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Vorwort

,Flache im
Kreis” —
Fokus Status-

quo-Planspiele

Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

Durch die Forderung nach Stiarkung
der Innenentwicklung im Koalitions-
vertrag bekriftigt die neue Bundes-
regierung das Ziel der ,Verminde-
rung der Flicheninanspruchnahme®.
Die sehr zuriickhaltende Bautdtigkeit
lasst die Flacheninanspruchnahme
weiter sinken; zugleich sind aber wei-
ter wachsende Brachflichenanteile
im Bestand zu erkennen. Das heifst
auch: Von funktionierender Flichen-
kreislaufwirtschaft kann heute noch
nicht gesprochen werden.

Wie die Vision Fldchenkreislaufwirt-
schaft auch im planerischen Alltag
mit Leben gefiillt werden kann, ist
Gegenstand des ExWoSt-Forschungs-
feldes ,Flache im Kreis“ (FLIK). Fla-
chenkreislaufwirtschaft fullt auf den
zwei Sdulen nachhaltiger Stadt- und
Regionalpolitik:

1. Effizientere Stadtstrukturen sind
zentrale Erfolgsfaktoren bei der Er-
neuerung und Modernisierung der
Infrastruktur.

2. Freiraumschutz und Flichenscho-
nung sind die Basis fiir eine qualita-
tiv hochwertige Stadtentwicklung.

In der zweiten Halfte von 2005 wur-
den die Status-quo-Planspiele in
den fiinf Planspielregionen durchge-
fiihrt: In der StadtRegion Stuttgart,
der Region Molln, der Region Rhein-
hessen-Nahe, der Planungsregion
Nordthiiringen sowie in Duisburg
haben Akteure aus dem o6ffentlichen
und privaten Sektor mégliche Instru-
mente einer Fldchenkreislaufwirt-
schaft getestet und hinterfragt.

Im Mittelpunkt standen stddtische
und stadtregionale Ansatzpunkte
sowie Strategien zur Reduzierung
und Qualifizierung der Flaicheninan-
spruchnahme. Gepriift wurde die Be-
deutung des gegenwdrtig schon ver-
figbaren Instrumentariums fiir ein
integriertes Konzept ,Flichenkreis-
lauf in den Planspielregionen.
Um die regionale Vielfalt zu beach-
ten, wurden 29 einzelne Instrumente
aus den Handlungsfeldern Planung,
Information, Organisation, Koope-
ration (verwaltungsintern und mit
privaten Akteuren), Investitions- und
Forderprogramme auf ihre Relevanz
fiir eine Flachenkreislaufwirtschaft
tberpriift.

Die Reflexion in den Planspielen
fiihrt zu konkreten Ergebnissen und
ermdoglicht einen Blick tiber den ,Tel-
lerrand*“ hinaus, so eine klare Schluss-
folgerung aus den ersten Runden.
Aus der engagierten Zusammenarbeit
vor Ort wurden vom Difu und seinen
Partnern fiinf Instrumentenbiindel
herausgearbeitet, die entweder schon
heute eine hohe Bedeutung fiir eine
Flachenkreislaufwirtschaft haben
oder die perspektivisch eine hohe
Bedeutung hétten, wenn sie gezielter
eingesetzt wiirden: rdumliche Pla-
nung, kommunalpolitische Informa-
tion, Organisation, Forderung und
Handlungsfdhigkeit, regionale Spe-
zifika. Es sind die inkrementellen
Verbesserungen in der Anwendung
des umfangreichen bestehenden In-
strumentariums, die schon heute
die Weichen fiir die notwendige Be-
standserneuerung ermoglichen.

Im vorliegenden Heft ziehen wir eine
Zwischenbilanz zu den bestehenden
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Ansédtzen: Wir zeigen, wie weit man
heute schon in Sachen Flachenkreis-
laufwirtschaft kommen kann. Auler-
dem berichten wir tiber Neuigkeiten
aus dem Forschungsfeld.

Eine grundlegende Trendwende
braucht jedoch modifizierte Instru-
mente. Im Januar 2006 startete die
zweite Stufe der Planspiele: Bis April
2006 wurden neue instrumentelle An-
sétze fiir eine stadtregionale Fldchen-
kreislaufwirtschaft erprobt. Der Bei-
trag von Bizer/Cichorowski skizziert
das Arbeitsprogramm. Das néchste
ExWoSt-Info 25/4 wird gezielt iiber
die Ergebnisse informieren.

Im Juni werden in den Modellregio-
nen die offentlichen Abschlussver-
anstaltungen stattfinden. Und fiir
den 17. November 2006 ist in Bonn
die Abschlusskonferenz zum For-
schungsfeld geplant. Schon heute la-
den wir Sie herzlich ein, mit uns tiber
die Ergebnisse zu diskutieren.

’l’ e 30)&

Dr. Fabian Dosch
fiir das Projektteam
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Statusworkshop
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Das Forschungsfeld ,Fliche im Kreis
— Kreislaufwirtschaft in der stddti-
schen/stadtregionalen Flachennut-
zung“ (FLIK) mit einer Laufzeit von
drei Jahren (2004-2006) wird im Auf-
trag des Bundesamtes fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBR) und des
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung (BMVBS) vom
Deutschen Institut fiir Urbanistik
(Difu) in Kooperation mit der Pro-
jektgruppe Stadt + Entwicklung, Leip-
zig, und der Sonderforschungsgruppe
Institutionenanalyse (sofia), Darm-
stadt, durchgefiihrt. Im Mittelpunkt
des ExWoSt-Forschungsfeldes stehen
Planspiele, in denen verschiedene
Akteure aus dem offentlichen und
privaten Sektor gemeinsam mdégliche
Instrumente einer Flichenkreislauf-
wirtschaft priifen.

Grundlage des Politikansatzes
der Flachenkreislaufwirtschaft ist ein
neues Verstdndnis von Flichennut-
zung und Flachenentwicklung, das
von der Wiedernutzbarkeit von Fla-
chen nach dem Prinzip einer Kreis-
laufwirtschaft ausgeht. Das eigentlich
Innovative des Politikansatzes liegt in
der Verkniipfung der strategischen
und operativen Dimension des Fla-
chenmanagements im Rahmen der
kommunalen Bodenpolitik und der

Foto: Fabian Dosch

Blick ins Publikum
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Thomas Preufl

Zwischenbilanz der Planspiele zur Flaichen-
kreislaufwirtschaft — Erfolgreicher Statusworkshop
am 15. Dezember 2005 in Bonn

Leitbilddimension der nachhaltigen
und ressourcenschonenden Entwick-
lung des Raums. Die Strategien und
Instrumente eines integrierten Fld-
chenmanagements werden in den
Dienst einer nachhaltigen und res-
sourcenschonenden Entwicklung des
Raums gestellt und entsprechend den
Erfordernissen dieses Leitbildes wei-
terentwickelt.

In einem Statusworkshop am
15. Dezember 2005 in Bonn stellten
das Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung und das Bundes-
ministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung gemeinsam mit der
Forschungsgruppe ,Fliche im Kreis“
und Vertreterinnen und Vertretern
aus den Planspielregionen Kerner-
gebnisse der Status-quo-Planspiele
in der StadtRegion Stuttgart, der Re-
gion Molln, der Region Rheinhessen-
Nahe, der Planungsregion Nordthii-
ringen sowie der Stadt Duisburg vor.
Im Mittelpunkt der Prdsentationen
vor etwa 70 Gisten standen die in
den Planspielworkshops entwickel-
ten stddtischen und stadtregionalen
Vorgehensweisen und Strategien der
Reduktion und Qualifizierung der
Flacheninanspruchnahme, die in in-
tegrierten Handlungskonzepten fiir
eine Flachenkreislaufwirtschaft ge-
biindelt wurden.

In einer Einfiihrung stellte Prof. Wil-
helm Sofker, Unterabteilungsleiter
Bau- und Wohnungsrecht im Bun-
desministerium fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung, das ExWoSt-For-
schungsfeld ,Fliche im Kreis“ und
dessen besondere Bedeutung im
Kontext der aktuellen Stddtebaupoli-
tik des Bundes dar.

In Status-quo-Planspielen zur Fla-
chenkreislaufwirtschaft wurden in
den Monaten Juni bis November
2005 in den fiinf Planspielregionen
insgesamt 29 Einzelinstrumente aus
den Handlungsbreichen Planung,
Informationen, Organisation/Ma-
nagement, Kooperation, Budget, In-
vestitionen und Forderprogramme,
Vermarktung sowie Anordnungen
gepriift.

Die instrumentellen Empfehlungen
aus den Planspielworkshops, die von
den aktuellen Rahmenbedingun-
gen ausgingen und einen Zeithori-
zont bis etwa 2010 zugrunde legten,
miindeten in einem integrierten
Handlungskonzept fiir eine Fldchen-
kreislaufwirtschaft fiir jede Planspiel-
region, das konkrete Malnahmen-
empfehlungen enthilt. Die Grund-
ziige dieser Konzepte, die die jeweils
etwa zehn Vertreterinnen und Vertre-
ter des offentlichen und des privaten
Sektors jeder Region mit fachlicher
Begleitung und Moderation der For-
schungsgruppe in den Planspiel-
workshops erarbeitet haben, wurden
von den Planspielregionen anldsslich
des Statusworkshops présentiert.

Das Zwischenergebnis der Status-
quo-Planspiele ldsst sich wie folgt zu-
sammenfassen:

e Die Flachenkreislaufwirtschaft ist
die geeignete Strategie zur Bewdl-
tigung demographischer und wirt-
schaftsstruktureller Verdnderungen
in den Stddten und Stadtregionen.
Es ist die Aktivierung kleinteiliger
Innenentwicklungspotenziale mit
neuen Strategien und Mallnahmen-
biindeln erforderlich, da diese Po-
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Prof. Wilhelm Sofker, Unterabteilungsleiter
Bau- und Wohnungsrecht im BMVBS, bei
der Erdffnung des Statusworkshops

tenziale wesentlicher Schwerpunkt
der Flachenkreislaufwirtschaft
sind.

* Die offentliche Hand als Trager der
Planung muss Motor der Flachen-
kreislaufwirtschaftsein. Privates Ka-
pital und Know-how kénnen gegen-
wadrtig — auch angesichts der aktuel-
len wirtschaftlichen Lage und des
Bodenmarktes — nur eingeschrankt
fiir die Ziele der Flichenkreislauf-
wirtschaft mobilisiert werden.
Grundstiickseigentiimer spielen oft
keine aktive Rolle bei der Entwick-
lung von Nachnutzungsperspekti-
ven fiir ihre Flichen (auch der Bund
als Eigentiimer ehemaliger Militér-,
Bahn- und Postflachen).

e Eine erfolgreiche Flachenkreis-
laufwirtschaft erfordert auf den
verschiedensten Ebenen eine In-
formationsoffensive, die deren
o0konomischen, 6kologischen und
sozialen Vorteile herausstellt sowie
deren Ziele politik- und mehrheits-
fdhig macht.

e Ein dauerhaftes und effizientes Fla-
chenmonitoring/-management ist
Voraussetzung fiir eine funktionie-
rende Flichenkreislaufwirtschaft

Prof. Kilian Bizer stellt die Planspielkon-
zeption zur Priifung neuer Instrumente
einer Fldchenkreislaufwirtschaft vor

Foto: Fabian Dosch
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Statusworkshop 15.12.2005

Manfred Kuhmann aus der Planspielregion Molln (links) und Dr.-Ing. Dieter Genske aus
der Planspielregion Nordthiiringen (rechts) erldutern die Handlungskonzepte fiir eine

Flichenkreislaufwirtschaft in ihren Regionen

und damit eine zentrale kommuna-
le bzw. regionale Aufgabe. Informa-
tionsdefizite miissen beseitigt wer-
den, um zielgerichtetes Handeln
von Verwaltung und politischen
Entscheidungstrdgern zu errei-
chen.

e Die Nutzung der Steuerungspoten-
ziale der Regionalplanung ist Vo-
raussetzung fiir Flichenkreislauf-
wirtschaft. Dariiber hinaus miissen
die Instrumente der Bauleitplanung
fiir eine Steuerung der Fliachenin-
anspruchnahme konsequenter ge-
nutzt werden. Es ist zugleich zu kon-
statieren, dass die Griindung eines
Planungsverbandes, der gemein-
same Flichennutzungsplan oder
der regionale Flichennutzungsplan
derzeit keine realistische Perspekti-
ve fiir die Implementierung der re-
gionalen Flichenkreislaufwirtschaft
darstellen, weil tragfihige Mecha-
nismen fiir einen interkommunalen
Interessenausgleich fehlen.

e Die Instrumente des Stadtumbaus
sind gerade in schrumpfenden Re-
gionen sowohl in konzeptioneller
Hinsicht als auch als Férderinstru-
ment ein zentraler Ankniipfungs-
punkt fiir Fldchenkreislaufwirt-
schaft.

