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Vorwort

Fortschreitender Flachenverbrauch und Zersiedlung der Landschaft, brachgefallene
Grundstiicke und Leerstand standen in der Region Sidlicher Oberrhein bislang nicht
im Fokus. Ein kontinuierliches Bevoélkerungswachstum und eine starke wirtschaftliche
Entwicklung haben leerstehende Gebaude und Brachflachen oftmals gar nicht entste-
hen lassen. Zahlreiche Beispiele zeigen, dass sich die kommunale und regionale Ebene
seit Jahrzehnten daflrr einsetzen, die landschaftliche und stéadtebauliche Attraktivitat
der Region zu bewahren.

Der Zuwachs der Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungszwecke hat dennoch auch in
unserer Region Dimensionen erreicht, die zunehmend eine Belastung fiir Natur und
Landschaft, die klimatische Situation und die Landwirtschaft darstellen. Angesichts der
zu erwartenden demografischen Entwicklung und einer zunehmenden Zahl von Kom-
munen mit Bevolkerungsriickgangen stellt sich eine Ausdehnung der Siedlungs- und
Verkehrsflachen vermehrt auch als Belastung der kommunalen Haushalte dar.

Gleichzeitig, das hat nicht zuletzt das nunmehr abgeschlossene Forschungsprojekt
FLAIR (,Flachenmanagement durch innovative Regionalplanung”) gezeigt, stehen im
bebauten Innenbereich der Stadte und Gemeinden enorme Fldchenpotenziale zur Ver-
figung. Dies gilt umso mehr, wenn all jene Grundstiicke und Gebaude bericksichtigt
werden, die aufgrund des Lebensalters ihrer Bewohner in absehbarer Zeit einer neuen
Nutzung zugefihrt werden kénnen.

Die gro3e Zahl an Wohn- und Gewerbeflachen, die nicht oder nur unzureichend ge-
nutzt werden, ist zu einer groBen Herausforderungen der Kommunen geworden. Es
bietet sich damit jedoch auch die Chance, die Innenentwicklung zum zentralen planeri-
schen Leitmotiv der kommunalen Entwicklung zu machen. Die positiven Aspekte einer
starkeren Hinwendung auf den Innenbereich sind vielschichtig. Dorfkerne und Innen-
stadte bleiben lebendig, das lokale Handwerk profitiert, ErschlieBungs- und Unterhal-
tungskosten fir technische Infrastrukturen fallen niedriger aus.

Innenentwicklung ist kein Selbstlaufer. So viele gute Seiten man einer vorrangig nach
innen gerichteten Entwicklung abgewinnen kann, so viele Herausforderungen stehen
ihrer Umsetzung gegenliber. Die vorhandene Bausubstanz entspricht nicht immer den
heutigen Anforderungen und Winschen sowohl der privaten Haushalte als auch ge-
werblicher Nachfrager. Aus- und Umbau im Bestand sind oftmals risikotrachtiger als
der Neubau auf der ,,Griinen Wiese”. Grundstlckseigentiimer zeigen sich oft verkaufs-
unwillig oder haben tberzogene Preisvorstellungen.

Schon diese kurze Auflistung moéglicher Hemmnisse zeigt, dass nur wenige Entwick-
lungen von allein und in die gewlinschte Richtung laufen. Das Flachensparen ist eine
gesamtgesellschaftliche Herausforderung. Innenentwicklung braucht eine engagierte
Kommunalpolitik und eine aktive Gemeindeverwaltung. Vielfach ist ein Anstol3 von
aul3en erforderlich, es missen mal3geschneiderte Lésungen fiir den Einzelfall gefun-
den werden und Prozesse starker begleitet und vermittelt werden. Zugleich ist erkenn-
bar, dass das klassische, hauptsachlich auf Flachenwidmung und Wachstum ausgeleg-



te Instrumentarium der Bauleitplanung und der Regionalplanung nicht ausreicht, den
Vorrang ,Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung” umzusetzen.

Hier setzen die im Rahmen des Projekts FLAIR entwickelten Aktivierungsstrategien an.
Die Aktivierungsstrategien zeigen Handlungsmaéglichkeiten auf kommunaler und regi-
onaler Ebene fir die Innenentwicklung auf. Sie nutzen dabei gezielt einen erweiterten
Blick auf das Instrumentarium, um - Uber das ,Plane-Machen” hinaus — zu einer um-
fassenden Koordination raumwirksamer Aktivitaten beizutragen.

Unser Dank gilt allen, die durch Ihr Engagement zum Gelingen dieses Projekts beige-
tragen haben. Hierbei sind zuvorderst die beiden Projektpartner zu nennen: Das Insti-
tut fir Grundlagen der Planung an der Universitdt Stuttgart und das Planungsbiiro
pakora.net — Netzwerk fiir Stadt und Raum aus Karlsruhe. Sowohl die persénliche Zu-
sammenarbeit als auch die fachliche Konstellation waren (ber die gesamte Projekt-
laufzeit aul3erst angenehm und produktiv.

Ein besonderer Dank gilt den zehn Projektkommunen von FLAIR: Gemeinde Bieder-
bach, Stadt Breisach am Rhein, Stadt Hausach, Stadt Léffingen, Stadt Neuenburg am
Rhein, Stadt Oberkirch, Gemeinde Oberwolfach, Stadt Offenburg, Gemeinde Tenin-
gen, Stadt Vogtsburg im Kaiserstuhl. Die konstruktive Mitwirkung von Blirgermeistern
und Verwaltungsmitarbeitern hat dem Projekt wertvolle Einblicke in die lokalen Prob-
lemlagen und die kommunale Praxis ermoglicht. Wir sind zuversichtlich, diese neue
Qualitat der Zusammenarbeit von Gemeinden und Regionalverband (iber das Projekt
hinaus fortfiihren zu kénnen.

Danken mochten wir Giberdies den zahlreichen Fachleuten aus Wissenschaft und Pra-
xis, die das Projekt in allen Bearbeitungsphasen mit lhrer Fachkenntnis, ihrem Erfah-
rungswissen und ihrer Kreativitat bereichert haben. Nicht zuletzt gilt unser Dank dem
Bundesministerium fiir Bildung und Forschung, welches das Projekt im Rahmen des
Forderschwerpunkts REFINA finanziell unterstiitzt hat, sowie dem Projekttrager Julich
und der projektiibergreifenden Begleitung durch das Deutsche Institut flir Urbanistik.

Freiburg im Breisgau, im Oktober 2008

Otto Neideck
Verbandsvorsitzender

Dr. Dieter Karlin
Verbandsdirektor
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Wissenswertes in Kiirze

Die Reduzierung des Flachenverbrauchs und der Vorrang der Innenentwicklung
sind seit langem Vorgabe in Gesetzen und Planungsdokumenten auf Europai-
scher, Bundes- und Landesebene. Das Problem der unvermindert hohen Flachen-
inanspruchnahme findet fach- und parteitibergreifend vermehrt politische Auf-
merksamkeit. Bedeutung und Vielschichtigkeit der Innenentwicklung zeigen sich in
6konomischen, 6kologischen und sozialen Komponenten. Angesichts sich wan-
delnder Rahmenbedingungen ist es im Interesse und zum Nutzen der Gemeinden,
der weiteren Ausdehnung der Siedlungs- und Verkehrsflachen Einhalt zu gebieten
und nicht genutzte Flachen im Bestand zu aktivieren.

Die Siedlungsflache in der Region Sidlicher Oberrhein hat sich allein in den letz-
ten 20 Jahren um fast 25 % vergréRRert. Zusammen mit der Verkehrsflache ergibt
sich eine tagliche Neuinanspruchnahme von rund 1,0 ha. Triebkrafte der Flachen-
inanspruchnahme waren die Bevolkerungszunahme, abnehmende Haushaltsgro-
RBen, steigende Pro-Kopf-Wohnflachen sowie konjunkturell und betriebsbedingte
Flachenbedarfe von Unternehmen. Kleinrdumiger betrachtet ergeben sich jedoch
keine festen Zusammenhange zwischen Flachenverbrauch und Bevdlkerungs-
bzw. Beschaftigungsentwicklung.

Die positive demografische Entwicklung der Region Sudlicher Oberrhein mit ei-
nem Bevolkerungszuwachs von fast 20 % im Zeitraum 1987-2007 basiert vor al-
lem auf grof3en Wanderungsgewinnen. Zugleich hat sich die Bevolkerungsstruktur
deutlich verandert (Einwohner im Alter unter 40 Jahren £0 %, Einwohner 40 Jah-
re und alter +46 %), so dass selbst bei weiteren Zuwanderungen im heutigen
Mal3 von 2015 an mit einem Riickgang der Gesamtbevdlkerung zu rechnen ist.
Ausmald und Auswirkungen des demografischen Wandels variieren sehr stark
zwischen den einzelnen Teilrdumen, Gemeinden und Ortsteilen.

Zur Lenkung der Siedlungsentwicklung und zur Einddmmung der Flacheninan-
spruchnahme kommt der Regionalplanung eine Schliisselrolle zu. Die Auswertung
der Steuerungsleistung formeller Planelemente lasst jedoch erkennen, dass die
angestrebte Koordinierungsfunktion des Regionalplans bislang nicht bzw. nicht
vollstandig erreicht wurde. Regionalplanerische Festlegungen und Differenzierun-
gen spiegeln sich kaum in der Entwicklung von Bevélkerung und Beschaftigung,
Wohnungsbestand und Siedlungsflachen wider. Beispiele aus anderen Regionen
zeigen Anknlpfungsmaoglichkeiten, die formelle Regionalplanung im Sinne eines
Flachenmanagements weiterzuentwickeln.

Die qualifizierte Erhebung und Bewertung vorhandener Flachenpotenziale ist ein
zentraler Baustein eines Flachenmanagements und Voraussetzung, um Innenent-
wicklung betreiben zu kénnen. Detaillierte Erhebungen in den zehn Projektge-
meinden von FLAIR haben gezeigt, dass es enorme Flachenreserven im Bestand
gibt. Diese waren oftmals gréR3er als von Politik und Verwaltung vor Ort erwartet.
Es lassen sich jedoch keine allgemeingliltigen Zusammenhange zwischen den
vorgefundenen Flachenpotenzialen und der Gemeindegrol3e feststellen.
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Zahlreiche Aktivierungshemmnisse lassen erkennen, dass Innenentwicklung auch
unter giinstigen Rahmenbedingungen und Bevolkerungszuwéachsen kein Selbst-
laufer ist. Raumliche Verteilung, Kleinteiligkeit und Verfligbarkeit der Flachenpo-
tenziale, aber auch die Vielzahl betroffener und einzubeziehender Akteure sowie
gesellschaftliche und demografisch bedingte Entwicklungen (fehlende Nachnut-
zer, die Haus, Hof oder Geschaft ilbernehmen) erschweren die Innenentwicklung.
Das klassische Instrumentarium der Bauleitplanung reicht nicht aus, um diesen
Herausforderungen gerecht zu werden.

Eine bestandsorientierte und nachhaltige Siedlungsentwicklung erfordert es, von
einem erweiterten Instrumentarium und verschiedenen Vorgehensweisen raum-
licher Planung auszugehen. Dazu zahlen das Ausweisen von Flachen und Standor-
ten, das Errichten von Anlagen, Gebauden und Infrastrukturen, organisatorische
MalRnahmen sowie die Beeinflussung von Verhaltensweisen. In zwei Projektge-
meinden wurden auf Grundlage dieses erweiterten Instrumentenbegriffs (ber-
tragbare Strategien und Verfahren fiir eine flichensparende Entwicklung sowie fiir
die Aktivierung brachliegender und untergenutzter Flachen bzw. Immobilien skiz-
ziert.

