft liegt ein Bewirt-
schaftungsansatz fir die gesamte Stadt oder
Stadtregion zu Grunde, der vorrangig und syste-
matisch die Ausschopfung von Potenzialen der
Bestandsentwicklung und der In-Wert-Setzung
von Brachflachen verfolgt, gleichwohl jedoch
auch die unter bestimmten Bedingungen erfor-
derliche Inanspruchnahme neuer Fldchen zuldsst.

Flachenkreislaufwirtschaft setzt konsequent an
der Innenentwicklung (u.a. Brachenrecycling,
Dichteerhohung, Baullicken, Mehrfachnutzun-
gen) an. Der gesamte Nutzungszyklus von Pla-
nung, Nutzung, Nutzungsaufgabe, Brachliegen
und Wiedereinbringen von Gebauden und Fla-
chen wird in den Mittelpunkt gestellt. Das Ziel
lautet: dynamischer Bestandserhalt.

Flachen ohne langfristige bauliche Nutzung wer-
den zurlickgebaut und renaturiert, in Lagen mit
entsprechendem Siedlungsdruck werden alte Fla-
chen neu genutzt oder Bestandsflachen nachver-
dichtet. Die quantitativen und qualitativen Ziele
erfordern eine neue Denkrichtung in der Flachen-
politik sowie ,intelligente” Instrumentenverbiinde.

Flachenkreislaufwirtschaft nimmt die folgenden,
bisher nicht systematisch behandelten Heraus-
forderungen der Flachennutzung in den Blick:

> Verhdltnis der Lage bebaubarer Flachen und
der Standortanforderungen potenzieller Nutze-
rinnen und Nutzer,

> Kosten- und Erlosrelation der Nutzung bzw.
In-Wert-Setzung von Flachen im Innenbereich,

> Finanzierung und Organisation von Zwischen-
nutzungen und Renaturierung,

> zeitliche Optimierung und Koordinierung der
Reaktivierung von Brachflachen und Bau-
[Gcken,
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> Dynamik der Flachennachfrage sowie darauf
ausgerichtete Strategien und Instrumente.

Der langfristig ausgerichtete Politikansatz der
Flachenkreislaufwirtschaft ruht auf drei Saulen:

> Leitbild einer nachhaltigen und ressourcen-
schonenden Entwicklung des Raums,

> Etablierung des Kreislaufgedankens als hand-
lungsleitendes Prinzip der Flachennutzung
und -entwicklung,

> Entwicklung und Einsatz von integrierten
Strategien und Instrumenten einer dauerhaft
umweltgerechten kommunalen und stadt-
regionalen Bodenpolitik.

Strategien zur Beforderung einer Flachenkreis-
laufwirtschaft sind als Policy-Mix zu konzipieren.
Sowohl die Angebotsseite (6ffentliche Hand) als
auch die Nachfrageseite (Private fir Zwecke
Wohnen, Gewerbe/Dienstleistung und Freizeit)
sind Adressaten steuernder Instrumente. Erst
durch das abgestimmte Zusammenwirken der
einzelnen Instrumente werden die Ziele erreicht,
denn Uber singulare Instrumente ist in der Praxis
kein ausreichender Zielerreichungsbeitrag zu
realisieren.

Die Vision der Flachenkreislaufwirtschaft ist eine
vitale, modernisierte, konsolidierte und wirt-
schaftsstarke Stadtregion, deren Flachenentwick-
lung ganz Uberwiegend auf Bestandsflachen
erfolgt.

Ansatz, Ziele und Methodik des ExWoSt-
Forschungsfelds ,,Flache im Kreis“

Zentraler Ansatz des ExWoSt-Forschungsfelds
sind Planspiele in finf Regionen Deutschlands,
die durch unterschiedliche Problemlagen hin-
sichtlich der Flacheninanspruchnahme gekenn-
zeichnet sind. Gesucht wurde ein geeigneter Poli-
cy-Mix, mit dem unter unterschiedlichen
Rahmenbedingungen in einer Kombination aus
rechtlichen, planerischen und ©konomischen
Instrumenten die flachenpolitischen Ziele des
Bundes erreicht werden kdnnen. Damit sollen die
Ergebnisse des Forschungsfelds den Bund und die
Stadtregionen gleichermafBen bei der Bewalti-
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gung der Herausforderungen hin zu einer Fla-
chenkreislaufwirtschaft unterstitzen.

Das ExWoSt-Forschungsfeld betrachtete folgende
grundlegenden Strategieelemente der Flachen-
kreislaufwirtschaft:

> Systematische Erfassung bestehender sowie
zu erwartender Flachenpotenziale,

> systematischer Abgleich von Potenzialen mit
der aktuellen und zu erwartenden Nachfrage
nach Flachen und Nutzungen,

> Mengensteuerung durch Ubergeordnete Pla-
nungsebenen mittels verbindlicher Ziel- und
MessgrofRen sowie Qualitatssteuerung,

> Kooperation in den Kommunen, zwischen den
Kommunen und innerhalb von Stadtregionen
sowie zwischen den offentlichen und privaten
Akteuren zur Feinsteuerung von Quantitaten
und Qualitaten der Flachennutzung bzw. zur
Standortfindung,

> finanzieller Lasten- und Nutzenausgleich inner-
halb der Stadtregion.

Insbesondere in den folgenden Handlungsbe-
reichen wurden in zwei Planspielstufen sowohl
bestehende als auch neue Instrumente einer
Flachenkreislaufwirtschaft tberprift:

Informationen,

Planung,

Kooperation,

Organisation/Management,

O6konomische Anreize, Budget und Investitionen,
Vermarktung,

Rechtsetzung und Anordnungen,
Querschnittsaufgabe Gender Mainstreaming.

VVvvVvyVvVvVvyVvYvYyy

Auf der Basis darauf ausgerichteter Arbeits-
programme wurden in den Planspielen in funf
Planspielregionen - StadtRegion Stuttgart,
Region MolIn, Region Rheinhessen-Nahe, Stadt

Duisburg, Planungsregion Nordthiuringen — im
Rahmen einer Workshopreihe mit jeweils zehn bis
zwoOlf Akteuren des stadtregionalen Flachenge-
schehens etwa s5oinstrumentelle Ansatze
geprift und diskutiert. Als Ergebnis wurden
Handlungsempfehlungen fir den Bund und die
Planspielregionen sowie stadtregionale Instru-
mentenblndel vorgelegt.

Einschdtzungen von Akteursgruppen
zur Flachenkreislaufwirtschaft

Eine im Vorfeld der Planspiele in den Planspiel-
regionen durchgefiihrte Befragung zu Zielen, Pro-
blemen, Losungsansatzen und Akteuren einer
Flachenkreislaufwirtschaft verdeutlicht einen
grundsatzlichen Konsens in Bezug auf die Pro-
blemlagen der Flacheninanspruchnahme wie
auch in der Unterstitzung der Hauptziele der
Flachenkreislaufwirtschaft: Reduzierung der
Flachenneuinanspruchnahme und Vorrang der
Innenentwicklung.In den Akteursgruppen werden
jedoch Problemldsungsansatze zur Verminderung
der Flacheninanspruchnahme differenziert be-
trachtet. Differenzierte Einschdtzungen resultie-
ren dabei auch aus spezifischen Problemlagen
und strukturellen Rahmenbedingungen in der
jeweiligen Region. Ansatze zur Verteuerung der
Flachenneuinanspruchnahme finden bei wirt-
schaftsnahen Akteuren eher geringe Zustim-
mung. Steuerliche Anreize zur Beeinflussung der
Flacheninanspruchnahme finden, abgesehen von
den Akteuren des Umweltbereichs, ebenfalls
wenig Zustimmung. Breite Zustimmung findet bei
den meisten Akteuren die finanzielle Forderung
von Innenentwicklungsprojekten. Kommunal-
politik und Kommunalverwaltung gelten als die
Hauptakteure einer Flachenkreislaufwirtschaft,
was auf die Rahmen setzende Funktion der 6ffent-
lichen Hand flr das Handeln anderer beteiligter
Akteure des Flachengeschehens hindeutet.
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Ausblick: Weitere Publikationen in der Reihe ,,Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft

Das Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung
(BBR) gibt zum ExWoSt-Forschungsfeld ,Flache im
Kreis“ eine dreibandige Sonderveroffentlichungs-
reihe heraus.

Der hier vorgelegte Band 1 mit dem Titel ,Flachen-
kreislaufwirtschaft: Theoretische Grundlagen und
Planspielkonzeption® widmet sich vertieft den
theoretischen Grundlagen der Flachenkreislauf-
wirtschaft, den Besonderheiten dieses neuen Poli-
tik- und Strategieansatzes, der Ausgestaltung der
Planspiele, den beteiligten Planspielregionen so-
wie den Einschatzungen der Akteure zur Flachen-
kreislaufwirtschaft. Damit umfasst dieser Band
vielfaltige Basisinformationen fir die darauf auf-
bauenden Bande 2 und 3, die Ergebnisse der Plan-
spiele und daraus folgende Erkenntnisse fur den
erfolgreichen Einsatz von Instrumenten und Stra-
tegien einer Flachenkreislaufwirtschaft darstellen.

Im Band 2 mit dem Titel ,Flachenkreislaufwirt-
schaft: Was leisten bestehende Instrumente?”
werden die Ergebnisse der Status-quo-Planspiele
in den funf Planspielregionen aufbereitet und
Empfehlungen fur den zielgerichteten Einsatz
bestehender planerischer, informatorischer, ord-
nungsrechtlicher und sonstiger Instrumente

sowie kooperativer Ansatze abgeleitet. Weiterhin
wird die Erarbeitung von integrierten Handlungs-
konzepten fir eine stadtregionale Flachenkreis-
laufwirtschaft praxisnah dargestellt.

Band 3 der Reihe erscheint unter dem Titel,,Flachen-
kreislaufwirtschaft: Neue Instrumente fiir neue
Ziele" und stellt auf der Basis der Planspiele ,Neue
Instrumente” mogliche instrumentelle Ansatze mit
einer langfristigen Perspektive bis 2020 vor. Hier
stehen Instrumente im Mittelpunkt, die kurz- und
mittelfristige Strategien fir eine Flachenkreislauf-
wirtschaft erganzen konnen. Insbesondere geht es
um Ansatze, mit denen die Flacheninanspruchnah-
me sowie das Ausweisungs- und Nutzungs-
verhalten offentlicher und privater Akteure mittels
Okonomischer Anreize gesteuert werden.

Im Frihjahr 2007 wird in der Reihe ,Werkstatt:
Praxis“ des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung (BMVBS) und des Bundes-
amts fir Bauwesen und Raumordnung (BBR) ein
Synthesebericht zum Forschungsfeld erscheinen,
in welchem die Schlussfolgerungen aus dem
gesamten Forschungsfeld flr eine Flachenkreis-
laufwirtschaft in Form von Empfehlungen an den
Bund komprimiert dargestellt werden.
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Abbildung 18:
Planspielregion und
beteiligte Gebietskdrper-
schaften

Quelle:

Deutsches Institut
flir Urbanistik,
eigene Darstellung
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Ausfiihrliche Darstellung
der Planspielregionen

1. StadtRegion Stuttgart

Rdumliche Lage der Planspielregion und beteiligte
Korperschaften

Die Planspielregion (Landeshauptstadt Stuttgart,
Stadt Ostfildern, Stadt Filderstadt sowie Verband
Region Stuttgart) — im Planspiel als StadtRegion
Stuttgart bezeichnet — ist ein Ausschnitt aus dem
Gebiet der im Verband Region Stuttgart (VRS) ver-
fassten Gesamtregion. In den drei Gebietskorper-
schaften der 269 km? grof3en StadtRegion Stuttgart
lebten im Jahr 2001 insgesamt 667687 Einwohner.

In der Gesamtregion Stuttgart (179 Stadte und
Gemeinden in funf Landkreisen und dem Stadt-
kreis Stuttgart) leben 2,6 Mio. Einwohner auf
einer Flache von 3654 km? Die Planspielregion ist
wie die im VRS verfasste Region Stuttgart dem
Regierungsbezirk Stuttgart zuzuordnen.

Das Stadtgebiet der Landeshauptstadt Stuttgart
ist in 23 Stadtbezirke unterteilt, die Verwaltung
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obliegt 17 Bezirksamtern, wobei die Stadtbezirke
Plieningen und Birkach gemeinsam verwaltet
und die Innenstadt-Bezirke lber die Zentralver-
waltung bedient werden.

Die Stadte Filderstadt und Ostfildern gehoren
zum Landkreis Esslingen. Beide Gemeinden sind
in ihrem jetzigen Zuschnitt durch die Gemeinde-
reform vom 1.Januar 1975 entstanden. Filderstadt
umfasst die Stadtteile Bernhausen, Bonlanden,
Harthausen, Plattenhardt und Sielmingen. Die
GroRRe Kreisstadt Ostfildern besteht aus den
Stadtteilen Nellingen (mit Parksiedlung), Ruit,
Kemnat, Scharnhausen und Scharnhauser Park.

Das Planspielgebiet ist ebenso wie die Region
Stuttgart an das deutsche Autobahnnetz, das
europadische Schnellbahnnetz sowie an den inter-
nationalen Flughafen Stuttgart hervorragend
angebunden. Das regionale OPNV-Angebot wird
im Wesentlichen durch den Schienenverkehr
bestimmt. Das S-Bahnnetz, die Stadtbahnen und
die Buslinien des Verkehrs- und Tarifverbunds
Stuttgart erschliefen alle Bereiche der Planspiel-
region.

Die StadtRegion Stuttgart ist dem Mittleren
Neckarraum zuzuordnen. Das Albvorland verbin-
det die StadtRegion mit der sich slidostlich erstre-

StadtRegion Stuttgart

Stuttgart
Ostfildern

Filderstadt
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Landeshauptstadt

Stuttgart >90500
Stadt Filderstadt 43503
Stadt Ostfildern 33684
StadtRegion Stuttgart 667 687

ckenden Schwabischen Alb. Das Stadtgebiet von
Stuttgart ist mit Hohenunterschieden von mehr
als 300 m topographisch stark gegliedert, der
Neckar durchzieht Stuttgart in Nord-Std-Rich-
tung. Etwa sieben Prozent des Stadtgebietes der
Landeshauptstadt stehen unter Naturschutz
(Busnauer Wiesental, Greutterwald, Eichenhain,
Haslachwald, Rot- und Schwarzwildpark, Unteres
Feuerbachtal, Weidach- und Zettachwald), etwa
31 Prozent unter Landschaftsschutz. Landschafts-
pragend sind viele heimische Streuobstwiesen s

Filderstadt und Ostfildern sind durch ihre land-
schaftlich reizvolle Lage in der Filderebene
gekennzeichnet.Rund 40 Prozent der Ostfilderner
Gemarkung stehen unter Landschaftsschutz.

Bevélkerungsentwicklung

Die Bevolkerungszahl in der Gesamtregion Stutt-
gart hat von 1965 bis 2000 um 23 Prozent zuge-
nommen (von 2,13 Mio. auf 2,61 Mio. Einwohner).
Im Zeitraum 1994 bis 2004 wuchs die Einwohner-
zahlin der Region Stuttgart um etwa 104 000 Per-
sonen bzw. vier Prozents3.

Die Bevolkerungsentwicklung in der Planspielre-
gion ist durch eine Zunahme von 647510 auf
667 687 Einwohner im Zeitraum 1980 bis 2004
gekennzeichnet, das entspricht einem Zuwachs
von etwa 3,1 Prozent. Fiir den Zeitraum von 2004
bis 2020 wird ein Bevolkerungswachstum von

207,3 28485
38,5 11299
228 14774

268,7 2484,9

weiteren 2,1 Prozent auf 681503 Einwohner pro-
gnostiziert.

In der Landeshauptstadt Stuttgart ist die Bevolke-
rungszahl im Zeitraum von 1980 bis 2004 um 1,4
Prozent von 582408 auf 59ogoo Einwohner
gestiegen. Fir den Zeitraum bis 2020 wird von
einem Bevolkerungszuwachs um 2,3 Prozent auf
604135 ausgegangen.

In Filderstadt nahm die Bevolkerung von 1980 bis
2004 von 36354 auf 43503 Einwohner,d.h.um 19,7
Prozent zu. Die Prognosen der zuklinftigen Bevol-
kerungsentwicklung unterscheiden sich: wahrend
Externe schatzen, dass die Bevolkerung von Filder-
stadt bis 2020 auf 41130 Einwohner sinken wird
(= 5,5 Prozent), geht die Stadt Filderstadt selbst von
einem Zuwachs auf 45000 Einwohner bis 2010
aus, was einem Plus von 3,4 Prozent entsprache.

In Ostfildern hat die Bevolkerung in den Jahren
1980 bis 2004 von 28748 auf 33864 Einwohner um
17,8 Prozent zugenommen. Flr den Zeitraum bis
2020 gehen die Schatzungen davon aus, dass Ost-
fildern bis auf 36238 Einwohner (+ 7 Prozent) bzw.
37417 Einwohner (+ 10,5 Prozent) anwachsen wird.

Die Dynamik des Bevolkerungswachstums konzen-
triert sich sehr auf die Umlandstadte Filderstadt
und Ostfildern, wobei das zukUnftige Bevolkerungs-
wachstum in Ostfildern stark durch die noch beste-
henden Potenziale der stadtebaulichen Entwick-
lungsmafinahme Scharnhauser Park bestimmt wird.

52 Vgl. Arno Bunzel und Thomas Preufs, Bericht zur Vor-Ort-Analyse in der StadtRegion Stuttgart, Berlin 2005 (unverdf-

fentlicht).

53 Verband Region Stuttgart (Hrsg.), Perspektiven 2025 Region Stuttgart. Modellrechnungen zur Zukunft von Leben,
Wohnen und Arbeiten in der Region Stuttgart bis 2025, bearb. von Pestel Institut fiir Systemforschung eV., Hanno-

ver 2006, S. 11.

Tabelle 2:
Einwohnerzahl und
Fldiche in der StadtRegion
Stuttgart

Quelle:

Statistisches Landesamt
Baden-Wiirttemberg
(2005).

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft —Band 1 |



Tabelle 3:
Einwohnerentwicklung in
der StadtRegion Stuttgart
im Zeitraum 1980 bis 2004

Quelle:
StadtRegion Stuttgart

(2005).

Tabelle 4:

Aktueller Bevilkerungs-
stand und Bevédlkerungs-
prognose in der
StadtRegion Stuttgart

Quelle:

Deutsches Institut
fiir Urbanistik
eigene Darstellung
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_ Einwohner 1980 Einwohner 2000 Einwohner 2004

Landeshauptstadt

Stuttgart >82408
Stadt Filderstadt 36 354
Stadt Ostfildern 28748
StadtRegion Stuttgart 647510

Verglichen mit der Bevolkerungsentwicklung des
Landes Baden-Wirttemberg (+15,5 % von 1980 bis
2003) ist — bedingt durch das relativ geringe
Bevolkerungswachstum der Landeshauptstadt -
der Einwohnerzuwachs der gesamten Planspiel-
region eher gering, der Einwohnerzuwachs der
Stadte Ostfildern und Filderstadt wiederum Gber-
durchschnittlich.

Wahrend die StadtRegion Stuttgart im Zeitraum
1980 bis 2000 einen Bevolkerungszuwachs von
gut gooo Einwohnern zu verzeichnen hatte,
betrug der Zugewinn zwischen den Jahren 2000
und 2004 weitere knapp 11 000 Einwohner. Seit
dem Jahr 2000 ist also ein beschleunigter Ein-
wohnerzuwachs zu verzeichnen.

Die im Rahmen des Regionalplans Region Stutt-
gart erstellte Bevolkerungsprognose geht davon
aus, dass die Bevolkerungszahl der Gesamtregion
Stuttgart im Zeitraum 1993 bis 2010 um 160 000
Einwohner auf 2720000 Einwohner (+ 6,2 %)
anwachsts4. Wegen des zunehmenden Geburten-

583299 590500
42 696 43503
30858 33684

656 853 667 687

defizits wird ab dem Jahr 2020 mit einem Ruck-
gang der Einwohnerzahl gerechnet. Prognosen
zeigen, dass die Bevolkerungszahlen Baden-Wdirt-
tembergs von heute 10,5 Mio. bis 2050 auf 8,5 Mio.
zurlickgehen werdenss. Neuere Untersuchungen
zur Region Stuttgart gehen von einem Riickgang
der Einwohnerzahlen um 43000 bzw. 1,6 Prozent
bis zum Jahr 2025 aus, da die zu erwartenden
Wanderungsgewinne den Sterbeliberschuss
nicht mehr ausgleichen kénnense.

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen in der Region

Die Region Stuttgart zahlt zu den wirtschaftlich
starksten Regionen in Deutschland. Dies ist unter
anderem auf die starke Stellung der Schlusselbran-
chen des produzierenden Gewerbes, die hohe Ex-
portaktivitat des verarbeitenden Gewerbes und die
hohe technologische Leistungsfahigkeit der Unter-
nehmen der Region zurlickzuftihren. Fast ein Drittel
der Bruttowertschopfung des Landes Baden-Wiirt-
temberg wird in der Region Stuttgart erbracht.

Sonstiger
Prognosezeitraum

Landeshauptstadt 590 500 604 135 602 820
Stuttgart (Statistisches LA BW) (2015 Statistisches LA BW)
574 500
(2015 Stuttgart)
Stadt Filderstadt 43503 41130 45000
(Statistisches LA BW) (2010 Filderstadt)
Stadt Ostfildern 33684 36238 37 007
(Statistisches LA BW) (2010 Ostfildern)

37477

(Ostfildern)

StadtRegion Stuttgart 667 687 681503

(Statistisches LA BW)
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Die Arbeitslosigkeit ist in der Region Stuttgart im
bundesweiten Vergleich relativ gering und erreich-
te 2001 mit 4,4 Prozent ihren Tiefstand. Es wird
davon ausgegangen, dass der Beschaftigungsab-
bau bei einfachen Tatigkeiten bis 2010 etwa 50 000
Arbeitsplatze betragen wird, so dass besonders
Menschen mit einem niedrigen Qualifikations-
niveau von Arbeitslosigkeit bedroht werden>7.

Im produzierenden Gewerbe wurden seit 1998 in
den Schlusselbranchen Fahrzeugbau, Elektrotech-
nik und im Metallgewerbe Beschaftigungszu-
wachse realisiert. In einer weiteren Schlissel-
branche, dem Maschinenbau, wurden allerdings
im gleichen Zeitraum Arbeitsplatze abgebaut.
Insgesamt nimmt die Dominanz dieser vier
Schlisselbranchen in der Region zu.

Die Entwicklung im Dienstleistungssektor ist
weiterhin positiv und damit ein Garant flr die
Beschaftigungsentwicklung in der Region. Die
Beschaftigtenzahlen im Dienstleistungssektor
haben in den Jahren 2000 bis 2002 um 3,6 Pro-
zent zugenommen. Dieses Beschaftigungswachs-
tum hatte sich allerdings gegenuber den Jahren
1998 bis 2000 bereits halbiert. Dennoch bleibt die
Starke bei den unternehmensbezogenen Dienst-
leistungen ein besonderes Merkmal der Wirt-
schaftsstruktur der Region Stuttgartss.

Rund die Halfte des Gesamtumsatzes erwirt-
schaftet das verarbeitende Gewerbe der Region
im AuRRenhandel. Dies bedeutet eine noch starke-
re Exportabhangigkeit als die gesamte Bundesre-
publik, in der 38 Prozent des Umsatzes auf den
Export entfallen.

Neuere Untersuchungen prognostizieren fir den
Zeitraum ab 2015 einen Ruckgang der Erwerbs-

personenzahl in der Region Stuttgart. Es wird mit
einem Rlckgang von 72000 bzw. 5,3 Prozent im
Zeitraum 2004 bis 2025 ausgegangen 9.

Fldchennutzung und -entwicklung

Im Zeitraum 1965 bis 2000 wuchs die Siedlungs-
flache in der Gesamtregion Stuttgart um 88 Pro-
zent von 41300 auf 77400 Hektar. Die Flachen-
inanspruchnahme in der Landeshauptstadt
Stuttgart wurde in den 199o0er-Jahren merklich

54 Verband Region Stuttgart, Regionalplan fiir die Region Stuttgart vom 22. Juli 1998, Stuttgart 1999, S. 101.

55

56

57

58
59

Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, 4 845 ooo Wohnungen in Baden-Wiirttemberg, Pressemitteilung
vom 9.5.2005. Stuttgart 2005.

Verband Region Stuttgart (Hrsg.), Perspektiven 2025 Region Stuttgart. Modellrechnungen zur Zukunft von Leben,
Wohnen und Arbeiten in der Region Stuttgart bis 2025, bearb. von Pestel Institut fiir Systemforschung e.V., Hanno-
ver 2006, 5. 13.

Verband Region Stuttgart u.a. (Hrsg.), Strukturbericht Region Stuttgart 2003. Entwicklung von Wirtschaft und
Beschdiftigung. Schwerpunkt: Internationalitdt, Stuttgart und Tiibingen 2003, S. 18.

Ebenda (S. 22 ff).

Verband Region Stuttgart (Hrsg.), Perspektiven 2025 Region Stuttgart. Modellrechnungen zur Zukunft von Leben,
Wohnen und Arbeiten in der Region Stuttgart bis 2025, bearb. von Pestel Institut fiir Systemforschung e.V., Hanno-
ver 2006, S. 14.

Abbildung 19:
Ehemaliger Giiterbahnhof
Stuttgart-Bad Cannstatt

Foto:
Ute Schmidt-Contag

Abbildung 20:
Nutzungskonkurrenz
von Wohnbebauung und
Verkehrsinfrastruktur

im Freiraum der Filder

Foto:
Ute Schmidt-Contag
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Abbildung 21:
Fortschreitende Siedlungs-
entwicklung in der Region
Stuttgart

Quelle:
Verband Region Stuttgart

84

reduziert. Wurden in den 1960er- und 1970er-Jah-
ren noch etwa 100 Hektar Freiflachen jahrlich
Uberbaut, wurde der Flachenverbrauch in den
1990er-Jahren auf etwa 25 Hektar jahrlich zurtick-
gefuihrt. Gemessen an der durchschnittlichen
Siedlungsflacheninanspruchnahme Baden-Wdirt-
tembergs (450 m? je Einwohner) liegt er in Stutt-
gart mit 170 m? vergleichsweise niedrig®°.

In den vergangenen Jahren wurden in Stuttgart
unter anderem grol3e Burokomplexe weitgehend
auf Bestandsflachen realisiert. Mit dem Ziel der
Innenentwicklung konzentriert sich die Stadt
Stuttgart auf folgende Schwerpunkte:

> Entwicklungsachse vom Neckartal Uber die
,City Prag” zu den Industriestandorten Feuer-
bach und Zuffenhausen,

> Stadtebauprojekt Stuttgart 21,

> Industriegebiete Weilimdorf im Norden und
Vaihingen im Suden,

> Umfelder von fiinf S- und U-Bahnhdfen.

Siedlungsentwicklung
in der Region Stuttgart

B Siedlungsflache
— Flache der Region Stuttgart

lllﬂ"

In der StadtRegion Stuttgart hat die Siedlungs-
und Verkehrsflache im Zeitraum 1993 bis 2001 um
uber funf Prozent zugenommen. Dabei fallen die
Zuwachse in der Stadt Stuttgart mit weniger als
vier Prozent weit geringer aus als in Filderstadt
(+7,6 %) und in Ostfildern (+ 12,4 %).

In den folgenden Tabellen ist die Entwicklung der
Siedlungs- und Verkehrsflache sowie ihrer
Bestandteile im Zeitraum 1993 bis 2001 in der
StadtRegion Stuttgart und den beteiligten
Gebietskorperschaften dargestellt.

Der Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache
betrug im Jahr 2001 in der StadtRegion Stuttgart
45,7 Prozent der Gesamtflache, wobei dieser
Betrag bei den beteiligten Stadten zwischen
knapp 30 Prozent in Filderstadt und 5o Prozent in
Stuttgart variiert.

Die Tabelle g stellt die prozentualen Anteile der
Flachennutzungen an der Gesamtflache dar.

60 Matthias Hahn, Stuttgart 2010 —Vorrang der Innenentwicklung, in: Fldchenmanagement und Bodenordnung, Stutt-

gart 2004, 5.193 ff.
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Tabelle 5:
1997 Entwicklung der Sied-
lungs- und Verkehrsfldche

(nach tatscchlicher Nut-

Flache gesamt 26 869 26 869 26 869 26 871 zung) in der StadtRegion
Stuttgart

Siedlungs- und Verkehrsflache gesamt 11662 12 097 12271 12502

Zuwachs der Siedlungs- und Verkehrsflache +435ha + 609 ha + 840 ha Quelle:

gegeniiber 1993 (kumuliert) +373 % +522 % +720 % Zggg’jeg’on Stuttgart

Tabelle 6:
1997 Entwicklung der Sied-
lungs- und Verkehrsfldche

(nach tatsdchlicher
Flache gesamt 20733 20734 20734 20736 Nutzung) in der Landes-
hauptstadt Stuttgart

Siedlungs- und Verkehrsflache gesamt 9983 10224 10 360 10 441
Zuwachs der Siedlungs- und Verkehrsflache + 241 ha + 377 ha + 458 ha Quelle: )
gegentiber 1993 (kumuliert) +241 % +378 % +459 % StadtRegion Stuttgart

(2005).