¢ Eine aktive kommunale Flichenpo-
litik zur Mobilisierung kleinteiliger
Innenentwicklungspotenziale be-
darf personeller und finanzieller
Ressourcen fiir aktives Manage-
ment und fiir ein strategisches
Portfoliomanagement.

Die hier in Kurzform dargestellten
Ergebnisse der Planspiele wurden in
einem Thesenpapier der Forschungs-
gruppe fiir den Statusworkshop zu-
sammengefasst und begriindet. Es ist
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im Internet unter www.flaeche-im-
kreis.de als Download verfiigbar.

Weiterhin stellte die Forschungsgrup-
pe ,Flache im Kreis“ auf dem Status-
workshop das Arbeitsprogramm fiir
die zweite Stufe der Planspiele vor, in
der im Jahr 2006 neue instrumentelle
Ansitze fiir eine stadtregionale Fli-
chenkreislaufwirtschaft erprobt wer-
den. Ankniipfend an die in den Sta-
tus-quo-Planspielen identifizierten
Hemmnisse fiir eine stadtregionale
Flachenkreislaufwirtschaft sollen die
weiterfiihrenden Planspiele Empfeh-
lungen zur Steuerung vonWachstums-
prozessen und zur Steuerung von
Umbau- und Riickbauprozessen in
einem Zeitraum bis etwa 2020 geben.
Die hierfiir entwickelten Arbeitspro-
gramme enthalten u. a. 6konomische
Steuerungsinstrumente wie eine re-
formierte Grundsteuer, eine Reform
des kommunalen Finanzausgleichs
oder den Handel mit Flichenkon-
tingenten. Dariiber hinaus werden
in dieser Phase der Planspiele auch
Kosten-Nutzen-Betrachtungen  fiir
Flichenneuausweisungen, Versiche-
rungen und Fonds sowie Riickbau-
pflichten untersucht.

Im Laufe des Jahres 2006 sind ver-
schiedene Verdffentlichungen und
Veranstaltungen vorgesehen, um die
Ergebnisse beider Phasen der Plan-
spiele zur Flachenkreislaufwirtschaft
in der Fachoffentlichkeit bekannt zu
machen.

Fir die Forschungsgruppe:
Deutsches Institut flr Urbanistik
Dipl.-Ing. agr. Thomas Preuf3
preuss@difu.de



Status-quo-
Planspiele:
Zwischen-

ergebnisse

Forschungsansatz und Aufgabe
der Planspiele

Die Fldchenkreislaufwirtschaft als
ein System von Planung, Nutzung,
Nutzungsaufgabe, Brachliegen, Zwi-
schennutzung und/oder Wiedernut-
zung von Fldchen bedarf eines akti-
ven Managements; nur so kann die
Flacheninanspruchnahme fiir neue
Nutzungen vorrangig auf Fldchen-
potenziale im Bestand gelenkt wer-
den. Die Fldchenkreislaufwirtschaft
iibertrdgt das Stoffstromprinzip der
Kreislaufwirtschaft auf die Flachen-
nutzung und formuliert ein 6kologi-
sche, 6konomische und soziale Ziele
umfassendes Leitbild. Daraus leitet
sich ein integrierter politischer An-
satz mit potenziellen Aktivititen in
den folgenden Handlungsbereichen
ab:
e Planung
e Informationen
e Organisation/Management
* Kooperation
¢ Budget, Investitionen und
Forderprogramme
e Vermarktung
* Anordnungen

Aufgabe der Status-quo-Planspiele
zur Flachenkreislaufwirtschaft in den
Monaten Juni bis November 2005 in
den fiinf Planspielregionen war es,
insgesamt 29 Einzelinstrumente aus
den sieben oben genannten Hand-
lungsbereichen zu priifen.

Die instrumentellen Empfehlungen
aus den Planspielworkshops, die von
den aktuellen Rahmenbedingungen
ausgingen und einen Zeithorizont bis
etwa 2010 zugrunde legten, miinde-
ten in einem integrierten Handlungs-
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Forschungsgruppe , Flache im Kreis“

Bestehende Ansitze fiir eine Flichenkreislauf-
wirtschaft — Ergebnisse der Status-quo-Planspiele

konzept fiir eine Flachenkreislauf-
wirtschaft fiir jede Planspielregion,
das konkrete MaBnahmenempfeh-
lungen enthilt.

Die Ergebnisse basieren auf Arbeits-
vorlagen und engagierten Diskussio-
nen der Planspielbeteiligten, die mit
fachlicher Begleitung und Moderation
der Forschungsgruppe erarbeitet wur-
den. Bewertet wurden u.a. der Ziel-
erreichungsbeitrag der Instrumente
fiir eine Flachenkreislaufwirtschaft
und deren Wirkung auf die Mobilisie-
rung bestimmter Flichenpotenzial-
arten wie etwa Bauliicken, Brachfli-
chen oder Nachverdichtungspoten-
ziale. Ebenso betrachtet wurde in
diesem Zusammenhang die Rolle der
am Flachengeschehen beteiligten Ak-
teure.

Instrumente und Akteure einer
Flachenkreislaufwirtschaft

Die Planspielbeteiligten in allen fiinf
Regionen kamen zu der Gesamt-
einschitzung, dass der politik- und
handlungsfeldiibergreifende Ansatz
der Fldachenkreislaufwirtschaft not-
wendig ist, um die bestehenden Defi-
zite in der Umsetzung sektoraler bzw.
isolierter Manahmen und Instru-
mente zu liberwinden.

Bei konsequenter Anwendung wére
das bestehende planerische Instru-
mentarium durchaus geeignet, die
Aullenentwicklung wirksam einzu-
ddmmen. In der Praxis jedoch werden
die bestehenden Entscheidungsspiel-
rdume der politischen Verantwor-
tungstrdger auf kommunaler und re-
gionaler Ebene oft nicht im Sinne der
Flachenkreislaufwirtschaft genutzt.

Dass es daher ergdnzender Maflinah-

men aus anderen Handlungsberei-

chen bedarf, verdeutlicht die Bewer-
tung der Relevanz von Instrumenten
aus anderen Handlungsbereichen.

Weit vorne rangieren hier Instrumen-

te wie

o verbesserte Flicheninformationen,

e die Bewusstseinsbildung iiber die
(u.a. okonomischen) Folgen der
fortschreitenden Flacheninan-
spruchnahme sowie die Vorteile des
Flachensparens,

e Aspekte der finanziellen Hand-
lungsfahigkeit der Kommunen,

e Aspekte der stdrkeren finanziellen
Forderung einer Flichenkreislauf-
wirtschaft sowie

e Fragen einer Neuordnung von Auf-
gaben bzw. rdumlichen Zuschnitten
im System der Planung und Nut-
zung von Flichen (vgl. Ubersicht).

Offentliche Hand als Motor der
Flachenkreislaufwirtschaft

Von zentraler Bedeutung ist die 6ffent-
liche Verwaltung in den Kommunen,
aber auch auf hoheren Planungsebe-
nen. Sie muss nicht nur als Planungs-
tragerin wesentliche Weichen fiir die
Flachenkreislaufwirtschaft stellen, in-
dem sie mit planerischen Mitteln den
Druck in Richtung Innenentwicklung
verstdrkt. Sie ist auch bei der Vor-
bereitung von Umnutzungen, der
SchlieBung von Bauliicken, der Auf-
bereitung und Marktzufiihrung von
vorgenutzten, marktfernen Fldchen
und der Entwicklung eines strategi-
schen Flichenmanagements nicht
ersetzbar. Fldchenrelevante Infor-
mationen sind besser als bisher fiir
die politischen Entscheidungstrager
aufzubereiten, damit diese im politi-
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Bewertung der potenziellen Relevanz der in den Planspielregionen gepriiften bestehenden Instrumente einer Flédchen-
kreislaufwirtschaft durch die Planspielteilnehmer

Instrument Stuttgart Rheinhessen- Molin Duisburg Nord-
Nahe thiringen
1. Planung
1.1 h h h - m-h
1.2 h h h - -
1.3 h - - m-h -
1.4 h h h g-m m-h
1.5 - - - h h
1.6 h h m - -
1.7 Beeinflussung des Flachenverbrauchs bei der g m m g g
Aufstellung von Bebauungspléanen
1.8 Konzepte fir Kompensationsflachen m g
(Flachen far Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen), (quant.)
Kompensationsflachen- und Kompensationsmaf3- m
nahmenpools (qual.) - - g
1.9 Befristung von Nutzungsmadglichkeiten m - - g-m -
1.11 Renaturierung - g - m h
2. Information
2.1 Informatorische Instrumente zur Beeinflussung m g m m -
der Grundstlickseigentimer
2.2 h h h - m
2.3 h h m m -
3. Organisation
3.1 Organisation innerhalb der Verwaltung - - - m -

3.2

=y
o
>
'
=y

4. Kooperation

4.1 Projektbezogene Kooperation 6ffentlicher und

privater Akteure h - g h m
4.2 Projektibergreifende Formen 6ffentlich-privater h - g h-m m
Kooperation
4.3 Rahmenvereinbarungen/abgestimmte Strategien g g - m -

5. Investitionen und Férderprogramme, Budget

5.1

=y
o
>
>
=y

5.2

>
>
>
3
>
Q@
3

6. Vermarktung

6.1 Vermarktung durch 6ffentliche Akteure h m g m m

6.2 Immobilienwirtschaftliche Vermarktung m g - m -

7. Anordnungen

7.1 Stadtebauliche EntwicklungsmalRnahmen

7.2 Stadtebauliche Sanierungsmafl3nahmen

3 3 3
3

7.3 Baugebot - g - -
7.4 Ruckbaugebot - - - g -
7.5 Festlegung von Schutzgebieten durch die g (quant.) - -

Naturschutzbehdrden h (qual.)

3

8. Sonstige Instrumente

8.1 h - - - -

potenzielle Relevanz hoch Relevanz:
potenzielle Relevanz tlw. hoch, tlw. mittell h = hoch, m = mittel, g = gering,

- = Instrument in der betreffenden Region nicht gepruft
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schen Raum besser aufgegriffen und
in politische Entscheidungen fiir eine
Flachenkreislaufwirtschaft umgesetzt
werden.

Informationen verbessern und
Bewusstsein fordern

Eine Grundvoraussetzung fiir die er-
folgreiche Implementierung der Fla-
chenkreislaufwirtschaft ist eine Infor-
mationsoffensive, um deren 6kono-
mischen, 6kologischen und sozialen
Vorteile offen zu legen und deren
Ziele politik- und mehrheitsfihig zu
machen.

Die Verbesserung der Datenlage so-
wie die bessere Datenverkniipfung
und Akteursvernetzung ist eine we-
sentliche Voraussetzung fiir fundier-
te und tragfdhige Entscheidungen
in Kommunalpolitik und Verwaltung,
aber auch in Unternehmen und Pri-
vathaushalten. Ein Ansatz zur Ver-
besserung der Situation kann dar-
iiber hinaus in tiberschldgigen, gut
kommunizierbaren Kosten-Nutzen-
Berechnungen fiir die unterschied-
lichen Flichenentwicklungen be-
stehen. Denkbar wire auch die Ein-
richtung einer Kompetenzstelle fiir
Innenentwicklung auf tberértlicher
Ebene, die Know-how biindelt sowie
Stddte und Gemeinden bei der Infor-
mationsbeschaffung, Planung und
Realisierung von Innenentwicklungs-
projekten unterstiitzt.