Die im Projekt FLAIR entwickelten Aktivierungsstrategien bedienen sich der vier
Steuerungsmaglichkeiten und haben dementsprechend verschiedene Wirkungs-
ebenen: Flachenbezogene Handlungen (z. B. Einzelflachen zu Arealen biindeln),
bauliche MalBnahmen (z. B. Landschaft entwickeln), organisatorische Strategien
(z. B. Zusammenarbeit mit den Genehmigungsbehdéren verbessern), Information
und Anreize zur Verhaltensbeeinflussung (z. B. Eigentiimer ansprechen). Ebenso
vermischen sich hier dirigistische und starker kooperative Vorgehensweisen und
es werden verschiedene raumliche Ebenen und Akteure angesprochen.

Sowohl die Auswertung vorhandener regionalplanerischer Steuerungsansatze als
auch die Aktivierungsstrategien zeigen, dass flir die Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme und die vorrangige Umsetzung der Innenentwicklung die enge Zu-
sammenarbeit von Gemeinden und Region notwendig ist. Die fachlibergreifende
und Uberortliche Abstimmung raumrelevanter Aktivitdten durch die Regionalpla-
nung bleibt von besonderer Bedeutung. Flachenmanagement durch innovative
Regionalplanung beinhaltet, die instrumentelle Ausgestaltung im Einzelfall zu
scharfen und — mit Hilfe eines Monitorings und der politischen Unterstiitzung — die
konsequente Plananwendung zu verbessern. Ebenso gilt es, individuelle Rah-
menbedingungen besser zu berlicksichtigen, Fachplanungen und Strukturpolitik
starker einzubeziehen und dabei bewusst Steuerungsmaoglichkeiten auRerhalb
der formellen Regionalplanung zu nutzen.



2. Einfithrung und Anlass fiir das Projekt FLAIR

Ausschlaggebend, das Projekt FLAIR (,Flachenmanagement durch innovative Regio-
nalplanung®) zu konzipieren, waren im Wesentlichen drei Ankniipfungspunkte.

¢ Die konstant hohe Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke ist
ein zentrales Problem der Raumentwicklung in der Region Stdlicher Oberrhein,
dem angesichts veranderter Rahmenbedingungen mehr Aufmerksamkeit zukom-
men muss (s. Kap. 4.4).

e Den Flachenverbrauch zu reduzieren und der Innenentwicklung Vorrang einzurau-
men, sind rechtliche Vorgaben fir die értliche und die regionale Entwicklung. Diese
Zielsetzungen werden vermehrt auch von der Politik ibergeordneter Ebenen auf-
gegriffen (s. Kap. 2.1).

o Bestandsorientierung und Innenentwicklung zu vorrangigen Planungszielen zu er-
heben und umzusetzen, lohnt sich in vielfacher Weise: 6kologisch, 6konomisch, in
sozialer Hinsicht und — verstanden als das Offenhalten von Handlungsoptionen fiir
kiinftige Generationen — auch in einem planerischen Zusammenhang (s. Kap. 2.2).

Abb. 2-1: Siedlungsflachen 2007 Abb. 2-2: Anteil der Siedlungs- und
(ATKIS) Verkehrsflache am Dauer-
siedlungsraum* 2004 in %
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*: Bodenfldche abztiglich Sondernutzungen, Wald- und Wasserflachen. Quellen: Landesvermessungsamt
Baden-Wiirttemberg, Statistisches Landesamt Baden-Wtirttemberg. Berechnungen und Abbildung: RVSO.
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2.1 Die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme als rechtliche und
politische Vorgabe

In Politik, Planungspraxis und Wissenschaft herrscht ein weitgehender Konsens dar-
Gber, dass das Ausmald der jahrlichen Flacheninanspruchnahme insgesamt héher ist,
als es langfristig tragbar ist. Entsprechend finden sich Vorgaben zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme und fir eine flachensparende Siedlungsentwicklung mitt-
lerweile auf allen rdumlichen Handlungsebenen: in Richtlinien der Européaischen Uni-
on, Bundes- und Landesgesetzen, Regionalplénen, kommunalen Beschllissen. Da-
neben haben einzelne politische Erklarungen wie das ,30-Hektar-Ziel” und die ,Netto-
Null” der Diskussion um die Minderung des Landschaftsverbrauchs neuen Schwung
verliehen.

2.1.1 Gesetzliche Vorgaben zur Flacheninanspruchnahme und zur
Siedlungsentwicklung

Eine flachensparende Entwicklung und Vorrang der Innenentwicklung sind in ver-
schiedenen Gesetzen und Richtlinien zur Raumplanung fest verankert und als Vorgabe
in verschiedenen formellen Planwerken verbindlich fixiert. Zuvorderst zu nennen sind
dabei die im Raumordnungsgesetz aufgefiihrten Grundsétze der Raumordnung, die
sich explizit der Innenentwicklung und dem Flachenschutz widmen:

o ,Der Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen ist der Vorrang vor der In-
anspruchnahme von Freiflachen zu geben” (8 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG).

o ,Die Naturglter, insbesondere Wasser und Boden, sind sparsam und schonend in
Anspruch zu nehmen [...]. Bei dauerhaft nicht mehr genutzten Fldchen soll der Bo-
den in seiner Leistungsfahigkeit erhalten oder wiederhergestellt werden” (82
Abs. 2 Nr. 8 ROG).

Auch der derzeitige Entwurf zur Neufassung des Raumordnungsgesetzes flihrt unter
den Grundsatzen der Raumordnung vergleichbar aus: ,Die erstmalige Inanspruch-
nahme von Freiflachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke ist zu vermindern, insbe-
sondere durch die vorrangige Ausschopfung der Potenziale fir die Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, fir die Nachverdichtung und fir andere MalBnahmen zur Innen-
entwicklung der Stadte und Gemeinden sowie zur Entwicklung vorhandener Verkehrs-
flachen” (8 2 Abs. 2 Nr. 6 ROG, Regierungsentwurf vom 18.7.2008).

In ganz dhnlicher Weise ist im Baugesetzbuch seit 1998 als ,ergdnzende Vorschrift zum
Umweltschutz” enthalten: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umge-
gangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde ins-
besondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal} zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden” (8 1a Abs. 2
BauGB).
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Weitere bundesweite Regelungen zur Flacheninanspruchnahme finden sich bei ver-
schiedenen Fachplanungen, so bspw. im Bundesnaturschutzgesetz und im Bundesbo-
denschutzgesetz.

Auf Ebene der Bundeslander sind es vor allem die jeweiligen Landesplanungsgesetze
als auch die Landesentwicklungsplane und -programme, die Aussagen Uber die Fla-
cheninanspruchnahme treffen. Die glltige Fassung des Landesplanungsgesetzes Ba-
den-Wirttemberg spricht vergleichsweise allgemein nur davon, ,die natirlichen Le-
bensgrundlagen [...] zu schiitzen und zu entwickeln” (§ 2 Abs. 1 Nr. 2 LplG). Der Ent-
wurf fir eine Neufassung des Landesplanungsgesetz lasst dagegen eine klarere Ab-
sicht erkennen: ,[...] die Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen fiir Siedlung
und Verkehr [ist] unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Entwicklung und ékologi-
scher Belange splrbar zurtickzuflihren” (LplG Baden-Wirttemberg, Regierungsentwurf
vom 24.6.2008).

Anhand der baden-wirttembergischen Landesentwicklungsplane der letzten Jahrzehn-
te ist gut abzulesen, wie Ziele und Vorgaben zum Bodenschutz und dem Flachenspa-
ren im Kern gleichgeblieben sind:

e Es ,ist anzustreben, dass unter Beachtung der zu erwartenden Entwicklung und der
ortlichen Siedlungsstruktur grundsatzlich Siedlungsformen gewahlt werden, die
moglichst wenig Grund und Boden beanspruchen” (LEP Baden-Wiirttemberg
1974).

e Es ,ist anzustreben, dass vor der ErschlieBung neuer Baugebiete vorrangig Orts-
kerne und vorhandene Wohngebiete funktionsfahig gehalten oder entwickelt wer-
den [und dass] grundsatzlich Siedlungsformen gewahlt werden, die moglichst we-
nig Grund und Boden beanspruchen. [...] Nicht mehr genutzte Gewerbe- und In-
dustrieflachen sollen [...] umgenutzt werden” (LEP Baden-Wiirttemberg 1983).

e ,Die Nutzung von Freirdumen flir Siedlungen, Verkehrswege und Infrastrukturein-
richtungen [... ist] auf das flir die weitere Entwicklung notwendige Mal3 zu begren-
zen. [...] Bei der Siedlungsentwicklung sind vorrangig die im Siedlungsbestand
vorhandenen Potenziale an Brach- und Konversionsflachen, Bauliicken und Bau-
landreserven zu nutzen” (LEP Baden-Wiirttemberg 2002).

2.1.2 Informelle Planwerke, Richtlinien, strategische Dokumente

Neben den o. g. gesetzlich verankerten Zielen wurden der schonende Umgang mit
Grund und Boden sowie der Vorrang der Innenentwicklung in verschiedenen informel-
len Planwerken auf europdischer, auf nationaler und auf Lénderebene verabschiedet.
Vergleichbare Forderungen sind zudem in diversen Leitbildern, Zielvereinbarungen,
Strategiepapieren und Raumordnungsberichten aufgenommen. Die Wirksamkeit der
im Folgenden aufgefihrten Dokumente ist zwar nur mittelbar gegeben, sie spiegeln
jedoch gut den hohen Stellenwert wider, der den Themenbereichen Flacheninan-
spruchnahme, flachenschonende Siedlungsentwicklung etc. bisweilen eingerdumt
wird.
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Europaéische Ebene

Das 1999 verabschiedete Europaische Raumentwicklungskonzept verlangt von den
Mitgliedsstaaten der Européaischen Union: ,Um den Trend zur weiteren Expansion der
Stadte besser kontrollieren zu kénnen, sollten die Mitgliedstaaten sowie ihre lokalen
und regionalen Gebietskdrperschaften das Konzept der ,kompakten Stadt” (die Stadt
der kurzen Wege) verfolgen. Dazu gehért auch, dass [...] die Ausdehnung der Sied-
lungsflaichen im Rahmen einer sorgfaltigen Standort- und Siedlungspolitik minimiert
wird” (EUREK, Kap. 3.2.2).

Mit der ,Leipzig-Charta zur nachhaltigen européischen Stadt” wurden die Aussagen
des EUREK im Mai 2007 nochmals inhaltlich bestéatigt: ,Eine wichtige Grundlage fir
die effiziente und nachhaltige Nutzung von Ressourcen ist eine kompakte Siedlungs-
struktur. Diese kann durch eine Stadt- und Regionalplanung, die eine Zersiedlung des
stadtischen Umlands verhindert, erreicht werden. Hier muss engagiert dafiir gesorgt
werden, dass das Fldchenangebot gesteuert und Spekulationen eingedammt werden”
(Leipzig Charta zur nachhaltigen europdaischen Stadt, S. 4).