Tabelle 7:
1997 Entwicklung der Sied-
lungs- und Verkehrsfldche

(nach tatsdchlicher

Fldche gesamt 3854 3854 3854 3854 Nutzung) in der Stadt
Filderstadt
Siedlungs- und Verkehrsflache gesamt 1055 1097 1135 1269
Zuwachs der Siedlungs- und Verkehrsflache + 42ha + 80ha + 2l4ha Quelle:
gegentiber 1993 (kumuliert) +398 % +7,58 % +20,28 % Zgg“jeglon Stuttgart
5).

Tabelle 8:
1997 Entwicklung der Sied-
lungs- und Verkehrsfldche

(nach tatsdchlicher

Flache gesamt 2282 2281 2281 2281 Nutzung) in der Stadt
Ostfildern

Siedlungs- und Verkehrsflache gesamt 624 776 776 792

Zuwachs der Siedlungs- und Verkehrsflache + 152 ha + 152ha + 168 ha Quelle:

gegentiber 1993 (kumuliert) +2436 % +2436 % +26,92 % Zggg’jegm Stuttgart

. . " Tabelle 9:
Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache Prozentuale Anteile der
an der Gesamtflache in % Siedlungs- und Verkehrs-

fldche an der Gesamt-

éi nzjteshiuptstadt 50,4 fldche im Jahr 2004 in
uttgar der StadtRegion Stuttgart
Stadt Filderstadt 32,9
Stadt Ostfildern 34,7
Quelle:
StadtRegion Stuttgart 46,5 StadtRegion Stuttgart
(2005).
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Abbildung 22:
Lage der Planspielregion
in der Gesamtregion

Stuttgart
;;*-l
3y % -m'_‘ pingen tﬂ;avﬁ‘ .
; Leu-énldnnw-'!.j,.,. T Uhingan E:sinqr:n U.ca
I el T e “AMarta s v Coainkng
i: g 1 oupengen e, e Bargas I.ITHI-‘ o g T de-'m#_,
- Hemenberg ) Landkrels %=t Gdppingen
| ‘j’f‘fr \ Esslingen "
u,
¢ [/ w o 0 km &
Regionalbedeutsame Schwerpunkte fiir Wohnungsbau (W) und Gewerbe (G) (Regicnalplan 7/1a58)
Bewerbergebiet Entwicklungsachse des
StadtRegion Stuttgart Landesentwicklungsplans 1983
—J  Krelsgrenze =memw Pegionale Entwicklungsachse
—
—! Bestehende Siedlungsflachen '@ Oberzentrum =_T
—
® @ Cebietsscharfe Darstellung O Mittelzentrum w"‘:-pn
Quelle: © AUCUST I04IVES
Verband Region Stuttgart Q  Unterzentrum
(2004)
Eine Betrachtung der Intervalle der bisherigen  der Regionalplan-Fortschreibung vorgesehen®'.
Zuwdchse an Gebaude- und Freiflachen verdeut-
licht, dass die Stadt Ostfildern den starksten  Fir die StadtRegion Stuttgart existieren verschie-
Flachenzuwachs im Gesamtzeitraum 1993 bis  dene Prognosen der zuklinftigen Siedlungs- und
2001 zu verzeichnen hatte. Hier wurden die Sied- ~ Verkehrsflachenentwicklung mit teils voneinan-
lungs- und Verkehrsflachenentwicklung maR-  der abweichenden Prognosezeitraumen. Fir die
geblich durch die Konversionsmallnahme  Stadt Stuttgart wirde die summarische Ergan-
Scharnhauser Park, die Landesgartenschau Ost-  zung der fiir den Flachennutzungsplan (FNP)
fildern und den Stadtbahn-Anschluss beein-  erstellten stadtischen Prognose bis 2010 und
flusst. einer Schatzung fur den Zeitraum 2010 bis 2020
einen Siedlungs- und Verkehrsflachen-Zuwachs
Mit Blick auf die neueren Flachenzuwachse von  von insgesamt 200 Hektar im Vergleich zum Jahr
1997 bis 2001 ist festzustellen, dass sich in der 2001ergeben. Die Stadt Filderstadt prognostiziert
Stadt Filderstadt die dynamischste Entwicklung  einen SuV-Zuwachs von 100 Hektar im Zeitraum
vollzogen hat. Verbindliche Flachenbedarfsprogno- 2001 bis 2020. Nach Angaben der Stadt Ostfildern
sen fur die Region Stuttgart fiir den Zeitraum nach ~ wird fur den Zeitraum 2001 bis 2020 ein SuV-
2070 liegen bisher nicht vor, sind aber im Rahmen ~ Zuwachs von 91 Hektar erwartet.
61 Dirk Vallée, Arbeitspapier zu den Planspielen , Fldche im Kreis“vom 6.6.2005, Stuttgart 2005 (unverdffentlicht).
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Fldchenpotenziale in der Region

Die grofldte Bedeutung kommt in der StadtRegion
Stuttgart den Bauliicken und den Nachverdich-
tungspotenzialen zu, insbesondere in der Landes-
hauptstadt Stuttgart. Brachflachenpotenziale
sind eher begrenzt, Ausnahmen bilden einige Ent-
wicklungsgebiete in der Landeshauptstadt Stutt-
gart und in Ostfildern. Allein in der Landeshaupt-
stadt Stuttgart wurden im Rahmen des Projekts
NBS (Nachhaltiges Bauflaichenmanagement
Stuttgart) Uber 350 Areale mit Bauflachenpoten-
zialen (MindestgroRe 2000 m* Geschossflache)
erfasst. Hier wird von einem Potenzial von etwa

[

500 ha Grundsticksflache bzw. 5,5 Mio.m* Ge-
schossflache ausgegangen. Weitere fast 100 Hek-
tar Flachenpotenziale ergeben sich im Zuge des
Projekts Stuttgart 21. Die Potenziale reichen rech-
nerisch aus, um den Erweiterungsbedarf der
nachsten zehn bis 15 Jahre zu decken.

Der von den Planspielteiinehmenden geschatzte
Bestand an wieder nutzbaren Innenentwick-
lungspotenzialen in der Planspielregion umfasst
insgesamt etwa 465 Hektar. Bezogen auf den
Siedlungsflachenbestand (ohne Verkehrsflachen)
bedeutet dies einen Anteil von etwa flnf Pro-
zent.

Abbildung 23:
Bestehendes Innen-
entwicklungspotenzial
beim Rosensteinviertel

Foto:
Ute Schmidt-Contag

Abbildung 24:
Filderlandschaft und
Filderstddter Ortsteile
Sielmingen und
Bernhausen

Foto:
Ute Schmidt-Contag
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Zentrale Akteure einer Fldchenkreislaufwirtschaft

Akteure aus dem oOffentlichen Sektor, unter ande-
rem der Verband Region Stuttgart, die Wirt-
schaftsforderung des Verbandes Region Stuttgart,
die Planungsamter und die Wirtschaftsforderung
der beteiligten Stadte, haben die tragende Rolle
flr eine Flachenkreislaufwirtschaft in der Region
Stuttgart inne.

Eine herausragende Rolle spielt der Verband
Region Stuttgart (VRS) als rechtsfahige Korper-
schaft des offentlichen Rechts, dessen Zustandig-
keit sich auf das Gebiet des Stadtkreises Stuttgart
und der Landkreise Boblingen, Esslingen, Goppin-
gen, Ludwigsburg und Rems-Murr-Kreis mit ins-
gesamt 179 Stadten und Gemeinden erstreckt.
Der Verband hat folgende Pflichtaufgaben:

> Tragerschaft der Regionalplanung,

> Aufstellung und Fortschreibung des Land-
schaftsrahmenplans,

> Konzeption und Planung eines Landschafts-
parks Mittlerer Neckar,

> Regionalverkehrsplanung,

> regionalbedeutsamer offentlicher Personen-
nahverkehr nach MafRgabe der §§ 4 und 5 des
Gesetzes Uber die Planung, Organisation und
Gestaltung des offentlichen Personennahver-
kehrs (OPNVG),

> Abfallentsorgung nach Mallgabe des § 6 a Abs.
1,2 Satz 2 und Abs. 4 des Landesabfallgesetzes,

> Tragerschaft und Koordinierung regionalbe-
deutsamer Wirtschaftsforderung,

> Tragerschaft und Koordinierung des regiona-
len Tourismusmarketings.

Die Ebene der politischen Entscheidungstrager
konnte bisher mit den bestehenden Informa-
tionsmechanismen nicht ausreichend fir die Zie-
le der Flachenkreislaufwirtschaft mobilisiert
werden. Private Akteure treten zwar als Flachen-
eigentimer in Erscheinung, haben jedoch keine
aktive Rolle beim Einsatz der relevanten Instru-
mente.

Anhang B

Die interkommunale Kooperation zwischen den
Akteuren des offentlichen Sektors hat in der Plan-
spielregion mit dem Kommunalen Arbeitskreis
Filder (KAF) eine Basis, die im Sinne der Flachen-
kreislaufwirtschaft weiter intensiviert werden
konnte. KAF-Mitgliedsgemeinden sind Filder-
stadt, Ostfildern, Stuttgart, Denkendorf, Neu-
hausen und Leinfelden-Echterdingen.

Zentrale Anforderungen an eine stadtregionale
Flichenkreislaufwirtschaft

In der StadtRegion bestehen die folgenden zen-

tralen Anforderungen an eine Flachenkreislauf-

wirtschaft 6

> Kontinuierliche Nachfrage nach Wohn- und
Gewerbefldchen: Aufgrund der hohen wirt-
schaftlichen Dynamik besteht ein anhaltend
hoher Flachenbedarf von Unternehmen unter-
schiedlichster Branchen. Auf fortlaufende
Strukturveranderungen in der Wirtschaft, die
auch in der Region Stuttgart zu veranderten
Standortanforderungen fiihren werden, muss
mit adaquaten Gewerbeflachenangeboten
reagiert werden. Gleichzeitig sind die mit wei-
ter steigenden Bevolkerungszahlen verbunde-
nen Wohnflachenbedarfe zu befriedigen. Auch
unter der Maligabe eines perspektivisch gerin-
geren Zuzugs in die Region Stuttgart werden
demografische Veranderungen und der Wan-
del in der Altersstruktur steigende bzw. veran-
derte Wohnflachenbedarfe nach sich ziehen.

> Fortschreitender Freiraumentzug: Insbesondere
in den beteiligten Planspielgemeinden hat die
bisherige Flacheninanspruchnahme zu fort-
schreitendem Freiraumentzug, hohen Versie-
gelungsgraden und hohen verkehrlichen
Belastungen gefuhrt. Nutzungskonflikte zwi-
schen Siedlungsentwicklung und Landwirt-
schaft zeugen vom Erreichen von Belastungs-
grenzen. Damit sich die Entwicklung der
vergangenen 40 Jahre nicht linear fortsetzt,
sind eine Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme, der Schutz der Freiraume und die Steu-

62 Dirk Vallée und Thomas Preufs, Steuerung der Fldcheninanspruchnahme und Erhalt von Freirdumen in der Region
Stuttgart, in: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.), ExWoSt-Informationen 25/3 ,Fldiche im

Kreis“, Bonn 2006, S. 16—17.
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erung der Siedlungsentwicklung dringend
geboten. Insbesondere landwirtschaftliche
und gartnerische Betriebe auf den Fildern
bendtigen fur eine gesicherte Perspektive als
Bewirtschaftungsgrundlage Boden in markt-
fahigen Betriebsgrofen.

Stdrkere Orientierung auf den Fldchen- und
Gebdudebestand: Die gesamte Region muss
sich mit den begrenzten raumlichen Entwick-
lungspotenzialen in den Stadten und mit den
Folgen der Suburbanisierung auseinander set-
zen, um langfristig hohe Standort- und Frei-
raumqualitaten zu gewahrleisten. Dazu zahlt
in erster Linie eine vorrangige Orientierung auf
den Flachen- und Gebaudebestand durch die
Nutzung von Brachen und Baullicken sowie
durch die Nachverdichtung und Aufwertung
des Gebaudebestands.

Intensivierung der interkommunalen Koopera-
tion: Insbesondere zwischen den Gemeinden
und ihren Verwaltungen erscheint die Koope-
ration in Belangen der Siedlungsentwicklung
ausbaufahig. Erforderlich ist eine koordinierte

Wohn- und Gewerbeflachenausweisung, die
einen sparsamen Umgang mit der knappen
Ressource Flache im Filderraum ermoglicht.
Daflir besteht in der Planspielregion mit dem
Kommunalen Arbeitskreis Filder eine Basis, die
weiter ausgebaut werden sollte.

Strukturkommission Landwirtschaft auf den Fildern — Konfliktflachen -

[Stand: 21, August 2008)
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Abbildung 25:
Landschaftstreppe im
Scharnhauser Park

in Ostfildern

Foto:
Stadt Ostfildern,
Riemann Aero Photo

Abbildung 26:
Fldchen mit Nutzungs-
konflikten im Filderraum

Quelle:
Verband Region Stuttgart
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Abbildung 27:
Planspielregion und

beteiligte Gebietskdrper-

schaften

Quelle:

Deutsches Institut
flir Urbanistik,
eigene Darstellung
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2. Region Rheinhessen-Nahe

Rdumliche Lage der Planspielregion und beteiligte
Korperschaften

Die Planspielregion Rheinhessen-Nahe (Rhein-
land-Pfalz) besteht aus den vier Landkreisen
Alzey-Worms, Mainz-Bingen, Bad Kreuznach, Bir-
kenfeld und den beiden kreisfreien Stadten Mainz
und Worms. In der Region, die zugleich den Pla-
nungsraum Rheinhessen-Nahe darstellt, leben
840 000 Einwohner auf 3 041 km” Fliche. Neben
den Gebietskorperschaften ist die Planungsge-
meinschaft Rheinhessen-Nahe am Planspiel
beteiligt.

Die Teilrdume der Region Rheinhessen-Nahe sind
unterschiedlich strukturiert, so dass sich Wachs-
tums- und Schrumpfungsprozesse nebeneinan-
der vollziehen. Rheinhessen als der ostliche Teil
der Region, der die Stadte Worms und Mainz
sowie die Landkreise Mainz-Bingen, Alzey-Worms
und den ostlichen Teil des Landkreises Bad Kreuz-
nach bis etwa zur Mitte (Hohe Gemeinde Wald-
bockelheim, VG Ridesheim) umfasst, ist durch
seine Nahe und verkehrliche Anbindung an das
dicht besiedelte Rhein-Main-Gebiet und den
Rhein-Neckar-Raum gepragt. Dieser Teil der

LK Birkenfeld

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft — Band 1
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Region ist waldarm, verfligt Uber sehr gute Boden
und ist stark landwirtschaftlich gepragt; nach wie
vor wird dort umfangreich Weinbau betrieben.
Die Landeshauptstadt Mainz als Teil der Metro-
polregion Rhein-Main und die Stadt Worms als
Teil der Metropolregion Rhein-Neckar bilden die
Zentren eines wirtschaftsstarken Teilraums mit
teils hoher Verdichtung.

Der westliche Teil der Region beiderseits der Nahe
hingegen, der den Westen des Landkreises Bad
Kreuznach und den Landkreis Birkenfeld umfasst,
gehort traditionell zu den armeren, struktur-
schwachen und diinn besiedelten Regionen West-
deutschlands, liegt in der Nahe zu ahnlich struk-
turierten Regionen wie dem Pfdlzer Bergland im
Stiden und dem Hunsrlick im Norden und verfugt
uber keine ausreichende Anbindung an ein
Wachstumszentrum. Wesentliche wirtschaftliche
Impulse gingen in der Vergangenheit von den
zahlreich hier angesiedelten Militarstandorten
aus, deren Personal seit den 199oer-Jahren jedoch
deutlich reduziert wurde; etliche Standorte wur-
den bereits, einige wenige werden noch ganz auf-
gegeben. Es wechseln sich landliche Raume mit
Verdichtungsansatzen und diinn besiedelte land-
liche Raume in ungunstiger Lage und mit Struk-
turschwachen ab. Der Naheraum hat einen hohen

Region
Rheinhessen-
Nahe

N

LK Mainz-
Bingen

LK Alzey-
Worms
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Waldanteil, ist Teil der Naturparke Saar-Hunsruick
und Soonwald-Nahe und besitzt damit ein hohes
touristisches Potenzial 3.

Bevélkerungsentwicklung

Die bisherige Bevolkerungsentwicklung sowie die
Bevolkerungsprognosen lassen die Zweiteilung
der Region deutlich erkennen. Wahrend die Land-
kreise Alzey-Worms und Mainz-Bingen in den ver-
gangenen 25Jahren einen enormen Bevolke-
rungszuwachs von Uber 20 bis fast 30 Prozent
aufweisen, lagen die Wachstumsraten im Kreis
Birkenfeld mit 3,44 Prozent und Bad Kreuznach
mit 7,37 Prozent deutlich darunter.

Die Region Rheinhessen-Nahe profitiert insge-
samt von Zuzligen aus anderen Regionen. So be-
tragt der Wanderungssaldo von 1998 bis 2003
mehr als 18 ooo Einwohner. Auch diese Entwick-
lung ist innerregional unterschiedlich ausge-
pragt. Wahrend die Stadt Mainz im Jahr 2003
einen negativen Wanderungssaldo von 760 Ein-
wohnern aufweist®, zeigen die deutlich positiven
Salden der Kreise Alzey-Worms, Mainz-Bingen
und auch Bad Kreuznach die Attraktivitat des wei-
teren Umlandes der Stadt Mainz als Wohnstand-
ort. Der Landkreis Birkenfeld hingegen ist von die-
ser Wanderung in das Umland aufgrund seiner
Lage abgehangt.

Einer stagnierender Bevolkerung in der Stadt
Mainz stand z.B. eine Zunahme der Bevolkerungs-
zahl im Landkreis Alzey-Worms im Zeitraum 1992
bis 2002 um 14 Prozent (1500 EW/Jahr) und um
zehn Prozent (1700 EW/Jahr) im Landkreis Mainz-
Bingen gegenuber. Insbesondere kleine Gemein-
den weisen erhebliche Einwohnerzuwachse von
teilweise deutlich Uber 5o Prozent auf. Besonders
hohe Wanderungsgewinne verzeichnen die Ge-
meinden mit guter Verkehrsanbindung (Auto-
bahn, Bahn).

Die Bevolkerungszahl in Rheinhessen-Nahe wird
nach den Modellrechnungen des Statistischen
Landesamtes Rheinland-Pfalz (mittlere Variante)
von gegenwartig rund 840 ooo Einwohnern bis
2015 auf 810 000 Einwohner und bis 2050 auf
681000 Einwohner zurlickgehen. Ursache sind
ricklaufige Geburtenzahlen und eine Zunahme
der Sterbefdlle. Darliber hinaus wird von einer
Alterung der Bevolkerung und einer Zunahme des
Anteils der Einwohnerinnen und Einwohner mit
Migrationshintergrund ausgegangen.

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen in der Region

Die Region Rheinhessen-Nahe zeichnet sich zwar
insgesamt durch eine stabile wirtschaftliche Ent-
wicklung aus. Allerdings bestehen innerhalb der
Region starke Disparitaten. Der ostliche Teil der
Region bis etwa zur Mitte des Landkreises Bad
Kreuznach profitiert stark von der Nahe zum wirt-
schaftlich dynamischen Rhein-Main-Gebiet und
zum Rhein-Neckar-Raum. Die Landkreise Mainz-
Bingen und Alzey-Worms sind verkehrlich sehr
gut an das Rhein-Main-Gebiet und den Frankfur-
ter Flughafen angebunden, gleichzeitig sind die
Grundstlckspreise vergleichsweise niedrig, so
dass sich vor allem die Logistikbranche und
sonstige distributive Wirtschaftsunternehmen in
diesem Gebiet ansiedeln. Die Bedeutung der
Landwirtschaft ist zwar auch in dieser Region ins-

63 Vgl. Thomas Preufs und Manuela Rottmann, Bericht zur Vor-Ort-Analyse in der Region Rheinhessen-Nahe, Berlin

2005 (unverdffentlicht).

64 Im Jahr 2005 hatte die Stadt Mainz Wanderungsgewinne zu verzeichnen, da vermutlich die Mitte 2005 eingeftihr-
te Zweitwohnsitzsteuer dazu gefiihrt hat, dass viele aus Hessen stammende Studenten ihren Erstwohnsitz nach
Mainz verlegen; vgl. Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Wanderungsgewinn 2005 abgeschwdcht. Starker Aus-
tausch mit den benachbarten Bundeslindern, Mitteilung Nr. 112 vom 18.7.2006.

Abbildung 28:

Landschaft im Hunsriick:

Landlicher Raum mit
hohem touristischem
Potenzial

Foto:

Rheinland-Pfalz Tourismus

GmbH
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Abbildung 29:

Zoll- und Binnenhafen
Mainz im prosperieren-
den, verkehrsglinstig
gelegenen Osten der
Planspielregion

Foto:
Bildagentur Rath,
Schwabenheim

Abbildung 30:
Brachliegende US-Militdir-
liegenschaft in Bad Kreuz-
nach: Rose Barracks

Foto:
Thomas Preufs

N
fg

gesamt drastisch zurlickgegangen. Allerdings
erweist sich die Weinbaubranche in Rheinhessen
nach strukturellen Veranderungen (Umstellung
auf Eigenvermarktung usw.) als stabiler und ein-
traglicher Wirtschaftszweig, der auch die Grund-
lage fur die Attraktivitat dieser Region fur den
Tagestourismus und fir Kurzurlauber bildet. Der
Tourismus hat jedoch insgesamt nur die Bedeu-
tung eines ,Zuverdienstes” fir Rheinhessen.

Die strukturschwichere Teilregion Nahe hat seit
einigen Jahren vor allem die Folgen der Aufgabe
von Militarstandorten und des Abzugs von milita-
rischem Personal aus der Region zu bewaltigen.
Mit dieser Entwicklung geht insgesamt ein spdir-
barer Verlust von Kaufkraft und Arbeitsplatzen

Anhang B

einher. Auch wenn in Einzelfdllen Ansiedlungen
gelingen, etwa von Unternehmen der Umwelt-
branche rund um den Campus Birkenfeld, sind die
wirtschaftlichen Perspektiven angesichts der feh-
lenden Nahe und infrastrukturellen Verbindung
zu Wachstumszentren jedoch schwierig.

Fldchennutzung und -entwicklung

Wahrend sich noch vor 20 Jahren die typischen
Suburbanisierungseffekte auf die unmittelbar an
die groBeren Stadte angrenzenden Gemeinden
konzentrierten, reichen sie heute weit dartiber hin-
aus und umfassen nahezu den gesamten Landkreis
Mainz-Bingen, groRe Teile des Landkreises Alzey-
Worms und Teile des Landkreises Bad Kreuznach.
Die Folge sind eine hohe Flacheninanspruchnahme
im Umland sowie Funktionsverluste und Leerstan-
dein den Stadten, verbunden mit einem insgesamt
hoheren Verkehrsaufkommen.

Seit Beginn der19goer-Jahre nahm die Siedlungsfla-
che in den Kreisen Mainz-Bingen, Alzey-Worms, Bad
Kreuznach und Birkenfeld im Vergleich zum rhein-
land-pfalzischen Landesdurchschnitt Uberdurch-
schnittlich zu. In den kreisfreien Stadten Mainz und
Worms lag die Zunahme der Siedlungs- und Ver-
kehrsflache unter dem Landesdurchschnitt®s.

Die Anteile der Siedlungs- und Verkehrsflache an
der Bodenflache in den Gemeinden haben in den
zurlckliegenden Jahren deutlich zugenommen.
Der Siedlungs- und Verkehrsflachenanteil in der
Planungsregion Rheinhessen-Nahe betragt der-
zeit 15,6 Prozent.

Deutliche Suburbanisierungsprozesse sind im
Umland der Landeshauptstadt Mainz und der
groReren Stadte Ingelheim am Rhein, Bingen am
Rhein und Bad Kreuznach zu verzeichnen. Dem
stehen eine Flachenverknappung durch natur-
raumliche Beschrankungen (Tallagen, grol3raumi-
ge Schutzgebietsausweisungen, Vorranggebiete)
und ein fortschreitender Kulturlandschaftsverlust
insbesondere zwischen Mainz und Bingen am

65 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Nutzung der Bodenfldche zum 31.12.2005. Ergebnisse der Fliichenerhebung

(tatsdichliche Nutzung), Bad Ems 2006.
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_ Verﬁnderung 199272008 (1992=100)

Mainz

Worms

LK Mainz-Bingen
LK Alzey-Worms
LK Bad Kreuznach
LK Birkenfeld

Rheinland-Pfalz

Rhein gegenlber. Ein hoher Anteil von Konver-
sionsflachen der US-Streitkrafte und der Bundes-
wehr konzentriert sich in den Landkreisen Bad
Kreuznach und Birkenfeld.

Fldchenpotenziale in der Region

Brachflichen sind in nennenswertem Umfang
(insbesondere ehemalige oder perspektivisch
brachfallende Militarareale im Teilraum Nahe)
vorhanden, eignen sich auf Grund ihrer Lage, Gro-
Be und Standortqualitdat nur zum Teil fur eine
bauliche Nachnutzung. Zum einen werden diese
Flachen jeweils als Einzelfall betrachtet, zum
anderen kommt ein Teil der Flachen eher flr nicht
bauliche Zwecke in Betracht. Somit sind sie als
Potenzial zur Minderung der quantitativen Fla-
cheninanspruchnahme relevant.

Vor allem der Landkreis Birkenfeld weist neben
einzelnen aufgegebenen gewerblich-industriel-
len Flachen groRe ungenutzte ehemalige Militar-
flachen auf, sowohl im Innen- als auch im Auf3en-
bereich. Allein der derzeit noch betriebene
Standort der US-Armee in Baumholder (Landkreis
Birkenfeld) hat eine GroRe von etwa 300 Hektar.
Es liegen konzeptionelle Studien fur eine Nach-
nutzung im Falle der Aufgabe durch die US-
Armee vor, die durch die Universitat Kaiserslau-
tern erstellt wurden.

106,0
102,1
112,8
111,0
113,0
115,6

110,0

Im Landkreis Bad Kreuznach ist es vor allem die
Stadt Bad Kreuznach, die betrachtliche innerstad-
tische Konversionsflichen wieder zu integrieren
hat (insgesamt ca. 170 Hektar Konversionsflachen
auf dem Gebiet der Stadt Bad Kreuznach). Ehe-
malige Bahn- und Postflachen spielen hier kaum
eine Rolle. Auch die Stadte Worms und Mainz ver-
flgen Uber militarische Konversionsflachen, in
vergleichsweise geringem Umfang auch Uber
freiwerdende Bahnflachen.

Die Stadt Mainz verflgt Uber den weitgehend
leer stehenden Wirtschaftspark Mainz-Stid mit
ca. 60 ha, aulerdem das Gelande des ehemaligen
Flugplatzes Finthen mit ca. 170 Hektar, das Gelan-
de der GfZ-Kaserne der Bundeswehr in sehr guter
innerstadtischer Lage, das Gelande einer ehemali-
gen US-Panzerwerkstatt und das Gelande des
ehemaligen Zoll- und Binnenhafens.

Tabelle 10:

Entwicklung der Sied-
lungs- und Verkehrsfldche
in den Kreisen und kreis-
freien Stédten im Ver-
gleich zum Landesdurch-
schnitt

Quelle:

Statistisches Landesamt
Rheinland-Pfalz, Nutzung
der Bodenfldche zum
31.12.2005. Ergebnisse

der Fldchenerhebung
(tatsdchliche Nutzung),
Bad Ems 2006.

Abbildung 31:
Konversionsfldche:
ehemalige Lee Barracks
in Mainz

Foto:
Bildagentur Rath,
Schwabenheim

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft —Band1 | 93



Abbildung 32:
Leerstand im Dorfkern
von Rhaunen im west-
lichen Teil der Region

Foto:
Manfred Klingel

Bisher wurden durch den Teilabzug amerikani-
scher und franzosischer Streitkréfte freigesetzte
Teilflachen in den Stadten Bad Kreuznach (z.B.
ehemalige Rose-Barracks), Mainz (z.B. ehemalige
Lee-Barracks) und Worms fiir eine zivile Nachnut-
zung freigegeben und befinden sich in der Kon-
version. Aber auch im Westen der Region, z.B. in
Bad Sobernheim, Birkenfeld und Idar-Oberstein,
wurden zahlreiche groe militarisch genutzte
Flachen frei und teilweise schon umgenutzt.
Auf dem Gelande eines 1995 freigegebenen
US-Hospitals in der Verbandsgemeinde Birkenfeld
entstand der Umwelt-Campus Birkenfeld der
Fachhochschule Trier mit mehr als 2 ooo Studie-
renden 60,

Im Oktober 2005 standen zusatzlich zu den
bereits freigegebenen Standorten im Landkreis
Birkenfeld weitere 28 Hektar, im Landkreis Bad
Kreuznach 18 Hektar, im Landkreis Mainz-Bingen
rund 15 Hektar und in der Stadt Worms rund sechs
Hektar auf der Freigabeliste.