Uberértliche Planung verbindlicher
machen

Interkommunale Verflechtungen und
interkommunaler Wettbewerb erfor-
dern eine bessere Durchsetzungsfd-

higkeit iiberortlicher Planungen. Die
Steuerungspotenziale der Regional-
planung hinsichtlich einer Reduzie-
rung des Flachenverbrauchs und der
vorrangigen Nutzung von Innenent-
wicklungspotenzialen werden in der
Regel nicht ausgeschopft. Wirksame
quantitative Begrenzungen der Sied-
lungsflichenzuwédchse sind die Aus-
nahme.

Fiir eine wirksamere Regionalpla-
nung bedarf es einer strengeren und
stringent angewandten Methodik
sowie einheitlicher Kriterien bei der
Festlegung der Eigenentwicklung,
bei der Erfassung von Innenentwick-
lungspotenzialen und beim Einsatz
von Bevolkerungsprognosen. Die
Regionalplanung kann durch die Auf-
stellung von Zielen und Grundsit-
zen Vorgaben fiir die Siedlungsent-
wicklung treffen, die den Bedarf der
gesamten Region koordinieren und
zweckmdilig verteilen. Dartiber hin-
aus kann sie wichtige Impulse setzen,
indem Anreize zu mehr Kooperation
gesetzt und Kooperationsprozesse
moderiert werden. Hierfiir muss sie
jedoch hinsichtlich der gesetzlichen
Gestaltungsmoglichkeiten sowie der
finanziellen und personellen Res-
sourcen gestirkt werden. Freiwillige
Kooperationen kdonnen die Arbeit der
Regionalplanung nicht ersetzen.

Interkommunale Planung braucht
wirksame Instrumente des Interes-
senausgleichs

Die Mboglichkeiten zur Griindung
eines Planungsverbandes und zur
Aufstellung eines gemeinsamen oder
eines regionalen Flichennutzungs-
plans sind fiir die Flachenkreislauf-

Forschungsfeld 25: Flache im Kreis

wirtschaft derzeit kaum hilfreich. Es
mangelt an addquaten Mechanismen
eines Lasten-Nutzen-Ausgleichs in
Bezug auf die Flachenneuauswei-
sung. Bisherige Kooperationen bezie-
hen sich auf spezifische Teilaspekte
der Flichennutzung, erfolgten jedoch
nicht mit dem Ziel des Fliachenspa-
rens. Gleichwohl bietet der regionale
Flachennutzungsplan Ansdtze, um
Vollzugsdefizite im Verhdltnis von der
Regional- zur Flichennutzungspla-
nung zu beseitigen.

Informelle Planungsinstrumente
gewinnen weiter an Bedeutung

Eine aktive Steuerung der Flichen-
inanspruchnahme muss durch hand-
lungsorientierte Konzepte, z.B. durch
Stadtentwicklungskonzepte, Master-
planungen oder im Rahmen des
Stadtumbaus, umgesetzt werden.
Dies kann der Flichennutzungsplan
nicht leisten.

Mobilisierung kleinteiliger Innen-
entwicklungspotenziale bedarf
angepasster Vorgehensweisen

Flachenkreislaufwirtschaft muss sich
verstdrkt auch mit kleinteiligen In-
nenentwicklungspotenzialen ausein-
andersetzen. Neue Strategien und
MaRnahmenbiindel hierfiir bestehen
in der systematischen Erfassung die-
ser Potenziale, der Durchfiihrung von
Modellprojekten mit Vorbildfunktion
sowie der Herstellung der Vermark-
tungsfahigkeit u. a. durch Klarung von
Bodenverunreinigungen, Bodenord-
nung und Schaffung von Baurechten.
Hierfiir konnen auch Testplanungen,
Rahmenpldne, Gutachten etc. unter
Beteiligung der Grundstiickseigentii-
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mer geeignet sein. Erh6hter Modera-
tions- und Planungsaufwand sowie
Aufwendungen beispielsweise zur
Beseitigung bzw. Klarung von Boden-
verunreinigungen erfordern jedoch
Fordermittel und andere finanzielle
Anreize. Hierdurch kénnte es in Zu-
kunft gelingen, private Grundeigen-
tlimer kleinerer Entwicklungsflichen
besser zu erreichen und eine Mitwir-
kungsbereitschaft zu erzeugen.

Stadtumbau ist zentraler Ankn(ip-
fungspunkt fir die Flachenkreis-
laufwirtschaft in schrumpfenden
Regionen

Die Stadtumbaukonzepte sind in vie-
len Kommunen (der neuen Linder)
die zentralen Planungsdokumente
zur Steuerung der Stadtentwicklung.
Die Stirke des Stadtumbaus liegt in
seinem integrativen und handlungs-
orientierten Ansatz, der iiber woh-
nungswirtschaftliche Aspekte hinaus
zukiinftig auch andere Aufgaben der
Flachenkreislaufwirtschaft — bertick-
sichtigen sollte. Qualitativ vergleich-
bare Planungen wéren ein adidquater
und notwendiger Planungsansatz
auch in vielen kleinen Kommunen.
Die dauerhafte Renaturierung und
Zwischenbegriinung von Brachfli-
chen ist besonders in schrumpfenden
Regionen auch fiir Industriebrachen
eine wichtige Option, die férderpoli-
tisch unterstiitzt werden sollte. Zwi-
schennutzungen sind auf Brachfld-
chen ohne absehbare bauliche Nach-
nutzungsperspektive ein probates
Mittel zur Beseitigung stddtebaulicher
Missstdnde.

Status-quo-Planspiele: Zwischenergebnisse

Projektiibergreifende Kooperationen
zur Mobilisierung von Brachflachen
nutzen

Uber das Einzelprojekt hinausgehen-
de Kooperationsansdtze zwischen
offentlichen und privaten Akteuren
etwa in Form von Fonds oder Rah-
menvereinbarungen kdénnen beson-
ders bei wirtschaftlich schwierigen
Vorhaben des Fldachenrecyclings, bei
héufiger auftretenden Projektkonstel-
lationen und grofen Fldcheneigentii-
mern wertvolle Strategieansdtze der
Flachenkreislaufwirtschaft sein. In
diesem Zusammenhang ist der Bund
als direkter und indirekter Eigentiimer
eines groflen Brachflichenbestandes
gefordert, mit den Akteuren vor Ort,
insbesondere den Kommunen, kon-
struktiv zusammenzuarbeiten.

Aktive kommunale Flachenpolitik
setzt personelle und finanzielle
Handlungsféhigkeit voraus

Oftmals auch in stddtebaulich sen-
siblen Lagen befindliche Bestandsfla-
chen sind aufgrund eines hohen Auf-
wands der Baureifmachung fiir priva-
te Investoren nicht attraktiv. Mitunter
divergieren renditeorientierte Nut-
zungsvorstellungen von Investoren
mit den Nutzungsvorstellungen der
Gemeinde. An stddtebaulich sensib-
len Standorten miissen daher die Ge-
meinden in die Lage versetzt werden,
durch vorausschauende Planung so-
wie durch Erwerb oder Zwischener-
werb Einfluss auf spédtere Nutzungen
zu nehmen. Anders als in Regionen
mit starken Immobilienmérkten und
hohem Bodenpreisniveau, wo gute
Voraussetzungen fiir die Gewinnung
privater Investments auf Innenent-

ExWoSt-Informationen 25/3 — 04/2006

wicklungspotenzialflichen bestehen,
kann in Rdumen mit schwachen Im-
mobilienméarkten und hohen oder
vornutzungsbedingt besonders pro-
blematischen Brachflichenbestdn-
den das Flachenrecycling nicht als
eine selbsttragende Aufgabe bewdl-
tigt werden.

Nachgeordnete Wirkung
immobilienwirtschaftlicher
Vermarktungsaktivitdten

In Bezug auf eine Fldachenkreislauf-
wirtschaft spielen Vermarktungs-
aktivitdten der Immobilienwirtschaft
etwa in Form privater Grundstiicks-
entwickler, Investoren und Vermarkter
eine eher geringe Rolle. Da die Her-
stellung der Vermarktungsfahigkeit
von Bestandsflichen Voraussetzung
jeglicher Vermarktungsaktivitédten ist,
sind die diesbeziiglichen kommuna-
len Vorleistungen entscheidend, u.a.
zur Schaffung von Baurecht und zur
Baureifmachung. Vor diesem Hinter-
grund ist der Ruf nach der verstdrk-
ten Einbindung privaten Kapitals
zwar richtig, dessen Mobilisierung
— mit Ausnahme von la-Lagen - aber
an die genannten Voraussetzungen
gekoppelt.

Des Weiteren fehlt es in prosperie-
renden Regionen fiir Eigentiimer an
finanziellen Anreizen, entwicklungs-
fahige Bestandsgrundstiicke zu mo-
bilisieren. Ursachen hierfiir sind rela-
tiver Wohlstand und vergleichsweise
geringe laufende Grundstiickskosten.
Diese Tatsache geht sowohl in wach-
senden als auch in schrumpfenden
Regionen mit héufig iiberzogenen
Erloserwartungen fiir den Fall einer
VerduBBerung einher.
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AnknUpfungspunkte der Planspiele zu innovativen

Instrumenten
Planspiele Phase |

Informationen

Interkommunaler
Interessenausgleich

Mobilisierung kleinteiliger
Innenentwicklungspotenziale

Rolle der Grundstiickseigentiimer

finanzielle Handlungsfahigkeit
der Kommunen

Gleichwohl {ibernehmen auch ge-
werbliche Eigentiimer grofer Fla-
chen in Einzelféllen tatsdchlich eine
aktive Rolle bei der Entwicklung von
Nachnutzungsperspektiven fiir ihre
Flichen und initileren dazu auch
stddtebauliche Konzeptionen {iiber
ihre eigenen Verwertungsinteressen
hinaus.

Anordnungen tragen kaum zur
Fléchenkreislaufwirtschaft bei

Die hoheitlichen Instrumente zur
Mobilisierung von Bauland, insbe-
sondere das Baugebot, werden bes-
tenfalls als ultima ratio zur Mobilisie-
rung von bedeutsamen Einzelflichen
in Betracht gezogen. Unabhéngig von
den  Anwendungsvoraussetzungen
fehlt hdufig auch die (politische) An-
wendungsbereitschaft.

70

!

!

l

Planspiele Phase Il

Okonomische
Steuerungsinstrumente

Kosten-Nutzen-Betrachtung

planungsrechtliche
Instrumente

Ausblick:
Neue Instrumente erforderlich

Die Status-quo-Planspiele belegen,
dass eine konsequentere Anwendung
vorhandener Instrumente zu besse-
ren Fldachenkreisldufen fithren kann.
Gleichwohl bestehen im Status quo
deutliche Fehlanreize zur Flachenin-
anspruchnahme. Genannt seien hier
mangelnde Fldcheninformationen,
der mangelnde interkommunale In-
teressenausgleich, zu geringe finan-
zielle Anreize der Flicheneigentiimer
oder zu enge finanzielle Handlungs-
spielriume der Kommunen (vgl. Ab-
bildung). Daher werden seit Januar
2006 in den Planspielregionen nun
innovative Instrumente gestestet, die
langfristig eine Fldchenkreislaufwirt-
schaft erreichen lassen.