Nachfolgende EntschlieBungen des Europaischen Parlaments, bspw. das ,Follow-up
der Territorialen Agenda und der Charta von Leipzig — Ein europaisches Aktionspro-
gramm flr Raumentwicklung und territorialen Zusammenhalt” vom Februar 2008,
konkretisieren die Forderungen:

e ,Das Européische Parlament [...] fordert die Kommission auf, sich verstarkt mit
dem Thema Zersiedlung (urban sprawl) zu befassen; fordert die Mitgliedstaaten
auf — angesichts der Problematik von Landschaftszerschneidung und des anhalten-
den Flachenverbrauchs durch stadtisches Wachstum in den Mitgliedstaaten — wirk-
same Malinahmen und Strategien zur Begrenzung des Flachenverbrauchs durch-
zusetzen.” (Follow-Up der Territorialen Agenda und der Charta von Leipzig,
Abs. 35).

e ,Das Européaische Parlament [...] empfiehlt den Mitgliedstaaten, den Vorrang der
stadtischen Innen- vor der Aul3enentwicklung zu betonen, d. h. den Schwerpunkt
auf die Neu- und Umwidmung bestehender Bebauung — vor allem mit Hilfe eines
nachhaltigen Flachenmanagements — zu legen, bevor neue Flachen bebaut wer-
den.” (Follow-Up der Territorialen Agenda und der Charta von Leipzig, Abs. 36).

Daneben existieren verschiedene Fachplanungen, mit denen die EU Einfluss auf die
Flachenpolitik nimmt. In der 2006 verabschiedeten ,Thematischen Strategie fiir den
Bodenschutz” werden die Mitgliedstaaten aufgefordert ,die Bodenversiegelung durch
Sanierung aufgegebener Flachen zu begrenzen und die Auswirkungen der Bodenver-
siegelung durch Baumethoden abzuschwachen, die es ermdglichen, so viele Boden-
funktionen wie maéglich aufrechtzuerhalten” (Bodenschutz-Strategie, Kap. 4.1.3).

Nationale Ebene
Auf Bundesebene sind in den letzten Jahren zwei strategische Dokumente verabschie-

det worden, die sich explizit mit dem steigenden Flachenverbrauch in Deutschland
auseinandersetzen und Ziele fir die Siedlungsentwicklung vorgeben.
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Mit der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie aus dem Jahr 2002 ist erstmals eine kon-
krete GroBenordnung als Ziel benannt worden: ,Klnftig wollen wir [...] den Land-
schaftsverbrauch zurlickfihren. Dazu muss der Trend der vergangenen Jahre umge-
kehrt und anschlieRend ein deutlicher Riickgang erreicht werden. Ziel ist eine Flachen-
inanspruchnahme von maximal 30 ha pro Tag im Jahr 2020” (Nationale Nachhaltig-
keitsstrategie 2002, S. 99 f.).

Bekraftigt wurde das ,,30-Hektar-Ziel” in jlingster Zeit durch den Koalitionsvertrag der
Bundesregierung vom 11.11.2005, Beschliisse der Umweltministerkonferenz am
16.11.2007 (vgl. MUNLV Nordrhein-Westfalen 2007) und in der ,Nationalen Strategie
zur biologischen Vielfalt”, verabschiedet am 7.11.2007. Dort heil3t es ergadnzend: ,Im
Idealfall sollte es langfristig gelingen, die tatsidchliche Neuinanspruchnahme von Fl&-
chen weitgehend durch die erneute Nutzung vorhandener Flachen zu ersetzen. Bis
2015 werden auch raum- und gebietsbezogene Reduktionsziele erarbeitet.”

Die am 30.6.2006 von der Ministerkonferenz fir Raumordnung verabschiedeten ,Neu-
en Leitbilder und Handlungsstrategien fiir die Raumentwicklung in Deutschland”
kommen zu dem Schluss: ,Das Ziel der Verminderung der Flacheninanspruchnahme
ist ein [...] tragendes Element einer nachhaltigen Raumentwicklung. [...] Trotz erreich-
ter Fortschritte ist es notwendig, vorhandene Instrumente und Konzepte weiter- oder
neu zu entwickeln, die in ihrer Gesamtheit die Zunahme der Flacheninanspruchnahme
weiter einddmmen. Schwerpunkte dabei sind: [...] Die Innen- vor AuBenentwicklung
der Siedlungsgebiete durchsetzen.”

Landesebene

Der im Jahr 2000 aufgestellte und im Dezember 2007 fortgeschriebene Umweltplan
Baden-Wirttemberg formuliert zur Flacheninanspruchnahme:

o ,Das Land strebt an, die zusétzliche Flacheninanspruchnahme durch Versiegelung
bis zum Jahr 2010 deutlich zu verringern [...] und bei unvermeidbaren Eingriffen
diese auf Flachen zu lenken, die infolge Vornutzung oder naturbedingt eine gerin-
gere Leistungsfahigkeit im Naturhaushalt aufweisen” (Umweltplan Baden-W(irttem-
berg 2000, Kap. 6.3).

¢ ,Die Landesregierung sieht in der Reduzierung des heutigen Ausmalies der Fla-
cheninanspruchnahme eine Grundvoraussetzung fiir eine nachhaltige Raument-
wicklung. Sie [...] strebt weiterhin an, zur langfristigen Sicherung von Entwick-
lungsmoglichkeiten die Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen fiir Sied-
lungs- und Verkehrszwecke deutlich zuriickzufihren” (Umweltplan Baden-Wirttem-
berg 2007, Kap. 6.11.3).

Die Fortschreibung des Umweltplans nimmt auch Bezug auf die quantitative Zielaus-
sage der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie, ohne jedoch eigene Zielwerte festzule-
gen: ,Das Land unterstitzt das von der Bundesregierung in der Nationalen Nachhal-
tigkeitsstrategie formulierte Ziel, die Flacheninanspruchnahme bis zum Jahr 2020 bun-
desweit auf insgesamt 30 ha pro Tag zu reduzieren” (Umweltplan Baden-Wirttemberg
2007, Kap. 6.11.3).
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Zur Umsetzung der Vorgaben des Landesentwicklungsplans (s. Kap. 2.1.1) wird gefor-
dert, die ,Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen
neuen Nutzungen zuzuflihren. Unvermeidbare Neubaufldchen sollen nur am konkret
absehbaren Neubauflachenbedarf bemessen werden und moglichst Flachen sparend
und Ressourcen schonend ausgewiesen werden, insbesondere durch eine angemes-
sen hohe bauliche Dichte und eine rationelle ErschlieBung. Vor dem Hintergrund einer
effizienten Nutzung der Flache wird insbesondere bei der Neuausweisung von Gewer-
begebieten eine madglichst hohe bauliche Dichte angestrebt” (Umweltplan Baden-
Wiirttemberg 2007, Kap. 6.11.3).

Auch hinsichtlich der Erhebung der Potenzialflachen im bebauten Innenbereich geht
die Fortschreibung des Umweltplans von 2007 UGber die erste Fassung hinaus: ,Alle
Kommunen des Landes sollen ihre Innenentwicklungspotenziale erfassen und — an die
ortlichen Verhaltnisse angepasst — Anstrengungen zu ihrer Aktivierung unternehmen”
(Umweltplan Baden-Wirttemberg 2007, Kap. 6.11.3).

2.1.3 Politische Absichtserkldarungen

Die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme wird seitens der politischen Entschei-
dungstrager in Bund und Land mit zunehmender Tendenz als notwendiges Handlungs-
feld erkannt. Somit wurden in den letzten Jahren vermehrt politische Absichten erklart,
die Grundlage zukunftiger Entscheidungen und ggf. gesetzlicher Regelungen sein kén-
nen. Die Reduzierung des Flachenverbrauchs und die verstéarkte Orientierung auf Be-
standsflachen und Innenentwicklungspotenziale sind mittlerweile nicht mehr nur in
den Umweltministerien ,zu Hause”. Nicht zuletzt aufgrund der 6konomischen Bedeu-
tung des Themas widmen sich auch andere Fachressorts dem Thema.

Ministerprasident Oettinger hat in seiner Regierungserklarung vom 21.6.2006 einen
Flachenverbrauch in Héhe von ,Netto Null“ zum langfristigen Ziel fiir Baden-Wirttem-
berg erhoben: ,Wir machen weiter Druck fir eine sparsame Flachennutzung! [...]
Langfristig muss es schon aus demographischen Griinden unser Ziel sein, dass wir
auch beim Flachenverbrauch zur Netto-Null kommen.” Auch Minister Peter Hauk for-
derte einen ,Kurswechsel beim Flachenverbrauch” und stellte fest, dass sich ,der
Siedlungs- und Verkehrsflachenzuwachs — besonders im landlichen Raum - nach wie
vor auf zu hohem Niveau” héalt (MLR Baden-Wiirttemberg 2007).

Land, Regionalverbande, Kreise, Kommunen, Naturschutz und Wirtschaft haben sich
im Jahr 2004 als verantwortliche Akteure im ,Aktionsbiindnis Flachen gewinnen” zu-
sammen geschlossen. Gemeinsam wurde das Ziel ausgegeben, verstarkte Anstren-
gungen fir ,die schonende, sparsame und haushalterische Inanspruchnahme von Fla-
chen und Boéden [...] zur Sicherung der hohen wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen
und Okologischen Qualitdt des Landes Baden-Wirttemberg” zu unternehmen (UVM
Baden-Wirttemberg 2004).
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2.2 Innenentwicklung - im Interesse der Kommunen und Regionen

Die folgende Zusammenstellung wichtiger Beweggriinde fiir eine Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme, eine flichensparende und auf den Innenbereich fokussierte
Siedlungsentwicklung dient dazu, diese in ihrer Vielschichtigkeit und ihrem Umfang zu
verstehen — auch um die Entwicklung von Aktivierungsstrategien (Kap. 7) gezielt dar-
auf aufbauen zu kénnen. Es kann dabei gezeigt werden, dass es unabhéngig von den
rechtlichen Rahmenbedingungen und den politischen Vorgaben auch im Interesse der
handelnden Akteure auf allen Ebenen sein sollte, der Innenentwicklung Vorrang ge-
geniber weiteren NeuerschlielBungen einzurdumen.

2.2.1 Umwelt, Natur und Landschaft

Der Boden ist eine nicht vermehrbare Ressource. Die Ausdehnung der Siedlungs- und
Verkehrsflache stellt einen schwerwiegenden Eingriff in Natur und Landschaft dar. Die
Umweltbelastung ergibt sich dabei aus der Versiegelung des Bodens, der Zerstérung
natlrlicher Standorte sowie der Zerschneidung und Verkleinerung der Lebensraume.
Angesichts der Endlichkeit der Ressource Boden kommt dem Erhalt der verbliebenen
Freirdume eine hohe Bedeutung fiir den Schutz und Bewahrung der Tier- und Pflan-
zenwelt sowie der Artenvielfalt, des Grundwassers, der Luftreinhaltung u.a. zu.
Gleichwohl gilt bei ndherer Betrachtung, dass auch den besiedelten Gebiete eine dko-
logische Wertigkeit attestiert werden kann und demgegentiber in Form der Intensiv-
landwirtschaft auch umweltbelastende Freiraumnutzungen existieren.

Der Zuwachs der Siedlungs- und Verkehrsflache vollzieht sich nicht nur auf Kosten des
Naturhaushalts, sondern geht auch zulasten anthropogener Freiraumnutzungen. Es
verschwinden landwirtschaftliche Flachen, die fir die Produktion von Lebensmitteln
und Biomasse genutzt werden kénnten. Zugleich steigt, angesichts weltweit steigen-
der Lebensmittel- und Energiepreise, die subjektive und finanzielle Wertschatzung fur
landwirtschaftlich genutzte Flachen.