Im westlichen Teil der Region nimmt der Leer-
stand in den Ortskernen deutlich zu. Wahrend in
den prosperierenden ostlichen Teilen der Region
auch fur ehemals landwirtschaftlich genutzte
Gebaude eine Nachfrage besteht, wird fir den
Westen mit einer Zunahme dieses Leerstands-
potenzials gerechnet, dessen Vermarktung aller-
dings kaum moglich erscheint.

Anhang B

Flachennutzungsplanreserven bestehen in allen
Teilen der Region, weil die Gemeinden zuneh-
mend Schwierigkeiten damit haben, die Erschlie-
Bung von Baugebieten vorzufinanzieren. Insge-
samt entsteht der Eindruck, dass mehr Flachen in
den Flachennutzungsplanen aufgenommen wer-
den, als letztlich in ein Bebauungsplanverfahren
uberfuhrt werden.

Das Potenzial flir eine qualitative Beeinflussung
der Flacheninanspruchnahme wird in Rhein-
hessen-Nahe zukinftig eher in den kleinteiligen
Innenentwicklungspotenzialen sowie in der Nach-
verdichtung und Bestandsverbesserung liegen.

Zentrale Akteure einer Fldchenkreislaufwirtschaft

Akteure aus dem offentlichen Sektor, insbeson-
dere die unteren Planungsbehdrden der Landkreise
und der kreisfreien Stadte sowie die Planungsge-
meinschaft Rheinhessen-Nahe als Tragerin der
Regionalplanung, haben eine tragende Rolle fur
eine Flachenkreislaufwirtschaft in der Region
Rheinhessen-Nahe. Die Stadt Mainz verfolgt eine
Strategie der vorwiegenden Innenentwicklung, die
sich auf die In-Wert-Setzung minder genutzter Fla-
chen in der Innenstadt konzentriert. Private Akteu-
re treten zwar als Flacheneigentlimer in Erschei-
nung, haben jedoch keine aktive Rolle beim Einsatz
der relevanten Instrumente. Die am Planspiel
beteiligten Vertreterinnen und Vertreter institu-
tioneller (teil)privater Akteure wie der Industrie-
und Handelskammer Idar-Oberstein oder der Spar-
kassen-Service-Gesellschaft tragen die Grundprin-
zipien einer Flachenkreislaufwirtschaft mit, kon-
nen eine aktive Rolle zur Mobilisierung von
Innenentwicklungspotenzialen jedoch erst einneh-
men, wenn die Kommunen erforderliche Vorleis-
tungen zur Erfassung von Flachenpotenzialen, zur
Schaffung von Baurecht und zur Baureifmachung
erbringen. Der Bund als Eigentimer aufgelassener
Militarstandorte ist ebenfalls ein wichtiger Akteur
des regionalen Flachengeschehens, tritt aber eher
einzelstandortbezogen in Erscheinung.

66 Hans Joachim Fette, Planungsregion Rheinhessen-Nahe: Die ersten Schritte auf einem langen Weg zur Fldichenkreis-
laufwirtschaft, in: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.), ExWoSt-Informationen 25/3 ,Fldche

im Kreis*“, Bonn 2006, S. 11-13.

94 | Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft — Band 1



Anhang B

In einer Stadt-Umland-Studie fur das Gebiet
Mainz-Rheinhessen ¢7 werden verschiedene Instru-
mente bzw. Kooperations- oder Organisations-
strukturen vorgeschlagen, die geeignet erscheinen,
die negativen Folgen der Stadt-Umland-Wande-
rung abzubremsen.

Die interkommunale Kooperation zwischen den
Akteuren des oOffentlichen Sektors kénnte die
Flachenkreislaufwirtschaft wesentlich starken.
Mangels Instrumenten fur einen Interessenaus-
gleich zwischen Gebietskorperschaften kamen
relevante Kooperationen bisher nicht zustande.

Zentrale Anforderungen an eine stadtregionale
Fldichenkreislaufwirtschaft

Es lassen sich fir die Region Rheinhessen-Nahe

die folgenden zentralen Anforderungen an eine

Flachenkreislaufwirtschaft zusammenfassen:

> Anpassung der Flichennutzung an den demo-
grafischen Wandel: Wegen der zu erwartenden
Bevolkerungsriickgange und Veranderungen in
der Altersstruktur in Teilraumen der Region
Rheinhessen-Nahe ist insbesondere in einer
Vielzahl kleinerer Ortsgemeinden die Innen-
entwicklung gegeniber der Auflenentwick-
lung zu forcieren. Flachenausweisungen sind
aus regionaler Sicht in Orten mit ausreichen-
der funktionaler Ausstattung und Verkehrsan-
bindung zu konzentrieren. Die Siedlungsdichte
ist zu stabilisieren, um die Flachenausnutzung
zu erhéhen, um Leerstande zu vermeiden und
langfristig die Infrastrukturleistungen zu
sichern. Die vielerorts zu beobachtende Aus-
weisung neuer Baulandangebote steht hier im
Widerspruch zu den Herausforderungen des
demografischen Wandels.

> \Verbesserte Steuerung durch Regionalplanung:
Es werden verbindliche Ziele fir den Wohn-
flachenbedarf der Gemeinden fir notwendig
erachtet. Diese sollen bei der bevorstehenden
Aufstellung des ndchsten regionalen Raum-
ordnungsplans implementiert werden.

67 Stadt Mainz, Amt fiir Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen der Stadt Mainz, Stadt-Umland-Studie fiir das Gebiet

Mainz-Rheinhessen, Mainz 2004.

> Verbesserung der interkommunalen Zusam-
menarbeit: In den Regionsteilen Rheinhessen
und Nahe wird ein verstarkter interkommuna-
ler Dialog Uber Flachenausweisungen fur
unabdingbar gehalten, um eine verminderte
und abgestimmte Flacheninanspruchnahme
zu erreichen.

> Konversion als ordnungs- und strukturpolitische
Daueraufgabe: Der sich fortsetzende Truppen-
abbau in Rheinland-Pfalz wird zu weiteren Fla-
chenfreisetzungen fihren. In Abhangigkeit
von der wirtschaftlichen Entwicklungsdyna-
mik und den demografischen Entwicklungen
in den Teilraumen von Rheinhessen-Nahe ist
ein langfristig orientiertes und regional abge-
stimmtes Vorgehen fir die Umnutzung derar-
tiger Standorte fur bauliche Nutzungen (Woh-
nen, Gewerbe) und nicht bauliche Nutzungen
(Renaturierung, Integration in Naturschutz
und Landschaftsentwicklung) erforderlich.

> Sicherung von Freirdumen: Insbesondere in den
prosperierenden, hoch verdichteten und ver-
dichteten Teilen der Region ist die Sicherung
des Freiraumes mit seinen 6kologischen, sozia-
len und 6konomischen Funktionen von beson-
derer Bedeutung. Die hierfur erforderliche Frei-
haltung von baulichen Nutzungen kann den
Entwicklungsspielraum zahlreicher Gemein-
den, insbesondere fur Inanspruchnahme des

Abbildung 33:

Konversion als ordnungs-

und strukturpolitische

Daueraufgabe:

Konversionsgeldnde MIT-

Gonsenheim, Mainz

Foto:
Bildagentur Rath,
Schwabenheim
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Abbildung 34:
Planspielregion und
beteiligte Gebietskdrper-
schaften

Quelle:

Deutsches Institut
flir Urbanistik,
eigene Darstellung
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AuBenbereichs fur Siedlungszwecke, eng
begrenzen. In der Schaffung eines Regional-
parks zur multifunktionalen Nutzung der
Landschaft wird ein Ansatzpunkt flr einen
integrierten Freiraumschutz gesehen.

> Verbesserung der Fldcheninformationen: Die
Verbesserung der derzeit noch llickenhaften
Informationen der Kommunen uber bestehen-
de Innenentwicklungspotenziale, die Einfiih-
rung und Pflege von qualifizierten Bauland-
katastern und die Verbreitung weiterer
informatorischer Entscheidungsgrundlagen
sind eine wichtige Voraussetzung fir die
Etablierung einer Flachenkreislaufwirtschaft.
Ziel sollte die Etablierung eines effizienten
Flaichenmanagements auf regionaler und
kommunaler Ebene sein.

> Kriterien der Potenzialermittlung als Planungs-
grundlage: Innerhalb der Region abgestimmte
Kriterien fir die Ermittlung von in der Bauleit-
planung zu berlcksichtigenden Flachenpoten-
zialen und des Flachenbedarfs werden als ein
wichtiger Ansatzpunkt fur eine Reduzierung
der Flacheninanspruchnahme betrachtet. Die
Eigenentwicklung sollte auf das erforderliche
Maf begrenzt werden, Innenentwicklungspo-
tenziale sollten auf den Bedarf angerechnet
werden.

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft —Band 1
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3. Region MélIn

Rdumliche Lage der Planspielregion und beteiligte
Korperschaften

Die Region MolIn im Sldosten Schleswig-Hol-
steins zahlt zum Kreis Herzogtum Lauenburg und
liegt im erweiterten Einzugsbereich der Metropo-
le Hamburg und des Oberzentrums Libeck. Auf-
grund der Entfernung von 6o km nach Hamburg
und von 30 km nach Libeck zahlt die Region nicht
zum Speckgurtel der beiden Zentren. Vielmehr
besitzt die Region Molln mit vielfaltigen gewach-
senen Strukturen und starken internen Verflech-
tungen zwischen zentralen und peripheren Berei-
chen eine eigene Identitat .

Der Naturpark Lauenburgische Seen und das 0st-
lich angrenzende Biospharenreservat Schaalsee
bieten ein groRes Potenzial fir Naturschutz und
Landschaftsentwicklung und sind zugleich inter-
essant fur verschiedene Freizeit- und Erholungs-
nutzungen.

Am Planspiel beteiligte Korperschaften waren die
Stadt Molin, die Amter Breitenfelde und Nusse
sowie der Kreis Herzogtum Lauenburg. In der
192 km? groRen Planspielregion Mélin leben rund

Region Mélin

N

Amt Nusse

Stadt Molln

Amt Breitenfelde
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28900 Einwohner. Die amtsangehdrigen Ge-
meinden (vgl. Ubersicht 8) sind selbstindige Ge-
bietskorperschaften, so dass neben dem haupt-
amtlichen Blrgermeister der Stadt Molin weitere
19 ehrenamtliche Blrgermeister in der Region
tatig sind. Die Stadt MolIn hat derzeit 18 500 Ein-
wohner, die Gemeinden der Region haben eine
GroRe von 200 bis 2000 Einwohnern 9.

Die in Schleswig-Holstein laufende Verwaltungs-
strukturreform, die unter anderem eine Amter-
grole von mindestens 8ooo Einwohnern
anstrebt, wird voraussichtlich bedeutende admi-
nistrative Veranderungen in der Region zur Folge
haben.

Bevélkerungsentwicklung

Die Region MolIn ist insgesamt eine leicht wach-
sende Region. Auch zukilinftig wird in der Plan-
spielregion noch ein geringes Bevolkerungswachs-
tum erwartet. Fiir den Kreis Herzogtum Lauenburg
wird bis 2015 ein Bevolkerungszuwachs von sechs
bis neun Prozent prognostiziert; fir die Region
Molin als Teil des Kreisgebietes werden dhnliche
Steigerungsraten angenommen.

Allerdings ist eine deutlich differenzierte Entwick-
lung zwischen dem Mittelzentrum Molln und den
Umlandgemeinden festzustellen. Wahrend die
Einwohnerzahl Mélins bereits seit Mitte der
1990er-Jahre stagniert und hier bis 2015 nach den
neueren Prognosen des Landes bzw. des Bundes
mit anhaltend stagnierenden oder sogar leicht
ricklaufigen Bevolkerungszahlen zu rechnen ist,
werden fir die Gemeinden in den Amtern Brei-
tenfelde und Nusse von den Amtsverwaltungen

Amt Nusse

weiterhin wachsende Bevolkerungszahlen ange-
nommen. Die Stadt-Umland-Wanderung spielt
hierbei eine wichtige Rolle.

Die Region Mdlln hat im Zeitraum von 1998 bis
2003 einen positiven Wanderungssaldo von 1120
zu verzeichnen (12494 Zuzlge gegeniiber 11374
Fortzligen). Etwas mehr als die Halfte dieses Wan-
derungssaldos (645 bzw. 57,6 Prozent) konzentrie-
ren sich auf die Stadt MolIn; die restlichen Wande-
rungsgewinne (475 bzw. 42,4 Prozent) sind den
Amtern Breitenfelde und Nusse zuzuordnen. Da-
mit haben die umliegenden Gemeinden bezogen
auf ihren relativen Bevolkerungsanteil an der
Region (35,5 Prozent) deutlich héhere Wande-
rungsgewinne als die Stadt Molln zu verzeichnen.

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen in der Region

Als ehemaliges Zonenrandgebiet ist die Region
bis heute nicht industriell, sondern uberwiegend
landlich gepragt. Die Wirtschaftsstruktur ist
durch eine Vielzahl kleinerer und mittlerer Betrie-
be gekennzeichnet. Daneben pragen landwirt-

Duvensee, Koberg, Kiihsen, Lankau, Nusse, Panten, Poggensee,

Ritzerau und Walksfelde

Amt Breitenfelde

Alt MolIn, Balau, Borstorf, Breitenfelde, Hornbek, Niendorf/Stecknitz,

Schretstaken, Talkau, Tramm und Woltersdorf

68 Vgl. Manfred Kuhmann, Die Region Mdlln auf dem Weg zu einer abgestimmten Siedlungsentwicklung, in: Bundes-

amt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.), ExWoSt-Informationen 25/2 ,Fldche im Kreis“, Bonn 2005,

S.14-16.

69 Vgl. Stephanie Bock, Christa Bobhme und Ulrike Meyer, Bericht zur Vor-Ort-Analyse in der Region Mélln, Berlin 2005

(unverdffentlicht).
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Abbildung 35:

Mdlin: Region mit hohen
naturrdumlichen Poten-

zialen

Foto:
Stephanie Bock

Ubersicht 8:

Gemeinden der Amter
Breitenfelde und Nusse
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Abbildung 36:
Reitsportgeschidft in
umgenutztem landwirt-
schaftlichem Gebdude
in Breitenfelde

Foto:
Amt Breitenfelde

Tabelle 11:
Fldchennutzung in der
Region Mdlln in Hektar
(2004)

schaftliche Betriebe noch immer viele Gemeinden
in der Region. Der Ausbau des Tourismus ist ange-
sichts des bundesweiten Trends zum Kurzurlaub
im eignen Land ein wichtiges Ziel.

Das Potenzial fiir gewerbliche Neuansiedlungen
erscheint begrenzt. Die Wirtschaftsforderung in
der Region konzentriert sich vorrangig auf die
Bestandspflege der vorhandenen Betriebe. Neben
konjunkturellen Grinden ist die geringe wirt-
schaftliche Entwicklung auf nachteilige Standort-
bedingungen der Region zuruckzufihren. Zum
einen besteht eine erhebliche Standortkonkur-
renz zu Mecklenburg-Vorpommern, wo die
Grundsttckspreise erheblich niedriger sind und
wo zugleich Ansiedlungsanreize in Form hoherer
Investitionszuschiisse bestanden. Zum anderen
konkurriert die Region mit dem westlichen Teil
des Kreises Herzogtum Lauenburg, der verkehr-
lich besser angebunden ist und eine groRere
Nahe zum Hamburger Absatzmarkt aufweist.

Anhang B

Fldchennutzung und -entwicklung

Bei einer Gesamtflache von 19 235 Hektar lag der
Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache in der
Region M4lln im Jahr 2004 bei 10,2 Prozent. Deut-
lich ablesbar sind siedlungsstrukturelle Unter-
schiede zwischen der Stadt Malln und den beiden
beteiligten Amtern Breitenfelde und Nusse. Beide
Amter weisen einen weitaus geringeren Anteil an
Siedlungs- und Verkehrsflache auf, was Ausdruck
ihres eher landlichen Charakters ist. Insgesamt
liegt der Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache
in der Region Molln somit sowohl unter dem
Bundesdurchschnitt von 12,8 Prozent? als auch
unter dem Schleswig-Holsteins, der im Jahr 2004
bei 12,1 Prozent lag™.

Im Vergleich zu den anderen Kreisen Schleswig-
Holsteins zeichnet sich der Kreis Herzogtum
Lauenburg mit neun bis zehn Prozent durch einen
eher durchschnittlichen Anteil an Siedlungs- und
Verkehrsflache aus.

In der Flachenentwicklung von 1993 bis 2004
spiegeln sich die Unterschiede in den Entwick-
lungstendenzen zwischen der Stadt Molln einer-
seits und den beiden Amtern andererseits wider.
Die Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflache
betragt in diesem Zeitraum in der gesamten
Region 16,4 Prozent und liegt somit Uber dem
bundesweiten Durchschnitt von 13,2 Prozent.
Absolut betrachtet ist die Zunahme der Sied-
lungs- und Verkehrsflache in der Stadt Malin und

Fliche gesamt Siedlungs- und Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache
g Verkehrsflache an der Gesamtflache in Prozent
10,2

Region Mélin 19 237 1964
Stadt Molin 2505 732 29,2
Amt Breitenfelde 7 643 680 8,9
Quelle:
Daten nach: Statistisches
Amt fiir Hamburg und Amt Nusse 9089 552 6,1

Schleswig Holstein, 2006.

70 Vgl. Statistisches Bundesamt, Siedlungs- und Verkehrsfldche nach Art der tatscichlichen Nutzung, Wiesbaden 2006
oder www.destatis.de.
71 Ebenda.
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Siedlungs- und Ver- Siedlungs- und Veranderung Verdanderung
kehrsflache 1993 Verkehrsflache 2004 1993-2004 in Prozent

Region Mélln 1688
Stadt Molln 666
Amt Breitenfelde 535
Amt Nusse 487

dem Amt Nusse in etwa gleich hoch, wahrend im
Amt Breitenfelde ein deutlicher Anstieg zu ver-
zeichnen ist. Betrachtet man den relativen Fla-
chenzuwachs, wird die flaichendynamischere Ent-
wicklung im Amt Breitenfelde, gefolgt von einer
ebenfalls im Bundesvergleich lberdurchschnitt-
lichen Entwicklung im Amt Nusse noch deutlicher
sichtbar. Die Zunahme der Siedlungs- und Ver-
kehrsflachen vollzieht sich somit —erwartungsge-
mafk —inden landlich strukturierten Teilbereichen
der Region MolIn.

Fldchenpotenziale in der Region

Einen Uberblick Gber den Umfang der potenziel-
len Innenentwicklungsflachen, d.h. baulich vorge-
nutzte oder dem Innenbereich zuzuordnende un-
oder untergenutzte Flachen in der Region MdolIn
und den beteiligten Gebietskorperschaften, deren
Mobilisierung zur baulichen (Wieder-)Nutzung
im Sinne der Flachenkreislaufwirtschaft gegebe-
nenfalls erreicht werden soll, gibt Tabelle 13. Dabei
sind die Angaben allerdings nicht katasterge-

Baulticken im Geltungsbereich siedlungs-

erweiternder Bebauungsplane ca. 7,5
Klassische Baullicken/geringfligig bebaute ca 7-10
Grundstiicke/Nachverdichtungspotenziale ’
Vorhandene Brachfldchen ca.l
Absehbare Brachflachen ca. 4,5
Gesamt ca.20-23

1964 +276 + 16,4
732 + 66 + 99
680 + 145 +27,1
552 + 65 +133

stitzt, da weder die Stadt Molln noch die Amter
Breitenfelde und Nusse Uber ein Baulticken- bzw.
Brachenkataster verfligen.

Die landliche Region Molln weist ein zugleich
geringes und kleinteiliges Innenentwicklungspo-
tenzial (Baullicken, Nachverdichtungspotenziale
in Baugebieten, aufgelassene landwirtschaftliche
Betriebe in den Ortslagen der Umlandgemeinden
der Stadt Mélin) auf. Da groRflachige industrielle
oder militarische Nutzungen in der Region nicht
bestehen, ist auch zukilinftig nicht mit dem Brach-
fallen nennenswerter Flachen bzw. Erfordernis-
sen an eine Umnutzung, Revitalisierung oder
Renaturierung zu rechnen. Eine Ausnahme stellt
das 45 Hektar grolle Areal der Bundeswehrver-
waltungsschule in Mélin dar, das ab 2008 fur Fol-
genutzungen zur Verfigung steht.

Eine systematische Entwicklung der kleinteiligen
Innenentwicklungspotenziale erfolgt bisher nicht,
dies nicht zuletzt wegen der fir diese Art von
Flachenpotenzialen bundesweit noch fehlenden
Entwicklungsstrategien und Verfahrensweisen.

Amt

ca. 6! ca.1,5
ca.2-52 ca.3,5 ca.1,5
/ ca.n /
ca. 4,5 /. /.
ca.12,5-15,5 ca.6 ca.1,5

Tabelle 12:
Fldchenentwicklung in der
Region Mdlln in Hektar
(1993-2004)

Quelle:

Difu, Zusammenstellung
nach Angaben der

Stadt Mélln, des Amtes
Breitenfelde und des
Amtes Nusse; Statistisches
Amt fiir Hamburg und
Schleswig Holstein, 2006.

Tabelle 13:
Innenentwicklungspoten-
ziale in der Region Mdlln
in Hektar

1 Rechnerisch ermittelt.

2 Angabe bezieht sich
nur auf Nachverdich-
tungspotenziale.

Quelle:

Eigene Zusammenstellung
und Berechnung nach
Angaben der Stadt Mélin
sowie der Amter Breiten-
felde und Nusse
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Abbildung 37:
Baulticke in Mélin:
kleinteiliges Innen-
entwicklungspotenzial

Foto:
Stadtbauamt Mdlln
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Der geschatzte Bestand an Innenentwicklungs-
potenzialen in der Region umfasst insgesamt
etwa 20 bis 23 Hektar. Bezogen auf den Siedlungs-
flachenbestand (ohne Verkehrsflachen) bedeutet
dies einen Anteil von etwa 1,8 bis 2,0 Prozent.
Damit ist der Anteil der Innenentwicklungspoten-
ziale in der Region Molln —auch unter Berlicksich-
tigung einer gewissen Dunkelziffer — aufer-
ordentlich gering.

Zentrale Akteure einer Fldchenkreislaufwirtschaft

Zentrale Akteure fur eine Flachenkreislaufwirt-
schaft in der Region sind Akteure aus dem o6ffent-
lichen Sektor: Stadt Molin, umliegende Amter
und Gemeinden sowie erganzend der Kreis Her-
zogtum Lauenburg. Der von den Gebietskorper-
schaften im Jahr 2003 gebildete Regionalbeirat
MolIn stellt eine fur die Entwicklung einer regio-
nalen Flachenkreislaufwirtschaft wichtige inter-
kommunale Kooperation dar. Sein Einfluss und
seine —wenn auch informellen — Steuerungsmog-
lichkeiten gehen Uber die sonst vorhandenen
funktionalen Kooperationen in der Region hinaus.

Die Mobilisierung privater Akteure fir die Ziele
der Flachenkreislaufwirtschaft gestaltet sich
aufgrund einer Vielzahl verschiedener, vergleichs-
weise kleiner Eigentiimer bzw. Bauherren schwie-
rig. Private Akteure treten zwar als Eigentimer
kleinteiliger Innenentwicklungsflachen in Erschei-

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft — Band 1
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nung, haben jedoch keine aktive Rolle beim Ein-
satz der relevanten Instrumente. GroRere Bau-
und Erschliefungstrager sind als Flachenentwick-
ler in der Region nachrangig, die Gemeinden im
Méllner Umland entwickeln die Baugebiete in der
Regel selbst.

Mit der Kreissparkasse und der Wirtschaftsforde-
rungsgesellschaft beteiligten sich jedoch private
Akteure an den Planspielen.

Zentrale Anforderungen an eine stadtregionale
Flichenkreislaufwirtschaft

Die zentralen Anforderungen an eine Flachen-

kreislaufwirtschaft in der Region Molin lassen

sich wie folgt zusammenfassen:

> Kleinteilige Verwaltungsstruktur: Eine Gemein-
degebietsreform wie in anderen Bundeslan-
dern ist in Schleswig-Holstein bislang nicht
erfolgt. Dies bedeutet, dass in besonderer
Weise problematische Konkurrenzsituationen
um Einwohner, Arbeitsplatze und Infrastruktur
entstehen, die zu stadtebaulich und regional-
planerisch ungeeigneten Flachenneuauswei-
sungen fluhren. Die sehr kleinteilige Gemein-
destruktur und die damit verbundene Vielzahl
von raumlichen Zustandigkeiten fur die Fla-
chenentwicklung erfordern daher planerische
Konzeptionen fur die Gesamtregion und eine
optimale Kooperation aller Beteiligten bei
einer regionalen Flachenkreislaufwirtschaft.

> Differenzierte demografische Entwicklung:
Wahrend in der Stadt Mélin mit anhaltend
stagnierenden oder sogar leicht rlcklaufigen
Bevolkerungszahlen zu rechnen ist, werden flr
die Umlandgemeinden weiterhin Bevolke-
rungszuwachse erwartet.

> Differenzierte Fldchenentwicklung: Die prozen-
tuale Zunahme der Siedlungs- und Verkehrs-
flachen ist in den landlich strukturierten Teil-
bereichen der Region deutlich hoher als in der
Stadt Malin.

> ,20-Prozent-Regel“: Nach den Regelungen der
Landes- und Regionalplanung konnen Ge-
meinden in der Region, die nicht Siedlungs-
schwerpunkt sind, bis 2010 Flachenvorsorge
flr maximal 20 Prozent ihres Wohnungsbe-
standes von Anfang 1995 treffen. Diese pau-
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schale Obergrenze der Flachenneuinanspruch-
nahme erfolgt ohne eine Differenzierung der
konkreten raumlichen und demografischen
Anforderungen und Entwicklungspotenziale
der Gemeinden. Viele Gemeinden verstehen
die 20-Prozent-Regel daher nicht als Obergren-
ze fr die Eigenentwicklung, sondern schopfen
unabhangig hiervon die 20 Prozent durch Aus-
weisung von Neubauflachen aus und planen
angebotsorientiert statt bedarfsgerecht.
Fldchenintensive Bauformen: Aufgrund der ver-
gleichsweise moderaten Baulandpreise (z.B.im
Stadtgebiet MolIn bis etwa 130,— Euro/m?) ist
ein Trend zu kleineren Wohnbaugrundstiicken
nur bei Bauherren mit geringerem Haushalts-
einkommen erkennbar. Flachensparende Bau-
formen werden selten gewahlt, der Wunsch
nach einem freistehenden Einfamilienhaus
dominiert bei der Mehrzahl der Bauherren.
Hohe Infrastrukturkosten: Die Kosten fir die
Aufrechterhaltung der regionalen Infrastruk-
tur sind aufgrund der Weitraumigkeit der
Region — in Teilbereichen leben weniger als
30 Einwohner pro km? — vergleichsweise hoch.
Naturrdumliche Potenziale: Der naturorientier-
te Tourismus in der wald- und seenreichen
Landschaft der Region Mdlin und die damit
verbundenen Erwartungen an eine intakte
und ungestorte Natur konnten zukinftig in
Teilen der Region mit den Anspriichen einer
wachsenden Siedlungs- und Verkehrsflache in
Konflikt geraten.

Kleinteiliges und geringes Innenentwicklungs-
potenzial: Klassische Brachflachen sind in der
Region so gut wie nicht vorhanden. Die Fla-
chenpotenziale im Bestand liegen vielmehr im
Bereich der kleinteiligen Innenentwicklungs-
potenziale (Baullicken, Nachverdichtungspo-
tenziale, aufgelassene innerortliche landwirt-
schaftliche Betriebe) und sind insgesamt eher
gering.

Geringes Problembewusstsein ftir Fldchenkreis-
laufwirtschaft: Der Handlungsdruck und das
damit verbundene Problembewusstsein fir
die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme
sind in der Region bisher begrenzt. Zum einen
bestehen kaum grofRere Brachflachen, zum
anderen sind Freiflichen flr potenzielle Fla-
chenneuausweisungen im Umland von Mélin
ausreichend und kostenglinstig verfugbar.

Zudem ist die Nachfrage Flachen verbrauchen-
der Gewerbeunternehmen begrenzt, und es
stehen gleichzeitig am Markt umfangreiche, in
den 1990er-Jahren ausgewiesene Gewerbe-
flachen zur Verfiigung. Auch ist das Einwoh-
nerwachstum in der Region eher moderat.