Forschungsfeld 25: Flache im Kreis

Offene Fragen aus den Status-quo-Plan-
spielen und thematische Ankniipfungs-
punkte fiir die Planspiele zu innovativen
Instrumenten

Far die Forschungsgruppe:
Deutsches Institut fir Urbanistik
Dipl.-Ing. agr. Thomas Preuf3
preuss@difu.de
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Status-quo-
Planspiele in der
Planungsregion

Rheinhessen-
Nahe

Die Region Rheinhessen-Nahe

Die Planungsregion Rheinhessen-
Nahe als eine der fiinf Planungsregio-
nen des Landes liegt mitten in Rhein-
land-Pfalz. Mit einer Bodenflache
von 304 105 ha, davon 15,6 % Sied-
lungs- und Verkehrsflache, und einer
Bevolkerung von aktuell rd. 847 000
Einwohnern ist sie ein gefragter Le-
bens- und Wirtschaftsraum an Rhein
und Nahe. Der Anteil der Waldflichen
und landwirtschaftlichen Fldchen in
der Region ist hoch.

Der demographische Wandel findet
auch in der Region Rheinhessen-
Nahe statt. Die Bevdlkerung wird
mittelfristig zuritickgehen, bis 2015
auf nur noch 810000 Einwohner
und bis 2050 auf 681 000 Einwohner
- so zumindest die Ergebnisse der
Modellrechnungen des Statistischen
Landesamtes Rheinland-Pfalz (mitt-
lere Variante). Damit verbunden sind
auch eine Verschiebung der Alters-
struktur und verdnderte Anforderun-
gen an die Infrastruktur.

Die Teilrdume der Region sind un-
terschiedlich strukturiert. Rheinhes-
sen mit der Landeshauptstadt Mainz
als Teil der Metropolregion Rhein-
Main - die Stadt Worms zusitzlich
auch Teil der Metropolregion Rhein-
Neckar - ist ein wirtschaftsstarker
Teilraum: hoch verdichtet oder ver-
dichtet, landschaftlich geprédgt durch
Weinbau und Landwirtschaft. Der
westliche Teil der Region beiderseits
der Nahe weist trotz erfolgreicher
Wirtschaftsforderung noch Struktur-
schwéchen auf: landlicher Raum mit
Verdichtungsansédtzen, diinn besie-
delter ldndlicher Raum oder diinn

Hans Joachim Fette

Planungsregion Rheinhessen-Nahe:
Die ersten Schritte auf einem langen Weg
zur Flachenkreislaufwirtschaft

besiedelter ldndlicher Raum in un-
gilinstiger Lage, aber mit zwei gro3-
rdumigen Naturparken und hoher
Fremdenverkehrseignung.

Auch die Bevdlkerungsentwicklung
verlduft unterschiedlich. In Rhein-
hessen nimmt die Bevolkerung durch
Wanderungsgewinne tendenziell
noch zu, entlang der Nahe bereits
ab. Dem entspricht auch die unter-
schiedliche Fldcheninanspruchnah-
me in den Teilrdumen. Es ist aber kei-
nesfalls so, dass bei riickldufiger Be-
volkerungsentwicklung nur noch zu-
riickhaltend Baufldchen ausgewiesen
werden. Durch eine Angebotsplanung
an Baufldchen versucht man gegen-
zusteuern. Der Wettbewerb zwischen
den Kommunen und Biirgermeistern
um zusdtzliche Einwohner (und ent-
sprechende Anteile an der Einkom-
mensteuer), zur Sicherung der Attrak-
tivitdt als Wohnstandort und zur Aus-
lastung der Infrastruktur nimmt zu,
je ausgeprégter der Riicklauf der na-
tirlichen Bevolkerungsentwicklung
ist. Familienfreundliche Baulandan-
gebote werden als ein Schliissel zur
Bewiltigung der Herausforderungen
durch den demographischen Wandel
angesehen.

Innenentwicklungspotenziale

Ziel muss sein, die Innenentwicklung
gegeniiber der AuBenentwicklung zu
forcieren. Flichenausweisungen sind
aus regionaler Sicht in Orten mit aus-
reichender funktionaler Ausstattung
und Verkehrsanbindung zu konzen-
trieren. Die Siedlungsdichte ist zu
stabilisieren, die Flachenausnutzung
zu erhéhen und Infrastrukturleistun-
gen sind langfristig zu sichern.
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Das Bauen im Bestand bietet Vorteile
fiir die Kommunen. Die vorhandene
ErschlieBung vor Ort kann genutzt
werden. Vorhandene Infrastruktur
—insbesondere OPNV, soziale Einrich-
tungen, Schulen etc. — kann genutzt
und besser ausgelastet werden. Bau-
land ist (bei Eigentiimerbereitschaft)
sofort verfiigbar. Die Belastungen im
Haushalt werden reduziert, Freirdu-
me fiir andere dringende Investitio-
nen geschaffen, Steuermittel einge-
spart. Die Eigenart des Ortes wird
bewahrt und die Verbundenheit der
Biirger mit der Kommune gefordert.
Der Innenbereich wird belebt und
aufgewertet.

In der Region bieten sich vielfiltige
Moglichkeiten, die Innenentwick-
lungspotenziale zu aktivieren. Der
Anteil militdrisch genutzter Flichen
war und ist hoch. Durch den Teilab-
zug amerikanischer und franzdsischer
Streitkrédfte wurden groe Teilflichen
in den Stadten Bad Kreuznach, Mainz
und Worms fiir eine zivile Nachnut-
zung freigegeben und befinden sich
in der Konversion. Aber auch im Wes-
ten der Region, z.B. in Bad Sobern-
heim, Birkenfeld und Idar-Oberstein,
wurden zahlreiche groBe militdrisch
genutzte Flichen frei und teilweise
schon umgenutzt.

Beispielhaft hervorzuheben sind fol-

gende Konversionen:

* Umwandlung des 1995 freigegebe-
nen US-Hospitals in der Verbands-
gemeinde Birkenfeld im struktur-
schwachen landlichen Raum

e Auf rd. 42 ha entstand das Modell-
projekt Umweltcampus mit vier
Sdulen: FH als Campus-Hochschu-
le mit inzwischen bereits mehr als

11
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2000 Studenten (Bestand), Inno-
vations- und Griinderpark, Wei-
terbildungszentrum und Gewer-
bepark (geplant bis 2010). Investi-
tionsvolumen bis 2004 insgesamt
118,5 Mio. € offentlicher Investitio-
nen. Bisher sind 220 Arbeitspldtze
neu entstanden.

* Umwandlung der Lee-Barracks in
Mainz

Die Lee-Barracks als ehemalige ame-
rikanische  Panzerkaserne wurde
1991 wéhrend einer konjunkturel-
len Hochphase freigegeben; sie liegt
integriert im Stadtteil Gonsenheim.
Nutzungsschwerpunkt ist Wohnen
mit 1500 neuen Wohneinheiten,
Kindergarten, gemeinschaftlicher
Griin- und Aufenthaltsbereich, Of-
fentliche Einrichtung (Behorde) und
Lebensmitteleinzelhandel. Mit der
Schaffung eines neuen bedarfsge-
rechten Wohngebiets mit ergdnzen-
den infrastrukturellen Einrichtungen
zur Beilegung des Wohnungsdefizits
wurden die Lebensbedingungen im
Stadtteil Gonsenheim aufgewertet.
Das Investitionsvolumen bis 2004 be-
tragt ca. 100 Mio. € insgesamt, davon
30 Mio. € offentliche Investitionen.
Bisher entstanden 400 Arbeitsplitze,
davon 350 neu.

Auch die Bundeswehr hat im Rah-
men der Strukturreform Standorte
und Flugplédtze in der Region aufge-
geben, die einer zivilen Nachnutzung
zugefiihrt worden sind oder werden.
Im Oktober 2005 standen zu den be-
reits frither freigegebenen Standorten
im Landkreis Birkenfeld weitere rd.
28 ha, im Landkreis Bad Kreuznach
18 ha, im Landkreis Mainz-Bingen
rd. 15 ha und in der Stadt Worms rd.
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6 ha auf der Freigabeliste. Die Um-
wandlung militdrischer Standorte in
eine zivile Nachnutzung ist aufwin-
dig und bedarf eines hohen planeri-
schen, personellen und finanziellen
Aufwands. Zudem bedarf es eines
langen Atems. Das Land Rheinland-
Pfalz leistet {iber sein Konversions-
programm hier dankenswerterweise
erhebliche Unterstiitzung. Vorausset-
zung fiir den Erfolg ist aber, dass das
geschaffene Angebot auch nachge-
fragt wird.

Dies gilt entsprechend fiir die Konver-
sion ziviler Flachen wie Gewerbebra-
chen, nicht mehr bendétigter Bahn-,
Post- und Hafenflichen. Hinzu kom-
men erhebliche Planungsreserven
in Form noch nicht ausgeschopfter
Bebauungspldne. Bauliicken wurden
bisher nur in den groBeren Stddten er-
fasst oder abgeschitzt, ohne sie aktiv
einer Bebauung zuzufiihren. Gerade
in den ldndlich geprégten Siedlungen
bieten sich durch Funktionsaufgabe
landwirtschaftlicher Betriebe erheb-
liche Nachverdichtungspotenziale,
die bisher nur ansatzweise in Angriff
genommen wurden. Die Fldchenpro-
duktivitdt ist zu steigern.

Akteure

Vorrangiges Ziel ist, die Entschei-
dungstrdger auf kommunaler Ebene
von der Notwendigkeit der Flachen-
kreislaufwirtschaft zu iiberzeugen.
Als besonders wirksam erweist sich
das Aufzeigen der finanziellen Vor-
teile bei einer Nichtausweisung von
Bauland fiir den Gemeindehaushalt.
Eine Gegeniiberstellung der Kosten
bei Zuriickhaltung gegeniiber offen-
siver Baulandbereitstellung unter

Forschungsfeld 25: Flache im Kreis

Einbezug der Folgekosten liegt bisher
nicht vor und ist damit auch nicht
Grundlage der Entscheidung.

Instrumente

Aktivitdten sind in vielen Handlungs-
feldern erforderlich:

® Planung

Der Regionale Raumordnungsplan
als Steuerungsinstrument ist aufzu-
werten.

® Information

Den Trégern der Bauleitplanung sind
als Entscheidungsgrundlagen fiir
Bauflichenausweisungen fundierte
Informationen zur Bevdlkerungsent-
wicklung und zum Bauflachenbedarf
(abgeleitet aus der regionalen Woh-
nungsmarktbeobachtung) zur Verfii-
gung zu stellen. Bei der Beurteilung
des Flichenbedarfs ist eine regions-
weit abgestimmte Vorgehensweise
erforderlich. Ein Baulandkataster auf
regionaler Ebene ist Voraussetzung
fiir ein effizientes regionales Flachen-
management.

® Kooperation

Finanzielle Zwinge erfordern zuneh-
mend eine interkommunale Aufga-
benverteilung und damit auch eine
Abstimmung durch interkommuna-
le Planung. Durch bodenpolitische
Grundsatzbeschliisse lassen sich Fla-
chenausweisungen gezielter steuern.

® Fordermittel und Budget

Ohne eine Forderung auf hohem Ni-
veau ist eine Weiterfithrung der er-
folgreichen Innenentwicklung durch
Konversion, Stadtsanierung und Dorf-
erneuerung wegen der hohen Kosten
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Planung Wohngebiet Gonsbachterrassen

nicht denkbar. Fiir die Innenentwick-
lung fehlen weitergehende Anreize.

® Vermarktung

Planerische Konzepte miissen markt-
konform sein. Fehlt die Nachfrage
nach Baugrundstiicken oder Miet-
wohnungen, wird Geld im wahrsten
Sinne des Wortes in den Sand ge-
setzt.

® Rechtsetzung

Der Vorrang der Innenentwicklung
vor der AuBenentwicklung ist im Voll-
zug stdrker zu berticksichtigen.

Erfahrungen und Erwartungen

Effizientes Flichenmanagement auf
regionaler und kommunaler Ebe-
ne ist fiir eine zukunftsorientierte
Raum- und Siedlungsentwicklung er-
forderlich. Praxisnahe Losungen sind
gefragt. Eine grofle Bedeutung hat
der Markt. Bei leeren Kassen kommt
der gemeinsamen Entwicklung von
Flachen durch Kommunen als Trager
der Planungshoheit und Wohnungs-
baugesellschaften/Investoren (Public
Private Partnership) grofere Bedeu-
tung zu.