In zunehmendem Mal3e werden der Erhalt kompakter Siedlungsstrukturen und die
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme mit MalRnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel in Zusammenhang gebracht. Die zunehmende Versiegelung flhrt dazu,
dass immer weniger Niederschlagswasser in Boden und Grundwasser zwischenge-
speichert werden kann, sondern schneller in den Oberflachengewassern, Sammelbe-
cken etc. zusammenflie3t. Zugleich reduziert sich durch die Flacheninanspruchnahme
oftmals Zahl und GréRe der Uberschwemmungsgebiete und durch den Klimawandel
nimmt das Risiko vermehrter und starkerer Hochwasserereignisse zu.

Eine spezielle Problematik hinsichtlich der (Reduzierung der) Flacheninanspruchnahme
ergibt sich in Gebieten mit einem hohen Siedlungsflachenanteil (i. d. R. Verdichtungs-
rdume) oder mit besonderen topografischen Bedingungen, wie dies bspw. in den Tal-
lagen des Schwarzwalds und des Kaiserstuhls der Fall ist. Hier sind die verbliebenen
Freiflachen von besonderer Bedeutung fiir Frischluftzufuhr und Kaltluftentstehung, den
Hochwasserschutz sowie Freizeit- und Erholungsnutzungen. Bei den Flachen in den
Talebenen kommt hinzu, dass diese zugleich einem besonderen Nutzungsdruck unter-
liegen, da die weiteren Flachen in den Hanglagen teilweise nicht fir eine Bebauung
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geeignet sind bzw. aufwandige ErschlieBungen erfordern wirden. Im Landlichen
Raum wie im Verdichtungsraum gilt, dass die vorhandenen Freirdume eine spezifische
Standortqualitat darstellen, die auch von 6konomischer Bedeutung ist.

2.2.2 Generationengerechtigkeit, demografischer Wandel, soziale Aspekte

Einen weiteren Beweggrund, die Flacheninanspruchnahme zu reduzieren, stellt die
Frage nach der Gerechtigkeit zwischen heutigen und zukiinftigen Generationen dar.
Nachfolgende Generationen sollen einerseits keinen zu starken Einschrankungen un-
terliegen, indem ihnen eine zuklnftige Inanspruchnahme weiterer Freiflachen fir Sied-
lungs- und Verkehrzwecke strikt untersagt wiirde. Andererseits schliel3t die heutige
bauliche Nutzung weiterer Freiflachen andere Nutzungen fiir nachfolgende Zeitrdume
nahezu aus. Kianftigen Generationen kann z. B. ein Nachteil erwachsen, wenn beson-
ders fruchtbare Béden durch das Siedlungsflachenwachstum einer Agrarnutzung ent-
zogen werden. Eine Korrektur dieser Nutzungsentscheidung ist mit enormen Aufwen-
dungen fur Rickbau, Entsiegelung, Renaturierung etc. verbunden, wenn nicht gar un-
maoglich.

Die Minderung des weiteren Siedlungsflachenwachstums und eine nach innen gerich-
tete Entwicklung sind im Hinblick auf den demografischen Wandel von besonderer
Bedeutung. Die Tatsache, eine allerorts alternde und oftmals auch quantitativ abneh-
mende Bevdlkerung vorzufinden, spielt dabei sowohl 6konomisch — flr die privaten
wie fur die kommunalen Haushalte — als auch in sozialer Hinsicht eine Rolle. Die stei-
gende Zahl alterer Blrger bevorzugt kurze Wege. Ful3laufig erreichbare Einkaufsmog-
lichkeiten, medizinische und kulturelle Einrichtungen, Cafés und gut ausgebaute 6ffent-
liche Verkehrsmittel finden sich jedoch meist nur in den Kernbereichen der Stadte und
Gemeinden. Nicht vernachlassigt werden darf, dass auch der demografische Wandel
mittelfristig enorme Wohnungsbestdande freisetzen wird. In vielen Stadtteilen sind
schon heute oftmals mehr als die Halfte aller Hausbesitzer Giber 60 Jahre alt.

Neben der Alterung und dem quantitativen Bevélkerungsrickgang sprechen auch an-
dere gesellschaftliche Entwicklungen dafiir, dass die Nachfrage nach zusatzlichen
Wohn- und Gewerbegebieten ,auf der griinen Wiese” zuriickgeht und diese Gefahr
laufen, ,die Altlasten von morgen” zu werden (Ministerprasident Oettinger 2006). Die
Zahl kinderloser Einwohner steigt, mehr Mutter und Vater sind alleinerziehend, Ar-
beitsmarkt und Unternehmen verlangen gréRere zeitliche und rdumliche Flexibilitat der
Arbeitnehmer, die Umzugsquoten nehmen zu. Mit der Pluralisierung der Lebensstile
geht einher, dass der Wunsch bzw. die Nachfrage nach dem eigenen Haus ,im Gri-
nen” abnimmt. Demgegenlber schatzen die — zumindest anteilig — wachsenden Bevol-
kerungsgruppen (Alte, Kinderlose, Alleinerziehende) Erlebnis- und Versorgungsange-
bote, wie sie vor allem ein stadtisches Umfeld bietet. Auch im Hinblick auf Verande-
rungen in der Wirtschaftsstruktur und Arbeitswelt ist davon auszugehen, dass ein
wachsendes Interesse nach Quartieren, Umfeld und Immobilien besteht, bei denen
sich Wohnen und Arbeiten vereinen lasst. Dies gilt umso mehr, da sich — sowohl durch
den Strukturwandel als auch durch die geplante Umsiedlung einzelner Unternehmen -
die Zahl stérender Gewerbebetriebe in den Innerortslagen deutlich reduziert hat.

Mit einer vorrangig auf den Bestand orientierten oértlichen Entwicklung verbinden sich
auch Aspekte, die der subjektiven Wahrnehmung der Einwohner und Besucher zuzu-
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rechnen sind. Nur im Kern sind die Gemeinden voneinander unterscheidbar, nur im
Innenbereich lasst sich Stadtgeschichte ablesen, nur dort finden sich Strukturen, die
Identitat und Ortsverbundenheit stiften kdnnen. Innenentwicklung steht somit auch in
enger Verbindung zum sozialen Zusammenleben im Ort.

2.2.3 Okonomische Dimensionen

Vermehrt sind in den letzten Jahren die 6konomischen Zusammenhange der weiteren
Flachenexpansion und der nach innen gerichteten Entwicklungen ins Blickfeld von
Politik und Wissenschaft gekommen. Dabei werden sowohl Kommunalfinanzen als
auch indirekte Wirkungen, wie die Kosten flr die privaten Haushalte oder mdégliche
Profite lokaler Unternehmen betrachtet.

Verschiedene Forschungsprojekte haben sich eingehend mit den Kosten auf Seiten
der Gemeinde beschéftigt, die far ErschlieBung neuer Wohn- und Gewerbegebiete
sowie flr Ausbau, Unterhalt und ggf. Ersatz der dazugehérigen Infrastrukturen anfal-
len. Angesichts stark variierender demografischer und wirtschaftlicher Rahmenbedin-
gungen sowie der enormen Bandbreite der einzelnen Handlungserfordernisse lassen
sich zwar nur wenige pauschalierende Aussagen ableiten. Ubereinstimmend kommen
bisherige Untersuchungen jedoch zu dem Schluss, dass die einmaligen und dauerhaf-
ten Aufwendungen hoher ausfallen als die durch — keineswegs immer gegebenen -
Einwohner- und Beschéftigtenzuwéachse ausgeldsten Einnahmesteigerungen. Dabei
wird auch bertcksichtigt, dass sich Kosten fiir NeuerschlieBungen vielfach einfacher
auf Vorhabenstrager oder Kaufer umlegen lassen, als dies bei MalBnahmen der Innen-
entwicklung maéglich ist.

Einer weiteren Ausdehnung der Siedlungsflache steht aus 6konomischer Perspektive
entgegen, dass sich die 6ffentlich zu finanzierenden bzw. zu subventionierenden Leis-
tungen bei kompakten Siedlungsstrukturen effizienter erbringen lassen. Dies ist von
besonderer Bedeutung, da die Kosten flir den Erhalt und Betrieb sozialer und techni-
schen Infrastrukturen im Zuge des demografischen Wandels von immer weniger (ein-
kommensteuerpflichtigen) Einwohnern aufgebracht werden miissen.

Abb. 2-3: Zusammenhang von Siedlungsflachenwachstum und demografischem

Wandel
Sledulungs- und Verkehrs- Ter_1denz > Kosten
flache / Infrastruktur steigend
Einwohner T_endenz > > Zahler
sinkend

Quelle: Siedentop 2007. Abbildung: RVSO.

Auch auf Seiten der privaten Haushalte ergeben sich mit dem Umzug in Neubauten
»-auf der grinen Wiese” hohere finanzielle Belastungen. Angesichts steigender Ener-
giepreise werden sich die Mehrkosten gegeniiber dem Wohnen in der Stadt fir die
Bewaltigung langerer Wegstrecken zum Arbeitsplatz, Ausbildungsstatte, Einkauf etc.
weiter erhdhen. Dies zeigt nicht zuletzt die politische Diskussion um die sog. Pendler-

19



pauschale, die zum Auseinanderfallen von Wohn- und Arbeitsort beigetragen hat. Zu-
dem wird vereinzelt bereits vor einem deutlichen, Demografie- und Nachfrage-
bedingten Wertverlust der Immobilien im suburbanen und landlichen AulRenbereich
gewarnt (vgl. z. B. BMVBS/BBR 2008, S. 32).

Zu den indirekten positiven 6konomischen Wirkungen der Innenentwicklung gehéren
darlber hinaus auch Profite, die bei lokalen Unternehmen, vor allem im Handwerk und
im Einzelhandel anfallen. Der Baden-Wirttembergische Handwerkstag geht davon aus,
dass in einem Neubaugebiet durchschnittlich 30 % der Bauleistungen durch das (loka-
le) Handwerk erbracht werden. Bei einem Neu-, Aus- oder Umbau im Bestand fallen
aufgrund der individuelleren Anforderungen dagegen im Mittel rund 70 % der Bauleis-
tungen dem Handwerk zu. So kénnen durch Innenentwicklung letztlich Arbeitsplatze
am Ort und in der Region gesichert werden.

Der Vorrang der Innenentwicklung tragt ferner zur Sicherung einer verbrauchernahen
Versorgungsstruktur bei und starkt den Einzelhandel in den Ortskernen. Dessen spezi-
fische Standortvorteile kommen nur zur Geltung, wenn es Anwohner gibt, welche die
zentrale Lage und die fuBBlaufige Erreichbarkeit der Angebote auch nutzen (kénnen).
Wer am Stadtrand wohnt und/oder mit dem PKW zur Arbeitsstatte pendelt, wird die
mit dem Auto erreichbaren Angebote vorziehen.

2.2.4 Raumplanerische Perspektive

Unter eine planungsbezogene Begriindung flir die Innenentwicklung fallt zum einen
das mit kompakten Siedlungsstrukturen einhergehende Ziel, eine effiziente Nutzung
vorhandener Flachen zur erreichen. Mit Blick auf kiinftige Planungsentscheidungen gilt
zum anderen jedoch auch: Flachensparen in der Gegenwart bedeutet, Handlungsopti-
onen fur kinftige Generationen offen zu halten. Gerade in Gebieten, deren potenziell
besiedelbare Flache insgesamt stark limitiert ist, stellt diese planerisch-strategische
Dimension der Innenentwicklung ein wichtiges Argument dar.