Abbildung 38:
Baugebiet Rudolf-
Virchow-StrafSe:
Beispiel fiir verdichtete
Einfamilienhaus-
bebauung

Foto:
Stadtbauamt Molin

Abbildung 39:
Baullickenkarte von
Panten im Amt Nusse

Quelle:
Amt Nusse

Abbildung go:

Innerértliches Grundsttick
eines ehemaligen Land-

maschinenhandels in
Mélln

Foto:
Hans-Jiirgen Warncke
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Abbildung 41:
Planspielstadt Duisburg

Quelle:

Deutsches Institut
fiir Urbanistik,
eigene Darstellung
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4. Stadt Duisburg

Rdumliche Lage der Planspielstadt und beteiligte
Korperschaften

Die Stadt Duisburg mit ihren 503 664 Einwoh-
nern (Stand: 12/2004) liegt an der Schnittstelle
von Rheinschiene und Ruhrgebiet in einem der
groften Agglomerationsraume Europas.

Das 233 km? grofRe Oberzentrum wird stark durch
Europas grofSten Binnenhafen gepragt und hat
sich zu einem fihrenden Zentrum flr Logistik,
Distribution und Verkehrswirtschaft entwickelt.
Neben der Funktion als Dienstleistungsstandort ist
Duisburg nach wie vor ein bedeutendes industriel-
les Zentrum und gehort insbesondere zu den wich-
tigsten Standorten der Stahlerzeugung in Europa.

Bevélkerungsentwicklung

Trotz beachtlicher Erfolge im kontinuierlichen
Strukturwandel und der Ansiedlung zahlreicher
Dienstleistungs- und Logistikunternehmen wird
sich in Duisburg aufgrund der anhaltenden Bevol-
kerungsverluste im Zuge des demografischen
Wandels mittel- und langfristig der Schrump-

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft —Band 1

Stadt Duisburg
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fungsprozess fortsetzen. Dies beeinflusst be-
sonders den Wohnungsmarkt, die Infrastruktur-
entwicklung und den Bildungsbereich.

Nachdem Duisburg in den 1970er- und 1980oer-Jah-
ren durch groB- und kleinrdumige Wanderungs-
bewegungen erhebliche Bevolkerungsverluste
hinnehmen musste, hat sich die Bevolkerungszahl
Ende der 1980er- bis Anfang der 1990er-Jahre
durch den Zuzug aus dem Ausland und den neuen
Bundeslandern stabilisiert. Der Auslanderanteil
lag in Duisburg 2003 mit ca. 16,5 Prozent deutlich
Uber dem Landesdurchschnitt in NRW von 10,9
Prozent. Mitte der 1990er-Jahre wies die Stadt
massive — insbesondere kleinraumige, also subur-
banisierungsbedingte — Wanderungsverluste
(besonders in den Kreis Wesel) auf, die in den letz-
ten Jahren jedoch deutlich verringert werden
konnten. Parallel dazu haben die natirlichen
Bevolkerungsverluste aufgrund von Sterbefall-
uberschussen kontinuierlich zugenommen.

Die Bevolkerungsvorausberechnung des Landes-
amtes fur Datenverarbeitung und Statistik geht
flir Duisburg von einem Bevolkerungsriickgang
um 9,25 Prozent von 2003 bis 2020 aus. Dies wird
verbunden sein mit einem relativ massiven Alte-
rungsprozess der Bevolkerung.
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links

Abbildung 42:
Duisburg: bedeutender
Logistikstandort

Foto:
Stadt Duisburg

rechts

Abbildung 43:
Htittenwerk in Duisburg-
Marxloh

Foto:
Thomas Preufs

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen in der Region

Mit dem groten Binnenhafen Europas als Keim-
zelle hat sich die Stadt zu einem fiihrenden Zen-
trum fur Logistik, Distribution und Verkehrswirt-
schaft entwickelt. Neben ihrer Funktion als
Dienstleistungszentrum ist die Stadt nach wie vor
ein bedeutendes industrielles Zentrum und
gehort zu den wichtigsten Standorten der Stahl-
erzeugung in Europa. Im Rahmen der Innen-
entwicklung wurden zahlreiche Unternehmen in
Duisburg neu angesiedelt bzw. verlagert, so dass
ohne die Inanspruchnahme wertvoller Freirdume
die Wirtschafts- und Branchenstruktur verbessert
werden konnte.

Trotz hoher Arbeitsplatzverluste in den letzten
Jahrzehnten sind in Duisburg nach wie vor viele
Menschen (2002: 20 Prozent der Erwerbstatigen,
Durchschnitt Ruhrgebiet 16,5 Prozent, Bundes-
durchschnitt 20,6 Prozent) im verarbeitenden
Gewerbe - insbesondere der Stahlindustrie — be-
schaftigt. Dabei dominiert eine groBbetriebliche
Struktur (2003: im Schnitt 2476 Beschaftigte
pro Betrieb im verarbeitenden Gewerbe, Ruhrge-
biet 140,9, Bundesdurchschnitt 126,7). Die Wirt-
schaft weist demgegenuber eine signifikante
LMittelstandsllicke” auf. Die Arbeitslosigkeit liegt
Uber dem Landes- und Bundesdurchschnitt,
jedoch unterhalb des Niveaus des zentralen Ruhr-
gebietes.

Die hohen Belastungen des Strukturwandels in
Duisburg in den 1990er-Jahren zeigen sich in
einem geringen Wirtschaftswachstum. Das Brut-
toinlandsprodukt ist zwischen 1991 und 2002 mit
insgesamt +12,4 Prozent nicht nur gegenlber
dem Landes- und Bundesdurchschnitt, sondern
auch gegenuber dem Ruhrgebiet nur unterdurch-
schnittlich gewachsen.

Fldchennutzung und -entwicklung

Das Siedlungs- und Verkehrsflachenwachstum
seit 1990 bzw. 1993 liegt in Duisburg als Oberzen-
trum des Ballungskerns deutlich unterhalb des
Landes- und Bundesdurchschnitts. Wahrend
Bahnflachen, Betriebsflachen und auch Gebaude-
und Freiflachen fur die gewerbliche Nutzung
zurlickgegangen sind, haben Gebadude und Frei-
flachen ,sonstiger” Nutzung, also besonders
Sondergebiete, sowie ,grine“ Siedlungsflachen
an Bedeutung gewonnen.

Seit den 1970er-Jahren vollzieht sich in Duisburg
ein tiefgreifender Prozess wirtschaftlichen und
raumlichen Strukturwandels. Hiermit im Zu-
sammenhang stehen zahlreiche erfolgreiche Vor-
haben des Flachenrecyclings. Nahezu alle gro-
Beren Gewerbeansiedlungen der vergangenen 20
bis 30 Jahre erfolgten auf Altstandorten der Mon-
tanindustrie oder der Bahn.Im Zeitraum von 1993

72 Vgl. Helmut Hoffken, Erfahrungen und Bedingungen fiir eine stddtische Kreislaufwirtschaft — das Beispiel Duisburg,
in: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.), ExWoSt-Informationen 25/2 ,Fldche im Kreis, Bonn

2005, S. 20-22.

73 Vgl Uwe Ferber und Peter Rogge, Bericht zur Vor-Ort-Analyse in der Planspielstadt Duisburg, Leipzig 2005 (unver-

ffentlicht).
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Abbildung 44:
Siedlungs- und Verkehrs-
fldchenentwicklung in
Duisburg (1993 =100)

Quelle:

Statistisches Bundesamt,
2005, Landesamt flir
Datenverarbeitung und
Statistik NRW, 2005.

Abbildung 45:
Dienstleistungspark
Innenhafen

Foto:
Stadt Duisburg

Abbildung 46:
Ehemaliges Stahlwerk:
Landschaftspark
Duisburg-Nord

Foto:
Stadt Duisburg
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Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung (1993 = 100)
Datenquellen: destatis, LDS NRW
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bis 2002 wurden ca. 77 Prozent der entwickelten
gewerblichen Bauflachen durch Flachenrecycling
realisiert. Neben der Reaktivierung neuer Gewer-
beflachen auf Brachflachen wurden in Duisburg
jedoch auch andere Nutzungsziele erreicht.

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft — Band 1

Im Folgenden seien nur einige Beispiele erfolgrei-
cher Innenentwicklung genannt. Der Dienstlei-
stungspark Innenhafen entstand auf dem ehe-
maligen Hafengelande mit historisch wertvollen
Speicher- und Muhlengebauden, die lange Zeit
leer standen oder mindergenutzt wurden. Durch
die Verknupfung von Arbeiten, Wohnen, Kultur
und Freizeit entstand ein Quartier mit neuen
Standortqualitaten. Gegenlber der Speicherzeile
mit Museen, Cafés und Restaurants befindet sich
ein urbanes, von Grachten durchzogenes Wohn-
quartier. Die Nordseite des Innenhafens ist Stand-
ort fir Dienstleistungsbetriebe des tertiaren Sek-
tors und beherbergt mit der ,Marina Duisburg”
ein bedeutendes touristisches Angebot der Stadt
Duisburg.

Ein weiteres herausragendes Beispiel fur eine
Flachenreaktivierung ist der Landschaftspark
Duisburg-Nord, der auf einem rund 200 Hektar
grollen Areal raumlich zusammenhangender
Industrie- und Zechenbrachen entwickelt wurde.

Flichenpotenziale in der Stadt

Der wirtschaftliche Strukturwandel und der Ruick-
zug der GroRindustrie aus der Flache haben in
Duisburg erhebliche raumstrukturelle Verande-
rungen hervorgerufen. Aktuell befinden sich im
Stadtgebiet von Duisburg rund 350 Hektar Brach-
flachen. Auf den kleineren und groReren Flachen
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befanden sich Nutzungen, die teilweise Altlasten
hinterlassen haben. Zum Teil handelt sich um
Flachen groRerer ehemaliger Gewerbe- und
Industriebereiche, die eine eigene ErschlieBung
erfordern. Neben gréReren Brachflachen (mon-
tan)industrieller Vornutzung sind besonders im
Duisburger Norden auch kleinteilige Brachfla-
chen in gemischt genutzten Bereichen bzw.
Gemengelagen vorhanden.

Duisburg verfligt tUber ausreichend Wohnbaufla-
chenreserven sowohl auf Brachflachen als auch in
Nachverdichtungspotenzialen und als Siedlungs-
erweiterungen. Die relativ grof’e Nachfrage und
das (stadtraumlich stark differenzierte) recht
hohe Preisniveau fuhren zur Realisierung hoher
baulicher Dichten. Insgesamt sind ca. 600 Hektar
an Innenentwicklungsreserven fir Wohn- und
Gewerbeflachen erfasst, wobei zunehmend auch
kleinteiligere Brachflachen in den Fokus riicken.

Zentrale Akteure einer Flichenkreislaufwirtschaft

In den vergangenen Jahrzehnten haben sich eine
routinierte Praxis und ein differenziertes Akteurs-
spektrum im Flachenrecycling herausgebildet.
Neben offentlichen Akteuren spielen grof3e Fla-
cheneigentiimer, Wohnungsgesellschaften, priva-
te und 6ffentliche oder halboffentliche Entwickler
(insbesondere die Landesentwicklungsgesell-
schaft Nordrhein-Westfalen) eine wesentliche
Rolle. Daher waren an den Planspielen zur Fla-
chenkreislaufwirtschaft neben Vertreterinnen
und Vertretern der Stadtverwaltung (Stadtentwk-
cklung, Umwelt) auch solche der Wirtschaftsfor-
derung, der Immobilienwirtschaft und regionaler
Institutionen (Regionalverband Ruhr) beteiligt.
Hervorzuheben ist das grol3e Interesse der GroR-
flicheneigentiimer mit umfangreichen Brachfla-
chenportfolios an innovativen Losungen fur die
Brachflachenmobilisierung.

Der andauernde Umbau der regionalen Institu-
tionen im Ruhrgebiet in den vergangenen Jahren

hat zu einer gewissen Instabilitat der regionalen
Bezugsebene gefihrt.

Zentrale Anforderungen an eine stadtregionale
Fldchenkreislaufwirtschaft

Die zentralen Anforderungen an eine Flachen-
kreislaufwirtschaft in Duisburg lassen sich wie
folgt zusammenfassen:
> Strategie nachhaltiger Stadtentwicklung: Die
Stadt Duisburg beabsichtigt, die Stadtent-
wicklungsplanung in einem mehrstufigen
Verfahren als,Strategie nachhaltiger Stadtent-
wicklung® mit sektoralen und teilraumlichen
Masterplanen (und im Anschluss der Fort-
schreibung des FNP) neu in Gang zu setzen7.
> Realisierung bedeutender Stadtentwicklungs-
projekte: Im Zusammenhang mit dem Stadt-
umbau bzw. der Wiedernutzung verfolgt die
Stadt zentrale prioritare Projekte:
> unter dem Motto ,Duisburg an den Rhein®
ist ein Bundel von MaBnahmen zur Attrakti-
vitatssteigerung und Anbindung der Innen-
stadt an den Rhein als neuen Erlebnisraum
flr Duisburg zusammengefasst. Als erster
Baustein der langfristig angelegten Ent-
wicklungsstrategie gilt die Planung flr den
Rheinpark Hochfeld, eine ca. 52 Hektar gro-
Be ehemalige Industrieflache am Rheinufer.
> Ein Masterplan fur den Emscher Land-
schaftspark, einen ost-west-orientierten
Griinzug von Unna bis nach Duisburg, sieht
flr das Stadtgebiet von Duisburg ein gru-
nes Entwicklungsband bis zum Rhein vor.

74 Vgl Helmut Hoffken und Peter Rogge, Integrierte Stadtentwicklungsplanung und kommunaler Grundstiicksfonds
als Kernelemente der Fldichenkreislaufwirtschaft in Duisburg, in: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR)
(Hrsg.), ExWoSt-Informationen 25/3,,Fldche im Kreis“, Bonn 2006, S. 18-19.
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Abbildung 47:

Rheinufer in Duisburg

Foto:
Stadt Duisburg
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Abbildung 48:
Schacht 2/5 in Duisburg-
Marxloh

Quelle:
Stadt Duisburg

Abbildung 49:
Halde Lohmannsheide in
Duisburg-Baerl

Quelle:
Stadt Duisburg

Abbildung 50:
Ausbesserungswerk und
Rangierbahnhof Wedau

Quelle:
Stadt Duisburg

N
fg

> Stadtumbau: Fur die Bewaltigung der zukiinfti-
gen Herausforderungen des wirtschaftlichen
Strukturwandels sowie des demografischen
Wandels und des Stadtumbaus bzw. der Stadt-
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erneuerung ist Flachenrecycling gegenwartig
und in Zukunft eine zentrale Aufgabe der
Stadtentwicklung, die die Innenentwicklung
mit hochster Prioritat voranbringt. Zum Prinzip
der Flachenkreislaufwirtschaft im Rahmen
einer nachhaltigen Stadtentwicklung besteht
letztlich keine Alternative. In einem integrier-
ten Gesamtkonzept im Rahmen des Stadtum-
baus sollen zu den Themen Wohnen, Umwelt,
Freizeit/Kultur, Bildung, Wirtschaft und Ver-
kehr/Infrastruktur die raumlichen und sektora-
len Ziele fir das gesamte Stadtgebiet festlegt
werden.

Regionales Uberangebot an Gewerbeflichen:
Die Stadt verfolgt das Ziel, Gewerbegebiete
weitestgehend nur noch auf Recyclingflachen
zu entwickeln. Ein in der Region bestehendes
Uberangebot von Gewerbeflichen und ein
damit einhergehend geringes Preisniveau
erschweren die Mobilisierung von Duisburger
Brachflachen fiir gewerbliche Zwecke.
Beseitigung von Mobilisierungshemmnissen bei
Brachfldchen: Bei zahlreichen Brachflachen
bestehen Mobilisierungshemmnisse seitens
der Eigentlimer (Uberzogene Preisvorstellungen
und Buchwerte, fehlendes Entwicklungsinte-
resse aufgrund faktisch negativer Grund-
stickswerte, geringe wirtschaftliche Leis-
tungsfahigkeit), durch Lagenachteile (u.a.
immissionsrechtliche Probleme in Gemengela-
gen) und in Form eines hohen Altlastensanie-
rungsaufwands.

Entwicklung grofserer  Brachfldchen: Die
Wiedernutzung von Brachflachen, fur die eine
eigendynamische Entwicklung kurz- und
mittelfristig durch niedrige Bodenwerte, hohe
Aufbereitungskosten oder mangelnde Er-
schlieBung nicht zu erwarten ist, stellt nach
wie vor in Duisburg ein grofles planerisches
Problem dar. Betroffen sind z.B. die Flachen
Schacht 2/5 in Duisburg-Marxloh (ca. zwolf
Hektar groBe ehemalige Zechenbrache in der
Nahe eines groBen Industriekomplexes der
Stahlindustrie), Halde ,Lohmannsheide” in
Duisburg-Baerl (ca. zehn Hektar groRe Berg-
bauhalde direkt an der Stadtgrenze zu Moers)
und Bahnflachen in Duisburg-Wedau (ca. 96
Hektar grofRes Areal, das nach SchlieBung
eines DB-Ausbesserungswerkes flr neue Nut-
zungskonzepte zur Verfligung steht).
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5. Planungsregion Nordthiiringen

Rdumliche Lage der Planspielregion und beteiligte
Korperschaften

Die Landkreise Eichsfeld, Kyffhauserkreis, Nord-
hausen und Unstrut-Hainich-Kreis sowie die
Stadte Muihlhausen/Th., Nordhausen, Sonders-
hausen, Bad Langensalza, Heilbad Heiligenstadt
und Leinefelde-Worbis bilden die Regionale Pla-
nungsgemeinschaft Nordthuringen. Nordthurin-
gen ist eine von vier Planungsregionen Thirin-
gens. Die Region besteht aus insgesamt 226
Kommunen mit durchschnittlich weniger als
2 000 Einwohnern.

Die Region ist durch geringe Wertschopfung in
Kombination mit hoher Arbeitslosigkeit und stark
schrumpfender Bevolkerung gekennzeichnet. In
der 3661km* groRen Planungsregion leben
413902 Einwohner (2003). Mit durchschnittlich
113 Einwohnern je km? ist die Region vergleichs-
weise diinn besiedelt.

Die Entwicklungsdynamik von Wirtschaft und
Bevolkerung ist in der Region relativ stark ausdif-
ferenziert: Wahrend der Landkreis Eichsfeld sich
recht stabil entwickelt, sind Schrumpfungspro-
zesse besonders in den Landkreisen Nordhausen
und Kyffhauser stark ausgepragt.

Die Region ist raumordnerisch dem landlichen
Raum zugeordnet, Verdichtungsansatze sind in
den ,Stadt- und Umlandraumen® Mihlhausen
und Nordhausen vorhanden. Diese beiden Stadte
sind als Mittelzentren mit oberzentraler Teilfunk-
tion auch die zentralen Orte hochster Stufe in der
Region, Uber ein eigenes Oberzentrum verfligt die
Region nicht.

Naturraumlich hat Nordthlringen Anteil an den
Mittelgebirgen Harz und Kyffhauser sowie sud-
lich davon am Thiringer Becken. Die wichtigsten
Landschaftsraume sind Sidharz, Kyffhauser,
Hainleite, das Eichsfeld und der Nationalpark Hai-
nich als groRes zusammenhangendes Waldgebiet
im Sudwesten der Region.

Landkreis
Eichsfeld

75 Vgl. Uwe Ferber und Peter Rogge, Bericht zur Vor-Ort-Analyse in der Planungsregion Nordthtiringen, Leipzig 2005

(unverdffentlicht).

Unstrut-Hainich-
Kreis

Planungsregion Nordthiiringen

Landkreis
Nordhausen

Kyffhauserkreis

Abbildung 51:
Planspielregion und
beteiligte Gebiets-
kérperschaften

Quelle:

Deutsches Institut
flir Urbanistik,
eigene Darstellung
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Abbildung 52:

Kalihalde Menteroda:
Der Bergbau hat

die Region in rund

100 Jahren stark gepréigt

Foto:

Regionale Planungs-
gemeinschaft Nord-
thiiringen
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Bevélkerungsentwicklung

Die Region Nordthuringen hat zwischen 1989 und
2003 in 14 Jahren ca. 14,5 Prozent ihrer Bevolke-
rung verloren. Flr den Zeitraum 2004 bis 2020
sind in17Jahren nach der aktuellen Bevolkerungs-
prognose des Thuringer Statistischen Landesam-
tes weitere Bevolkerungsverluste von 12,8 Prozent
zu erwarten. Der starke Bevolkerungsriickgang
setzt sich damit in der Region kaum gebremst
fort. Dabei werden Wanderungsverluste zuneh-
mend von natlrlichen Bevolkerungsverlusten
uberlagert, bleiben aber auf Uberdurchschnittlich
hohem Niveau.

Innerhalb der Region ergeben sich dabei erhebliche
Unterschiede: wahrend der (stark katholisch
gepragte) Landkreis Eichsfeld Uberproportionale
Geburtenraten und eine entsprechend junge
Bevolkerung aufweist, so dass die natiirliche Bevol-
kerungsentwicklung bis 2020 noch relativ ausge-
glichen verlaufen wird, wirken sich in den Landkrei-
sen Nordhausen und Kyffhauser Uberalterte
Bevolkerungsstrukturen (in Folge hoher Wande-
rungsverluste seit 1990) in stark negativen natiir-
lichen Bevolkerungsentwicklungen bis 2020 aus.
Im landlichen Kyffhauserkreis mit seiner besonders
hohen Arbeitslosigkeit geht die Bevolkerungsprog-
nose dartiber hinaus von einer zusatzlichen sehr
starken Abwanderungstendenz aus, so dass dort
insgesamt mit Bevolkerungsverlusten von 18,2 Pro-
zent zwischen 2003 und 2020 gerechnet wird.

| i
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Wirtschaftliche Rahmenbedingungen in der Region

Der Anfang der 1990er-Jahre eingestellte Kali-
bergbau hat die Region in rund 100 Jahren stark
gepragt und stellt sie heute vor eine Vielzahl von
Problemen unter anderem in Form von Kalihalden
und Grubenhohlraumen. Ganze Industriezweige
wie Fahrzeugbau, Textilindustrie, Mikroelektronik
und Bergbau haben im Strukturwandel nach
1990 ihre Bedeutung verloren. Mit diesem Prozess
war und ist das Freisetzen von immensen Fla-
chenpotenzialen verbunden.

Nordthiringen weist einen hohen — und wach-
senden — Auspendleriiberschuss (ca. 27 600 Per-
sonen im Jahr 2001) insbesondere nach Nieder-
sachsen und Hessen (besonders Landkreis
Eichsfeld), aber auch nach Erfurt (besonders Kyff-
hauserkreis) auf. Die Arbeitsplatzziffer (prozentu-
aler Anteil der in der Region arbeitenden an den in
der Region wohnenden sozialversicherungs-
pflichtig beschaftigten Arbeitnehmern) betrug
1996 85,6 Prozent und sank 2001 auf 81,5 Pro-
zent7®,

Entsprechend liegt die Arbeitslosigkeit der
Gesamtregion relativ deutlich Uber dem Schnitt
Thiringens und weist innerhalb der Region grofRe
Unterschiede auf. In der Tendenz nimmt die
Arbeitslosigkeit mit wachsender Entfernung zu
den Pendlerzielen in Niedersachsen und Hessen
zu. Wahrend die Quote im Bereich der Geschafts-
stelle Heiligenstadt (westliches Eichsfeld) des
Agenturbezirks Nordhausen im Marz 2005 15,9
Prozent betrug und damit klar unter dem Thirin-
ger Durchschnitt von 19,2 Prozent lag, betrug sie
im Bereich der Geschaftsstelle Artern im 0ost-
lichen Kyffhauserkreis 27,3 Prozent, was einen
,Spitzenwert” auch im ostdeutschen Kontext dar-
stellt.

Die hohe Arbeitslosigkeit und der geringe Besatz
mit Arbeitsplatzen resultieren aus Defiziten der
Wirtschaftsstruktur besonders im Industriebe-
satz (vor allem im Landkreis Nordhausen und im
Kyffhauserkreis) und der Finanz- und Unterneh-

76 Vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Nordthiiringen (Hrsg.), Pendlerverflechtungen in Nordthiiringen, bearb. von
Prof. Dr. Usbeck — Bliro fiir Stadt- und Regionalentwicklung, Sondershausen 2004.
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mensdienstleistungen. Entsprechend sind -
neben partiell der Landwirtschaft — die Bauwirt-
schaft sowie die 6ffentlichen und privaten Dienst-
leistungen in ihren Beschaftigtenanteilen in der
Region uberreprasentiert.

Die rapiden Arbeitsplatzverluste, besonders im
Kalibergbau und Teilen der Industrie, Anfang der
1990er-Jahre (innerhalb des Jahres 1992 verlor die
Region knapp 60 Prozent der Arbeitsplatze in
Bergbau und verarbeitendem Gewerbe) konnten
bisher nicht ausgeglichen werden. Von den neu
gebauten Autobahnen A 38 und A 71, die die Pla-
nungsregion in Ost-West-Richtung bzw. Nord-
Sld-Richtung durchqueren, werden neue Impulse
fir die Ansiedlung von Gewerbe und Industrie
erwartet7. Offen ist, wie sich die Fertigstellung
der Ost-West-Verbindung der A 38 und der Nord-
Sld-Verbindung der A38 und der A71 auf die
Wirtschafts- und Tourismusentwicklung in Nord-
thiringen, insbesondere auf die bestehenden
Flachenangebote und Infrastrukturen, auswirkt.

Die Region ist nicht in das ICE/IC-Netz der Bahn
integriert.

Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung (1993 = 100)

Fldchennutzung und -entwicklung

Wahrend die Siedlungs- und Verkehrsflache 1993—
2001 in Thiringen insgesamt um 1,2 Prozent
zunahm, lag der Wert flr die Planungsregion
Nordthiringen mit dem geringsten Zuwachs mit
6,77 Prozent auf einem Niveau von nur ca. 60 Pro-
zent des Landesmittels und auch deutlich unter
der Zuwachsrate auf Bundesebene von ca. 9,0
Prozent im selben Zeitraum.Im fur den betrachte-
ten Zeitraum besonders im Kontext der neuen
Bundeslander ungewohnlich geringen Flachenzu-
wachs spiegelt sich die wirtschaftliche Struktur-
und Wachstumsschwache des Raumes wider. Das

Datenquellen: destatis, TLS, eigene Berechnungen, zT. interpolierte Werte
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77 Detlef Pajonk und Ariane Ruff, Durchfiihrung von Planspielen zur Fidchenkreislaufwirtschaft in der Planungsregion
Nordthtiringen, in: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.), ExWoSt-Informationen 25/2 ,Fliche

im Kreis“, Bonn 2005, S. 23—-25.
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Abbildung 53:
Bundesautobahn-Neubau
als Standortfaktor

Foto:
Ariane Ruff

Abbildung 54:

Siedlungs- und Verkehrs-
fldchenentwicklung in der
Region Nordthiiringen

(1993=100)

Quelle:

Thtiringer Landesamt

flir Statistik, Fldchen

nach Art der tatsdch-
lichen Nutzung nach
Kreisen 2004, Erfurt 2005,
www.tls.thueringen.de
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Abbildung 55:
Freifldche nach Woh-
nungsrtickbau in Nord-
hausen

Foto:
Ariane Ruff
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geringere Flachenwachstum ist dabei wesentlich
Resultat einer unterdurchschnittlichen Entwick-
lung in den 1990er-Jahren. Seit 1997 verlauft die
Flachenentwicklung in der Region weitgehend
parallel zu der auf Ebene des Freistaates Thuringen.

Innerhalb der Region ist die hochste Flachenzu-
nahme im Landkreis Unstrut-Hainich zu verzeich-
nen, die geringste Flacheninanspruchnahme im
Eichsfeld und im Kyffhduserkreis. Die problema-
tische wirtschaftliche Situation und der Bevolke-
rungsriickgang aufern sich zunehmend in lan-
gerfristig untergenutzten Gewerbegebieten auf
der ,griinen Wiese“ und in Form von perforierten
Wohnsiedlungen am Stadtrand sowie in Streu-
lagen. Die vorhandenen Gewerbegebiete in der
Region sind nur zu ca. 60 bis 70 Prozent ausgelas-
tet und decken den mittelfristigen Bedarf wei-
testgehend ab.

Flidchenpotenziale in der Region

Nordthuringen verfuigt lber einen erheblichen
Brachflachenbestand und Uber erhebliche Bau-
landreserven besonders in bestehenden Gewer-
begebieten. Hinzu kommen —im stadtischen Kon-
text — relevante Rickbauflachen im Stadtumbau.
Es ist allgemein akzeptiert, dass ein relevanter Teil

Anhang B

der Brachflachen dauerhaft nicht baulich nach-
nutzbar sein wird. Zwischennutzung/Zwischen-
gestaltung zur Missstandsbehebung oder die
dauerhafte Renaturierung von Brachflachen sind
damit eine wichtige Aufgabe der Flachenkreis-
laufwirtschaft im regionalen Kontext.

Parallel fihren die neu gebauten Autobahnen
A 38 und A 71 zu veranderten Standortstrukturen
in der Region, so dass trotz quantitativ groRer
Gewerbeflachenreserven die Entwicklung quali-
tativ hochwertiger Industrie- und Gewerbestand-
orte in gewissem Umfang zur Neuinanspruch-
nahme von Flache fuhren wird.