In der Region Rheinhessen-Nahe be-
steht ein Grundkonsens hinsichtlich
der Reduzierung der Fldacheninan-
spruchnahme durch Flachenkreis-
laufwirtschaft. Ein Regionales Fli-
chenmanagement ist als Ausgangs-
basis vorhanden. Es bedarf aber noch
erheblicher Uberzeugungsarbeit und
politischer Unterstiitzung. Die inter-
disziplindre Zusammensetzung des
Teilnehmerkreises an den Planspiel-
workshops mit Vertretern der Lan-
desplanungsbehdrden und anderen

Status-quo-Planspiele in der Planungsregion Rheinhessen-Nahe

Rahmenplan Zoll- und Binnenhafen

Interessenvertretern hat vertrauens-
bildend gewirkt und die Teilnehmer
zu Multiplikatoren fiir den Gedanken
der Flachenkreislaufwirtschaft ge-
macht. Die Kommunalpolitiker sind
sensibilisiert.

Die Steuerungsfunktion des Regiona-
len Raumordnungsplanes wird ge-
starkt. Die Orientierungswerte fiir
die Baulandausweisung werden zu
Schwellenwerten mit Zielcharakter.
Ein Abweichen erfordert dann ein
Zielabweichungsverfahren bzw. inter-
kommunale Vereinbarungen. Die Ei-
genentwicklung wird auf das erfor-
derliche Mall begrenzt, die Innen-
entwicklungspotenziale werden auf
den Bedarf angerechnet.

In den Teilrdiumen der Region fin-
det ein interkommunaler Dialog zur
Flachenausweisungspolitik statt. Ge-
meinsam werden informelle und for-
melle Planungen (Wohn-, Gewerbe-,
Einzelhandelskonzeption) erstellt.
Uber bodenpolitische Grundsatz-
beschliisse wird eine Selbstbindung
im Hinblick auf die Flachenauswei-
sung vorgenommen. Uber das Regio-
nale Flichenmanagement werden
einheitliche Modellrechnungen zur
Bevolkerungsentwicklung und regio-
nalisierte Wohnungsmarktprognosen
zur Bedarfsermittlung herangezogen.
Aus der Informationssammlung (Best
practices) iiber die Innenentwick-
lungspotenziale lassen sich wertvolle
Tipps fiir die einzelnen Gemeinden
ableiten.

Der Weg zur Fldachenkreislaufwirt-
schaft ist mithsam und steinig. Viele
Hindernisse sind aus dem Weg zu
rdumen. Rheinhessen-Nahe hat be-
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Konversionsplanung Lee-Barracks —
abgeschlossen

Quellen: Amt fiir Stadtentwicklung, Stadt Mainz

gonnen, mit der Fldachenkreislauf-
wirtschaft eine nachhaltige Entwick-
lung zu forcieren, die die Zukunfts-
fahigkeit der Region als Lebens- und
Wirtschaftsraum sichern wird. Das
Ziel ist in Sicht. Den ersten Schrit-
ten miissen aber noch viele weitere
Schritte folgen.

Fir die Planspielregion Rheinhessen-Nahe:
Hans Joachim Fette
Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe
HansJoachim.Fette@sgdsued.rlp.de
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Status-quo-
Planspiele in der
Region Malln

Die Region Molin und ihre
Flachenpotenziale

Die Region Mélln liegt im Kreis Her-
zogtum Lauenburg landschaftlich
reizvoll am Naturpark Lauenburgi-
sche Seen und bildet den 6stlichen
Abschluss der Metropolregion Ham-
burg. Liibeck liegt ca. 30 km nordlich,
Schwerin ca. 60 km 6stlich. Tréger der
Region Mélln sind die Stadt MélIn so-
wie die Amter Breitenfelde und Nus-
se, die wiederum durch insgesamt
19 selbststdndige Umlandgemeinden
gebildet werden. In der 192 km? gro-
Ben Region leben 28 900 Einwohner
(2005).

Da grolflichige industriell-militéri-
sche Nutzungen die Region nie ge-
priagt haben, stehen auch keine im
iiberregionalen Vergleich nennens-
werten Brachflachen dieser Art zur
Umnutzung, Revitalisierung oder Re-
naturierung an. Die Potenziale liegen
in einer kleinteiligen Innenentwick-
lung durch Bauliickenschliefung,
Nachverdichtung von Baugebieten
oder Neunutzung von leerstehenden,
landwirtschaftlichen Gebdude in den
Umlandgemeinden.

Zentrale MaBnahmen fiir eine
Flachenkreislaufwirtschaft

Weiterentwicklung des
Regionalbeirats

Seit 2003 agiert der zwolfkopfige Re-
gionalbeirat, in dem je zur Haélfte Ver-
treter der Stadt und der umliegenden
Amter sitzen, als zentrales Gremium
bei der Entwicklung regionaler Pro-
jekte. Aufgrund seiner Besetzung
mit fithrenden Vertretern aus Politik
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Manfred Kuhmann

in der Region Molln

Weiterentwicklung regionaler Kooperation und
planerisches Instrumentenbiindel — zentrale
MaRnahmen fiir eine Flichenkreislaufwirtschaft

und Verwaltung hat der Regionalbei-
rat bisher - trotz seines informellen
Charakters — erfolgreich gewirkt und
damit die regionale Identitdt gestarkt.
Konflikttrachtige Themen wie die
Siedlungsentwicklung wurden aber
bislang ausgespart. Es darf bezweifelt
werden, ob bei zum Teil unterschied-
lichen Zielen der beteiligten Partner
gemeinsame Empfehlungen des Re-
gionalbeirates erarbeitet werden kon-
nen und in den einzelnen Gemein-
den entsprechende Berticksichtigung
finden.

In dieser Situation sind zwei externe
Entwicklungen von Interesse: Zum
einen wird die in Schleswig-Holstein
laufende Verwaltungsstrukturreform,
die eine Amtergrée von mindestens
8000 Einwohner fordert, gravieren-
de administrative Verdnderungen in
der Region zur Folge haben. Zum an-
deren wird die zukiinftige européi-
sche Forderpolitik fiir den ldndlichen
Raum groBere regionale Einheiten
erforderlich machen.

Vor diesem Hintergrund ist als eine
erste zentrale Mallnahme die Weiter-
entwicklung des Regionalbeirates in
Richtung einer Verbindlichkeit von
Entscheidungen und einer stiarkeren
Institutionalisierung zwingend erfor-
derlich.

Erarbeitung eines
Gebietsentwicklungsplans

Die so gestdrkte Region Molln sollte
als zweite zentrale Mafnahme einen
Gebietsentwicklungsplan mit sekto-
ralen Teilpldnen erarbeiten. Prioritdr
ist dabei der Bereich Wohnen. Die
Vielzahl der beteiligten Gebietskor-

perschaften erfordert dabei von Be-
ginn an einen intensiven Kommuni-
kations- und Koordinationsprozess,
um ein gemeinsames, regionales Ziel
festzulegen. Letztendlich wird die
Planung aber nur Erfolg haben, wenn
die Umsetzung durch vertragliche
Vereinbarungen der Beteiligten mit-
tel- und langfristig gesichert wird.

Stérkere Steuerung
durch die Regionalplanung

Begleitet werden soll die Gebietsent-
wicklungsplanung durch eine stérke-
re Steuerung der Flichenentwicklung
durch die Regionalplanung. Diese
dritte zentrale Mallnahme kann im
Zuge der in Schleswig-Holstein vor-
gesehenen Kommunalisierung der
Regionalplanung erfolgen.

Landesweit gilt die Regel, dass nicht-
zentrale Orte — und das sind in der
Region Molln fast alle Umlandge-
meinden — maximal 20 % an zuséitz-
lichen Flichen im Zeitraum von 1995
bis 2010 ausweisen diirfen. Dies setzt
dem Fldchenverbrauch zwar eine
Obergrenze, erweist sich aber im Sin-
ne des Fldchensparziels des Bundes
als zu wenig. Zudem erfolgt keine
Differenzierung anhand der konkre-
ten Situation der Gemeinden, die in
vielen Fillen einen geringeren, aber
in Einzelfillen auch einen hoheren
Bedarf haben konnen.

Qualifizierte und aktualisierte
Fldchenbedarfsprognose

Als letzte zentrale Mallnahme sind
qualifizierte und aktualisierte Fla-
chenbedarfsprognosen fiir die Region
Molln erforderlich. Bedingt durch die
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Foto: Katrin Ledeboer

politische und administrative Klein-
teiligkeit liegen entsprechende Da-
ten zurzeit nur teilrdumlich und in
unterschiedlicher Qualitdt vor. Die
Schaffung einer gemeinsamen Daten-
grundlage ist insbesondere fiir den
0.g. Gebietsentwicklungsplan von-
noten.

Zentrale Akteure

Die Region Molln wird zurzeit tiber-
wiegend von Vertretern aus dem of-
fentlichen Sektor getragen. Somit
sind auch zentrale Akteure der Fli-
chenkreislaufwirtschaft die Stadt, die
Gemeinden und ergdnzend der Kreis.

Die Mobilisierung privater Akteure
fiir die Ziele der Flachenkreislaufwirt-
schaft gestaltet sich aufgrund einer
Vielzahl verschiedener, vergleichs-
weise kleiner Eigentiimer bzw. Bau-
herren schwierig. GroBe Bau- und Er-
schlieBungstriger, die kontinuierlich
Flichen in der Region entwickeln,
existieren nicht; gerade im Umland
entwickeln die Gemeinden die Bau-
gebiete in der Regel selbst.

Mit der Kreissparkasse und der Wirt-
schaftsforderungsgesellschaft konn-
ten aber private Akteure zur Mitar-
beit gewonnen werden, die eine ein-
dimensionale Betrachtung des The-
mas Fldcheninanspruchnahme aus
Sicht der offentlichen Akteure ver-
hindern.

Kooperation und Sensibilisierung
als Daueraufgabe der Flachen-
kreislaufwirtschaft

Die Region Molln ist der mit Abstand
kleinste Planspielteilnehmer. Hin-

Status-quo-Planspiele in der Region Mélin

Bebauung
der Halbinsel
Ziegelsee

Altstadt Mélln

sichtlich der beteiligten Gebietskor-
perschaften besteht — aufgrund der
Gemeindegebietsstruktur - allerdings
kein relevanter Unterschied zu we-
sentlich groBeren Regionen. Diese
extreme Kleinteiligkeit erfordert eine
optimale Kooperation aller Beteilig-
ten bei regionalen Themen. Im bis-
herigen Planspiel hat sich die Not-
wendigkeit dieser Kooperation in den
erarbeiteten zentralen Malnahmen
niedergeschlagen.

Zudem ist der Handlungsdruck und
das damit einhergehende Problem-
bewusstsein in Richtung einer redu-
zierten Flacheninanspruchnahme aus
verschiedenen Griinden begrenzt:
GroRere Brachflachen sind kaum vor-
handen, Flichen stehen zumindest
im Umland ausreichend und kosten-
glinstig zur Verfligung, gewerbliche,
flichenintensive =~ Neuansiedlungen
sind selten, und das Einwohner-
wachstum ist tiberschaubar. Vor dem
Hintergrund einer zwischenzeitlich
geringeren Fldchennachfrage gilt es,
die notwendige Sensibilitdt fiir das
erklarte Flachensparziel in der Re-
gion dauerhaft aufrechtzuerhalten.

Ausblick

In der ersten Planspielphase standen
die rechtlichen und vor allem plane-
rischen Instrumente im Vordergrund.
Das hierzu entwickelte integrierte
Handlungskonzept stellt bereits eine
geeignete Grundlage fiir die weiteren
Schritte in Richtung einer Fldchen-
kreislaufwirtschaft dar. Spannend
wird in der nun folgenden zweiten
Planspielphase, inwieweit neue 6ko-
nomische Instrumente dieses Hand-
lungskonzept sinnvoll ergdnzen kon-
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nen. Insbesondere wird zu priifen
sein, ob und wie der vorgesehene
Handel mit Flichenkontingenten un-
ter den Bedingungen einer kleinen
und kleinteiligen Region funktionie-
ren kann.