Neben topografischen Bedingungen ist hierbei — wiederum planungsbezogen — auch
an ausgewiesene Schutzgebiete und andere Beschridnkungen im Aul3enbereich zu
denken. Es ist davon auszugehen, dass geschutzte Bereiche nur in besonderen Aus-
nahmeféllen zurickgenommen werden. Im Gegenzug ist damit zu rechnen, dass Zahl
und Anteil planerisch nicht belegter Flachen (,WeilRe Flachen”) eher abnehmen wer-
den. Damit nimmt auch die GroBe der Fldchen ab, die Giberhaupt noch fiir zukiinftige
Erweiterungen der Siedlungsflachen in Frage kommen. Die Entwicklung des Bestandes
wird vor diesem Hintergrund umso mehr zur zentralen Entwicklungsperspektive.

2.3 Zwischenfazit

Die Zusammenstellung und Auswertung relevanter Gesetze, wichtiger strategischer
Dokumente und politischer Absichtserklarungen zeigt, dass kein Mangel an formulier-
ten Zielen hinsichtlich einer flichensparenden Siedlungsentwicklung besteht. Vielmehr
besteht ein weitgehender Konsens zwischen den verabschiedeten formellen und in-
formellen Zielvorstellungen und den politischen Statements. Da keine grundlegende
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Trendwende zu erwarten ist, kann damit gerechnet werden, dass die Vorgaben zur
Flacheninanspruchnahme zukinftig restriktiver und die Handhabung vorhandener In-
strumente strenger werden.

Uber Recht und Politik hinaus ist festzustellen, dass auch das 6ffentliche Interesse bzw.
das Problembewusstsein fiir die Flacheninanspruchnahme bei den Blirgern gestiegen
ist. Vor allem bei flachenintensiven GroB3projekten der Industrie ist auch die Protestbe-
reitschaft in der Bevélkerung mittlerweile deutlich ausgepragt.

Die vielfach zitierten Schlagworte ,Flachen sparen” und ,Innenentwicklung” beschrei-
ben indes ein ganzes Biindel einhergehender Entwicklungen und Herausforderungen.
In jedem Einzelfall, jeder Gemeinde, jeder Region treten unterschiedliche Aspekte
deutlicher in den Vordergrund: In weiten Teilen des Landlichen Raums sind es die oOrt-
lichen demografischen Entwicklungen, die Triebfeder einer starkeren Orientierung auf
den Bestand sind. Im engeren Verdichtungsraum treten Naturschutz und freiraumbe-
zogene Erholungsfunktionen starker als Beweggriinde fiir das Flachensparen in den
Fokus.

Sowohl den konsistenten Zielsetzungen als auch den unterschiedlichen gegebenen
Beweggriinden zum Trotz bleibt festzuhalten: Die Flacheninanspruchnahme ist bislang
nicht nennenswert vermindert, die Innenentwicklung nicht zu einem Selbstlaufer ge-
worden. Im Rahmen des Projekts ,Flachenmanagement durch innovative Regionalpla-
nung” (Kap. 3) wurden daher wichtige Rahmenbedingungen (Kap. 4) und regionalpla-
nerische Steuerungsansatze (Kap. 5) flir die Siedlungsentwicklung analysiert. Durch
die Flachenerhebung in den Modellgemeinden konnten Hemmnisse identifiziert wer-
den, die der Innenentwicklung entgegenstehen (Kap. 6). Darauf aufbauend wurde an-
schlieBend ein breites Spektrum von Handlungsmaglichkeiten fiir die Innenentwick-
lung erarbeitet, die sog. Aktivierungsstrategien (Kap. 7).
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3. Das Projekt FLAIR: Ziele und Vorgehen

Im Folgenden werden Beteiligte und Ziele des Projekts ,Flachenmanagement durch
innovative Regionalplanung” (FLAIR) sowie dessen Meilensteine und wesentliche Be-
arbeitungsschritte kurz geschildert.

3.1 Forderung im Rahmen von REFINA

Im Rahmen des Programms ,Forschung fur die Nachhaltigkeit” hat das Bundesminis-
terium far Bildung und Forschung (BMBF) Ende 2004 den Foérderschwerpunkt ,For-
schung flir die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und ein nachhaltiges Fla-
chenmanagement” (REFINA) ausgeschrieben. Wesentliches Ziel der FérdermalRnahme
ist die Erarbeitung und Umsetzung von beispielhaften Planungs- bzw. Management-
konzepten fiir die Verminderung der Flacheninanspruchnahme. Dabei wird vor allem
Wert gelegt auf eine fachiibergreifende Zusammenarbeit von Wissenschaft, Unter-
nehmen, Kommunen und Regionen in Form integrierter Verbundprojekte (Bekanntma-
chung des BMBF vom 11.10.2004).

Bundesweit werden im Rahmen des Foérderschwerpunkts REFINA 45 Forschungsvor-
haben mit zusammen rund 20 Mio. Euro unterstiitzt. Die Projektabwicklung erfolgt
Uber den Projekttrager Jilich (PTJ) am Forschungszentrum Jilich. Die projekt- und
fachlbergreifende Programmbegleitung hat das Deutsche Institut fiir Urbanistik (Difu)
zusammen mit dem Biro fir Kommunal- und Regionalplanung aus Aachen libernom-
men.

>> Weitere Informationen zum REFINA-Programm und den geférderten Projekten
sind im Internet unter www.refina-info.de zu finden.

Der Regionalverband Stdlicher Oberrhein, das Institut fir Grundlagen der Planung an
der Universitat Stuttgart und das Planungsbiiro pakora.net — Netzwerk flir Stadt und
Raum, Karlsruhe, haben sich im Februar 2005 mit dem Projekt ,,Flachenmanagement
durch innovative Regionalplanung” (FLAIR) beim Bundesministerium fir Bildung und
Forschung um Férderung beworben. Der Bewilligungsbescheid seitens des BMBF
wurde am 1.10.2006 ausgestellt. Die geférderte Laufzeit des Projekts betrug fiir den
Regionalverband Siidlicher Oberrhein 24 Monate (Projektabschluss 31.10.2008).

3.2 Projektbeteiligte
Akteure im Projekt FLAIR sind einerseits die drei Verbundpartner und andererseits die

zehn Projektgemeinden aus der Region Sudlicher Oberrhein, die zur Mitarbeit im For-
schungsvorhaben gewonnen werden konnten.
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Drei Verbundpartner

Der Regionalverband Stdlicher Oberrhein ist Trager der Regionalplanung und ar-
beitet mit den Kommunen bei Anwendung und Fortschreibung des Regionalplans
sowie im Rahmen verschiedener Entwicklungsprojekte eng zusammen. Dabei ist es
das Interesse des Regionalverbands, umsetzbare Handlungsempfehlungen zu ent-
wickeln und den Stadten und Gemeinden konkrete Unterstlitzung zu bieten.

Das Institut fir Grundlagen der Planung (IGP) an der Fakultat Architektur und
Stadtplanung der Universitat Stuttgart hat sich in zahlreichen Veroffentlichungen,
Forschungsprojekten und kooperativen Planungsprozessen fiir die Weiterentwick-
lung und die Anwendung neuer Methoden und Instrumente in der raumlichen Pla-
nung eingesetzt.

Das Planungsbtiro pakora.net — Netzwerk fiir Stadt und Raum ist eine eingetragene
Partnerschaftsgesellschaft mit Sitz in Karlsruhe. Die Partner bearbeiten gleicher-
malden Forschungsprojekte mit einem hohen Umsetzungsbezug wie frei finanzierte
Vorhaben. Ein Schwerpunkt liegt auf der Anwendung von informellen Planungsver-

fahren.
Zehn Projektgemeinden

Im Vorlauf der Projektbearbeitung wur-

den seitens der Geschéftsstelle des Re-

gionalverbands gezielt zezhn Kommunen

zur Teilnahme und zur Mitarbeit am Pro-

jekt angefragt. In der Gesamtschau soll-

ten die Projektgemeinden ein reprasen-

tatives Abbild der Region Sidlicher O-

berrhein darstellen. Um die Ubertragbar-

keit der Ergebnisse auf andere Stadte

und Gemeinden in der Region zu ge-

wahrleisten, wurden daher bertcksich-

tigt:

¢ GemeindegréRe (Einwohner, Be-
schéftigte),

e demografische Entwicklung (wach-
sende, stagnierende Bevolkerung),

e zentralortliche Funktion,

e Ortliche Pragung (Tourismusstandort,
Gewerbeschwerpunkt u. a.),

e Lage innerhalb der Region (Natur-
raum, Entwicklungsachse, Raumka-
tegorie, Landkreis).

Abb. 3-1: FLAIR-Projektgemeinden

® Oberkirch

Offenburg e

Oberwolfach =

L]
Hausach

» Biederbach

Vogtsburg
.

e Teningen

® Breisach

Loffingen »

» Neuenburg

Abbildung: RVSO.
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Tab. 3-1: Statistische Kennziffern zu den zehn Projektgemeinden

Projekt- Einwohner am Bevdlkerungs- Beschaftigte** Raumkategorie ZentralOrtliche

gemeinde 31.12.2007 vorausrechnung* am 30.6.2007 gemal LEP 2002  Funktion

Biederbach 1.745 n. v. 154 Landlicher Raum keine

Breisach am 14.352 9,0 % 4.072 Randzone um den o entrum

Rhein Verdichtungsraum

Hausach 5.807 0,6 % 2.901 Landlicher Raum 1 €ines

Mittelzentrums

Loffingen 7.886 5,7 % 1.348 Landlicher Raum  Kleinzentrum

Neuenburg 12.000 9,0 % 3.220 Landlicher Raum  Kleinzentrum

am Rhein

Oberkirch 20.062 -0,4 % 6.863 Landlicher Raum Unterzentrum

Oberwolfach 2.749 n. v. 435 Landlicher Raum keine

Offenburg 58.993 0.0 % 34.379 Verdichtungs- Oberzentrum
bereich im LR

Teningen 11.839 2,0 % 4.180 Randzone umden .
Verdichtungsraum

Vogtsburg im 5.641 4,1 % 1.456 Landlicher Raum  Kleinzentrum

Kaiserstuhl

*: 2005 bis 2025 mit Wanderungen, verfiigbar nur fiir Gemeinden gré8er 5.000 Einwohner. **: sozial-
versicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort. Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wtirttemberg.
Berechnungen RVSO.

3.3 Ziele des Forschungsprojekts FLAIR

Ziel des Projekts FLAIR war es, einen Beitrag zur Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme, zur Férderung der Innenentwicklung und zur Mobilisierung vorhandener Bau-
landpotenziale zu leisten. Darliber hinaus sind mit dem Projekt bestimmte methodi-
sche Absichten verbunden. Damit soll sichergestellt werden, dass die gewonnenen
Erkenntnisse Uber die unmittelbar beteiligten Akteure kommuniziert werden und Uber
die Projektlaufzeit hinaus Anwendung und Verwertung finden.