Ergebnisse aus der landesweiten Brachfldchen-
erfassung in Thiringen dokumentieren fir die
Planungsregion Nordthiuringen ca. 845 brachlie-
gende Flachen7®. Dazu zdhlen neben den Gewer-
be- und Industriebrachen zunehmend ungenutz-
te bzw. leer stehende Wohnungen und Hauser
sowie Gemeinbedarfsflachen und -gebaude auf-
gegebener Nutzung (Kindergarten, Schulen, Kran-
kenhduser usw.), deren prozentualer Anteil in
Zukunft aufgrund der demografischen Entwick-
lung (anhaltend hohe Abwanderungsrate junger
Menschen und fortschreitende Uberalterung ins-
gesamt) steigen wird.

In Thiringen insgesamt wurde 2002 ein Woh-
nungsleerstand von 119 500 Wohneinheiten bzw.
rund 10,2 Prozent ermittelt, wobei von einem
strukturellen Wohnungsleerstand von 60 000 bis
80 0oo Wohneinheiten ausgegangen wird?. Der
Verband der Thiringer Wohnungswirtschaft gibt
die Leerstandsquote in seinen Bestanden 2002
mit rund 15 Prozent an. Insgesamt stellen sich die
Wohnungsleerstande dabei bislang liberwiegend
als Problem der Stadte und weniger des land-
lichen Raumes dar. Obwohl fur Nordthiringen
keine flachendeckenden Aussagen zum Woh-
nungsleerstand vorliegen, wird von geringeren
Leerstandszahlen als im Landesdurchschnitt aus-
gegangen, allerdings bei teilraumlich durchaus
erheblichen Problemen.

78 Vgl. Landesentwicklungsgesellschaft Thiiringen mbH, Zwischenbericht zur landesweiten Brachfldchenerfassung,

Erfurt 2005 (unverdffentlicht).

79 Vgl.Thiiringer Ministerium fiir Bau und Verkehr, Landesentwicklungsbericht 2004, Erfurt 2004, S. 64.
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Zentrale Akteure einer Flichenkreislaufwirtschaft

Das Akteursspektrum ist — angesichts schwacher
Bodenmarkte mit entsprechend geringem Preis-
niveau - insgesamt stark offentlich dominiert.
Die Bezugsebene der Planungsregion ist dabei
relativ schwach ausgepragt. Von groBer Bedeu-
tung flr die Flachenkreislaufwirtschaft sind die
Landesentwicklungsgesellschaft Thiringen so-
wie weitere privatwirtschaftlich organisierte
Akteure in offentlichem Eigentum, insbesondere
als Flachenentwickler und Treuhander des Son-
dervermogens Konversionsflachen.

Die regionalen Angelegenheiten im Rahmen der
Aufgabenerflllung als Trager der Regionalplanung
werden in den Gremien der Regionalen Planungs-
gemeinschaft (Planungsversammlung, Prasidium,
Planungs- und Strukturausschuss, Regionaler Pla-
nungsbeirat) umfassend beraten, koordiniert und
geregelt.Von der Regionalen Planungsstelle und der
Fachhochschule Nordhausen wurde im Zusammen-
hang mit den Planspielen ein Arbeitskreis mit
Vertreterinnen und Vertretern aus 6ffentlichen Ver-
waltungen und halboffentlichen Gesellschaften
(Entwicklungsgesellschaft Stidharz Kyffhauser, Lan-
desentwicklungsgesellschaft Thiringen) initiiert,
der sich mit Fragen der Flachenentwicklung befasst.

Im Rahmen eines Modellvorhabens der Raumord-
nung (MORO) wurde das Stadtenetz SEHN (,,Std-
harz-Eichsfeld-Hainich-Netz“ mit Nordhausen,
Sondershausen, Leinefelde-Worbis, Bad Langen-
salza, Heilbad Heiligenstadt) entwickelt. Eine spe-
zifische Form interkommunaler Kooperation ist
der Stadtebund Nordhausen-Sondershausen, der
in erster Linie einen fachlichen Austausch lber
stadtentwicklungsrelevante Themen betreibt.
Um den Verlust des Mittelzentrum-Status abzu-
wenden, haben sich die Stadte Leinefelde und
Worbis sowie drei weitere Kommunen zur Stadt
Leinefelde-Worbis zusammengeschlossen.

Obwohl eine gute Vernetzung der 6ffentlichen
Akteure in der Region besteht, fihren die raum-

lichen Disparitaten in der grof3en Planungsregion
zum Fehlen einer gemeinsamen Identifizierung
mit der Gesamtregion. Dies hat negative Folgen
insbesondere in der Aullendarstellung der regio-
nalen Starken und Ressourcen Nordthiringens.

Zentrale Anforderungen an eine stadtregionale
Fldchenkreislaufwirtschaft

In der Planungsregion Nordthiringen bestehen

folgende zentrale Anforderungen an eine Fla-

chenkreislaufwirtschaft®:

> Akzeptanz flir Fldchenkreislaufwirtschaft: Es
sind Strategien und Argumente erforderlich,
um Flachenrecycling auf kommunalpolitischer
Ebene Uberzeugend zu verankern und politisch
interessant zu machen.

> Enorme Potenziale fiir Riickbau, Zwischennut-
zung und Renaturierung: In Nordthiuringen
bestehen lber die Brachflachenpotenziale hin-
aus erhebliche Baulandreserven in nach 1990
neu erschlossenen Gewerbe- und Wohnbau-
gebieten. Hinzu kommen relevante Rlck-
bauflachen im Stadtumbau, die einer neuen
Nutzung zugefuhrt werden mussen. Ein
erheblicher Teil dieser Flachen wird dauerhaft
nicht baulich nachnutzbar sein. Zwischennut-
zungen zur Missstandsbehebung und Image-
verbesserung sowie die dauerhafte Renaturie-
rung von Brachflachen sind damit eine
wichtige Aufgabe der Flachenkreislaufwirt-
schaft in der Region.

8o Detlef Pajonk und Ariane Ruff, Chancen, Potenziale und Hemmpnisse einer nachhaltigen Fldchennutzung in einer
schrumpfenden Region, in: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.), ExWoSt-Informationen 25/3

Fldche im Kreis“, Bonn 2006, S. 20—21.
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Abbildung 56:

Wohnungsleerstand in

Nordhausen-Ost

Foto:
Ariane Ruff
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Abbildung 57:
Abriss eines Wohnhauses
in Nordhausen

Foto:

Ricky Bierig/Ariane Ruff
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> Rdumliche Steuerung der Fldchenausweisung

und Konzentration auf den Bestand: Das
Hauptziel der Regionalplanung bei der Steue-
rung der Flacheninanspruchnahme sind die
Entwicklung der Wohnbauflachen im Bestand
sowie die Starkung und Konzentration von
Gewerbegebieten in den Zentralen Orten und
Siedlungsschwerpunkten entsprechend den
Vorgaben im Landesentwicklungsplan aus
dem Jahr 2004. Fur eine restriktive Steuerung
der Siedlungsentwicklung werden verbind-
liche Vorgaben im Rahmen der Regional-
planung fir notwendig erachtet, zugleich
sind informatorische Instrumente im Sinne
eines Siedlungsflachenmonitorings und regio-
nalen Brachflachenmanagements weiterzu-
entwickeln.

Intelligentes Flichenmanagement und Stadt-
umbau: Um insbesondere die Qualitat der Fla-
cheninanspruchnahme zu verbessern, bedarf
es unter anderem der Wiederherstellung der
okologischen Bodenfunktionen durch Entsie-
gelung und Renaturierung sowie der Image-
und Standortverbesserung des Innenbereichs
der Stadte und Gemeinden durch Brachfla-
chenrecycling und -revitalisierung. Im Rahmen
eines intelligenten Flachenmanagements sind
Brachflachen zu berdumen, gegebenenfalls bei
Bedarf zu revitalisieren oder auch zu renaturie-

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft — Band 1

Anhang B

ren. Ziel sollte die Mobilisierung von Flachen-
potenzialen zur Innenentwicklung (Brach-
flachen, Baulticken) und zur qualitativen Auf-
wertung von Siedlungsbereichen sein. Hierfur
sind neben Stadtebauférdermitteln des Bun-
des und des Landes verstarkt Mittel des Stadt-
umbau-Ost-Programms fir Riickbau- und Auf-
wertungsmalnahmen erforderlich.
Auswirkungen neuer Verkehrsinfrastruktur auf
bestehende Gewerbestandorte: Der Neubau
der Autobahnen A 38 und A 71 flihrt zu veran-
derten Standortstrukturen in der Region, so
dass trotz groller bestehender Gewerbe-
flachenreserven qualitativ hochwertige Indus-
trie- und Gewerbestandorte entlang der A 38
und A 71 neu entwickelt werden. Damit stellt
sich die Frage der Ruckentwicklung einzelner
Uberdimensionierter, qualitativ. minderwerti-
ger und somit nicht marktfahiger Gewerbe-
standorte. Insgesamt wird eine regionale
Marketingstrategie fur den Wirtschaftsraum
Nordthuringen fur erforderlich gehalten.
Vervollstindigung und Qualifizierung von Fld-
chenpotenzialdaten: Nach den Ergebnissen der
bisherigen landesweiten Brachflachenerfas-
sung verfugt die Region Uber einen erheb-
lichen Brachflachenbestand. Die Weiterfiih-
rung der Brachflachenerfassung ist jedoch
ungeklart. Es besteht die Herausforderung,
den erfassten Datenbestand zu analysieren, zu
visualisieren und zu bewerten, um daraus
Handlungsstrategien im Umgang mit diesen
Flachenpotenzialen zu entwickeln.
Finanzknappheit der Kommunen: Neben Blocka-
den von Flacheneigentiimern, lUberzogenen
Kaufpreisvorstellungen, teilweise dem Vorlie-
gen von Altlasten oder verbesserungsfahigen
Verfahrensabldufen stellen die fehlenden Haus-
haltsmittel der Gemeinden ein wesentliches
Hemmnis der Brachflachenrevitalisierung dar.
Eine Ko-Finanzierung von erforderlichen Inves-
titionen in die Brachflachenaufbereitung bzw.
Zwischenfinanzierungen sind flr viele Ge-
meinden nicht moglich.
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Einschatzungen flachenrelevanter
Akteursgruppen zur Flachenkreis-
laufwirtschaft

1. Befragung in den Planspielregionen

Im Forschungsfeld ,Flache im Kreis“ wurden im
Frihjahr 2005 ausgewahlte Akteure aus den
Planspielregionen zu verschiedenen Aspekten der
Flachenkreislaufwirtschaft befragt. Hierzu zahl-
ten Vertreterinnen und Vertreter aus Kommunal-
verwaltung und -politik, kommunalen und regio-
nalen Verbanden, Immobilienwirtschaft, Industrie
und Gewerbe, Umwelt- und Naturschutzver-
banden, Grundeigentimer sowie Immobilien-
entwickler und -finanzierer. Mit der Befragung
wurden im Vorfeld der Planspiele das Erfahrungs-
wissen eines weiten Kreises von Akteuren der Fla-
chenkreislaufwirtschaft erschlossen sowie Kennt-
nisse Uber die Steuerung der Flachennachfrage
und Uber die Wirkung von Instrumenten gewon-

Befragte Akteursgruppe

Planungs- und Bauabteilungen

Wirtschaftsforderung und IHK

Politik, Blirgermeister

Immobilienwirtschaft, Banken, Wohnungsbaugesellschaften

Umweltverbande und -abteilungen

Ubergeordnete Planung

Sonstige

Gesamt

nen. Daruber hinaus wurden die Einstellung und
das Problembewusstsein mafigeblicher Akteure
zum Thema Flachenkreislaufwirtschaft ermittelt®.

Mittels einer schriftlichen Befragung in den flinf
Planspielregionen wurden 212 Personen aus
unterschiedlichen Akteursgruppen angespro-
chen, von denen 114 Personen (54 Prozent) ant-
worteten. Uber alle Regionen hinweg war die
Akteursgruppe Politik/Blrgermeister am haufig-
sten vertreten (28 Personen). In geringstem
Umfang beteiligt waren Personen aus Umwelt-
verbanden oder -verwaltungen (neun Personen).
Eine Reihe von Antwortenden konnte keiner der
bestehenden Gruppen zugeordnet werden (13
Personen).

Innerhalb der Planspielregionen ergab sich ein
differenziertes Bild der Haufigkeit der beteiligten
Akteursgruppen. So waren unter den Antworten-
den aus den Planspielregionen Stuttgart und
Molln Uberdurchschnittlich viele Vertreterinnen
und Vertreter aus der Akteursgruppe Politik/
Blurgermeister. In Duisburg dagegen waren die

Anzahl der Antworten

17 14,9
17 14,9
28 24,6
13 11,4

9 79
17 149
13 11,4

114 100

81 Gregor Jekel, Auswertung einer Akteursbefragung in den Planspielregionen des ExWoSt-Forschungsfelds , Fldche
im Kreis“im Friihjahr 2005, Berlin 2006 (Deutsches Institut fiir Urbanistik; unverdffentlicht).
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Tabelle 14:

Verteilung der Antworten
auf Akteursgruppen

Quelle:
Jekel (2006)



Abbildung 58:
Einschdtzung der zuktinf-
tigen Entwicklung von
Siedlungsfldchen nach
Akteursgruppen

Quelle:
Jekel (2006)
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Immobilienwirtschaft

Planungs- und Bauabteilungen

Wirtschaftsférderung und IHK

Ubergeordnete Planungen

Akteursgruppe

Politik und Biirgermeister

Umweltverbdnde und -abteilungen

Gesamt
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0% 10% 20%

. Uberw‘\egend auf ungenutzten Flachen

privatwirtschaftlichen Akteure stark vertreten. In
der Planspielregion Rheinhessen-Nahe war die
Akteursgruppe der Ubergeordneten Planung am
starksten vertreten. In der strukturschwachen
Planungsregion Nordthilringen beteiligten sich
uberdurchschnittlich viele Personen aus der Wirt-
schaftsforderung und der IHK. Die Antworten aus
den Planspielregionen mussen daruber hinaus
auch im Zusammenhang mit den jeweiligen
regionsspezifischen Besonderheiten und Wachs-
tumsdynamiken betrachtet werden.

Die Befragungsergebnisse erheben nicht den
Anspruch der Reprasentativitat, vielmehr stellen
sie eine Momentaufnahme von Einstellungen
und Bewertungen von ausgewahlten Akteuren
aus den Planspielregionen dar.

2. Regionen libergreifende Ergebnisse
der Befragung

21 Akteursgruppen iibergreifende Aussagen
zur Flachenkreislaufwirtschaft

Im Folgenden werden Aussagen zur Flachen-
kreislaufwirtschaft wiedergegeben, die auf Grund
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. weil nicht

30%  40% 50%  60% 70%  80% 90%  100%

Prozent der Nennungen

I:' liberwiegend auf vorgenutzten Flachen

der Haufigkeit ihrer Nennung in allen Akteurs-
gruppen als zentrale Einschatzungen des gesam-
ten Spektrums der am Flachengeschehen betei-
ligten Akteure in den finf Planspielregionen
gelten konnen.

a) Ziele der Flachenkreislaufwirtschaft

Mit den Grundzigen der Flachenkreislaufwirt-
schaft waren die Befragten aller Akteursgruppen
uberwiegend vertraut. GroRe Zustimmung erfah-
ren die wesentlichen Ziele der Flachenkreislauf-
wirtschaft: die generelle Reduzierung der Neu-
ausweisung von Siedlungsflachen in der Region
und die vorrangige Inanspruchnahme bereits
vormals genutzter, jedoch leer stehender oder
unterausgelasteter Flachen (z.B.auf Brachflachen,
Baullicken, minder genutzten Flachen) bis zum
Jahr 2020.

Als Grunde fur die Notwendigkeit, die Ziele der
Flachenkreislaufwirtschaft zu unterstitzen, gel-
ten mehrere wesentliche Erfordernisse: die Auf-
rechterhaltung vorhandener Infrastrukturen bei
rucklaufiger Bevolkerung, der Erhalt und die
Schaffung von Frei- und Erholungsflachen und
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Kenntnis tiber demnachst dem Markt
zur Verfiigung stehende Flachen

Gesamtflache der
verfugbaren Grundstiicke

Detaillierte Kenntnis
einzelner Flachen

Fehlende Informationen

Kenntnis tber Verdichtungs-
potenziale im Innenbereich

55

40 42

die Forderung der Innenstadt als Mittel zur
Verhinderung der sozialen Segregation in den
Stadten. Seltener wurden Renditeliberlegungen,
baukulturelle oder bauasthetische Griinde bzw.
Nachfragerlickgange nach neu bebauten Flachen
genannt.

Wichtige Argumente, die gegen ein Erreichen der
Ziele der Flachenkreislaufwirtschaft sprechen,
betreffen das Geschehen auf den Immobilien-
markten: die Ausrichtung der Nachfrage auf Neu-
ausweisungsflachen, das Flachenangebot (an
Neuausweisungsflachen) als wichtiger Faktor im
Standortwettbewerb der Regionen und partiell
auch die Gefahr, eine Verknappung des Flachen-
angebots kdnnte zu einer Erhohung der Grund-
stlickspreise flihren. Vereinzelt wurde auch darauf
verwiesen, dass es einen Nachholbedarf bei der
Flachenausweisung gibt.

Unterschiede zwischen den Akteursgruppen
zeigen sich bei der Einschatzung, ob sich die
Flacheninanspruchnahme zukiinftig Uberwie-
gend auf ungenutzten oder auf vormals genutz-
ten Flachen vollziehen wird.

46 48 50 52 54 56

Anzahl der Nennungen

b) Regionale Probleme der Flachennutzung

Die Zersiedelung der Landschaft und die anhalten-
de Suburbanisierung werden von der Mehrheit
der Befragten als groRRe aktuelle Probleme der
regionalen Flacheninanspruchnahme betrachtet.
Als weitere drangende Probleme wurden der Leer-
stand und die Problemgebiete in Teilen der Region
sowie die hohen Grundstlickspreise genannt.
Knapp die Halfte der Befragten konstatiert
momentan keine Probleme in Bezug auf die
Auslastung der technischen Infrastruktur oder
den Verfall der Immobiliennachfrage.

Die Einschatzungen Uber zukiinftige Probleme
ergeben ein anderes Bild. Hier werden von einer
Mehrzahl die Uberalterung der Wohnbevolkerung
einzelner Wohnquartiere, Leerstand und stadte-
bauliche oder soziale Probleme in bestimmten
Gebieten genannt. Die soziale Segregation sahen
drei von funf Befragten als drangendes Problem
der Zukunft, jeder zweite Befragte beflrchtet fir
die Zukunft eine schlechte Anbindung bestimm-
ter Gebiete an die soziale Infrastruktur. Hieran
wird deutlich, dass die Zukunftsprobleme ver-
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Abbildung 59:

Fehlende Informationen

beztiglich der Siedlungs-

fldchenpotenziale im

Innenbereich

Quelle:
Jekel (2006)
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Abbildung 60:
Mafnahmen zur
Umsteuerung der
Fldchennachfrage
auf den Innenbereich

Quelle:
Jekel (2006)

16 |

starkt mit der demografischen Entwicklung und
mit Schrumpfungstendenzen in Verbindung
gebracht werden.

Hier knlipfen die Aussagen hinsichtlich der vor-
rangigen Aufgaben zur Losung von Problemen
der Flacheninanspruchnahme eng an. Demnach

Finanzielle Forderung der Aufbereitung
von Flachen im Innenbereich

Verbesserung des Wohnumfelds
in den Innenstadten

Verknappung des Bauflachenangebots
im AuRenbereich

Verbindliche rechtliche Grenzen fiir
Neuausweisung von Bauflachen

Anreize oder Pramien flr
Bestandsflachenentwicklung

Honorierung der Flachensparbemiihungen von
Gemeinden im Rahmen d. kommunalen Finanzausgleichs

Bessere Information tiber
Innenentwicklungspotenziale

Abgaben auf die bauliche Nutzung neu
ausgewiesener Flachen

Bessere Vermarktung von Innenbereichsflichen

Generell deutliche Erhéhung der Grundsteuer fiir
ungenutzte Grundstiicke im Innenbereich

MaBnahme

Beschleunigung der Genehmigungsverfahren

Abschaffung Entfernungspauschale

Erhohung der Grundsteuer fiir Nutzungen
mit geringer Dichte
Abschaffung Eigenheimzulage

Abbau von rechtlichen Nutzungshindernissen und
Nutzungsbeschrankungen im Innenbereich

Hohere Besteuerung fiir besonders intensive oder
okologisch minderwertige Grundstticke

Umwandlung von ungenutzten Grundstiicken im
Innenbereich in Griin- und Freiflachen

Abschaffung oder Absenkung
der Grunderwerbsteuer

Anhang C

steht fir etwa 8o Prozent der Befragten die Ent-
wicklung von Brachflachen und bisher ungenutz-
ten Grundstiicken gegenwartig und zukinftig an
erster Stelle. Ein groRer Bedeutungszuwachs wird
flr den Rickbau baulicher Nutzungen und die
Renaturierung von Brachen erwartet. Daraus wird
deutlich, dass nach Einschatzung der Befragten in

96 2
78
77
65
61 2
53
50

47

43

w
00

. wichtiger Beitrag . geringer Beitrag
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Anzahl der Nennungen

. kein Beitrag
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Zukunft immer haufiger der Fall eintreten wird,
dass fur brachfallende bebaute Flachen keine
bauliche Anschlussnutzung mehr gefunden wer-
den kann.

c) Zugang zu flachenbezogenen Informationen

Mehr als die Halfte der Befragten sieht sich nicht
ausreichend uber die Siedlungsflachenpotenziale
im Innenbereich informiert. Das Spektrum des
Informationsbedarfes ist sehr breit, insbesondere
mangelt es an Informationen Uber demnachst
dem Markt zur Verfligung stehende Flachen.

d) Hemmnisse einer vorrangigen baulichen Ent-
wicklung im Innenbereich

Das am haufigsten genannte Hemmnis flr eine
vorrangige Innenentwicklung ist der damit
verbundene vergleichsweise hohe (finanzielle)
Aufwand. Rund drei Viertel aller Befragten besta-
tigten, die Entwicklung von Innenbereichsgrund-
stiicken sei zu aufwandig, und im Ubrigen gebe

Kommunalpolitik 78
Kommunalverwaltung
Regionalplanung
Eigentlimer groBer Brachen
Gewerbliche Investoren
Landesbehdrden

Wirtschaftsférderung

Akteure

Immobilienwirtschaft
Kreisverwaltung

Private Immobiliennachfrager
Grofflachiger Einzelhandel
Wohnungsbaugesellschaften
Banken und Sparkassen

Umweltverbénde

es glnstigere Bauflachenangebote an anderen
Standorten der Region. Haufig wurden auch Pro-
bleme mit den Grundstiickseigentiimern ge-
nannt, insbesondere in Regionen mit geringem
Angebot an wieder nutzbaren Innenbereichs-
flachen. Die mangelnde Attraktivitat der Innen-
bereichsgrundstiicke fir eine Wohnnutzung
sahen nur wenige Befragte als Problem.

e) Manahmen zur Umsteuerung der Flachen-
nachfrage auf den Innenbereich

Folgerichtig praferieren die Befragten die finan-
zielle Forderung der Aufbereitung von Flachen im
Innenbereich (9o Prozent der Befragten). Als wei-
tere wichtige Losungsansatze wurden die Ver-
knappung des Bauflachenangebots im Aulien-
bereich (rund drei Viertel aller Befragten) und die
Verbesserung des Wohnumfelds in den Innen-
stadten (ebenfalls rund drei Viertel aller Befrag-
ten) genannt.

Als nachrangig in Bezug auf die Umsteuerung der
Flachennachfrage werden die Abschaffung oder

. sehr wichtig . wichtig

Anzahl der Nennungen

I:' unwichtig

. weniger wichtig

Abbildung 61:
Bedeutung der Akteure
fir die Reduzierung der

Fldcheninanspruchnahme

Quelle:
Jekel (2006)
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Absenkung der Grunderwerbsteuer, eine Flachen-
nutzungssteuer oder die Umwandlung von unge-
nutzten Grundsticken im Innenbereich in Griin-
und Freiflachen gesehen.

f) Bedeutung der Akteursgruppen flr eine
Flachenkreislaufwirtschaft in der Region

Als wichtigste Akteure in ihrer Region fur die
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und
die vorrangige Innenentwicklung werden von der
Mehrheit der Befragten Kommunalpolitik und
Kommunalverwaltung angesehen. Mit Blick auf
die wichtigsten MalRnahmen wird deutlich, dass
diese Entscheidungsebene in Bezug auf Flachen-
ausweisungen bzw. die Mobilisierung von Bau-
landreserven eine herausragende Rolle spielt.

Ein deutlich geringerer, aber immer noch sehr
hoher Stellenwert wird der Regionalplanung
zugesprochen, die mehr oder weniger verbindlich
die Rahmenbedingungen fur Flachenneuaus-
weisungen vorgeben kann.

Als weitere wichtige Akteure gelten gewerbliche
Investoren und Wohnungsbaugesellschaften
sowie die Wirtschaftsforderung. Eine eher gerin-
ge Rolle spielen nach Einschatzung der Befragten
Umweltverbande, Banken, Landesbehdrden und
der grofflachige Einzelhandel.

2.2 Aussagen zur Flachenkreislaufwirtschaft
aus einzelnen Akteursgruppen

Im Folgenden werden ausgewahlte Einschatzun-
gen zur Flachenkreislaufwirtschaft auf Akteurs-
gruppen bezogen dargestellt. Diese Einschat-
zungen erganzen oder akzentuieren die oben
dargestellten Ergebnisse der akteursgruppen-
ubergreifenden Auswertung.

Akteursgruppe: Planungs- und Bauabteilungen

a) Ziele der Flachenkreislaufwirtschaft

Die Vertreterinnen und Vertreter von Planungs-
und Bauabteilungen sind, unabhangig von den
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Rahmenbedingungen in ihrer Region, mehrheit-
lich der Auffassung, dass sich zukunftig die Ent-
wicklung in ihrer Region vorwiegend im Bestand
abspielen wird. Hier scheint es sich um eine auf
dem fachlichen Erfahrungshintergrund fuf3ende
Einschatzung zu handeln, die sich auf die eigene
Planungs- und Genehmigungspraxis stutzt.

Uberdurchschnittlich hoch ist in dieser Gruppe
die Zustimmung zu dem Ziel, spatestens bis zum
Jahr 2020 die Siedlungsentwicklung in der Region
vorrangig auf bereits vormals genutzten, jedoch
leer stehenden oder unterausgelasteten Flachen
zu realisieren.

b) Regionale Probleme der Flachennutzung

Die Entwicklung bisher ungenutzter Grundstiicke
wird nach den Aussagen der Planerinnen und Pla-
ner zukunftig deutlich an Bedeutung verlieren.
Der Rickbau baulicher Nutzungen und die Rena-
turierung von Brachen gewinnen zwar stark an
Bedeutung, jedoch wird diesem Problem in dieser
Akteursgruppe im Vergleich zum Durchschnitt
aller Akteursgruppen etwas weniger Bedeutung
beigemessen.

c) Zugang zu flachenbezogenen Informationen

Uberdurchschnittlich gut informiert sehen sich
die Akteure aus der Planung. Zwei Drittel der
Befragten aus dieser Akteursgruppe halten die
ihnen zuganglichen Informationen uber die Sied-
lungsflachenpotenziale im Innenbereich flr aus-
reichend. Informationsdefizite beziehen sich auf
detaillierte Kenntnisse von einzelnen Flachen
sowie auf demnachst dem Markt zur Verfligung
stehende Flachen.

d) Hemmnisse einer vorrangigen baulichen Ent-
wicklung im Innenbereich

Das bedeutendste Hemmnis einer vorrangigen
baulichen Entwicklung im Innenbereich war aus
Sicht der kommunalen Planerinnen und Planer
die zu aufwandige Entwicklung von Innenbe-
reichsgrundstiicken. Probleme mit den Grund-
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stlckseigentimern werden dagegen als nachran-
gig eingestuft.

e) Manahmen zur Umsteuerung der Flachen-
nachfrage auf den Innenbereich

Die auch im Querschnitt aller Akteursgruppen als
wichtigste MaRRnahme angesehene finanzielle
Forderung der Aufbereitung von Flachen im
Innenbereich findet unter den befragten Vertrete-
rinnen und Vertretern der kommunalen Planung
eine noch hohere Zustimmung. Alle Befagten
dieser Gruppe waren sich darin einig, dass dies
einen wichtigen Beitrag zur Umsteuerung der
Flachennachfrage auf den Innenbereich darstellt.

f) Bedeutung der Akteursgruppen fir eine
Flachenkreislaufwirtschaft in der Region

Den Eigentlimern grof3er Brachflachen sowie den
Landesbehdrden wurde von den befragten Plane-
rinnen und Planern eine Uberdurchschnittliche
Bedeutung beigemessen.