Fir die Planspielregion Mélin:
Manfred Kuhmann

Amtsleiter Stadtbauamt Stadt Mélin
Manfred.Kuhmann@stadt.moelln.de
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Status-quo-
Planspiele in
der Stadtregion

Stuttgart

Ausgangssituation

Die Region Stuttgart gehdért zu den
wachsenden Regionen Deutschlands
mit anhaltendem Siedlungsdruck.
Die Bevolkerung in der Region hat
von 1965 bis 2004 um 25 % zugenom-
men, die Siedlungsfliche wuchs in
dieser Zeit um 91 %. Damit sich die-
se Entwicklung nicht linear fortsetzt,
sind eine Reduzierung der Flachen-
inanspruchnahme, der Schutz der
Freiridume und die Steuerung der
Siedlungsentwicklung dringend ge-
boten. Besondere Herausforderungen
bestehen durch sich verdndernde
Standortanforderungen der Wirt-
schaft. Die gesamte Region muss sich
mit den begrenzten rdumlichen Ent-
wicklungspotenzialen in den Stddten
und mit den Folgen der Suburbani-
sierung auseinandersetzen, um lang-
fristig hohe Standort- und Freiraum-
qualitdten zu gewdhrleisten.

In der ersten Phase der Planspiele — in
den Stddten Stuttgart, Filderstadt und
Ostfildern (im Planspiel ,StadtRegion
Stuttgart“) — haben Akteure aus dem
offentlichen und dem privaten Sektor
unter Mitwirkung des Verbands Re-
gion Stuttgart wesentliche Ansatz-
punkte fiir einen zielgerichteten Ein-
satz bestehender Instrumente sowie
kooperativer Steuerungsansitze her-
ausgearbeitet.

Flachenpotenziale

Die grote Bedeutung kommt in der
StadtRegion Stuttgart den Bauliicken,
Bestandsfldchen, untergenutzten
Grundstiicken, entwicklungsfahigen
Betriebs- und Reserveflichen so-
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Dirk Vallée, Thomas Preuf’

Steuerung der Flicheninanspruchnahme und
Erhalt von Freirdumen in der Region Stuttgart

wie den Umnutzungs- und Konver-
sionsflichen zu. Allein in der Lan-
deshauptstadt Stuttgart wurden iiber
350 Areale mit Baufldchenpotenzialen
(MindestgroBe 2000m? Geschoss-
flache) erfasst. Hier wird von einem
Potenzial von etwa 500ha Grund-
stlicksfliche bzw. 5,5 Mio.m? Ge-
schossfliche ausgegangen. Weitere
fast 100 ha Flachenpotenziale erge-
ben sich im Zuge des Projekts Stutt-
gart 21.

Die Potenziale reichen rechnerisch
aus, um den Erweiterungsbedarf der
néchsten 10 bis 15 Jahre zu decken.
Die in weiteren Forschungsprojekten
vorgeschlagenen Instrumente und
Mafinahmen zur Umsetzung des re-
gionalen Siedlungsflichenmanage-
ments werden bei der vorgesehenen
Fortschreibung des Regionalplans ein
wichtiger Baustein sein. Besonderes
Augenmerk liegt auf dem Erhalt der
verbliebenen  landwirtschaftlichen
Flachen im Filderraum.

Der geschitzte Bestand an Innenent-
wicklungspotenzialen in der Plan-
spielregion umfasst insgesamt etwa
465 ha. Bezogen auf den Siedlungs-
flaichenbestand (ohne Verkehrsfld-
chen) bedeutet dies einen Anteil von
etwa 5 %.

Instrumente

Im Planspiel wurden verschiedene
qualitative Ziele der vorrangigen In-
nenentwicklung, der Mobilisierung
von Flichenpotenzialen im Bestand,
der Konzentration der Siedlungsent-
wicklung an der vorhandenen Infra-
struktur und des Erhalts qualitativ

hochwertiger Freiflichen fiir Land-
wirtschaft und Erholung zugrunde
gelegt.

Diese Ziele konnen nur durch Instru-
mentenbiindel und das Zusammen-
wirken unterschiedlicher Akteure er-
reicht werden durch

* eineverbesserte Steuerungswirkung
der Regionalplanung mit Hilfe von
verbindlichen Fldchenzuwachsbe-
schrankungen sowie verbindlichen
Kriterien der Beriicksichtigung von
Innenentwicklungspotenzialen bei
der Flachenbedarfsermittlung,

* eine Informationsoffensive wu.a.
tiber vorhandene Innenentwick-
lungspotenziale, mit Kosten-Nut-
zen-Berechnungen von Flacheneu-
ausweisungen zur Verbesserung
der Informationsgrundlagen fiir
politische Entscheidungstréger, fiir
Verwaltungen und Akteure wie z. B.
bauwillige Privathaushalte und Un-
ternehmen,

e die Einrichtung einer ,Kompetenz-
stelle Innenentwicklung“ beim
Verband Region Stuttgart, die ins-
besondere kleine Gemeinden bei
der Umsetzung von Vorhaben der
Innenentwicklung unterstiitzt,

e die Intensivierungder interkommu-
nalen Kooperation im Rahmen des
Kommunalen Arbeitskreises Filder
im Rahmen der Flachennutzungs-
planung,

e die Intensivierung der in der Lan-
deshauptstadt Stuttgart bereits
praktizierten informellen Planun-
gen zur Aktivierung kleinteiliger
Flachenpotenziale u.a. durch
Machbarkeitsstudien, Testentwiirfe
und Planungsworkshops,
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Status-quo-Planspiele in der Stadtregion Stuttgart

Ehemaliger Giiterbahnhof Stuttgart-Bad Cannstadt,
22 ha ehem. Brachfldiche

Nutzungskonkurrenz im Freiraum der Filder, sich aus-

breitende Wohnbebauung und Verkehrsinfrastruktur

Foto: Ute Schmidt-Contag

e die Mobilisierung kleinteiliger Fla-
chenpotenziale im Rahmen eines
kooperativen Pilotprojekts zwi-
schen der Landeshauptstadt Stutt-
gart und dem Grundstiicksbesitzer-
verein Haus & Grund,

e die integrative Entwicklung des
Freiraums im Innen- und Auflen-
bereich unter Einbeziehung der
Belange von Landwirtschaft und
Naherholung im Rahmen von
Mehrfachnutzungskonzepten und
Rahmenplanungen.

Bei vielen Mafnahmen kdénnen die
Akteure in der Region Stuttgart sehr
gut an bestehenden Ansdtzen an-
kniipfen. Verschiedene der vorge-
schlagenen MaBnahmen erfordern
jedoch verdanderte Rahmenbedingun-
gen fiir das kommunale und regiona-
le Handeln.

Akteure

Wie bisher wird den Akteuren aus
dem oOffentlichen Sektor, u.a. dem
Verband Region Stuttgart, der Wirt-
schaftsforderung des Verbandes Re-
gion Stuttgart, den Planungsdamtern
und den Wirtschaftsférderungsabtei-
lungen der Kommunen, die tragende
Rolle fiir eine Fldachenkreislaufwirt-
schaft zukommen. Die Ebene der po-
litischen Entscheidungstrdger muss
durch transparente und umfassende
Informationen tiber Fldchenpoten-
ziale und Infrastrukturfolgekosten in
die Lage versetzt werden, langfristige
Flachenentscheidungen im Sinne ei-
ner stadtregionalen Flachenkreislauf-
wirtschaft zu treffen.

Auch private Akteure als Eigentiimer
von Bestandsflichen, ansiedlungs-
willige Unternehmen oder Héusle-
bauer sollten stdrker fiir die Belange
der Fliachenkreislaufwirtschaft sen-
sibilisiert werden. Konkrete Ansitze
hierfiir stellen die Kompetenzstelle
Innenentwicklung, die Testplanungen
fiir brachliegende Bestandsflichen
oder ein Modellvorhaben zur Mobili-
sierung von Flachen im kleinteiligen
Grundstiicksbesitz dar.

Erfahrungen, Erwartungen und
Ausblick

Die bisher gewonnenen Erkenntnisse
iiber Umfang und Lage potenzieller
Flichen sowie die Schwierigkeiten
bei deren Aktivierung sind unbedingt
zu nutzen, um den begonnenen Dis-
kussions- und Umsetzungsprozess
verstetigen zu konnen. Die Umset-
zung einer Flachenkreislaufwirtschaft
beansprucht einen ldngeren Zeit-
raum und erfordert sowohl formelle
als auch informelle Instrumente. Eine
Intensivierung der fachlichen und
finanziellen Unterstiitzung durch
verschiedene Landesfachministerien
waire, etwa auch im Rahmen des Ak-
tionsbiindnisses ,Flichen gewinnen
Baden-Wiirttemberg®, hilfreich.

Weiterhin bedarf es einer Intensi-
vierung der interkommunalen Ko-
operation zwischen den offentlichen
Akteuren. Dafiir besteht in der Plan-
spielregion mit dem Kommunalen
Arbeitskreis Filder eine Basis, die wei-
ter ausgebaut werden sollte. Dieses
ist zu flankieren durch Instrumente
fiir eine konsequente Steuerung der
Siedlungsflachenentwicklung auf re-

ExWoSt-Informationen 25/3 — 04/2006

Foto: Ute Schmidt-Contag

gionaler Ebene, die derzeit im Lan-
desplanungsgesetz fehlen, um eine
restriktivere Siedlungsflichenent-
wicklung zu erreichen. Allein infor-
melle Instrumente reichen nicht aus.
Instrumente fiir einen Interessenaus-
gleich zwischen den beteiligten Ge-
bietskorperschaften kénnen eine der-
artiges Vorgehen unterstiitzen, entfal-
ten aber allein nicht die notwendige
zligige und stringente Wirkung. Weil
diese Instrumente zielgenau ausge-
richtet werden miissen, erfolgt fiir
die Planspielregion in erster Linie die
Konzentration auf kleinere und mitt-
lere Innenentwicklungsprojekte.

Dartiber hinaus bedarf es der Umset-
zung einer integrativen Freiraument-
wicklung mit einer flexibleren Hand-
habung der Eingriffs-/Ausgleichs-
regelung durch eine Erweiterung der
Ausgleichstatbestdinde (z.B. Pflege,
Erholungsvorsorge) und durch eine
Erweiterung der Fordertatbestdnde
fiir Pflegemallnahmen.

Fir die Planspielregion Stuttgart:
Robert Schulze Dieckhoff

Amt fur Stadtplanung und Stadt-
erneuerung, Landeshauptstadt Stuttgart
Robert.Schulze.Dieckhoff@stuttgart.de
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Status-quo-
Planspiele in der
Stadt Duisburg

Ausgangssituation

Das am Schnittpunkt von Ruhrgebiet
und Rheinschiene gelegene Oberzen-
trum Duisburg (ca. 501 000 Einwoh-
ner) wird durch Europas grofSten Bin-
nenhafen erheblich geprédgt und hat
sich zu einem fiihrenden Zentrum fiir
Logistik, Distribution und Verkehrs-
wirtschaft entwickelt. Neben der
Funktion als Dienstleistungsstandort
ist Duisburg nach wie vor ein bedeu-
tendes industrielles Zentrum und ge-
hort zu den wichtigsten Standorten
der Stahlerzeugung in Europa.

Seit den 1970er Jahren ist Duisburg
mit einem tief greifenden Prozess
wirtschaftlichen und rdumlichen
Strukturwandels konfrontiert, kann
hierbei jedoch auch auf erhebliche
Erfolge verweisen, die hdufig mit Vor-
haben des Flachenrecyclings verbun-
den sind. Fast alle groleren Gewer-
beflachen sind in den vergangenen
20 bis 30 Jahren auf Altstandorten
der Montanindustrie oder der Bahn
entstanden. Im Zeitraum von 1993
bis 2002 wurden ca. 77 % der ent-
wickelten gewerblichen Baufldchen
als Flachenrecycling realisiert.