3.3.1 Unterstiitzung fiir die Gemeinden, Intensivierung der Zusammenarbeit

Absicht des Projekts FLAIR war es, den Kommunen mit den veréffentlichten Ergebnis-
sen sowie mit den in den zehn Projektgemeinden vorliegenden Flachenlibersichten
(vgl. Kap. 6) konkrete Unterstlitzung fiir eine flachensparende Entwicklung zu liefern.
Mit den Testplanungen (vgl. Kap. 3.4.4 und 7.2) und den in diesem Rahmen entwickel-
ten Handlungsempfehlungen konnten fiir zwei Modellgemeinden weitergehende Emp-
fehlungen zur Lésung aktueller értlicher Problemstellungen und zur Umsetzung beste-
hender Planungsvorgaben erstellt werden. Dabei wurde die Zielsetzung verfolgt, regi-
onale und kommunale Planungstrager gegenseitig fur ortliche bzw. regionale Prob-
lemstellungen zu sensibilisieren. Als sehr wertvoll hat sich herausgestellt, die Zusam-
menarbeit zwischen regionaler und lokaler Ebene unter den besonderen Rahmenbe-
dingungen eines Forschungsprojekts intensivieren zu kdnnen.
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3.3.2 Erkenntnisse fiir die Arbeit des Regionalverbands, Impulse fiir die
Regionalplan-Fortschreibung

Das Projekt FLAIR war, nicht zuletzt dank der integrierten Bearbeitung in der Ge-
schaftsstelle des Regionalverbands, eng in die laufenden Arbeiten des Regionalver-
bands und die Vorarbeiten fiir die Gesamtfortschreibung des Regionalplans eingebun-
den. Ziel des Projekts war es, Vorschlage zur Weiterentwicklung des regionalplaneri-
schen Instrumentariums zu formulieren sowie Hinweise fir die methodische und in-
strumentelle Ausgestaltung der Planelemente zu gewinnen. Dabei galt es auch, bishe-
rige Planaussagen und das eigene Wirken zu prifen.

Mit dem Projekt ist zudem der Anspruch verbunden, als einer der verantwortlichen
Akteure in der Region Sudlicher Oberrhein — tber die formelle Planung hinaus — zur
Koordination raumwirksamer Aktivitaten beizutragen. Mit der Entwicklung in Richtung
eines regionalen Flachenmanagements soll die Koordinationsfunktion des Regional-
plans verbessert, die Zusammenarbeit mit den Tragern der Bauleitplanung effizienter
gestaltet und die Mobilisierung vorhandener Baulandpotenziale unterstiitzt werden.
Dies beinhaltet nicht zuletzt, die Zusammenarbeit mit den Kommunen zu verbessern
und noch starker beratend und moderierend tatig zu werden. Dies liegt auch im Inte-
resse der Gemeinden, um flexibler auf wechselnde Erfordernisse reagieren zu kénnen.

3.3.3 Artikulation kommunaler und regionaler Problemlagen

Nicht zuletzt war es grundlegende Idee und Absicht des Forschungsprojekts FLAIR,
kommunale und regionale Fragestellungen und Problemlagen darzulegen, zu artikulie-
ren und gegeniber Ubergeordneten Stellen zu vertreten. Dies betrifft rechtliche Rah-
menbedingungen ebenso wie die Ausgestaltung von Foérderprogrammen oder die Ge-
nehmigungspraxis.

3.4 Bearbeitungsschritte

Das Projekt lasst sich grob in drei Arbeitsphasen untergliedern: Aufbauend auf den
drei Erhebungsteilen folgten zwei Testplanungen zur Formulierung der Aktivierungs-
strategien. Daran schlie3t sich eine Phase des Ergebnistransfers an. In allen Bearbei-
tungsschritten wurden Blrgermeister und Verwaltungsmitarbeiter der Projektgemein-
den eingebunden. Vorgehensweise und Zwischenergebnisse wurden zudem mit ex-
ternen Experten riickgekoppelt. Die politischen Gremien des Regionalverbands wur-
den in regelmalBigen Abstanden informiert. Die Vorgehensweise trug dazu bei, dass
sich das Forschungsprojekt FLAIR auch zeitlich gut in Vor- und Grundlagenarbeiten der
Regionalplan-Fortschreibung einpassen liel3.
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Tab. 3-2: Veranstaltungen des Projekts FLAIR

Rick- Gremium Test-
kopplung RVSO planungen
24.11.2006 Workshop mit den Projektgemeinden X

Datum Veranstaltung

10.05.2007 Sachstandsbericht im Planungsausschuss X

26.06.2007 Workshop mit externen Experten X

19.07.2007 Auftakt im Rahmen der Verbandsversammlung X

16.11.2007 Workshop mit den Projektgemeinden X

13.12.2007 Auftaktveranstaltung Testplanung 1 X

24.01.2008 Sachstandsbericht im Planungsausschuss X

25.01.2008 Auftaktveranstaltung Testplanung 2 X

12.03.2008 Abschlussprasentation Testplanung 1 X

17.04.2008 Strategiewerkstatt Testplanung 1 X

25.04.2008 Abschlussprasentation Testplanung 2 X

29.05.2008 Strategiewerkstatt Testplanung 2 X

27.06.2008 Workshop mit den Projektgemeinden X

03.07.2008 Sachstandsbericht im Planungsausschuss X

18.07.2008 Workshop mit externen Experten X

15.10.2008 Abschlussveranstaltung

Quelle: RVSO.

Abb. 3-2: Zeitplan tber den Projektverlauf

- gy N W

Quelle: RVSO.
3.4.1 Analyse raumrelevanter Rahmenbedingungen

Dem Forschungsprojekt FLAIR lag — wissenschaftlich betrachtet — ein neuer Planungs-
ansatz zugrunde. Planung nach der Maxime , Probleme zuerst” bedeutet, sich bewusst
auf einen anfanglichen Verzicht von Methoden, Zielen und Hintergrundwissen bzw.
Theorien einzulassen. Startpunkt der Planung war stattdessen die Erkundung von
Problemen, Konflikten und Herausforderungen mit offenem Ausgang. Dies erleichtert
es, Planungsprobleme strategisch neu zu betrachten und innovativ zu l6sen.
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Bei der Problemerkundung und Erstellung einer Problemibersicht geht es nicht um
das Aufspiren moglichst detailreicher Informationen. Ziel ist es, die Problemsichten
der wichtigen Akteure und die daraus resultierenden raumbedeutsamen Probleme
bzw. Konflikte herauszuarbeiten und in einer Problemiibersicht zusammenzufiihren.
Am Anfang steht deshalb die Recherche in Fachliteratur, politischen Plenar- und Aus-
schussprotokollen, Zeitungen, im Internet etc. Diese Recherche wird durch Expertenin-
terviews erganzt und prazisiert.

Die durchgefliihrte Untersuchung orientierte sich an regional bedeutsamen, politischen
und planerischen Querschnittsthemen. Anerkannte Herausforderungen und Rahmen-
bedingungen - demografischer Wandel, Klimawandel, Globalisierung, nachhaltige
Entwicklung — wurden in ihrer regionalen Auspragung, Intensitat und raumlichen Di-
mension analysiert. Dabei sind alle Themengebiete abgedeckt, in denen die beteiligten
Projektpartner und die hinzugezogenen Experten konflikttrachtige raumrelevante Pro-
zesse gesehen haben. Dies sind: Demografie, Wohnen, Grundversorgung, Gesund-
heitswesen, Bildung, Wirtschaft, Energieversorgung, Land- und Forstwirtschaft, Tou-
rismus, Umwelt, Verkehr, leitungsgebundene technische Infrastruktur sowie die Zeit-
horizonte von Planungen.

>> Wesentliche Ergebnisse der Erhebungen finden sich in Kapitel 4. Weiterfihrende
Erlduterungen des Planungsansatzes ,,Probleme zuerst” sowie die vollstédndige
Zusammenstellung raumrelevanter Prozesse und Konflikte kbnnen den Verdffent-
lichungen des Instituts fir Grundlagen der Planung entnommen werden.

3.4.2 Analyse der regionalen Siedlungsentwicklung und der Wirksamkeit des
regionalplanerischen Instrumentariums

Wahrend sich die vorgenannten Untersuchungen vor allem mit ablaufenden Trends,
Prozessen und Konflikten in der Region befasst, die sich im Raum bzw. auf der Flache
niederschlagen, widmet sich ein weiterer Analyseschritt der (bisherigen und madgli-
chen) Steuerung der Entwicklungen. Der Fokus liegt hierbei auf der Auswertung des
Siedlungsgeschehens und dessen Abgleich mit Vorgaben aus dem Regionalplan der
Region Sidlicher Oberrhein von 1995. Die Analyse orientiert sich an den bereits ein-
gesetzten Planelementen, bspw. der Ausweisung von Siedlungsbereichen und von
Gemeinden mit keiner Gber den Eigenbedarf hinausgehenden Entwicklung.

Dariiber hinaus werden auch neue Instrumente, Planelemente und Handhabungen
behandelt, die andernorts bereits regionalplanerische Praxis sind oder in der politi-
schen bzw. wissenschaftlichen Diskussion gefordert werden. Somit sollen einerseits
Rickschlisse auf Instrumente und Planelemente sowie auf deren Ausgestaltung und
Methodik gezogen werden kénnen. Andererseits soll auch das Spektrum der Hand-
lungsmaoglichkeiten aufgezeigt werden und AnknlGpfungspunkte flir ein Flachenmana-
gement auf regionaler Ebene benannt werden.

>> Zur Steuerungswirkung des Regionalplans und angewandten Steuerungsmdég-
lichkeiten vgl. Kapitel 5.
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3.4.3 Erhebung und Bewertung der Flachenpotenziale in den Projektgemeinden

Alle zehn teilnehmenden Projektgemeinden konnten in besonderem Mal3e von der
vollstdndigen Erfassung und Bewertung der im Innenbereich vorhandenen Baulandpo-
tenziale profitieren.

Das Planungsbiiro pakora.net — Netzwerk flir Stadt und Raum hat als ein von Gemein-
den und Regionalverband unabhangiger Dritter die Innenentwicklungspotenziale und -
konflikte der zehn Projektgemeinden systematisch erhoben. Die grundstiicksscharfe
Erhebung wurde in mehreren Durchgangen ausgefiihrt und erstreckte sich auf Wohn-
und Gewerbeflachen innerhalb der gesamten Gemarkungsflache. Kartiert wurden da-
bei auch jene Flachenpotenziale, bei denen nicht von einer kurzfristigen Verfligbarkeit
auszugehen ist, jedoch berechtigte Hinweise auf ein mittelfristiges Auslaufen der der-
zeitigen Nutzung vorliegen.

Unter Beteiligung der Blrgermeister sowie teilweise auch von Ortschaftsraten und
Fachleuten aus der 6rtlichen Verwaltung wurden die Flachenpotenziale anschlie3end
kategorisiert und bewertet. Es entstanden detaillierte und fortschreibungsféhige Po-
tenziallibersichten. Die Daten wurden so aufbereitet, dass sie vollstandig in die jeweili-
gen EDV- und Geo-Informationssysteme der Gemeinden integriert werden konnten.
Den zehn Projektkommunen konnte damit bereits am Ende der ersten Projektphase
von FLAIR ein konkret nutzbares Instrument und eine strategische Planungsgrundlage
far die Stadtentwicklung zur Verfigung gestellt werden.

Begleitend zu den Flachenerhebungen wurden alle Blirgermeister sowie die Planungs-,
Bau- und/oder Umweltdmter zu spezifischen Problemlagen und kommunalen Entwick-
lungsvorstellungen befragt. Dies diente dazu, eine Querschnittsbetrachtung tber Prob-
lembewusstsein, angewandte Strategien, erkannte Handlungsoptionen sowie vorhan-
dene Restriktionen des kommunalen Handelns zu bekommen.

>> Zu den Ergebnissen der Fldachenerhebung und den daraus gewonnenen Erkennt-
nissen tiber Aktivierungshemmnisse vgl. Kapitel 6.