Akteursgruppe: Wirtschaftsforderung und IHK
a) Ziele der Flachenkreislaufwirtschaft

Vertreterinnen und Vertreter von Wirtschafts-
forderung und IHK schatzen ein, dass zuklinftig
eine Uberwiegende Entwicklung auf vormals
genutzten Flachen zu erwarten ist, wobei hier zu
berlcksichtigen ist, dass die Akteure Uberwie-
gend aus den beiden schrumpfenden Planspiel-
regionen Duisburg und Nordthiringen kamen.

Eine unterdurchschnittliche Zustimmung erfah-
ren die Ziele, die Neuausweisung von Siedlungs-
flachen in der Region zu reduzieren und bis zum
Jahr 2020 die Siedlungsentwicklung in der Region
vorrangig auf bereits vormals genutzten, jedoch
leer stehenden oder unterausgelasteten Flachen
zu realisieren.

Die Konkurrenzfahigkeit der Region steht im
Fokus der Aufmerksamkeit der Akteure der Wirt-
schaftsforderung und IHK, wenn nach Argumen-

ten gegen die Ziele der Flachenkreislaufwirt-
schaft gefragt wird. Allerdings wird in dieser
Gruppe die vorrangige Ausrichtung der Nachfra-
ge auf Neuausweisungsflachen seltener genannt
als im Durchschnitt; Ursache daflr konnte sein,
dass die Voten Uberwiegend aus schrumpfenden
Regionen kamen.

b) Regionale Probleme der Flachennutzung

Im Bereich der Wirtschaftsforderung und IHK
werden die Zersiedelung der Landschaft und die
Suburbanisierung, verglichen mit dem Durch-
schnitt aller Befragten, als weniger bedeutsam
eingeschatzt. Allerdings rangieren Leerstandspro-
bleme in dieser Akteursgruppe weit oben in der
Wahrnehmung.

Sowohl Befragte aus Wachstums- als auch solche
aus Schrumpfungsregionen sehen eine eher
geringe Gefahr hoher Grundstiickspreise als Pro-
blem. Ebenso wird der Verfall der Immobilien-
nachfrage als Problem geringerer Prioritat
betrachtet. Dieser Befund ist zumindest fuir wach-
sende Regionen bedeutsam, in denen insbeson-
dere bereits ansassige Unternehmen von einem
Verfall der Immobilienpreise negativ betroffen
waren.

Von uberdurchschnittlicher Bedeutung ist nach
Ansicht der Akteure der Wirtschaftsforderung
und IHK zukunftig die Renaturierung von Bra-
chen. Dagegen wird der baulichen Nachverdich-
tung im Innenbereich in Zukunft eine geringe
Bedeutung als im Gesamtdurchschnitt beige-
messen. Auch darin zeigt sich die Uberwiegende
Herkunft der Befragten aus den schrumpfenden
Regionen, in denen ein geringerer Nutzungsdruck
auf den Innenbereichsflachen liegt.

c) Zugang zu flachenbezogenen Informationen

Auch die Akteure der Wirtschaftsforderung und
der IHK sehen sich Gberdurchschnittlich mit Fla-
cheninformationen versorgt. Zwei Drittel der
Befragten halten die ihnen zuganglichen Infor-
mationen Uber die Siedlungsflachenpotenziale
im Innenbereich flr ausreichend. Liicken beste-
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hen lediglich bei detaillierten Kenntnissen von
einzelnen Flachen sowie bei demndchst dem
Markt zur Verfligung stehenden Flachen.

d) Hemmnisse einer vorrangigen baulichen Ent-
wicklung im Innenbereich

Der zu hohe (finanzielle) Aufwand gilt in dieser
Akteursgruppe als das Haupthemmnis fur eine
vorrangige Innenentwicklung.

e) Malknahmen zur Umsteuerung der Flachen-
nachfrage auf den Innenbereich

Von den Akteuren der Wirtschaftsforderung und
der IHK wurden neben den von allen Akteurs-
gruppen am haufigsten genannten Malinahmen
auch die rechtlichen Grenzen fur die Neuaus-
weisung von Bauland uberdurchschnittlich hoch
bewertet. Die Verknappung des Bauflachenan-
gebots im Auenbereich spielte dagegen im Ver-
gleich mit dem Durchschnitt aller Befragten eine
geringere Rolle.

f) Bedeutung der Akteursgruppen fiir eine
Flachenkreislaufwirtschaft in der Region

Die Befragten von Seiten der Wirtschaftsforde-
rung und der IHK weisen den Eigentlimern grof3er
Brachflachen sowie den Landesbehorden eine
uberdurchschnittliche Bedeutung zu. Die eigene
Rolle wird als weniger zentral, aber dennoch wich-
tig eingeschatzt.

Akteursgruppe: Politik, Biirgermeister
a) Ziele der Flachenkreislaufwirtschaft

In der Gruppe Politik/Blrgermeister, die von
Akteuren aus wachsenden Regionen dominiert
wurde, Uberwog die Einschatzung, dass sich die
zuklnftige Entwicklung von Siedlungsflachen in
der Region vorwiegend auf ungenutzten Flachen
vollziehen wird. Das Ziel, bis zum Jahr 2020 die
Siedlungsentwicklung vorrangig auf vormals
genutzten, jedoch leer stehenden oder unteraus-

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft —Band 1

Anhang C

gelasteten Flachen zu konzentrieren, wurde
geringer als im Durchschnitt aller Befragten
bewertet.

Wichtige Grinde, die gegen dieses Ziel der
Flachenkreislaufwirtschaft sprechen, sind die
groRe Nachfrage nach Flachen in der Region und
die zu teure Entwicklung von Flachen im Innen-
bereich. Hingegen wurde hier das Flachenange-
bot als Wettbewerbsfaktor der Region nur selten
genannt.

b) Regionale Probleme der Flachennutzung

Politiker und Blrgermeister nehmen die schlech-
te Anbindung bestimmter Gebiete an die soziale
Infrastruktur verstarkt als Problem wahr. Dies ist
auf die stark in dieser Akteursgruppe vertretenen
Befragten aus der Region MdlIn, einer landlich
gepragten Region, zurlckzufuhren. Leerstand und
Problemgebiete in Teilen der Region werden im
Vergleich zum Gesamtdurchschnitt aller Befrag-
ten eher nachrangig gesehen, was auf die Domi-
nanzvon Vertreterinnen und Vertretern der wach-
senden Regionen in dieser Akteursgruppe
zuruickzufuhren ist.

Zuklnftig werden die Zersiedelung der Land-
schaft und die anhaltende Suburbanisierung
starker in den Fokus rlcken. Aber auch die
schlechte Anbindung bestimmter Gebiete an
soziale Infrastruktur kdnnte ebenso wie die Uber-
alterung der Bevolkerung einzelner Wohngebiete
zu einem Zukunftsproblem werden. In diesem
Zusammenhang ist auch der Bedeutungszu-
wachs von Leerstand sowie der sozialen Segre-
gation zu sehen. Ein gleich bleibender oder gar
abnehmender Problemdruck wird in dieser
Akteursgruppe nur bei den Grundstlckspreisen
sowie beim Angebot an attraktiven Grundstiicken
erwartet.

c) Zugang zu flachenbezogenen Informationen

Der Informationsstand Uber Siedlungsflachen-
potenziale im Innenbereich ist auf kommunalpo-
litischer Ebene nach Einschatzung der befragten
Akteure wesentlich schlechter als im Durch-
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schnitt. Zwei Drittel der Kommunalpolitiker und
Burgermeister sahen Informationsdefizite, insbe-
sondere bezuglich der dem Markt zur Verfiigung
stehenden Flachen.

d) Hemmnisse einer vorrangigen baulichen Ent-
wicklung im Innenbereich

Bei den Akteuren der Politik wird das geringe
Angebot an wieder nutzbaren Innenbereichs-
flachen als Haupthemmnis identifiziert, was
offenbar auf den hohen Anteil von Vertreterinnen
und Vertretern aus den beiden wachsenden
Regionen Stuttgart und MolIn zurlckzufuhren ist.

e) Malnahmen zur Umsteuerung der Flachen-
nachfrage auf den Innenbereich

Die Einschatzungen aus der Akteursgruppe Poli-
tik/Burgermeister sind teilweise stark polarisiert.
Insbesondere die Erhohung der Grundsteuer fur
Nutzungen mit geringer Dichte sowie die
Abschaffung der Entfernungspauschale werden
von den Politikern und Burgermeistern der stark
verstadterten Region Stuttgart und jenen der
landlich gepragten Regionen Malin und Nordthi-
ringen differenziert bewertet.

Nur drei der 24 Politiker und Blirgermeister bezeich-
neten die finanzielle Forderung der Aufbereitung
von Flachen im Innenbereich als die wichtigste
MaBnahme zur Umsteuerung der Flachennach-
frage. Grlinde daflir konnten in der Kenntnis der
offentlichen Haushaltslage oder in der Praferenz
planerischer oder informeller Steuerung liegen.

In Anbetracht einer insgesamt breiten Streuung
von Nennungen ist zu erwahnen, dass die Ver-
knappung des Bauflachenangebots im Aulien-
bereich in dieser Akteursgruppe vergleichsweise
haufig genannt wurde.

f) Bedeutung der Akteursgruppen fiir eine
Flachenkreislaufwirtschaft in der Region

Die Rolle von Politikern auf Landkreisebene wird
von den Vertreterinnen und Vertretern aus der

Gruppe Politik/Burgermeister hoch bewertet. Die
Akteure aus der Kommunalpolitik sehen ebenfalls
die Immobilieneigentiimer in einer herausragen-
den Rolle in Bezug auf eine Flachenkreislaufwirt-
schaft.

Akteursgruppe: Immobilienwirtschaft, Banken,
Wohnungsbaugesellschaften

a) Ziele der Flachenkreislaufwirtschaft

Die an der Befragung beteiligten Akteure der
Immobilienwirtschaft erwarten die zuklnftige
Entwicklung von Siedlungsflachen uberwiegend
auf vormals genutzten Flachen im Siedlungs-
bestand. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass zu
dieser Gruppe etliche Vertreterinnen und Vertre-
ter von Wohnungsbaugesellschaften und Eigen-
timern von Brachflachen zahlen, die ein spezi-
fisches unternehmerisches Interesse an der
Entwicklung auf derartigen Flachen haben.

Uberdurchschnittlich ist in dieser Akteursgruppe
die Zustimmung zu den beiden hinterfragten
Hauptzielen der Flachenkreislaufwirtschaft. Die
Bedeutung der Bestandsentwicklung fir die
Region wird als besonderer Grund fir die Unter-
stitzung der Ziele der Flachenkreislaufwirtschaft
genannt.

b) Regionale Probleme der Flachennutzung

Die Vertreterinnen und Vertreter der Immobilien-
wirtschaft sehen Schrumpfungsphanomene, die
Uberalterung der Bevolkerung in einzelnen Wohn-
gebieten und den Leerstand in Teilen der Region
als die zentralen gegenwartigen Probleme der
Flacheninanspruchnahme. Die Zersiedelung der
Landschaft und die anhaltende Suburbanisierung
werden, im Vergleich zum Durchschnitt aller
Akteursgruppen, eher als gering eingeschatzt.

Gegenwartig und auch mit Blick auf die Zukunft
wird die Entwicklung bisher ungenutzter Grund-
stlicke und von Brachflachen als grof3te Heraus-
forderung betrachtet. Bedeutungszuwachse ver-
zeichnen in dieser Akteursgruppe zukinftig die
Renaturierung und der Ruckbau.

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft —Band 1

121



122

L=

Ve

c) Zugang zu flachenbezogenen Informationen

Rund die Halfte der befragten Akteure der Immo-
bilienwirtschaft sah ihren Informationsstand
bezuglich der Siedlungsflachenpotenziale im
Innenbereich als ausreichend an. Wenn aber der
Informationsstand nicht ausreichend war, betraf
dies nicht nur Einzelaspekte wie Details Uber
demnachst dem Markt zur Verfligung stehende
Flachen, sondern gleichzeitig auch grundlegende
Kenntnisse wie Nachverdichtungspotenziale oder
zur baulichen Nutzung verfugbare Grundstuicke
im Innenbereich.

d) Hemmnisse einer vorrangigen baulichen Ent-
wicklung im Innenbereich

Auch in dieser Akteursgruppe gilt der zu hohe
(finanzielle) Aufwand als das grundlegende
Hemmnis fur eine vorrangige Innenentwicklung.
Besonders bemerkenswert erscheint die Tatsache,
dass die Probleme mit den Grundstiickseigen-
timern von den Vertreterinnen und Vertretern
der betroffenen Zielgruppe selbst als bedeuten-
des Problem betrachtet werden.

e) Malknahmen zur Umsteuerung der Flachen-
nachfrage auf den Innenbereich

Wie in der Gesamtbetrachtung wird auch in
dieser Akteursgruppe der finanziellen Unterstut-
zung bei der Aufbereitung von Flachen im Innen-
bereich die hochste Wirksamkeit bei der Um-
steuerung der Flachennachfrage auf den
Innenbereich beigemessen. Der Abbau rechtlicher
Nutzungshindernisse fur den Innenbereich wird
dagegen genauso wenig als wirksames Instru-
ment angesehen wie fiskalische Malknahmen zur
Umsteuerung der Nachfrage.

f) Bedeutung der Akteursgruppen flr eine
Flachenkreislaufwirtschaft in der Region

Von Seiten der Immobilieneigentimer werden,
abweichend von den durchschnittlichen Voten
aller Befragungsteilnehmer, die gewerblichen
Investoren und die Wirtschaftsforderung als
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besonders wichtige Akteursgruppen genannt. Die
Planerinnen und Planer auf kommunaler und
regionaler Ebene, die in der Gesamtauswertung
zu den wichtigsten Akteursgruppen zahlen, spie-
len fur diese Akteursgruppe dagegen nur eine
nachgeordnete Rolle.

Die Immobilieneigentiimer betrachten sich selbst
als wichtige Akteursgruppe einer Flachenkreislauf-
wirtschaft. Diese Selbsteinschatzung liegt nahe, da
Immobilieneigentimer unmittelbar auf die Nut-
zung oder Wiedernutzung von Bauflachen Ein-
fluss nehmen konnen. In diesem Zusammenhang
wurde das Verhalten von Immobilieneigentimern
mehrfach als Mobilisierungshemmnis bewertet.
Die Steuerung der Flacheninanspruchnahme
wird hier also weniger als planerisches denn als
(wirtschafts-)politisches Problem aufgefasst.

Akteursgruppe: Umweltverbdinde und -abteilungen
a) Ziele der Flachenkreislaufwirtschaft

In dieser Akteursgruppe Uberwiegt deutlich die
Einschatzung, dass die zukunftige Entwicklung
von Siedlungsflachen in der Region vorwiegend
auf ungenutzten Flachen stattfinden wird. Der
Grund hierfur dirfte darin liegen, dass keine
Akteure aus den schrumpfenden Regionen Nord-
thiringen und Duisburg vertreten waren.

Das Ziel, bis zum Jahr 2020 die Siedlungsentwick-
lung in der Region vorrangig auf vormals genutz-
ten, jedoch leer stehenden oder unterausgelas-
teten Flachen zu realisieren, wird von den
Umweltakteuren besonders hoch bewertet.

Der Erhalt und die Schaffung von Frei- und Erho-
lungsflachen werden von allen befragten Umwelt-
akteuren als wesentlicher Grund fur die Unterstit-
zung fur die Ziele der Flachenkreislaufwirtschaft
genannt. Auch der Erhalt und die Verbesserung
der 6kologischen Bodenfunktion bekommen hier
einen hohen Stellenwert. Fiir beide Ziele der Fla-
chenkreislaufwirtschaft sprechen zusatzlich zu
den von allen Akteursgruppen genannten Grin-
den das Erfordernis der Reduzierung des Verkehrs
sowie die Gefahr zu hoher langfristiger Kosten fir
neu erschlossene Grundstiicke.
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b) Regionale Probleme der Flachennutzung

Unter den Umweltakteuren sind die Zersiedelung
der Landschaft und die anhaltende Suburbanisie-
rung in ihrer Region heute ein zentrales Problem.
Deutlich geringerer Problemdruck wird in den
hohen Grundstlickspreisen gesehen.

Fir die Zukunft wird auch bei den Umweltakteu-
ren mit einer Verstarkung fast aller Probleme
gerechnet. Abnehmender Problemdruck wird fir
die in anderen Akteursgruppen haufig als grofle
Probleme bezeichnete Zersiedelung und die
Grundstuckspreise erwartet.

c) Zugang zu flachenbezogenen Informationen

Die befragten Umweltakteure halten die ihnen
zuganglichen Informationen Uber die Siedlungs-
flachenpotenziale im Innenbereich mehrheitlich
flr unzureichend. Defizite bestehen bei allen
Arten von Flacheninformationen, insbesondere
bezlglich der Verdichtungspotenziale im Innen-
bereich.

d) Hemmnisse einer vorrangigen baulichen Ent-
wicklung im Innenbereich

Die vorrangige bauliche Entwicklung der Kommu-
nen im Innenbereich wird nach Ansicht der
Umweltakteure hauptsachlich durch glinstigere
Bauflachenangebote an anderen Standorten in
der Region sowie den zu hohen Aufwand bei der
Entwicklung von Innenbereichsgrundsticken ver-
hindert.

e) Manahmen zur Umsteuerung der Flachen-
nachfrage auf den Innenbereich

Die Umweltakteure praferieren insbesondere
eine Erhohung der Grundsteuer fir Nutzungen
mit geringer Dichte und Abgaben auf die bau-
liche Nutzung neu ausgewiesener Flachen. Der
finanziellen Forderung der Mobilisierung von
Bestandsflachen und der Verbesserung des
Wohnumfeldes in der Innenstadt dagegen wird
eine vergleichsweise geringere Bedeutung beige-

messen. Bei den Umweltakteuren werden Uber-
wiegend solche Mainahmen als wichtig betrach-
tet, die die Neuausweisung von Bauland begren-
zen oder finanziell belasten.

f) Bedeutung der Akteursgruppen fiir eine Fla-
chenkreislaufwirtschaft in der Region

Von Seiten der Umweltakteure wird den Akteuren
aus dem Wirtschaftsbereich, also den gewerb-
lichen Investoren, der Wirtschaftsforderung, aber
auch dem groR¥flachigen Einzelhandel und den
Eigentimern grofRer Brachen eine wichtige Rolle
beigemessen.

Akteursgruppe: Ubergeordnete Planung
a) Ziele der Flachenkreislaufwirtschaft

Auch in den Einschatzungen der Akteure der
Uberregionalen Planung werden Bezlge zur wirt-
schaftlichen und demografischen Entwicklung in
der jeweiligen Region deutlich.

Das Ziel, spatestens bis zum Jahr 2020 die Sied-
lungsentwicklung in der Region vorrangig auf
vormals genutzten, jedoch leer stehenden oder
unterausgelasteten Flachen durchzufihren, wird
von den Akteuren der uUbergeordneten Planung
Uberdurchschnittlich hoch bewertet. Begriindet
wird dies mit einer hohen Bedeutung der
Bestandsentwicklung fir die Region und dem
Erfordernis, den Verkehr zu reduzieren.

Wesentlich seltener als im Durchschnitt wird hier
die moglicherweise gefahrdete Wettbewerbs-
fahigkeit der Region als Gegenargument gegen
eine Flachenkreislaufwirtschaft vorgebracht.
Allerdings wurde in dieser Gruppe auf die bislang
mangelnde Flexibilitat bei der vorrangigen Innen-
entwicklung hingewiesen.

b) Regionale Probleme der Flachennutzung
Wahrend aus heutiger Sicht die Zersiedelung der

Landschaft und die anhaltende Suburbanisierung
das am haufigsten genannte Problem in der
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Region darstellen, sehen die Akteure der liberort-
lichen Planung fur die Zukunft vor allem im Leer-
stand und der Uberalterung in einzelnen Gebie-
ten problematische Entwicklungen auf ihre
Region zukommen.

c) Zugang zu flachenbezogenen Informationen

Fast alle Akteure der Uberdrtlichen Planung kons-
tatieren Informationsdefizite hinsichtlich der
Siedlungsflachenpotenziale im Innenbereich.
Dieser im Kontrast zu den Kenntnissen Uber
die planerisch ausgewiesenen Flachen stehende
gravierende Informationsmangel betrifft auch
grundlegende Kenntnisse etwa Uber Verdich-
tungspotenziale im Innenbereich oder die Ge-
samtflache der im Innenbereich verflgbaren
Grundstticke fur eine bauliche Nutzung.

d) Hemmnisse einer vorrangigen baulichen Ent-
wicklung im Innenbereich

Eine Uberdurchschnittliche Bedeutung messen
die Vertreterinnen und Vertreter der Ubergeord-
neten Planung den glnstigeren Bauflachenange-
boten an anderen Standorten in der Region bei.
Hingegen werden Probleme mit Grundsticks-
eigentimern als vergleichsweise gering bewer-
tet. Hieran wird die gemeindeubergreifende Pers-
pektive dieser Akteursgruppe deutlich, die
einerseits Uber die Aufstellung von Regionalpla-
nen und die Genehmigung von Bebauungsplanen
gute Kenntnis uber Bauflachenangebote in den
Regionen hat und andererseits seltener als kom-
munale Akteure mit den Grundstickseigen-
timern in Kontakt tritt.

e) Malknahmen zur Umsteuerung der Flachen-
nachfrage auf den Innenbereich

Die Akteure der Uberdrtlichen Planung praferie-
ren neben der finanziellen Férderung der Aufbe-
reitung von Innenbereichsflachen die Verknap-
pung des Bauflachenangebots im AuRenbereich
mittels verbindlicher Planung, die Honorierung
der Bestandsflachenentwicklung, aber auch ,wei-
che Malknahmen“ wie die Verbesserung des
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Wohnumfelds in den Innenstadten oder bessere
Informationen uber Innenentwicklungspoten-
ziale.

Nur ein geringer oder gar kein Beitrag wird dage-
gen vom Abbau von Nutzungshemmnissen im
Innenbereich durch Veranderungen des Planungs-
rechts, eine hohere Besteuerung fur besonders
intensive oder 6kologisch minderwertige Grund-
stlicksnutzungen, von der Beschleunigung der
Genehmigungsverfahren fir BaumaBnahmen im
Innenbereich sowie von der Umwandlung von
ungenutzten Grundstlcken im Innenbereich in
Grin- und Freiflachen erwartet.

f) Bedeutung der Akteursgruppen fir eine Fla-
chenkreislaufwirtschaft in der Region

Die Befragten von Seiten der lbergeordneten
Planung betrachten die Immobilieneigentiimer,
die zuweilen als Hemmnis der Flachenmobilisie-
rung gelten, als eine wichtige Akteursgruppe
einer Flachenkreislaufwirtschaft. Die eigene Rolle
wird ebenfalls als wichtig bewertet.

3. Regionsspezifische Ergebnisse
der Befragung

3.1 StadtRegion Stuttgart
a) Ziele der Flachenkreislaufwirtschaft

Von den Vertreterinnen und Vertretern aus der
StadtRegion Stuttgart wurden die zur Bewertung
gestellten Ziele der Flachenkreislaufwirtschaft
einmutig als wichtig oder sehr wichtig bezeich-
net. Begrindet wird dies mit Bezug auf die
Bodenfunktion in dieser Region auch mit einer
okologischen Argumentation. Diese war in der
Gesamtauswertung gegenliber technischen
(Infrastruktur) und sozialen Argumenten (Ent-
mischung) von nachgeordneter Bedeutung. Diese
Wertschatzung der Okologie beschrankt sich
nicht nur auf die Vertreter der Umweltverbande
und -verwaltungen, die anderen Akteursgruppen
flhren dieses Argument ebenfalls an, auch wenn
es bei der Frage nach dem Hauptgrund gegen-
uber dem Erhalt und der Schaffung von Frei- und
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Frei- und Erholungsflachen

Bodenfunktion

Aufrechterhaltung vorhandener
Infrastrukturen

Gut erschlossene Grundstiicke attraktiver
flir alternde Bevélkerung

Innenentwicklung verhindert soziale
Entmischung

Eindammung Verkehr

Griinde fiir Ziele

Bestandsentwicklung wichtig fiir Region
Langfristig zu hohe Kosten
Nachfrageriickgang

Baukulturelle/bauasthetische Griinde

Langfristig sichere Rediten nur im Bestand

Erholungsflachen in den Hintergrund tritt. Mog-
licherweise wird dem Gut ,Intakte Umwelt” ein
Uberdurchschnittlicher Wert beigemessen, das
durch die enorme Nachfrage nach Siedlungs- und
Verkehrsflachen starker als knappes Gut empfun-
den wird als in strukturschwachen oder schrump-
fenden Regionen.

Zu den wichtigsten Gegenargumenten gehdren
in der StadtRegion Stuttgart neben der zu grof3en
Nachfrage nach Flachen auch die — fir diese pro-
sperierende Region zu erwartenden — hohen
Grundstlckspreise im Innenbereich.

b) Regionale Probleme der Flachennutzung

Als grofites Problem in der StadtRegion Stuttgart
wird gegenwartig die Zersiedelung der Land-
schaft bzw. die anhaltende Suburbanisierung
gesehen. Zusammen mit den ebenfalls an promi-
nenter Stelle stehenden hohen Grundstiicksprei-
sen und dem zu geringen Angebot an attraktiven
Grundstlicken bestatigen die Resultate das Bild
einer dynamischen Entwicklung des Immobilien-
marktes in der Region. Keine Probleme gibt es

10 15 20 25 30

Anzahl der Nennungen

dementsprechend momentan bezuglich der
Immobiliennachfrage, der Auslastung der techni-
schen Infrastruktur und des Leerstands.

Obwohl Stuttgart gewiss von den Folgen des
demografischen Wandels weniger betroffen sein
wird als viele andere Regionen Deutschlands,
erwarten die Akteure bei anhaltender Zersiedelung
und weiterhin hohen Grundsttickspreisen eine Dif-
ferenzierung der regionalen Siedlungsentwicklung
mit einer Uberalterung der Bevolkerung einzelner
Wohngebiete, zunehmender sozialer Entmischung
der Ortschaften und schlechter Anbindung be-
stimmter Gebiete an die soziale Infrastruktur.

Da heute wie auch zukinftig nach Ansicht der
befragten Akteure nicht mit Leerstandsproble-
men in Teilen der Region zu rechnen ist, sehen die-
se in der Renaturierung von Brachen und dem
Rickbau baulicher Nutzung fir ihre Tatigkeit nur
eine geringe Bedeutung. Die Nachverdichtung
wird demgegenuber Uberdurchschnittlich hoch
bewertet und somit neben der Entwicklung von
ungenutzten Grundstlcken und Brachen als
gleichwertige Aufgabe zur Befriedigung der
hohen Nachfrage nach Bauflachen angesehen.

Abbildung 62:

Grtinde flir die Unter-

stiitzung der Ziele

der Fldchenkreislauf-

wirtschaft in der

StadtRegion Stuttgart

Quelle:
Jekel (2006)

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft — Band 1

125



126

e

Ve

c) Zugang zu flachenbezogenen Informationen

Rund die Halfte der Befragten aus der StadtRegion
Stuttgart sah sich bezlglich der Siedlungsflachen-
potenziale im Innenbereich ausreichend infor-
miert. Defizite gibt es vor allem in Bezug auf dem-
nachst dem Markt zur Verfligung stehende
Flachen, Innenverdichtungspotenziale und detail-
lierte Kenntnisse von einzelnen Flachen. Dagegen
wird der Informationsstand bezlglich der Gesamt-
flache der im Innenbereich verfligbaren Grund-
stlicke Uberwiegend als ausreichend angesehen.

d) Hemmnisse einer vorrangigen baulichen Ent-
wicklung im Innenbereich

Besonders hoch wird in der StadtRegion Stuttgart
die zu aufwandige Entwicklung von Innenbe-
reichsgrundstiicken als Hemmnis einer vorran-
gigen baulichen Entwicklung im Innenbereich
eingeschatzt. Auch die glinstigeren Bauflachen-
angebote an anderen Standorten in der Region
werden haufig genannt. Ein nur geringes Hemm-
nis stellen die Nachfragesituation nach baulicher
Nutzung sowie die Attraktivitat von Innenbe-
reichsgrundstiicken fir Wohnnutzung dar.

e) Malknahmen zur Umsteuerung der Flachen-
nachfrage auf den Innenbereich

Den wichtigsten Beitrag zur Umsteuerung der
Flachennachfrage auf den Innenbereich stellt in
der StadtRegion Stuttgart die Verknappung des
Bauflachenangebots im Aullenbereich dar. Damit
zusammen hangt die ebenfalls sehr oft gestellte
Forderung nach verbindlichen rechtlichen Gren-
zen fur die Neuausweisung von Bauflachen. Eine
finanzielle Unterstitzung bei der Aufbereitung
von Flachen im Innenbereich, wie sie von der
Mehrzahl aller befragten Akteure favorisiert wird,
verliert demgegeniber an Bedeutung. Diese
Sichtweise erscheint aus Sicht einer Region mit
starker Bauflachennachfrage nachvollziehbar.
Nur geringe Bedeutung wird der Abschaffung
oder Senkung der Grunderwerbsteuer, der Um-
wandlung von ungenutzten Grundsticken im
Innenbereich in Grin- und Freiflachen sowie dem
Abbau von rechtlichen Nutzungshindernissen
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und Nutzungsbeschrankungen im Innenbereich
beigemessen.

f) Bedeutung der Akteursgruppen flr eine
Flachenkreislaufwirtschaft in der Region

In der StadtRegion Stuttgart werden die Kommu-
nalpolitik und die Kommunalverwaltungen als
die wichtigsten Akteure fir die Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme und die vorrangige
Innenentwicklung angesehen. GroBe, wenn auch
deutlich geringere Bedeutung wird auRerdem der
Regionalplanung und den Eigentimern grof3er
Brachen beigemessen. Weniger wichtig oder
unwichtig sind in den Augen der Akteure der
Region dagegen die Banken und Sparkassen
sowie die Kreisverwaltungen.