Flachenpotenziale

Trotz der Erfolge des Fldachenrecyc-
lings verfiigt Duisburg nach wie vor
tiiber einen nicht unerheblichen
Brachfldchenbestand. Insgesamt sind
ca. 600 ha an Innenentwicklungsre-
serven fiir Wohn- und Gewerbefld-
chen erfasst. Dabei spielen grofere,
insbesondere  (montan-)industriell
oder infrastrukturell vorgenutzte Fld-
chen nach wie vor eine wichtige
Rolle, zunehmend riicken aber auch
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Helmut Hoffken, Peter Rogge

Integrierte Stadtentwicklungsplanung und
kommunaler Grundstiicksfonds als Kernelemente
der Flachenkreislaufwirtschaft in Duisburg

kleinteiligere Brachfldchen in den Fo-

kus. Ein wesentlicher Anteil der Brach-

flichen weist erhebliche Mobilisie-

rungshemmnisse auf, die sowohl in

e eigentliimerseitigen  (iiberzogene
Preisvorstellungen und Buchwerte,
fehlendes  Entwicklungsinteresse
aufgrund faktisch negativer Grund-
stiickswerte, geringe wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit) als auch

 lagebedingten (immissionsrecht-
liche Probleme in Gemengelagen)
und

e technischen (Aufbereitungskosten)

Faktoren sowie in vorhandenen Rest-
und Fehlnutzungen bestehen kon-
nen. Diese Flichen sind somit nur
mittel- bis langfristig mobilisierbar.
Dennoch stellen die Innenentwick-
lungspotenziale im  Flichennut-
zungsplan die nicht nur vorrangig zu
nutzende, sondern auch quantitativ
iiberwiegende Fldchenressource der
Stadtentwicklung dar.

Fiir die Bewdltigung der zukiinftigen
Herausforderungen des wirtschaft-
lichen Strukturwandels sowie des
demographischen Wandels und des
Stadtumbaus bzw. der Stadterneue-
rung ist Flachenrecycling damit auch
in Zukunft zentrale Aufgabe der Stadt-
entwicklung, das Prinzip Fldchen-
kreislaufwirtschaft ist als Leitmotiv
einer nachhaltigen Stadtentwicklung
letztlich alternativlos.

Instrumente

Aus den Erfahrungen aus 30 Jahren
Strukturwandel hat sich in Duisburg
eine routinierte Praxis in der Hand-
habung eines breiten Spektrums von
Instrumenten und eine Vorreiterrolle

der Stadt fiir Vorhaben des Flachen-
recyclings entwickelt. Da klassische
Instrumente der Brachfldchenrevita-
lisierung, wie z. B. der Grundstiicks-
fonds NRW, kiinftig vor allem auf-
grund begrenzter finanzieller Res-
sourcen jedoch nur noch einge-
schriankt eingesetzt werden konnen,
stellt sich die Frage der Weiterent-
wicklung des Instrumenteneinsatzes
fiir die Aufgaben der Flachenkreis-
laufwirtschaft und besonders des Fla-
chenrecyclings.

Die Stadt Duisburg beabsichtigt,
in einem mehrstufigen Verfahren
der Stadtentwicklungsplanung eine
»Strategie fiir eine nachhaltige Stadt-
entwicklung” zu implementieren.
Sektorale Masterpldne bilden die
Grundlage fiir teilrdumliche Stadtbe-
zirksentwicklungspldne und die Neu-
aufstellung des Flichennutzungs-
plans. Mit diesem Verfahren ist ein
idealer Ankniipfungspunkt bzw. eine
Plattform fiir die Verankerung des
Prinzips  Fldachenkreislaufwirtschaft
in der Stadtentwicklung und Ablei-
tung entsprechender Initiativen vor-
handen.

Im Rahmen des Status-quo-Planspiels
des Forschungsvorhabens ,Fliche im
Kreis“ haben Vertreter der Stadtver-
waltung (Stadtentwicklung, Umwelt)
mit Wirtschaftsforderung, Vertretern
der Immobilienwirtschaft und regio-
naler Institutionen diskutiert, welche
Maflnahmen und Initiativen unter
den gegebenen Rahmenbedingungen
einen Beitrag zum Fldchenrecycling,
zur Reduzierung der Fldcheninan-
spruchnahme und damit zur Realisie-
rung einer Flachenkreislaufwirtschaft
leisten kénnen.
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Landschaftspark beleuchtet
Foto: Michael Verhoelen, Stadt Duisburg

Als Resultat dieser ersten Planspiel-
runde wird ein Handlungsrahmen
vorgeschlagen, der auf den von der
Stadt initiierten mehrstufigen Pro-
zess der Stadtentwicklungsplanung
positiv Bezug nimmt und davon aus-
gehend empfiehlt,

e den Stadtumbau als Chance zur
Bewdltigung des demographischen
Wandels und zur integrierten Stadt-
erneuerung im Dialog mit der Woh-
nungswirtschaft zu nutzen,

e auf einen regionalen Interessen-
ausgleich in der Flichenentwick-
lung hinzuwirken,

¢ die Kooperation der Stadt mit pri-
vaten Akteuren im Bereich des
Gewerbeflichenmanagements und
der Gewerbeflichenvermarktung
weiterzuentwickeln und

e eine Forderstrategie fiir Duisburg
zu entwickeln, die die sich (ab 2007)
dndernde Forderkulisse fiir die
Stadt optimal nutzt und Ziele/Auf-
gaben der Flachenkreislaufwirt-

schaft biindelt.

Status-quo-Planspiele in der Stadt Duisburg

Halde Duisburg Lohmannsheide
Landesvermessungsamt NRW

Im Zentrum des Handlungsrahmens
wie auch der Diskussionen auf den
Planspielworkshops steht aber der
Vorschlag zur Einrichtung eines kom-
munalen Grundstiicksfonds Duis-
burg.

Wiéhrend die Revitalisierung grofler
Industriebrachen héufig iiber pro-
jektbezogene Kooperationen privater
und o6ffentlicher Partner — insbeson-
dere Projektgesellschaften - einzel-
fallbezogen gelost werden kann, ist
dies fiir kleinteilige Brachflichen ein
in aller Regel zu aufwédndiger Ansatz.
Projektiibergreifende Losungen sind
deshalb besonders sinnvoll. Gerade
im Duisburger Norden steht einer
vorhandenen Nachfrage von KMU
nach kleinteiligen Gewerbeflichen
eine Vielzahl entsprechender Brach-
flichen gegeniiber, deren Aktivierung
hiufig an wirtschaftlichen Risiken
und eigentiimerseitigen Problemen
scheitert. Es wird aber davon aus-

Schrégluftbild Duisburg-Nord

Foto: Fabian Dosch
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Landschaftspark
Foto: Jiirgen Miiller, Stadt Duisburg

gegangen, dass ein relevanter Anteil
dieser Flachen im Prinzip kosten-
deckend zu entwickeln ist.

Der Fonds soll private Eigentiimer
und Investoren einbeziehen, einzelne
Flichen erwerben, entwickeln, ver-
duBern und - durch Revolvierung -
die Erlose in den Erwerb und die
Entwicklung weiterer Fldche(n) re-
investieren. Ein dauerhafter Finan-
zierungsbedarf durch die Kommune
ist nicht zu erwarten, projektbezogen
konnten Fordermittel einbezogen
werden. Fragen nach der rechtlichen
und wirtschaftlichen Konstruktion
des Fonds konnten im Rahmen des
Planspiels nur angesprochen und
nicht abschlieBend gekldrt werden.
Daher wird vorgeschlagen, den Fonds
durch eine Machbarkeitsstudie vor-
zubereiten.

Im Zusammenhang mit der Vorbe-
reitung/Einrichtung eines kommu-
nalen Grundstiicksfonds oder der
Formulierung grundlegender Stadt-
entwicklungsziele im Rahmen der
Masterplanungen kann das Konzept
Flachenkreislaufwirtschaft im Wege
eines Grundsatzbeschlusses in der
lokalen Politik verankert und mit we-
sentlichen Zielen, Grundsitzen und
ggf. Benchmarks unterlegt werden.

Fur die Planspielregion Stuttgart::
Helmut Hoffken

Amt fur Stadtentwicklung und
Projektmanagement, Stadt Duisburg
h.hoeffken@stadt-duisburg.de
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Status-quo-
Planspiele in der
Planungsregion

Nordthuringen

Die Region Nordthiiringen

Die Landkreise Eichsfeld, Kyffhduser-
kreis, Nordhausen und Unstrut-Hai-
nich-Kreis sowie die Stddte Miihl-
hausen/Th., Nordhausen, Sonders-
hausen, Bad Langensalza, Heilbad
Heiligenstadt und Leinefelde-Worbis
bilden die Regionale Planungsge-
meinschaft Nordthiiringen. Die Re-
gion ist durch geringe Wertschopfung
in Kombination mit hoher Arbeits-
losigkeit und stark schrumpfender
Bevolkerung gekennzeichnet. Der bis
Anfang der 1990er Jahre stattfinden-
de hundertjahrige Kalibergbau hat
die Region stark geprdgt und stellt
sie vor eine Vielzahl von Problemen.
Davon zeugen 310ha aufgetiirmte
Kalihalden und ca. 150 Mio. m3 Gru-
benhohlrdume. Ganze Industriezwei-
ge wie der Fahrzeugbau, die Textil-
industrie, die Mikroelektronik und
eben der Bergbau haben im Struk-
turwandel nach 1990 ihre Bedeutung
verloren. Mit diesem Prozess war und
ist das Freisetzen von immensen Fla-
chenpotenzialen verbunden, die wie-
derum eine Herausforderung fiir die
gesamte Region darstellen.

Flachenpotenziale im Bestand

Nach vorliegenden Ergebnissen der
landesweiten Brachfldchenerfassung
verfiigt die Region tiber einen erheb-
lichen Brachflichenbestand. Leider
ist die Weiterfiihrung dieser Erfas-
sung aufgrund finanzieller Frage-
stellungen zurzeit unklar, es werden
Einzellosungen in den Landkreisen
und Kommunen angestrebt. Des Wei-
teren besteht nun die Herausforde-
rung, den erfassten Datenbestand
zu analysieren, zu visualisieren und
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schrumpfenden Region

Chancen, Potenziale und Hemmnisse
einer nachhaltigen Flichennutzung in einer

zu bewerten, um daraus Handlungs-
strategien im Umgang mit diesen Fla-
chenpotenzialen zu entwickeln. Da-
neben existieren in den bestehenden,
nach 1990 neu erschlossenen Ge-
werbe- und auch Wohnbaugebieten
erhebliche Baulandreserven. Hinzu
kommen relevante Riickbauflichen
im Stadtumbau, die einer neuen Nut-
zung zugefiihrt werden miissen. Die
Mehrheit der Akteure ist sich einig,
dass ein relevanter Teil der Brachfla-
chen dauerhaft nicht baulich nach-
nutzbar sein wird. Zwischennutzung
zur Missstandsbehebung und Ima-
geverbesserung und die dauerhaf-
te Renaturierung von Brachflichen
sind damit eine wichtige Aufgabe der
Flachenkreislaufwirtschaft in der Re-
gion.

Akteurskonstellation im Planspiel

Initiiert durch die Regionale Pla-
nungsstelle und die Fachhochschule
Nordhausen ist im Rahmen der Plan-
spiele ein Arbeitskreis mit vorwie-
gend aus Offentlichen Verwaltungen
und halbo6ffentlichen Gesellschaften
(ESK, LEG) stammenden Akteuren
entstanden. Die Vernetzung der o6f-
fentlichen Akteure in der Region ist
gut ausgeprégt; gleichwohl ergeben
rdumliche Disparitdten keine einheit-
liche Identifizierung mit der Gesamt-
region. Dies hat negative Folgen ins-
besondere in der Auflendarstellung
der regionalen Stdrken und Ressour-
cen Nordthiiringens.