3.4.4 Testplanungen zur Entwicklung von Aktivierungsstrategien

Zur Zusammenfiihrung der vorhergehenden Analyseschritte und zur Entwicklung von
Aktivierungsstrategien wurden zwei Testplanungen durchgefihrt. Testplanungen ver-
einen Vorgehensweise und Vorteile von stadtebaulichen Wettbewerben und Gutach-
ten. Testplanungsverfahren sind daher besonders gut geeignet fir die Vorbereitung
strategischer Entscheidungen.

Testplanungsverfahren zeichnen sich dadurch aus, dass gleichzeitig eine Bandbreite
von Lésungsanséatzen erzeugt und in mehreren Bearbeitungsdurchlaufen eine Detaillie-
rung ausgewabhlter wichtiger Schwerpunkte erzielt werden kann. Ein solcher Wettbe-
werb der Ideen und die mehrmalige Rickkopplung zwischen Planungsteams und ei-
nem das Testplanungsverfahren begleitenden Expertengremium ermoglichen fast
immer tragfahige Losungen. Zudem stellt das Testplanungsverfahren ein flexibleres
Instrument als Wettbewerb oder Gutachten dar, da auch die Phase der Problemerkun-
dung Bestandteil des Verfahrens ist. Testplanungen eignen sich daher, komplexe
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raumrelevante Probleme zu untersuchen und richtungsweisende Entscheidungen aus-
zuloten und vorzubereiten.

>> Aufgabenstellungen und Beteiligte der beiden durchgefihrten Testplanungen
finden sich in Kapitel 7.2. Weiterfihrende Informationen zur Zielsetzung und An-
wendungsbereichen von Testplanungen lassen sich den Verdffentlichungen des
Instituts fir Grundlagen der Planung entnehmen.

3.4.5 Riickkopplung mit den Projektgemeinden, externen Experten und den
politischen Gremien

Vorgehensweise, Erhebungsergebnisse und die im Rahmen der Testplanungen entwi-
ckelten Strategien und Empfehlungen wurden in verschiedenen Workshops mit Vertre-
tern der Projektgemeinden und externen Experten rlickgekoppelt. Die Gremien des
Regionalverbands Stdlicher Oberrhein wurden fortlaufend unterrichtet.

Zielsetzung der Gesprachsrunden mit den Blirgermeistern der zehn Projektgemeinden
war es, Sichtweisen aus Kommunalpolitik und Verwaltung aufgreifen zu kénnen und
auf diese Weise die ,Bodenhaftung” des Projekts sowie die Ubertragbarkeit und Hand-
habbarkeit der Ergebnisse zu gewahrleisten. Zudem war es Absicht der Werkstatten
mit den Kommunalvertretern, mogliche Umsetzungshemmnisse aufzuzeigen und ge-
gebenenfalls Forderungen abzuleiten, in welcher Form die Kommunen auf Unterst(t-
zung angewiesen sind.

Relevanz und Praxistauglichkeit der Projektergebnisse standen auch im Mittelpunkt der
Workshops, die mit verschiedenen Fachleuten aus Wissenschaft, Verwaltung und Ver-
banden durchgefiihrt wurden. Teilgenommen haben daran unter anderem Fachleute
des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg, des Regierungsprasidiums Freiburg,
des Gemeindetags Baden-Wirttemberg und des Umweltbundesamtes. Im Sinne eines
Erfahrungsaustausches dienten diese Veranstaltungen zugleich dazu, die Positionen
und Erkenntnisse verschiedener Institutionen zur Flacheninanspruchnahme und zum
Flachenmanagement kennen zu lernen und zu erdrtern. Wertvolle Impulse lieferten
dabei besonders die Vertreter aus Frankreich (Direction Régionale de I'Equipement
Alsace) und der Schweiz (Kanton Basel-Landschaft).

Beginnend in der Phase der Vorhabenskonzeption und Beantragung wurde das For-
schungsprojekt FLAIR auch in den politischen Gremien des Regionalverbands prasen-
tiert und beraten. Die drei Projektpartner haben dabei liber den jeweiligen Sachstand
bericht, erste Ergebnisse zur Diskussion gestellt und die weiteren Bearbeitungsschritte
vorgestellt. Dartber hinaus wurden zu ausgewahlten Terminen Birgermeister der be-
teiligten Projektgemeinden als Gastreferenten geladen, um Einschatzungen und Erfah-
rungen zum Forschungsvorhaben FLAIR aus kommunaler Sicht vorzustellen.

3.4.6 Vernetzung mit anderen Projekten

Der Regionalverband Stdlicher Oberrhein steht im fachlichen Austausch mit Gemein-
den und Regionalverbanden. Wahrend der Projektlaufzeit von FLAIR konnten wertvolle
Impulse zudem durch den gegenseitigen Wissenstransfer mit anderen Forschungsvor-
haben und Modellprojekten @hnlicher Zielsetzungen erwachsen. Die gegenseitige Ab-
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stimmung und parallele Bearbeitung lieferte wertvolle Anregungen fiir die Verzahnung
regionaler und kommunaler Planungen, aber auch zur Lésung technischer Probleme
bei der Erhebung der Flachenpotenziale. Neben dem ,Aktionsbiindnis Flachen gewin-
nen”, das federflihrend vom Umweltministerium Baden-Wirttemberg koordiniert wird,
und der projektiibergreifenden Begleitforschung des REFINA-Programms durch das
Deutsche Institut flir Urbanistik (Difu) sind hier insbesondere zwei Projekte zu nennen:
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Das Kooperationsprojekt ,Raum+* ist an der Eidgendssischen Technischen Hoch-
schule Zirich, Institut fir Raum- und Landschaftsentwicklung, und der Universitat
Karlsruhe, Institut flir Stadtebau und Landesplanung, angesiedelt. Im Rahmen des
Projekts wurde eine regionsiibergreifende Ubersicht der Siedlungsflachenpotenzia-
le entwickelt. Beteiligt waren insgesamt sechs Regionen in Baden-Wirttemberg
und der Schweizer Kanton Basel-Landschaft (weitere Informationen im Internet un-
ter www.raum-plus.info).

Das Forschungsvorhaben ,Kommunales Flachenmanagement in der Region”
(komreg) wurde vom Oko-Institut Darmstadt zusammen mit der Stadt Freiburg im
Breisgau und zehn Partnergemeinden aus dem Landkreis Breisgau-Hochschwarz-
wald und dem Landkreis Emmendingen durchgefiihrt. Im Rahmen des Projekts
wurden die Baupotenziale auf Baullcken, untergenutzten Flachen, Brachen und
Althofstellen ermittelt. AuBerdem wurden die Kosten der Innen- und AulRenent-
wicklung modelliert (weitere Informationen unter www.komreg.info).



4. Rahmenbedingungen und Herausforderungen der
Siedlungsentwicklung der Region Siidlicher Oberrhein

Die im Folgenden geschilderte Struktur und Entwicklung in der Region Sidlicher Ober-
rhein dient dazu, wesentliche aktuelle Rahmenbedingungen und Trends der Raument-
wicklung darzulegen. Zugleich sind damit die mal3geblichen Triebkrafte des Flachen-
verbrauchs umrissen. Wesentliche Indikatoren dafir bilden die (bisherige und prog-
nostizierte) Entwicklung der Bevoélkerung, der Beschéftigung, des Wohnungsbestands
bzw. Bautatigkeit und der Flacheninanspruchnahme.

Die gemald dem Planungsansatz ,Probleme zuerst” (Kap. 3.4.1) erstellte umfassendere
Darstellung raumrelevanter Prozesse und Konflikte kann der Ver6ffentlichung des Insti-
tuts fir Grundlagen der Planung entnommen werden. Seitens des Regionalverbands
werden darliber hinaus detaillierte Analysen auf Ebene der zwolf Mittelbereiche er-
stellt.

4.1 Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

Die Region Sidlicher Oberrhein kann insgesamt auf eine &ul3erst positive Bevolke-
rungsentwicklung zuriickblicken: Seit der Volkszahlung 1987 ist die Einwohnerzahl um
fast 20 % gestiegen, in den letzten zehn Jahren (Ende 1997 bis Ende 2007) ist ein
Wachstum von rund 6 % zu verzeichnen. Diese Entwicklung basiert ganz tiberwiegend
auf einem deutlichen Wanderungsplus. Dieses lag zuletzt bei rund 3.000 Personen pro
Jahr. GeburtenlUberschiisse trugen dagegen nur zu einem jahrlichen Einwohnerzu-
wachs von rund 250 Personen bei (Mittelwert 2002-2007, vgl. Abb. 4-1).

Abb. 4-1: Natldrliche und wanderungsbedingte Bevilkerungsentwicklung in der
Region Stdlicher Oberrhein 1987-2007
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wtirttemberg. Berechnungen: RVSO.

Teilrdumlich betrachtet ergibt sich eine sehr unterschiedliche Entwicklung. Besonders
die Randzone um den Verdichtungsraum ist deutlich starker gewachsen als der Ver-
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dichtungsraum Freiburg selbst (vgl. Abb. 4-2; zur Abgrenzung der Raumkategorien
vgl. Abb. 5-1). Markante Unterschiede sind ebenso zwischen der Bevoélkerungsent-
wicklung in der Rheinebene und grofRen Teilen des Schwarzwalds, insb. an der Ostli-
chen Regionsgrenze, zu erkennen (vgl. Abb. 4-4).

Abb. 4-2: Bevilkerungsentwicklung in den Raumkategorien der Region Sddlicher
Oberrhein 1987-2007 (1987 = 100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wotirttemberg. Berechnungen: RVSO.

Gleichzeitig hat sich die Bevolkerungsstruktur in allen Teilrdumen hinsichtlich der An-
teile der einzelnen Altersklassen deutlich verandert. Die Zahl der Einwohner im Alter
Gber 39 Jahre hat im Verlauf der letzten 20 Jahre um Uber 40 % zugenommen, die
Zahl der unter 40-Jahrigen liegt heute dagegen wieder auf dem Niveau von 1987 (vgl.
Abb. 4-3). Das Phanomen eines steigenden Durchschnittsalters — in der Region Sudli-
cher Oberrhein von 39,3 auf 41,7 Jahre in den letzten zehn Jahren — betrifft indes nicht
nur die ansassige Bevodlkerung. Infolge einer steigenden Bereitschaft, (auch) nach dem
Erwerbsleben nochmals umzuziehen, ist auch das Durchschnittsalter der Zuwanderer
deutlich angestiegen.

Abb. 4-3: Bevilkerungsentwicklung in der Region Stdlicher Oberrhein 1987-2007
nach Altersklassen (1987 = 100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wtirttemberg. Berechnungen: RVSO.
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Im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung ist neben der Bevélkerungszahl und der Al-
tersverteilung die Zahl der Haushalte mal3geblich. Diese ist in der Region Sudlicher
Oberrhein seit 1987 um rund 34 % gestiegen. Mit nun etwa 485.000 Haushalten leben
durchschnittlich knapp 2,2 Personen in einem Haushalt zusammen. 1987 waren es
regionsweit noch 2,4 Personen pro Haushalt.

Abb. 4-4: Bevdélkerungsentwicklung Abb. 4-5: Bevilkerungsvorausrechnung*
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*: Mit Wanderungen, verfligbar nur fir Gemeinden gréfBer 5.000 Einwohner. Quelle: Statistisches
Landesamt Baden-W(irttemberg. Abbildung und Berechnungen: RVSO.