3.2 Region Mdlin
a) Ziele der Flachenkreislaufwirtschaft

Fast drei Viertel der Akteure aus der Region MolIn
erwarten die zuklnftige Entwicklung von Sied-
lungsflachen in ihrer Region vorwiegend auf
ungenutzten Flachen.In dieser Einschatzung wird
der landlich gepragte Charakter der Planspiel-
region MollIn, in der es nur wenige Flachen fur
die Siedlungsentwicklung im Innenbereich gibt,
deutlich. Dennoch bewerten die Vertreterinnen
und Vertreter der Region Malln das Ziel, die Neu-
ausweisung von Siedlungsflachen in der Region
zu reduzieren, geringer als im Durchschnitt. Und
auch die Argumente fir die beiden aufgefiihrten
Ziele der Flachenkreislaufwirtschaft, namentlich
der Erhalt und die Schaffung von Frei- und Erho-
lungsflachen, erhalten eine deutlich geringere
Zustimmung. Dieses Argument scheint eine eher
stadtische Sichtweise aufzugreifen; in der land-
lich gepragten Region MolIn besteht offensicht-
lich kein absehbarer Mangel an Freiflachen, den
es durch eine Flachenkreislaufwirtschaft abzu-
wenden gilt.

Die wichtigsten Gegenargumente betreffen nach
Einschatzung vor allem der Befragten aus der
Politik und der Blrgermeister aus der Region die
zu grofBe Nachfrage nach Flachen und deren
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Orientierung vor allem auf Neuausweisungs-
flachen. Dagegen sehen die Akteure die Wett-
bewerbsfahigkeit der Region durch die Ziele der
Flachenkreislaufwirtschaft eher in geringem
Maf3e beeintrachtigt.

b) Regionale Probleme der Flachennutzung

Die wichtigsten gegenwartigen Probleme der
Flachennutzung werden in der Region Mdlln in
der schlechten Anbindung bestimmter Gebiete
an die soziale Infrastruktur und dem zu geringen
Angebot an attraktiven Grundstiicken gesehen.
Die Zersiedelung wird demgegeniber als ver-
gleichsweise unproblematisch eingeschatzt —
und das, obwohl sich die Nachfrage nach Flachen
vor allem auf Neuausweisungsflachen richtet. Die
in anderen Regionen sehr hoch bewerteten Pro-
bleme des Leerstandes und des Grundstiicks-
preisniveaus stellen in der Planspielregion MolIn
dagegen kein oder nur ein geringes Problem dar.

Der schlechten Anbindung bestimmter Gebiete an
die soziale Infrastruktur wird auch fiir die Zukunft
besondere Bedeutung beigemessen. Vor allem in

Geringes Angebot an wieder nutzbaren
Innenbereichsflachen

Entwicklung der Grundstiicke
zu aufwandig

Probleme mit Grundstticks-
eigentiimern

Nachfrage nach baulicher Nutzung
insgesamt gering

Giinstigere Bauflachenangebote
an anderen Standorten

GroRtes Hemmnis

Spekulation

Innenbereichsgrundstiicke
flir gewerbliche Nutzung unattraktiv

der Politik wird dieses Problem hoch bewertet.
Entgegen der Einschatzung in anderen Regionen
wird der Problemdruck bei den Grundstlicksprei-
sen und der Zersiedelung kunftig nach Einschat-
zung der Befragten tendenziell zunehmen - ein
Hinweis darauf, dass es sich nach Einschatzung
der Akteure um eine auch zukunftig eher wach-
sende Region handelt. Seltener als Problem
genannt wurde dementsprechend auch die Uber-
alterung der Bevolkerung einzelner Wohngebiete.

Die mit Abstand wichtigste Aufgabe der Akteure
aus der Region Molln sowohl in der Gegenwart
als auch in der Zukunft ist die Entwicklung bisher
ungenutzter Grundstlcke. Dagegen erhalt die
Entwicklung von Brachflachen in Molln einen
deutlich geringeren Stellenwert in Bezug auf die
Tatigkeit der Mollner Akteure. Grund hierfir ist
das in der Region vergleichsweise geringe Brach-
flachenpotenzial.

c) Zugang zu flaichenbezogenen Informationen

Rund zwei Drittel der Befragten aus der Region
flhlen sich nicht ausreichend informiert. Infor-

Anzahl der Nennungen

Abbildung 63:

Wichtigste Hemmnisse
einer vorrangigen bau-
lichen Entwicklung im

Innenbereich in der
Region Mdlln

Quelle:
Jekel (2006)
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mationsdefizite sehen vor allem die Akteure der
Planungs- und Bauabteilungen, der libergeordne-
ten Planung sowie der Politik. Vermisst werden
vor allem Informationen Uber die Gesamtflache
der gegenwartig im Innenbereich verfligbaren
Grundstuicke.

d) Hemmnisse einer vorrangigen baulichen Ent-
wicklung im Innenbereich

Als bedeutendstes Hemmnis fiir eine vorrangige
bauliche Entwicklung auf bereits genutzten
Flachen im Innenbereich wurde in der Region
Molin das zu geringe Angebot an wieder nutz-
baren Innenbereichsflichen bezeichnet. Weitere
Griinde sind der zu hohe Aufwand fiir die Ent-
wicklung von Innenbereichsgrundstiicken sowie
glnstigere Bauflachenangebote an anderen
Standorten in der Region.

e) Malknahmen zur Umsteuerung der Flachen-
nachfrage auf den Innenbereich

Als geeignete MaBnahmen zur Umsteuerung der
Flachennachfrage auf den Innenbereich werden
vor allem die finanzielle Forderung bei der Auf-
bereitung von Flachen im Innenbereich und die
Verknappung des Bauflachenangebots im AufRen-
bereich gesehen. Erst unter diesen Voraussetzun-
gen scheint in der Region die Voraussetzung fir
die Mobilisierung zusatzlicher Flachenpotenziale
im Innenbereich, etwa durch Nachverdichtung,
gegeben zu sein.

f) Bedeutung der Akteursgruppen fir eine Fl3-
chenkreislaufwirtschaft in der Region

Die wichtigsten Akteure flir die Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme und die vorrangige
Innenentwicklung sind nach Ansicht der Mollner
Befragten neben der Kommunalpolitik und den
Kommunalverwaltungen die Regionalplanung.
Vor allem die Politiker und Burgermeister der
Region messen diesen Akteursgruppen einen
hohen Stellenwert bei. Als weniger wichtig oder
unwichtig werden vor allem die Umweltverban-
de, der grof¥flachige Einzelhandel, die Eigentlimer
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grofRer Brachen, die Wohnungsbaugesellschaften
sowie die Banken und Sparkassen angesehen.

3.3 Region Rheinhessen-Nahe
a) Ziele der Flachenkreislaufwirtschaft

Die Mehrheit der befragten Akteure aus der
Region Rheinhessen-Nahe sieht in der vorrangigen
Siedlungsentwicklung auf vorher bereits genutz-
ten Flachen sowie in der Reduzierung der Flachen-
inanspruchnahme wichtige oder sehr wichtige
Ziele. Als wichtigste Griinde hierfur werden das
Verhindern der sozialen Entmischung in den Stad-
ten, der Erhalt und die Schaffung von Frei- und
Erholungsflachen sowie die Bedeutung der
Bestandsentwicklung fiir die Region, hauptsach-
lich aber die Aufrechterhaltung vorhandener Infra-
strukturen bei ricklaufiger Bevolkerung genannt.
Dies ist ebenso auf die uberdurchschnittliche
Bewertung durch die Akteure der Uberregionalen
Planung zurlickzufihren wie der vergleichsweise
hohe Stellenwert der Reduzierung bzw. Eindam-
mung des Verkehrs sowie der zu hohen langfris-
tigen Kosten flr neu erschlossene Grundstiicke.
Nur selten als Grund fur die Ziele der Flachenkreis-
laufwirtschaft genannt wurden der Erhalt und die
Verbesserung der 6kologischen Bodenfunktion.

Wichtige Griinde, die gegen diese Ziele der Fla-
chenkreislaufwirtschaft sprechen, liegen in der
Ausrichtung der Nachfrage vor allem auf Neu-
ausweisungsflachen sowie in der Bedeutung des
Flachenangebots als Wettbewerbsfaktor fiir die
Region. Lediglich die Akteure der Ubergeordneten
Planung in der Region sahen eine Gefahrdung der
Wettbewerbsfahigkeit der Region als weniger
bedeutend an.

b) Regionale Probleme der Flachennutzung

Die wichtigsten gegenwartigen Probleme in der
Region Rheinhessen-Nahe sind nach Auffassung
der befragten Akteure die hohen Grundstilcks-
preise sowie die Zersiedelung der Landschaft und
anhaltende Suburbanisierung. Fur die Zukunft
wird den hohen Grundstiickspreisen ein deutlich
geringerer Stellenwert beigemessen. Dagegen



Anhang C

heute
Renaturierung von Brachen
zukiinftig

heute
Riickbau baulicher Nutzung

zukiinftig

Bauliche Nachverdichtung
im Innenbereich

Bedeutung der Ziele

heute

Entwicklung von Brachflachen
zukiinftig

Entwicklung bisher heute

ungenutzter Grundstiicke zukiinftig

. =
zukiinftig

. groBe Bedeutung . geringe Bedeutung

nimmt der Druck bei demografisch bedingten
Problemen nach Einschatzung der Befragten in
der Region stark zu: Die grofsten Probleme sind
demnach der Leerstand und Problemgebiete in
Teilen der Region sowie die Uberalterung der
Bevolkerung einzelner Wohngebiete. Auch die
soziale Entmischung der Ortschaften und die
schlechte Anbindung bestimmter Gebiete an
soziale Infrastruktur stellen Probleme dar, die
zuklinftig stark an Bedeutung gewinnen werden.

Der Schwerpunkt der eigenen Aufgaben wird sich
nach Einschatzung der Akteure in der Region kinf-
tig in den Innenbereich verlagern: Zuklinftig wer-
den der Entwicklung von Brachflachen und der
Nachverdichtung im Innenbereich die hochste
Bedeutung beigemessen, wahrend die Entwick-
lung bisher ungenutzter Grundstticke gegentiber
der heutigen Situation deutlich an Bedeutung ver-
lieren wird.

c) Zugang zu flachenbezogenen Informationen
Rund zwei Drittel der Befragten halten die ihnen

zuganglichen Informationen lber die Siedlungs-
flachenpotenziale im Innenbereich flr nicht aus-
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. keine Bedeutung

reichend. Dieses Uberdurchschnittliche Ergebnis
ist vor allem auf das Informationsdefizit bei den
Akteuren der Uberregionalen Planung zurlick-
zuflhren und betrifft insbesondere Informatio-
nen Uber die Gesamtflache der gegenwartig im
Innenbereich verfigbaren Grundstiicke sowie
Kenntnisse Uber demnachst dem Markt zur Ver-
flgung stehende Flachen.

d) Hemmnisse einer vorrangigen baulichen Ent-
wicklung im Innenbereich

Die beiden wichtigsten Hemmnisse fur eine vor-
rangige Innenentwicklung sind der zu grof3e
Aufwand bei der Entwicklung von Innenbereichs-
grundstlcken sowie gunstigere Bauflachenan-
gebote an anderen Standorten in der Region. Nur
von geringer Bedeutung ist dagegen eine zu
geringe Nachfrage nach baulicher Nutzung.

e) Manahmen zur Umsteuerung der Flachen-
nachfrage auf den Innenbereich

Die finanzielle Forderung der Aufbereitung von
Flachen im Innenbereich wird in der Region

Abbildung 64:
Gegenwadrtige und

zukiinftige Aufgaben der
befragten Akteure in der
Region Rheinhessen-Nahe

Quelle:
Jekel (2006)

Perspektive Flachenkreislaufwirtschaft — Band 1

129



130

L=

Ve

Rheinhessen-Nahe als wichtigste MaBnahme zur
Umsteuerung der Flachennachfrage auf den
Innenbereich angesehen. Daneben wird auch der
Verbesserung des Wohnumfeldes in den Innen-
stadten eine groRere Bedeutung beigemessen.
Die Akteure der Ubergeordneten Planung sahen
auch in der Honorierung der Flachensparbem-
hungen von Gemeinden im Rahmen des kommu-
nalen Finanzausgleichs ein geeignetes Instru-
ment. Dagegen spielt die Verknappung des
Bauflachenangebots im AufBenbereich, die Uber
alle Regionen hinweg betrachtet zu den wichtig-
sten MaRnahmen gezahlt wurde, keine Rolle.

f) Bedeutung der Akteursgruppen fir eine Fl3-
chenkreislaufwirtschaft in der Region

Kommunalpolitik und Kommunalverwaltung kom-
men in der Region die groldte Bedeutung fir die
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und
die vorrangige Innenentwicklung zu. Vor allem die
Akteure der Uberregionalen Planung sehen aber
auch in den Kreisverwaltungen (also sich selbst)
sehr wichtige Akteure fur die Ziele der Kreislauf-
wirtschaft. Weniger wichtig wird in der Region wie
auch in der Gesamtauswertung die Rolle der
Umweltverbande, der Banken und Sparkassen
sowie — abweichend vom Gesamtergebnis — der
Wirtschaftsforderung angesehen.

3.4 Stadt Duisburg
a) Ziele der Flachenkreislaufwirtschaft

Wie bereits erwahnt, sind in der Stadt Duisburg in
Abweichung von den anderen Planspielgebieten
die privatwirtschaftlichen Akteure, insbesondere
aus dem Immobilienbereich, stark vertreten. Da
es sich Uberwiegend um die Eigentimer von
innerstadtischen Grundstlcken handelt (Brach-
flacheneigentiimer, Wohnungsunternehmen),
uberrascht es nicht, dass sich nach Einschatzung
der meisten Befragten die zukiinftige Siedlungs-
flachenentwicklung in Duisburg vorwiegend
im Siedlungsbestand abspielen wird. Daruber
hinaus hat Duisburg als Teil eines ausgedehnten
Ballungsraumes nur in begrenztem Umfang Ent-
wicklungsmoglichkeiten auf bisherigen Frei-
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flachen, stattdessen aber ein umfangreiches
Brachflachenpotenzial aufzuweisen.

Dementsprechend wurde auch das Ziel, kiinftig
die Siedlungsflachenentwicklung vorrangig auf
vormals genutzten Flachen durchzuflhren,
besonders hoch bewertet. Auch hier dirfte die
Verfligbarkeit brach liegender Flachen sowie das
(Eigen-)Interesse der befragten Akteure an deren
Wiederverwertung zu der nahezu Ubereinstim-
menden Bewertung als ,sehr wichtiges” Ziel
geflihrt haben. Als wichtigste Griinde genannt
wurden der Erhalt und die Schaffung von Frei- und
Erholungsflachen sowie die Einschatzung, dass
die Aufrechterhaltung vorhandener Infrastruktu-
ren bei rlcklaufiger Bevolkerung eine Innenent-
wicklung erfordert. Wichtigste Gegenargumente
waren die Standortkonkurrenz der Regionen und
die dadurch erforderliche Flexibilitat bei der Ent-
wicklung von Siedlungsflachen. Auf den Immo-
bilienmarkt bezogene Argumente (zu hohe Preise
fir Innenentwicklungsflachen, Nachfrageausrich-
tung auf Neuausweisungsflachen) spielten dage-
gen nur eine untergeordnete Rolle.

b) Regionale Probleme der Flachennutzung

Die Rahmenbedingungen flr die Flachennutzung
sind in Duisburg nach wie vor von den bereits seit
Jahrzehnten anhaltenden Prozessen des Struktur-
wandels und der Schrumpfung gepragt: Leer-
stand und Problemgebiete in Teilgebieten, soziale
Entmischung sowie Uberalterung der Bevolke-
rung einzelner Wohngebiete gelten unter den
befragten Akteuren als die gegenwartig grofSten
Probleme und bleiben dies auch in Zukunft. Auch
eine schlechte Auslastung der technischen Infra-
struktur wird kiinftig erwartet. Dagegen tritt das
in anderen Regionen dominierende Problem der
Zersiedelung insbesondere als Zukunftsproblem
deutlich in den Hintergrund.

Als wichtigste gegenwartige und zukunftige
Aufgabe flr die eigene Tatigkeit wird von den
Akteuren aus Duisburg daher auch die Entwick-
lung von Innenbereichsflachen, insbesondere von
Brachflachen, angesehen. An Bedeutung gewin-
nen werden auBerdem der Riickbau und die Rena-
turierung.
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Schlechte Anbindung
bestimmter Gebiete an
soziale Infrastruktur

heute

zukinftig

Zu schlechte Auslastung heute

der techn. Infrastruktur 2ukiinftig

Verfall der heute

Immobiliennachfrage 2ukiinftig

heute
Soziale Entmischung
zukiinftig

Zu geringes Angebot an heute

attraktiven Grundstiicken Zukiinftig

Problem

Uberalterung der heute

Bevolkerung zukiinftig

Zersiedelung, anhaltende heute

Suburbanisierung zukiinftig

B heute
Hohe Grundsttickspreise
zukiinftig

Leerstand und heute

Problemgebiete zukiinftig

. groRes Problem . geringes Problem

c) Zugang zu flachenbezogenen Informationen

Rund die Halfte der Akteure aus Duisburg sieht
sich nicht ausreichend uber Siedlungsflachen-
potenziale im Innenbereich informiert. Am hau-
figsten wurde die fehlende Kenntnis Uber dem-
nachst dem Markt zur Verfigung stehende
Flachen bemangelt.

d) Hemmnisse einer vorrangigen baulichen Ent-
wicklung im Innenbereich

Probleme mit Grundstlickseigentimern werden
in Duisburg als das grofdte Hemmnis einer vorran-
gigen baulichen Entwicklung im Innenbereich
angesehen. Dies sahen vor allem die Grund-
stlickseigentiimer selbst so. Der zu hohe (finan-
zielle) Aufwand, der in den anderen Regionen als
Hemmnis an erster Stelle genannt wird, spielt
dagegen eine vergleichsweise geringe Rolle.

. kein Problem
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e) Manahmen zur Umsteuerung der Flachen-
nachfrage auf den Innenbereich

In Duisburg wird nicht die finanzielle Forderung als
wichtigste MaBnahme zur Umsteuerung der Fla-
chennachfrage auf den Innenbereich angesehen.
Die befragten Akteure werteten vielmehr die Ver-
knappung des Bauflachenangebots im Aufenbe-
reich als besonders wichtig. Dies Uberrascht inso-
fern, als unter den Argumenten gegen die Ziele der
Flachenkreislaufwirtschaft die Ausrichtung der
Nachfrage nach Entwicklungsflachen auf Neuaus-
weisungsflachen nur eine untergeordnete Rolle
spielte und Neuausweisungsflachen in der Region
nur in begrenztem Umfang zur Verfligung stehen.

f) Bedeutung der Akteursgruppen fiir eine Fla-
chenkreislaufwirtschaft in der Region

Unter den aufgeflihrten Akteursgruppen wird

Abbildung 65:
Gegenwdrtige und
zuklinftige Probleme
der Flidchennutzung
in der Stadt Duisburg

Quelle:
Jekel (2006)
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neben der Kommunalverwaltung sowie der Kom-
munalpolitik den — als grotes Hemmnis fir die
vorrangige bauliche Entwicklung im Innenbereich
angesehenen — Eigentimern grof3er Brachen die
grollte Bedeutung flr die Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme beigemessen. Diese
Einschatzung wird auch von den Grundstucks-
eignern selbst geteilt, die sich als Teil des Pro-
blems und folgerichtig als sehr wichtigen Akteur
der Flachenkreislaufwirtschaft sehen.

3.5 Planungsregion Nordthiiringen
a) Ziele der Flachenkreislaufwirtschaft

Die befragten Akteure aus der Planungsregion
Nordthuringen sehen die zukiinftige Entwicklung
von Siedlungsflachen in ihrer Region weit Uber-
wiegend auf vormals genutzten Flachen im Sied-
lungsbestand. Dem Ziel, die Neuausweisung von
Siedlungsflachen in der Region zu reduzieren, wird
dementsprechend eine nachgeordnete Bedeu-
tung beigemessen. Auch das Ziel, kiinftig die Sied-
lungsentwicklung in der Region vorrangig auf vor-
mals genutzten Flachen durchzuftihren, wurde
deutlich niedriger bewertet als in anderen Regio-
nen. Das deutet darauf hin, dass umweltpoliti-
sche Zielsetzungen in der Region vor allem von
der unter den Befragten stark vertretenen Gruppe
der Wirtschaftsforderung und IHK als nachrangig
angesehen werden. Zu dieser Einschatzung passt
auch die niedrigere Bewertung von ¢kologischen
Argumenten bei der Frage nach Griinden fir die
Ziele der Flachenkreislaufwirtschaft wie bei-
spielsweise dem Erhalt und der Schaffung von
Frei- und Erholungsflachen. Von hoherer Bedeu-
tung sind nach Angaben der Akteure aus der
Region vielmehr schrumpfungsbezogene Argu-
mente: Verhindern von sozialer Entmischung,
Aufrechterhaltung vorhandener Infrastrukturen
bei ricklaufiger Bevolkerung, Riickgang der Nach-
frage nach neu bebauten Flachen, zu hohe lang-
fristige Kosten fir neu erschlossene Grundstiicke.
Das wichtigste Argument gegen die Ziele der Fla-
chenkreislaufwirtschaft wird in der Bedeutung
des Flachenangebots als Wettbewerbsfaktor fir
die Region gesehen. Keine Bedeutung hat in Nord-
thiringen, abweichend von den anderen Regio-
nen, die zu grol’e Nachfrage nach Flachen.
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b) Regionale Probleme der Flachennutzung

In der Planungsregion NordthUringen gelten jene
Probleme flr die Gegenwart als herausragend,
die in den Ubrigen Regionen erst fur die Zukunft
als grofte Herausforderungen angesehen wer-
den: der Leerstand und Problemgebiete in Teilen
der Region sowie die Uberalterung der Bevolke-
rung einzelner Wohngebiete. Der Problemdruck
wird bei diesen Schrumpfungsproblemen in
Zukunft noch zunehmen und nach Einschatzung
der befragten Akteure ein deutlich hoheres Mald
erreichen als in den Ubrigen Regionen. Die dort
als am schwersten wiegendes Problem bewerte-
te Zersiedelung der Landschaft und anhaltende
Suburbanisierung zahlt dagegen in Nordthrin-
gen zu den am niedrigsten bewerteten Proble-
men der Gegenwart — insbesondere von Seiten
der Planung und Politik. Dementsprechend spielt
auch die Entwicklung bisher ungenutzter Grund-
stucke im derzeitigen Aufgabenspektrum der
Vertreterinnen und Vertreter der Region nur eine
untergeordnete Rolle. Wichtigste Aufgaben sind
vielmehr die Entwicklung oder Renaturierung von
Brachen sowie der Rickbau baulicher Nutzung.
Fir die Zukunft aber wird neben der Entwicklung
und Renaturierung von Brachen auch die Ent-
wicklung bisher ungenutzter Grundstiicke als
wesentlich wichtiger angesehen als in der
Gegenwart. Dieser Bedeutungszuwachs, den es
so in den Ubrigen Regionen nicht gibt, geht lber-
wiegend auf die Einschatzungen der Akteure der
Wirtschaftsforderung und der IHK sowie der
ubergeordneten Planung zurlick. Eine deutlich
unterdurchschnittliche Bedeutung fur die Auf-
gaben der befragten Akteure aus Nordthiringen
hat die bauliche Nachverdichtung im Innen-
bereich.

c) Zugang zu flachenbezogenen Informationen

Die Siedlungsflachenpotenziale im Innenbereich
scheinen in der Planungsregion Nordthuringen
hinreichend erfasst und die entsprechenden
Daten allen Akteuren der Region in ausreichen-
dem Mafe zuganglich zu sein. Die Akteure der
Region halten jedenfalls die ihnen zuganglichen
flachenbezogenen Informationen weit Uberwie-
gend flr ausreichend.
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Finanzielle Forderung der Aufbereitung
von Flachen im Innenbereich

Anreize oder Pramien fiir Akteure
der Bestandsflachenentwicklung

Verbesserung des Wohnumfelds in den Innenstadten

Verbindliche rechtliche Grenzen
fiir die Neuausweisung von Bauflachen

Beschleunigung der Genehmigungsverfahren
flir Baumalknahmen im Innenbereich

Verknappung des Bauflachenangebots
im AuRenbereich

Bessere Information (iber Innenentwicklungspotenziale

Honorierung der Flichensparbemiihungen von
Gemeinden im Rahmen des
kommunalen Finanzausgleichs

Bessere Vermarktung von Innenbereichsflachen

Abbau von rechtlichen Nutzungshindernissen und
Nutzungsbeschrankungen im Innenbereich

MaBnahme

Umwandlung von ungenutzten Grundstiicken
im Innenbereich in Griin- und Freiflachen

Abgaben auf die bauliche Nutzung
neu ausgewiesener Flachen

Abschaffung Eigenheimzulage

Generelle deutliche Erhohung der Grundsteuer
flir ungenutzte Grundstiicke im Innenbereich

Erhéhung der Grundsteuer fiir Nutzungen
mit geringer Dichte

Abschaffung oder Absenkung der Grunderwerbsteuer

Abschaffung Entfernungspauschale

Hohere Besteuerung fiir besonders intensive oder
okologisch minderwertige Grundstiicksnutzungen

. wichtiger Beitrag . geringer Beitrag

Abbildung 66:
Mafinahmen zur
Umsteuerung der
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d) Hemmnisse einer vorrangigen baulichen Ent-
wicklung im Innenbereich

Die wichtigsten Hemmnisse fur eine vorrangige
Innenentwicklung liegen im zu hohen Aufwand
bei der Entwicklung von Innenbereichsgrund-
stlicken sowie in der geringen Nachfrage nach
baulicher Nutzung. Unbedeutend sind dagegen
glnstigere Bauflachenangebote an anderen
Standorten in der Region.

e) Malknahmen zur Umsteuerung der Flachen-
nachfrage auf den Innenbereich

Kaum Uberraschend messen die Vertreterinnen
und Vertreter der Planungsregion Nordthiringen
monetdren Malinahmen den hochsten Stellen-
wert bei der Umsteuerung der Flachennachfrage
auf den Innenbereich bei. So sind sich alle befrag-
ten Akteure der Region darin einig, dass die finan-
zielle Forderung der Aufbereitung von Flachen im
Innenbereich einen wichtigen Beitrag hierzu leis-
ten konnte. Auch Pramien fur Akteure der
Bestandsflachenentwicklung gelten als ein wichti-
ges Instrument. Daneben werden die Verbesse-
rung des Wohnumfelds und die Beschleunigung
der Genehmigungsverfahren fiir Baumafnahmen
im Innenbereich sowie verbindliche rechtliche
Grenzen flr die Neuausweisung von Bauflachen
als geeignete Mittel fir die Umsteuerung der
Flachennachfrage angesehen. Die Abschaffung
von Steuerbegiinstigungen oder Fordermitteln
(Eigenheimzulage, Entfernungspauschale) oder
die Senkung von Kommunalsteuern (Gewerbe-
steuer) wurden dagegen ebenso als ungeeignete
Mittel fir die strukturschwache Region gewertet
wie die hohere Besteuerung besonders intensiver
oder Okologisch minderwertiger Grundstiicks-
nutzungen oder fir ungenutzte Grundstiicke im
Innenbereich. Gerade Letzteres erscheint fiir eine
Region mit ausgepragten Leerstandsproblemen
als besonders unangemessen.

f) Bedeutung der Akteursgruppen fiir eine Fld-
chenkreislaufwirtschaft in der Region

Tendenziell hoher als in den Ubrigen Regionen wird
in Nordthiringen die Rolle der gewerblichen Inves-
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toren, der Eigentlimer groRRer Brachen und der Ban-
ken und Sparkassen bewertet. Bei den gewerb-
lichen Investoren ist dies auf die hohe Bewertung
durch die Akteure der Wirtschaftsforderung und
IHK zurtickzuftihren. Als wichtigste Gruppen gelten
aber auch hier die Akteure aus der Kommunalpolitik
und -verwaltung. Weniger wichtig oder unwichtig
werden dagegen die Umweltverbande, der grof3fla-
chige Einzelhandel, private Immobiliennachfrager
sowie die Immobilienwirtschaft angesehen.