Erste Ergebnisse der
Instrumentendiskussion

Die laufende Fortschreibung des Re-
gionalplans in Nordthiiringen sowie

die ersten Ergebnisse der landeswei-
ten Brachflichenerfassung bilden
zwei grundlegende Bausteine zur
Implementierung einer nachhalti-
gen Flachenkreislaufwirtschaft in der
Region. Der in den Status-quo-Plan-
spielen diskutierte integrierte Hand-
lungsrahmen soll in Abstimmung
zwischen den Planspielteilnehmern
als Strategieempfehlung zum nach-
haltigen Umgang mit der Ressource
Flaiche in die regionale Diskussion
und Planung einflieen.

In Anbetracht der hohen Brachfld-
chenbestinde und Flichenreserven
in erschlossenen Baulandgebieten
kommt der Entwicklung eines re-
gionalen Brachflichenmanagements
eine besondere Bedeutung zu. Es gilt,
Nutzungsoptionen fiir diese Flaichen
abzuleiten, Planungs-, Entwicklungs-
und Forderungsinitiativen regional
zielfiihrend zu steuern und die in-
terkommunale Zusammenarbeit zu
starken.

Die stark ausgeprdgten Schrump-
fungsprozesse in der Region erlau-
ben und erfordern gleichzeitig eine
restriktive Steuerung der Sied-
lungsentwicklung im Regionalplan.
Dabei kann an ein im Rahmen des
MORO-Projektes  ,Wohnqualitdten
in  Mittelthiiringen“  entwickeltes
Modell angekniipft werden. Es wird
vorgeschlagen, im fortzuschreiben-
den Regionalplan fiir jede Gemein-
de die Flichenneuausweisungen zu
limitieren. Bedingung ist, dass dieser
Steuerungsansatz den Interessen-
ausgleich zwischen Teilrdumen mit
unterschiedlichen Entwicklungs-
dynamiken sicherstellt. Weiterhin
wird angeregt, ankniipfend an das
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Status-quo-Planspiele in der Planungsregion Nordthiiringen

Realisierung der Landesgartenschau 2004 in Nordhausen
auf einer Brachfliche im Zentrum der Stadt

beim Thiiringer Landesverwaltungs-
amt vorhandene Raumordnungs-
kataster und die landesweite Brach-
flichenerfassung ein System zum
Siedlungsflichenmonitoring als Pla-
nungsgrundlage besonders der Re-
gionalplanung, aber auch fiir Land-
kreise und Kommunen aufzubauen.

Ein weiterer Schwerpunkt wird in der
Entwicklung einer regionalen Mar-
ketingstrategie fiir den Wirtschafts-
raum Nordthiiringen gesehen. Mit
der Fertigstellung der A38 und der
A71 verbessert sich die Erreichbarkeit
Nordthiiringens im Herzen Deutsch-
lands und Europas gravierend. Diese
infrastrukturelle Aufwertung muss im
Rahmen einer regionalen Marketing-
initiative genutzt werden.

Quelle: Stadt Nordhausen

Die Planspielteilnehmer waren sich
dariiber einig, dass die Biindelung
vorhandener Foérderschienen im Sin-
ne der Flachenkreislaufwirtschaft an-
gesichts sehr knapper kommunaler
Haushaltsmittel zur Reduzierung der
erforderlichen Eigenanteile dringend
erforderlich ist. Die Entwicklung von
Finanzierungsstrukturen fiir Zwi-
schennutzungen und Renaturierun-
gen ist angesichts der vorliegenden
Rahmenbedingungen in Nordthiirin-
gen eine relevante Fragestellung. Es
wird insbesondere vorgeschlagen, ge-
geniiber dem Freistaat das Auflegen
eines eigenstindigen Programms
zur Brachfldchenrevitalisierung aus
Mitteln des EFRE anzuregen.
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Erfahrungen und Erwartungen

Die kontroversen Diskussionen in
den Planspielworkshops verdeutli-
chen die Vielschichtigkeit der Akteu-
re und der Aufgabe. Angesichts der
in einigen Kommunen dramatischen
Haushaltssituationen waren sich die
Akteure in einem Punkt schnell einig:
Ohne die Verbesserung der finan-
ziellen Situation entweder durch die
Verkniipfungsmaglichkeiten vorhan-
dener Forderprogramme miteinan-
der oder die Entwicklung eines ei-
genstdndigen Programms zur Brach-
flachenrevitalisierung ist die Aufgabe
der Umsetzung einer nachhaltigen
Flachenkreislaufwirtschaft nicht zu
meistern. Die starken Schrumpfungs-
prozesse verschdrfen die Situation
zusétzlich und verlangen neue Hand-
lungsstrategien. Aus diesem Grund
wird der Entwicklung neuer recht-
licher, planerischer und finanzieller
Instrumente eine groBe Bedeutung
beigemessen.

Fir die Planspielregion Nordthlrringen:
Detlef Pajonk

Regionale Planungsgemeinschaft
Nordthlringen

Regionalplanung-Nord@tlvwa.thueringen.de
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Innovative
Planspiele
der Phase lI

In der Planspielphase II wird der
Einsatz innovativer Instrumente zur
Steuerung von Wachstumsprozessen
sowie von Umbau- und Schrump-
fungsprozessen gepriift. Der Zeithori-
zont ist das Jahr 2020 und die leitende
Frage lautet, welche Steuerungswir-
kungen neue Instrumente bis dahin
auslésen konnen.

Okonomische Instrumente

Die Diskussionen, den Fldchenver-
brauch {iber die rechtlichen und
planerischen Mdglichkeiten zu be-
grenzen, finden fast immer im Span-
nungsfeld zwischen einer starken
Landes- bzw. Regionalplanung und
der entsprechend eingeschrankten
kommunalen Planungshoheit statt.
Okonomische Instrumente kdnnen
dieses Dilemma zwar nicht gédnzlich
beseitigen, aber sie bieten fiir die
Einschrankungen, die auf zumindest
einen Teil der Kommunen zukom-
men, einen finanziellen Ausgleich.
Okonomische Instrumente fiigen sich
in das bestehende Planungsrecht ein
und schaffen innerhalb der gesetz-
ten Ziele maximale Freiheitsgrade
fiir die Beteiligten. Das schaffen sie,
indem sie den Kommunen innerhalb
des planerisch Zuldssigen die Ent-
scheidung {iberlassen, auszuweisen
und die Zahlungspflicht zu erfiillen,
oder auf Ausweisung zu verzichten
und damit auch keine Zahlungen
leisten zu miissen. Beim Instrument
der handelbaren Ausweisungsrechte
kann der Verzicht auf Ausweisung so-
gar mit Einnahmen einhergehen.
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Zum Arbeitsprogramm Phase II

Neue Instrumente in Planspielen

Neue Instrumente werden stets in
vielen Varianten und aus unter-
schiedlichen Blickwinkeln kontrovers
diskutiert. Die Planspiele bieten die
Chance, die Auswirkungen unter-
schiedlicher neuer Instrumente an
ganz konkreten Beispielen zu testen
und ihre Risiken und Nebenwirkun-
gen zu diskutieren. Die am Planspiel
teilnehmenden Gebietskorperschaf-
ten erhalten damit Hinweise auf die
zukiinftigen Moglichkeiten, ihre Pro-
bleme der Fldchendisposition zu 16-
sen. Da die Probleme der Planspiel-
regionen in der Fldchenkreislaufwirt-
schaft unterschiedlich sind, ist auch
zu erwarten, dass die Ergebnisse zu
den Instrumenten divergieren. Ge-
rade deswegen geben die Ergebnisse
der Planspiele den Akteuren auf bun-
despolitischer Ebene die Moglichkeit,
die vielféltigen Folgen moglicher ge-
setzgeberischer Eingriffe auf die kom-
munale Ebene besser abzuschitzen.

Die 6konomischen Ansétze zur Steue-
rung der Wachstums-, Umbau- und
Schrumpfungsprozesse werden hier
in drei Bereiche unterteilt:

e Im ersten Bereich werden Instru-
mente getestet, die die Beeinflus-
sung der Grundstiickspreise zum
Ziel haben. Es wird dabei unter-
stellt, dass die Grundstiickspreise
wesentlich zu der Bevorzugung von
Neubaufldchen beitragen. Adressa-
ten dieser Instrumente sind Besitzer
und Nachfrager von Grundstiicken.

¢ Im zweiten Bereich werden Instru-
mente gepriift, die der Inanspruch-
nahme von Freiflachen in Form von
Flichenausweisungen einen Preis
zuordnen. Adressaten dieser In-
strumente sind die Kommunen und
ihre Entscheidungstréger.

e Im dritten Bereich werden die For-
dermafnahmen und Subventio-
nen thematisiert, da viele Mallnah-
men des Stadtumbaus gerade auch
im Rahmen von Schrumpfungspro-
zessen keinen kurz- oder mittelfris-
tigen finanziellen Nutzen erzeugen.
Diese Finanzierungsmoglichkeiten
wenden sich an Regionen und
Kommunen, aber auch an private
Liegenschaftsbesitzer.

Dariiber hinaus behandeln die Plan-
spiele ,Neue Instrumente/Instru-
mentenwechsel“ noch einige oko-
nomische Rahmenbedingungen, die
Entscheidungen fiir oder gegen Neu-
bauflichen beeinflussen koénnen,
sowie einige rechtliche und planeri-
sche Instrumente, die ergdnzend in
Betracht kommen. SchlieBlich geht
es abschlieBend darum, einige Kom-
binationen von Instrumenten (,,Biin-
del“) zur Diskussion zu stellen.

Arbeitsprogramm der Planspiele 11
.Neue Instrumente/Instrumenten-
wechsel”

Das Arbeitsprogramm des Plan-
spiels II ist aus Planspielphase I (Sta-
tus quo) heraus entwickelt worden:
Die zur Priifung vorgeschlagenen In-
strumente werden zundchst erldutert
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Instrumente zur Priifung in Planspielphase Il (Neue
Instrumente/Instrumentenwechsel)

B Grundsteueralternativen: Bodenwertsteuer, Flachensteuer,

Flachennutzungssteuer
Grunderwerbsteuer
Kosten-Nutzen-Betrachtung
Baulandausweisungsabgabe

kommunaler Finanzausgleich
zoniertes Satzungsrecht

Verfahrensvereinfachungen)

Instrumente Planspielphase IT

und so praxisnah aufbereitet, dass sie
an konkreten Beispielsflichen auf
mogliche Auswirkungen gepriift wer-
den konnen. Die notwendigerweise
durch die Planspielteilnehmer zu re-
cherchierenden Daten sind iibersicht-
lich dargestellt und erldutert. Darauf
folgend beantworten die Planspiel-
teilnehmer eine Reihe von Fragen zu
den Wirkungen und Nebenwirkun-
gen der jeweiligen Instrumente. Da
sie zuvor anhand der Beispielflichen
konkrete Daten erhoben haben, spie-
geln ihre Antworten ihre konkreten
Wirkungsabschédtzungen anhand der
Beispiele, gehen aber auch von den
Beispielflichen auf die gesamte Kom-

handelbare Flachenausweisungsrechte

Versicherungs- und Fondslésungen
sonstige 6konomische Anreize (z.B. Entfernungspauschale)
planerische Instrumente (z.B. Ruckbaupflicht,

Policy Mix (regionalspezifische Instrumentenbtndel)

mune bzw. Region und deren Fli-
chenkreislaufwirtschaft iiber, so dass
die besondere lokale Kompetenz der
Teilnehmer nutzbringend aufgegrif-
fen wird. AbschlieBend formulieren
die Planspielteilnehmer aus kommu-
naler und stadtregionaler Perspektive
Handlungsempfehlungen, um so die
Ergebnisse beider Planspielphasen
zusammenzufassen.
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Innovative Planspiele der Phase Il

Prof. Dr. Kilian Bizer
Wirtschaftspolitik und Mittelstands-
forschung
Georg-August-Universitat Gottingen
Bizer@wiwi.uni-goettingen.de

Dr.-Ing. Georg Cichorowski
Forschungsgruppe sofia
Hochschule Darmstadt
cichorowski@sofia-darmstadt.de
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