4. Fazit

Die im Vorfeld der Planspiele in allen funf Plan-
spielregionen des ExWoSt-Forschungsfelds ,Fla-
che im Kreis“ durchgefiihrte Befragung zu Zielen,
Problemen, Losungsansatzen und Akteuren einer
Flachenkreislaufwirtschaft verdeutlicht einen brei-
ten akteursgruppentbergreifenden Konsens in
zahlreichen Einzelaspekten. Insbesondere in Bezug
auf die Problemlagen der Flacheninanspruch-
nahme besteht weitgehend Ubereinstimmung.
Die Hauptziele der Flachenkreislaufwirtschaft —
Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme
und Vorrang der Innenentwicklung — werden von
den Befragten aus allen Akteursgruppen tberwie-
gend unterstutzt.

Der Zugang zu flachenbezogenen Informationen
erscheint aus der Sicht zahlreicher Akteure ver-
besserungsbedurftig.

Differenziert betrachtet werden die Problem-
I6sungsansdtze zur Verminderung der Flachen-
inanspruchnahme. Ansatze zur Verteuerung der
Flachenneuinanspruchnahme, wie sie von Vertre-
terinnen und Vertretern der Planung oder aus dem
Umweltbereich favorisiert werden, finden bei
wirtschaftsnahen Akteuren weniger Zustimmung.
Planungshemmnisse fur Innenbereichsprojekte,
die von wirtschaftsnahen Akteuren genannt wer-
den, sind nach Ansicht der Planerinnen und Planer
nicht verantwortlich fur die zogerliche Innenent-
wicklung. Breite Zustimmung findet bei den meis-
ten Akteuren die finanzielle Forderung von Innen-
entwicklungsprojekten. Steuerliche Anreize zur
Beeinflussung der Flacheninanspruchnahme fin-
den aufer bei den Akteuren des Umweltbereichs
dagegen wenig Zustimmung.
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Insgesamt wurde von allen Akteuren eine Viel-
zahl instrumenteller Ansatze benannt, die im
Zeitraum Juni 2005 bis April 2006 in den Plan-
spielen Uberprift wurden.

Kommunalpolitik und Kommunalverwaltung gel-
ten als die Hauptakteure einer Flachenkreislauf-
wirtschaft, was auf die Rahmen setzende Funk-
tion der offentlichen Hand fir das Handeln
anderer beteiligter Akteure des Flachengesche-
hens hindeutet.

Bei der regionalen Auswertung der Akteursbe-
fragung konnten zahlreiche Besonderheiten fest-
gestellt werden, die sich einerseits auf die struk-
turellen Rahmenbedingungen in der jeweiligen
Region, andererseits auf die unterschiedliche
Verteilung der Akteursgruppen in den Regionen
beziehen.

In der Wachstumsregion Stuttgart, die auch
zuklinftig von einem starken Nutzungsdruck auf
den Aufdenbereich gepragt sein wird und in der
neben der Kommunalpolitik auch Engagierte aus
Umweltverbanden und -abteilungen stark vertre-
ten waren, wird den Zielen der Flachenkreislauf-
wirtschaft, vor allem mit umweltbezogenen
Argumenten begriindet, eine besonders hohe
Bedeutung beigemessen.

Auch in der landlich gepragten Region MélIn wird
mit einer Uberwiegenden Entwicklung von Sied-
lungsflachen im AuRenbereich gerechnet. Den-
noch bewerten die Vertreterinnen und Vertreter
aus dieser Region die Ziele der Flachenkreis-
laufwirtschaft nicht so hoch wie Befragte in den
anderen Regionen. Als Gegenargument wird vor
allem die Ausrichtung der Nachfrage auf Neuaus-
weisungsflachen genannt. Allerdings gibt es hier

auch nur wenige Flachen im Innenbereich, die fur
eine Umnutzung oder Nachverdichtung zur Ver-
flgung stehen wiirden.

Die Antworten aus der Region Rheinhessen-Nahe
sind gepragt durch die Perspektive der hier stark
vertretenen Akteure der Uberdrtlichen Planung.
Die Heterogenitat der Region mit teils stark
wachsenden Gemeinden im Osten und struktur-
schwachen Gebieten im Westen driickt sich auch
in teilweise scheinbar gegenlaufigen Argumen-
ten wie der Abwehr von schrumpfungsbedingten
Auswirkungen der Siedlungsentwicklung einer-
seits und hohen Grundstiickspreisen und zuneh-
mender Zersiedelung andererseits aus.

In Duisburg sind die Rahmenbedingungen der
Siedlungsentwicklung momentan und zukinftig
durch die Prozesse des seit Jahrzehnten anhalten-
den Strukturwandels und der damit verbundenen
Schrumpfung gepragt. Von den dortigen Akteu-
ren wird daher ein Hauptaugenmerk auf die Ent-
wicklung innerstadtischer Grundstticke und Bra-
chen gelegt. Schlisselakteure fir die angestrebte
vorrangige Innenentwicklung und zugleich wich-
tigstes Hemmnis sind dabei die Immobilieneigen-
tlmer, die selbst einen groflen Anteil der Befrag-
ten stellten.

Die Situation in der Region Nordthiiringen wird
durch die Perspektive der hier stark vertretenen
Akteure der Wirtschaftsforderung gepragt: Die
hohen langfristigen Kosten von Flachenneu-
ausweisungen, die einerseits als Grund flr ein
Umsteuern zur Flachenkreislaufwirtschaft gel-
ten, werden allerdings dann in Kauf genommen,
wenn das Bestehen in der Standortkonkurrenz als
Grund fur Flachenneuausweisungen angefuhrt
wird.
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Anhang D

Grundsatzvereinbarung iiber Planspiele
zur Flachenkreislaufwirtschaft
(Beispiel Region Rheinhessen-Nahe)

ExWoSt-Forschungsfeld ,,Flache im Kreis -
Kreislaufwirtschaft in der stadtischen/
stadtregionalen Flachennutzung*

Grundsatzvereinbarung iiber Plan-
spiele zur Flachenkreislaufwirtschaft
in der Region Rheinhessen-Nahe

Praambel

(1) Im Rahmen des ExWoSt-Forschungsfeldes
JKreislaufwirtschaft in der stadtischen/stadt-
regionalen Flachennutzung® wird zwischen
der Region Rheinhessen-Nahe, vertreten durch
den Vorsitzenden der Planungsgemeinschaft
Rheinhessen-Nahe, Herrn Landrat Claus Schick,
und dem Bundesamt fur Bauwesen und
Raumordnung (BBR), vertreten durch Prof. Dr.
Wendelin Strubelt, die folgende Grundsatz-
vereinbarung Uber Planspiele zur Flachen-
kreislaufwirtschaft geschlossen. Kernstiick
der Planspiele ist die Prifung eines Instrumen-
tenmix zur Erreichung einer stadtregionalen
Flachenkreislaufwirtschaft. Im Rahmen dieser
Strategie mussen bestehende und neue recht-
liche, planerische und ©konomische Instru-
mente sowie kooperative und informatorische
Steuerungsansatze in einem Policy-Mix zu-
sammengefuhrt werden.

(2) Mit dem Forschungsfeld sollen folgende Ergeb-

nisse erreicht werden:

> Vorbereitung von Strategien und Instru-
mentenverblinden fir eine Flachenkreis-
laufwirtschaft,

> Erarbeitung von Beitragen flr ein stadtregio-
nales Flachenmanagement sowie eine Qua-
lifizierung des Flachenmonitorings,

> Forderung des Engagements privater
Akteure und von Investoren fur Belange der
Flachenkreislaufwirtschaft,

> Optimierung von Organisations- und
Kooperationsstrukturen, innovativer Erfah-
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rungsaustausch zwischen den funf Plan-
spielstadten/-stadtregionen,
> Aktivierung von Offentlichkeit sowie von
gesellschaftlichen und politischen Akteuren
flr Belange der Flachenkreislaufwirtschaft,
> Vorbereitung politischer Entscheidungen
im Sinne der Flachenkreislaufwirtschaft.

(3) Dieser Grundsatzvereinbarung wird auf der
Basis konkreterer Vorbereitungen im 1. Halb-
jahr 2005 eine Ziel- und Qualitatsvereinbarung
zwischen den Partnern folgen, die im Juli 2005
unterzeichnet werden soll. Hierin werden die
Ziele der Planspiele, die zu prifenden Instru-
mente und die an den Planspielen mitwirken-
den Personen und Institutionen detailliert
festgelegt.

§1  Gegenstand der Planspiele

(1) Gegenstand der Planspiele ist die beispielhafte
Umsetzung der flachenpolitischen Ziele der
Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie auf stadt-
regionaler Ebene. Hierzu zahlen insbesondere:
> Reduzierung der Flacheninanspruchnahme
bis zum Jahr 2020 auf 30 Hektar pro Tag,

> Realisierung eines Verhdltnisses von Innen-
zu AuBenentwicklung von 3 zu 1,

> Entwicklung einer Doppelstrategie, beste-
hend zum einen aus Qualitatssteuerung
(Schonung des AufRenbereichs durch Innen-
entwicklung sowie durch Aufwertung beste-
hender Siedlungsflachen), zum anderen
durch Mengensteuerung (Begrenzung der
Neuinanspruchnahme von Flachen). Dazu
zahlen auch der Erhalt und die Entwicklung
qualitativ hochwertiger Freiflachen sowie die
Renaturierung nicht marktfahiger Brachen.

(2) Die Planspiele knupfen an die in der Bewer-
bung der Region Rheinhessen-Nahe genann-
ten wesentlichen Problemlagen der Flachenin-
anspruchnahme an. Dartiber hinaus wird ein
noch naher zu bestimmendes Instrumentarium
getestet, das aus Bundessicht zur Umsetzung
der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie im
Bereich der Flacheninanspruchnahme dient. Die
Akteure in der Planspielregion erhalten dabei
die Chance, innovativ an der Ausgestaltung der
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neuen Instrumente mitzuwirken. In den Plan-
spielen sollen einerseits das bestehende Instru-
mentarium, andererseits noch nicht eingefihr-
te rechtliche, planerische und 6konomische
(Steuern, Subventionen, Fordermittel) Instru-
mente sowie kooperative und informatorische
Steuerungsansatze getestet werden. Hierfur ist
eine flexible Mitwirkungsbereitschaft aller
Akteure in den Planspielen erforderlich.

(3) Die Planspiele in der Region Rheinhessen-

Nahe werden in zwei Varianten durchgefuhrt:

Planspiel | - Status quo:
Mittelfristige Strategie der Flachenkreislauf-
wirtschaft unter aktuellen Rahmenbedingun-
gen — Zeithorizont 2010

Planspiel Il = Innovativer Instrumenteneinsatz
zur Steuerung von Umbau- und Riickbauproz-
essen:

Langfristige Strategie der Flachenkreislauf-
wirtschaft unter den Voraussetzungen einer
gewandelten Nutzungsphilosophie — Umset-
zung eines geordneten Rlckbaus — Zeithori-
zont 2020

Vorgesehen ist die Durchfihrung von drei
geschlossenen eintagigen Planspielworkshops
je Variante. Diese Planspielworkshops werden
mit je einem regionsoffentlichen Workshop
eroffnet bzw. abgeschlossen.

Ziele und Instrumente

(1) Fur die Planspiele sind regionale flachenpoliti-

sche Ziele zu definieren. Die zur Zielerreichung
geeigneten rechtlichen, planerischen und 6ko-
nomischen (Steuern, Subventionen, Férdermit-
tel) Instrumente sowie kooperativen und infor-
matorischen Steuerungsansatze werden dann
im Rahmen der Planspiele gepruft.

(2) Wie von Bundesseite eingebrachte Instrumen-

te in der Stadtregion in den Planspielen simu-
liert werden konnen, wird in den Vorgespra-
chen zu den Planspielen auszuloten sein. Das
Set von Instrumenten wird in der Ziel- und
Qualitatsvereinbarung konkretisiert.

§3

Aufgaben des Bundesamtes fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR)

Fir die Durchfuhrung und Begleitung der Plan-
spiele in der Region Rheinhessen-Nahe beauf-
tragt das BBR das Deutsche Institut fir Urbanistik
(Difu), Berlin, unter anderem mit der Beratung
und Begleitung der Arbeiten in der Modellregion
wahrend der gesamten Planspiellaufzeit.

Zu diesen Leistungen zahlen:

>
>

Erarbeitung von Vor-Ort-Analysen/-Expertisen,
Vorbereitung und Strukturierung der Planspie-
le durch die Forschungsgruppe durch die
Erstellung eines Prufprogramms in Koopera-
tion mit der Planspielregion,

Durchfiuihrung und Moderation der Planspiel-
workshops vor Ort,

Impulssetzung und Einspeisen von Know-how
aus wissenschaftlichen Expertisen in die Plan-
spiele,

Ergebnissicherung und Auswertung der Plan-
spiele,

Unterstitzung des Erfahrungsaustauschs und
der Kooperation zwischen den funf Planspiel-
stadten/-stadtregionen und mit den beteilig-
ten wissenschaftlichen Einrichtungen unter
anderem durch die Einrichtung einer Internet-
Plattform und mit Veranstaltungen.

§ 4 Aufgaben der Planspielregion

(1) Die Region Rheinhessen-Nahe stellt die Steue-

rung der Planspiele durch einen federflihrenden
Akteur sicher, der auch als zentraler Ansprech-
partner fir die Forschungsgruppe fungiert:

Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe
Referent flir Regionalplanung
Hans-Joachim Fette.

(2) Fur die Region Rheinhessen-Nahe ergeben sich

>

>

im Rahmen der Planspiele die folgenden Auf-
gaben:

Information, Kommunikation und Verknup-
fung zwischen den Planspielbeteiligten inner-
halb der Region,

Analyse der Flachenpotenziale in der Stadt-
region,
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Bereitstellung von Daten und Informationen
flr das Forschungsfeld; Mitwirkung an Ver-
offentlichungen,

Teilnahme an den Akteursbefragungen,
Teilnahme aller Planspielbeteiligten an den
geschlossenen und regionsoffentlichen Plan-
spielworkshops in konstanter Besetzung,
Sicherstellung und Koordination der Bearbei-
tung von konkreten Prifauftragen im Zusam-
menhang mit den Planspielen unter Betei-
ligung aller hierfir erforderlichen Akteure
zwischen den Planspielworkshops auf der
Grundlage eines vom Forschungsteam vorge-
gebenen Prifprogramms.

(3) Die Mitwirkung der Region Rheinhessen-Nahe

am Forschungsfeld ,Flache im Kreis“ konzen-

Bonn, den 2004
Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe

Vorsitzender
Landrat Claus Schick
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triert sich in Form der Vorbereitung und Durch-
flhrung der Planspiele in einem Zeitraum von
insgesamt voraussichtlich 19 Monaten sowie
ggf. an der bundesweiten Abschlussveranstal-
tung. Die Region Rheinhessen-Nahe wird organi-
satorisch und inhaltlich bei der Bearbeitung der
in Absatz 2 genannten Aufgaben unterstitzt.

§ 5 Ressourcen und Bundeszuwendung

Die Region Rheinhessen-Nahe stellt zur Erfillung
derin § 3 genannten Aufgaben die erforderlichen
Ressourcen bereit. Zur Abgeltung des entstehen-
den personellen und sachlichen Aufwands erhalt
die Region Rheinhessen-Nahe eine Bundeszu-
wendung von pauschal 10000 Euro.

Bundesamt flir Bauwesen und Raumordnung
Vizeprasident
Prof. Dr. Wendelin Strubelt
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Zielvereinbarung iiber Planspiele zur Flachen-
kreislaufwirtschaft (Beispiel Region Nord-
thiiringen)

ExWoSt-Forschungsfeld ,,Flache im Kreis —
Kreislaufwirtschaft in der stadtischen/
stadtregionalen Flachennutzung*

Zielvereinbarung iiber Planspiele
zur Flachenkreislaufwirtschaft in
der Region Nordthiiringen

Praambel

(1) Die Zielvereinbarung wird im Rahmen des
ExWoSt-Forschungsfeldes ,Kreislaufwirtschaft
in der stadtischen/stadtregionalen Flachen-
nutzung” zwischen der Region Nordthiringen,
vertreten durch Herrn Peter Hengstermann,
Regionale Planungsgemeinschaft Nordthirin-
gen, und dem Bundesamt fur Bauwesen und
Raumordnung (BBR), vertreten durch Prof. Dr.
Wendelin Strubelt, geschlossen.

(2) Die Zielvereinbarung konkretisiert Inhalte, Zie-
le, Teilnehmer und Ablauf der Planspiele in der
Region Nordthiringen. Damit erganzt sie die
Festlegungen der am 14.12.2004 unterzeichne-
ten Grundsatzvereinbarung uber erwartete
Ergebnisse der Planspiele (vgl. Praambel, Ab-
satz 2), Gegenstand der Planspiele (vgl.§1),
Ziele der Planspiele und zu prufenden Instru-
mente (vgl. § 3) Uber Aufgaben des Bundesam-
tes fur Bauwesen und Raumordnung und Auf-
gaben der Region Nordthiringen (vgl. § 4)
sowie uber Ressourcen und Bundeszuwen-

dung (vgl. § 5).

§1  Ziele der Planspiele

(1) Die flachenpolitischen Ziele der Nationalen
Nachhaltigkeitsstrategie sind leitend fur das
ExWoSt-Forschungsfeld ,Flache im Kreis“
Daher werden spezifische Ziele fur die Plan-
spiele in der Region Nordthiringen abgeleitet,
die als Orientierung fur die Planspielteilneh-

mer dienen sollen. Diese Ziele sollen zum einen
der Qualitatssteuerung (Schonung des AuRen-
bereichs durch Innenentwicklung sowie durch
Aufwertung bestehender Siedlungsflachen)
und zum anderen der Mengensteuerung
(Begrenzung der Neuinanspruchnahme von
Flachen) dienen. Basis fur die Erarbeitung von
Losungen zur Erreichung der Ziele sind unter
anderem die in der Region Nordthlringen zur
Vorbereitung der Planspiele ermittelten und
zu erwartenden Flachenpotenziale sowie
demografischen und sozio-6konomischen
Rahmenbedingungen.

(2) In den Planspielen in der Region Nordthurin-

gen werden die folgenden qualitativen Ziele

einer okologisch, 6konomisch und sozial ver-

traglichen Siedlungsentwicklung verfolgt:

> bestandsorientierte Entwicklung des regio-
nalen Siedlungsgefliges im Sinne eines
Vorrangs der Innenentwicklung: Wieder-
nutzung von Brachflachen und bedarfs-
orientierter Stadtumbau,

> Starkung der Region als Wirtschaftsstand-
ort,

> Renaturierung dauerhaft baulich nicht

nutzbarer Brachflachen,

nachfrageorientierte Bestandsentwicklung,

Stabilisierung der Siedlungsdichte,

Erhdhung der Flachenproduktivitat,

langfristige Sicherung der Infrastrukturleis-

tungen,

> Erhalt und Entwicklung qualitativ hoch-
wertiger Freiflachen fur Landwirtschaft und
Erholung.

vvyVvVvyy

(3) Fur die Region Nordthlringen wurden als

Orientierung in den Planspielen darlber hinaus
die folgenden flachenbezogenen Mengenziele
und Mengengerlste fur die Neuinanspruch-
nahme von Siedlungs- und Verkehrsflache
abgeleitet:

Mengenziel 2010: 109 ha/Jahr
Mengenziel 2020: 47 ha/lahr
Mengengerist 2006—2010: 650 ha
Mengengerist 2011-2020: 747 ha
Mengengerlist 2006—2020: 1397 ha

Die Mengenziele und Mengengeruste korre-
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spondieren mit dem Zeithorizont der Planspie-
le in der Region Nordthuringen:

Planspiel | - Status quo:
Mittelfristige Strategie der Flachenkreislauf-
wirtschaft unter aktuellen Rahmenbedingun-
gen — Zeithorizont 2010.

Planspiel Il = Innovativer Instrumenteneinsatz
zur Steuerung von Wachstumsprozessen:

Langfristige Strategie der Flachenkreislauf-
wirtschaft unter den Bedingungen eines akzen-
tuierten Instrumentenwechsels, also die Erpro-
bung der Praxistauglichkeit bis dato nicht
angewandter Instrumente — Zeithorizont 2020.

In den Planspielen zu priifende Instrumente

(1) In den Planspielen werden die zur Zielerrei-

chung geeigneten Instrumente gepruft. Diese
sind den folgenden Handlungsfeldern einer
Flachenkreislaufwirtschaft zugeordnet:

» Informationen (von und fir unterschied-
liche Akteure, unterschiedliche Funktionen)
Planung (informelle und formliche),
Kooperation (informelle und formliche),
Organisation/Management,

Budget, Investitionen und Forderprogram-
me (z.B. in Flachenerwerb und Flachenauf-
bereitung),

Vermarktung,

> Rechtsetzung und Anordnungen.

vvyyy

v

Die Prifung der Instrumente erfolgt auf der
Basis von Arbeitsprogrammen, die die For-
schungsgruppe ,Flache im Kreis“ erarbeitet
hat. Die hiermit verknlpften Prifauftrage
werden von den Planspielbeteiligten bearbei-
tet und auf den Planspielworkshops diskutiert.

(1) Im Planspiel I = Status quo sollen in der Region

Nordthuringen die folgenden bestehenden

Instrumente bzw. MaBnahmen und Strategie-

ansatze gepruft werden:

> Regionalplan (inkl. Ermittlung des Flachen-
bedarfs),

> Stadtumbaukonzepte,

> Beeinflussung des Flachenverbrauchs bei
der Aufstellung von Bebauungsplanen,
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> Konzepte fir Kompensationsflachen,

> Befristung von Nutzungsmaglichkeiten,

> offentliches und privates Grin als Zwi-
schennutzung,

> Renaturierung,

> Aufhebung von Bebauungsplanen,

> informatorische Instrumente zur Beeinflus-
sung flachenpolitischer Entscheidungen in
Kommunalpolitik und Verwaltung,

> Aufgabenverteilung in einer regionalen Fla-
chenkreislaufwirtschaft/regionales Flachen-
management,

> projektbezogene und projektibergreifende
Formen der Kooperation offentlicher und
privater Akteure,

> Forderprogramme

> Bereitstellung finanzieller Ressourcen aus
den Haushalten der Gebietskorperschaften,

> Vermarktung durch offentliche Akteure,

> Stadtebauliche SanierungsmafRnahmen,

> Rickbaugebot.

(2) Im Planspiel Il — Innovativer Instrumentenein-

satz zur Steuerung von Wachstumsprozessen
werden neue Instrumente der Flachensteue-
rung wie z.B. eine reformierte Grundsteuer, ein
modifizierter kommunaler Finanzausgleich
oder handelbare Flachenausweisungsrechte
geprift. Die genaue Festlegung der Instru-
mente erfolgt im Herbst 200s5.

Ergebnis der Planspiele

(1) Als Ergebnis der Planspiele wird fir die Region

Nordthlringen eine Rahmenkonzeption mit
instrumentellen Vorschldagen und Vorgehens-
weisen fUr eine stadtregionale Flachenkreis-
laufwirtschaft erarbeitet. Das Rahmenkonzept
wird von der Forschungsgruppe anhand der
Ergebnisse der Workshops und der Ergebnisse
der bearbeiteten Planspielaufgaben erstellt.

(2) Die Ergebnisse aus den Planspielen in der

Region Nordthuringen flieRen gemeinsam mit
den Planspielergebnissen aus den anderen
Planspielregionen/-stadt darliber hinaus in
instrumentelle Empfehlungen der Forschungs-
gruppe fur eine stadtregionale Flachenkreis-
laufwirtschaft an den Bund ein.
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§ 4 Ablauf und Zeitplan der Planspiele

Auftakt der Planspiele in der Region Nordthrin-
gen ist eine regionsoffentliche Auftaktveranstal-
tung. Die Planspielphase mit sechs geschlossenen
Workshops erstreckt sich von Juni 2005 bis Marz
2006. Die Workshops sind nicht offentlich. Die
Beratungen finden in einem ,geschitzten Raum*
statt. Die beteiligten Akteure sollen frei von ihren
sonst bestehenden beruflichen Riicksichtnahme-
pflichten argumentieren konnen. Dies schlielt
auch ein, dass untereinander gewonnene Erkennt-
nisse nur nach vorheriger Zustimmung der Betei-
ligten nach auBen gegeben werden durfen. Im
Zeitraum April 2006 bis Juni 2006 werden im
Rahmen der Planspielauswertung eine zweite
Akteursbefragung sowie eine regionsoffentliche
Abschlussveranstaltung stattfinden.

Es besteht fur die Planspiele in der Region Nord-
thiringen folgender Terminplan:

Regionsoffentliche Auftaktveranstaltung:
22.06.2005,10:00-12:30 h

Planspiel I (Status-quo-Bedingungen)
3 Workshops:

22.06.2005

22.09.2005

16.11.2005

Planspiel Il (Innovativer Instrumenteneinsatz)
3 Workshops:
im Zeitraum Dezember 2005 bis Marz 2006

Regionsoffentliche Abschlussveranstaltung:
Mitte 2006

§ 5 Planspielteilnehmer/-innen

Die folgenden Personen und Institutionen wer-
den in moglichst konstanter Besetzung an den

Bonn, den 2005

Regionale Planungsgemeinschaft Nordthuringen
Prasident
Landrat Peter Hengstermann

Planspielworkshops in der Region Nordthuringen

teilnehmen:

Detlef Pajonk

Dr-Ing. Dieter Genske

Ariane Ruff

Karin Hoderlein

Ronald Barth

Herrmann Degenhardt

Uwe Braunsdorf

Dr. Sabine Riebel

Uta Keyser

Rainer Heuchel

Thomas Heddergott

Bernd Kiel

Brigitte Freiberg

Rudolf Meyers

Rainer Berndt

Regionale Planungsstelle
Nordthiringen

Fachhochschule Nordhausen,
Fachbereich Flachen- und
Stoffrecycling

Fachhochschule Nordhausen,
Fachbereich Flachen- und
Stoffrecycling

Landkreis Nordhausen,
Kreisplanung

Kyffhauserkreis,
Wirtschaftsforderung

Landkreis Eichsfeld,
Kreisplanung

Unstrut-Hainich Kreis,
Bereich Wirtschaftsforde-
rung, Kreisplanung

Stadt Nordhausen,
Wirtschaftsforderung

Stadt Sondershausen, Bau-
amt, Sachgebiet Stadtplanung

Stadt Rossleben, Burger-
meister

VG Uder, Verwaltungs-
vorsitzender

VG Eichsfelder Kessel, Bauamt

GFAW Thiringen, Regional-
stelle Nordhausen

LEG Thiiringen, Abt. BGT,
Konversion

Entwicklungsgesellschaft
Stdharz Kyffhauser mbH

Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung

Vizeprasident

Prof. Dr. Wendelin Strubelt
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Deutsches Institut fiir Urbanistik (Difu)

Das Deutsche Institut fir Urbanistik (Difu) unterstiitzt Kommunen durch wissenschaftlich fundierte
Forschung, praxisnahe Fortbildung und Informationsdienstleistungen bei der Losung ihrer Aufgaben.
Das unabhangige Berliner Forschungsinstitut zeigt langerfristige Perspektiven und Handlungsmaoglich-
keiten fur die stadtische Entwicklung auf. Das Difu untersucht Fragestellungen der Kommunalpolitik,
erforscht interdisziplinar Grundprobleme der Kommunen, erarbeitet methodische Grundlagen und
Konzepte fur die kommunale Planungs- und Verwaltungspraxis und vermittelt seine wissenschaft-
lichen Erkenntnisse praxisnah in die Kommunen.

Projektgruppe Stadt + Entwicklung

Die Projektgruppe Stadt + Entwicklung mit Sitz in Leipzig bearbeitet stadt- und regionalplanerische Pro-
jekte und fasst dabei Planung als offenen Prozess auf, der — kooperativ gestaltet — Entwicklungspoten-
ziale mobilisiert. Sie ist vorwiegend fiir kommunale und regionale Auftraggeber sowie beratend in Pro-
jekten der Europdischen Union tatig. Inhaltliche Schwerpunkte sind die Stadtentwicklungsplanung, die
Moderation raumlicher Entwicklungsvorhaben sowie internationale Kooperationsprojekte.

sofia — Sonderforschungsgruppe Institutionenanalyse

Sofia ist eine interdisziplinar besetzte Forschungsgruppe an der Hochschule Darmstadt und der Univer-
sitat Gottingen. Sie wurde 1998 gegriindet und fragt nach der Funktionsfahigkeit von Institutionen und
den Moglichkeiten, durch veranderte Rahmenbedingungen staatliche oder gesellschaftliche
Steuerungsziele zu erreichen. Die Analyse von Institutionen als ,Spielregeln“ und deren Auswirkungen
auf individuelles Verhalten stellt die methodische Klammer vielfaltiger Forschungsarbeiten dar, die zur
Verbesserung der Gesetzesfolgenabschatzung beitragen.

PROJEKTGRUPPE STADT + ENTWICKLUNG .
FERBER, GRAUMANN UND PARTNER

sofia