4.2 Bevolkerungsvorausrechnung

Mit der vom Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg erstellten Bevdlkerungsvor-
ausrechnung liegen fir die Region vergleichsweise aktuelle Angaben fir die Einwoh-
nerentwicklung im Zeitraum von 2005 bis 2025 vor. Die Vorausrechnung geht von ei-
nem Wanderungsgewinn im Land Baden-Wurttemberg von insgesamt 17.000 Perso-
nen aus. Fur die Region ergibt sich ein wanderungsbedingter Bevélkerungszuwachs
(Zuwanderer und deren zukiinftig in der Region geborenen Kinder) von 2.600 Perso-
nen pro Jahr. Es ist anzuerkennen, dass ein Wanderungsgewinn in dieser Hohe lang-
fristig nicht ausreicht, den zukinftig auftretenden negativen natirlichen Bevélkerungs-
saldo auszugleichen. Der vorausberechnete Bevolkerungsstand wird deshalb etwa ab
2015 leicht abnehmen (vgl. Abb. 4-6).
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Abb. 4-6: Vorausrechnung des Bevilkerungsstands in der Region Sdidlicher Oberrhein
2005-2025 (2005 = 100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wotirttemberg. Berechnungen: RVSO.

Auch hier ergeben sich deutliche teilrdumliche Unterschiede (vgl. Abb. 4-5). Finf der
zwolf Mittelbereiche wird eine insgesamt negative Bevolkerungsentwicklung bis 2025
vorausgesagt. Insgesamt ergibt sich eine Spannbreite von +6,4 % (Mittelbereich Miill-
heim) bis -3,0 % (Mittelbereich Haslach-Hausach-Wolfach).

Wie schon in der Vergangenheit wird die Veranderung der Altersstruktur auch in Zu-
kunft starken Einfluss auf die Siedlungsstruktur, den Wohnungsmarkt und den Fla-
chenbedarf haben. Dabei ist zum einen die Zahl der Einwohner, die einen eigenen
Haushalt grinden werden, entscheidend. Anhand der Altersgruppe der 15- bis 25-
Jahrigen ist erkennbar, dass hier bereits ab Mitte des nachsten Jahrzehnts mit einem
Rickgang zu rechnen ist. Zum anderen ist festzustellen, dass die Zahl der (potenziell)
Bauwilligen, d. h. die Altersgruppe von 25 bis 40 Jahren, noch ldngere Zeit konstant
bei knapp 200.000 Einwohnern bleiben wird (vgl. Abb. 4-7).

Abb. 4-7: Vorausrechnung des Bevidlkerungsstands (mit Wanderungen) in der Region
Sdidlicher Oberrhein 2005-2025 nach Altersklassen (2005 = 100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wotirttemberg. Berechnungen: RVSO.
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4.3 Beschaftigungsentwicklung

Die Uberdurchschnittliche Bevoélkerungsentwicklung der letzten Jahrzehnte in der Re-
gion Sudlicher Oberrhein ist nicht zuletzt Folge der wirtschaftlichen Dynamik. Die lan-
desweite Entwicklung wurde deutlich Gbertroffen (vgl. Abb. 4-8). Die Zahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschéftigten ist seit 1987 um liber 15 % gestiegen und lag Mit-
te 2007 bei knapp 350.000. Insgesamt werden 516.000 Erwerbstatige (2006) in der Re-
gion registriert.

Abb. 4-8: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort
1987-2007 (1987 = 100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wtirttemberg, Bundesagentur fiir Arbeit. Berechnungen: RVSO.

Weder die Zahl der Erwerbstatigen noch die Zahl der Erwerbspersonen (Personen, die
arbeiten kdnnen und arbeiten wollen) lassen sich infolge konjunktureller Schwankun-
gen, Veranderungen bei der Erwerbsbeteiligung, den Ausbildungszeiten u. a. verlass-
lich vorhersagen. Die Berechnungen des Statistischen Landesamtes gehen davon aus,
dass sich die Zahl der Erwerbspersonen in der Region Sudlicher Oberrhein im Zeit-
raum 2005-2025 um 2,8 % erhohen wird. Dies entsprache einem Zuwachs um etwa
15.000 Personen.

4.4 Flacheninanspruchnahme

Die Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke in der Region Sudli-
cher Oberrhein ist in den letzten Jahrzehnten stark angestiegen, auf nunmehr rund
470 km2 (31.12.2007). Der Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache an der Bodenfla-
che insgesamt liegt derzeit bei 11,6 % (1988: 9,9 %). Umgerechnet auf die tagliche
Flacheninanspruchnahme ergibt sich ein Zuwachs der Siedlungs- und Verkehrsflache
von 1,0 ha pro Tag in der Region Siidlicher Oberrhein (1988-2007).

Wahrend auch die Waldflache erkennbare Zuwachse zu verzeichnen hat (durchschnitt-
lich rund 0,5 ha Waldzuwachs téglich) ist die Landwirtschaftsflache in den letzten Jahr-
zehnten stark geschrumpft. Sie nimmt in der Region um etwa 500 ha pro Jahr bzw.
rund 1,5 ha pro Tag ab. Die weiteren Nutzungsarten (bspw. Wasserflachen) haben ge-
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genliber der Siedlungs- und Verkehrsflaiche sowie der Landwirtschafts- und Waldfla-
che nur einen geringen Anteil.

Abb. 4-9: Entwicklung der Siedlungs- und  Abb. 4-10: Entwicklung der Siedlungs-
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wtirttemberg. Abbildung und Berechnungen: RVSO.

Abb. 4-11: Entwicklung von Fldchen ausgewéhlter Nutzungsarten in der Region
Sddlicher Oberrhein 1988-2007 (1988 = 100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wtirttemberg. Berechnungen: RVSO.
Der Zuwachs der Siedlungs- und Verkehrsflache ist vor allem auf Zuwachse bei der

sog. Gebaude- und Freiflache zuriickzufiihren. Diese hat sich in der Region Sudlicher
Oberrhein im Zeitraum 1988-2007 um Uber 4.800 ha vergroRert (+22,9 %, vgl. Abb.
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4-11). Darunter ist der Zuwachs der fir Wohnzwecke genutzten Flachen leicht unter-
durchschnittlich, der fir gewerbliche Zwecke genutzten Flachen tGberdurchschnittlich.
Anzuerkennen ist jedoch auch der zunehmende Anteil der Erholungsflachen, die im
Regelfall nur zu geringen Teilen Uberbaut sind, jedoch vollstdndig in die Berechnung
der Siedlungsflache eingehen. Der Anteil der versiegelten Flachen an der Siedlungs-
und Verkehrsflache kann auf etwa 50 % geschéatzt werden.

Wie die Bevdlkerungsentwicklung, so stellt sich auch die Flacheninanspruchnahme
teilrdumlich sehr differenziert dar. Die jeweiligen Anteile der Siedlungs- und Verkehrs-
flache verteilt sich infolge unterschiedlicher Bodenpreise, Wohndichten und Sied-
lungsstrukturen in den einzelnen Raumkategorien sehr unterschiedlich (vgl. Abb. 4-12).
Deutlich zu erkennen ist, dass die Randzone um den Verdichtungsraum die proportio-
nal gré3ten Flachenzuwéachse zu verzeichnen hatte. Jedoch haben sich die Siedlungs-
flachen auch im Landlichen Raum in den letzten 20 Jahren um mehr als ein Viertel
ausgedehnt (vgl. auch Abb. 4-20 ff.).

Abb. 4-12: Entwicklung der Siedlungsfldche in der Region Stidlicher Oberrhein nach
Raumkategorien 1988-2007 (1988 = 100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wtirttemberg. Berechnungen: RVSO.

4.5 Entwicklung des Wohnungsbestands und der Bautatigkeit

Neben Bevolkerung und Beschéftigung lasst auch die Entwicklung des Wohnungsbe-
standes und der Bautatigkeit wichtige Rahmenbedingungen fiir das Siedlungsgesche-
hen erkennen. Die Zahl der Wohnungen (in Wohngebauden) stieg in der Region Sudli-
cher Oberrhein seit 1987 um 31,6 %, die Zahl der Wohngebaude um 26,3 % (vgl. Abb.
4-13). Zeitgleich legte auch die insgesamt vorhandene Wohnflache deutlich zu, auf
insgesamt 43,5 Mio. m2 bzw. 41,7 m2 pro Einwohner (31.12.2007).

Diese Zuwachse spiegeln sich in den konstant hohen Wohnbaufertigstellungen wider
(Abb. 4-14). Es lasst sich feststellen, dass sich die durchschnittliche Gré3e der neu
fertiggestellten Wohnungen deutlich erhéht hat. War die durchschnittliche Wohnung
Mitte der 1990er Jahre noch rund 85 m2 grof3, so lag die mittlere Wohnungsgrol3e bei
den Baufertigstellungen in der Region zuletzt schon bei rund 110 m2.
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Abb. 4-13: Entwicklung des Wohnungsbestands in der Region Sdiidlicher Oberrhein
1987-2007 (1987 = 100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wotirttemberg. Berechnungen: RVSO.

Abb. 4-14: Wohnbaufertigstellungen in der Region Sddlicher Oberrhein 1987-2007
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wtirttemberg. Berechnungen: RVSO.

Eine ahnliche Entwicklung lasst sich auch anhand der jahrlichen Zuwachsraten von
Wohngebauden erkennen (Abb. 4-15). Seit 1999 nimmt der Bestand an Ein- und Zwei-
familienhdusern stéarker zu als die Wohngebaude mit drei und mehr Wohnungen. Im
Jahr 2007 erhohte sich die Zahl der Wohngebaude in der Region nur mehr um 0,75 %
— der niedrigste bisher gemessene Wert.

Flr die Zukunft wird vom Statistischen Landesamt im Rahmen der Wohnungsbedarfs-
prognose fir die Region Sidlicher Oberrhein ein Bedarf von rund 49.400 Wohnungen
errechnet (Summe 2006-2025). Dieser setzt sich aus einem Wohnungsneubedarf (re-
sultierend aus steigenden Haushaltszahlen) und einem Ersatzbedarf (fiir alle durch Ab-
bruch, Umwidmung oder Zusammenlegung wegfallenden Wohnungen) zusammen.

Der Prognose entsprechend mussten im Zeitraum 2006-2015 rund 2.730 Wohnungen
pro Jahr geschaffen werden. Fir die Jahre nach 2015 wird ein Wohnungsbedarf von
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insgesamt 2.210 Wohnungen pro Jahr errechnet. Wenngleich diese Werte nicht direkt
mit den in Abb. 4-14 dargestellten Baufertigstellungen verglichen werden sollten, so
muss doch erkannt werden, dass der Bedarf fiir zusatzliche Wohnungen in Folge der
demografischen Entwicklung weiter sinken wird.

Abb. 4-15: Jahrliche Zuwachsraten des Wohngebédudebestands in der Region
Sddlicher Oberrhein 1987-2007 in %
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wtirttemberg. Berechnungen: RVSO.

4.6 Ubergreifende Betrachtungen

Far die Siedlungsentwicklung sind vor allem die Zusammenhéange zwischen Bevdlke-
rungs-, Wohnungsbestands- und Siedlungsflachenentwicklung von Bedeutung. Seit
Mitte der 1990er Jahre hat die Zahl der Wohnungen und die Siedlungsflache deutlich
starker zugenommen als die Bevdlkerung (vgl. Abb. 4-16).

Abb. 4-16: Entwicklung der Bevélkerung, der Siedlungsflachen und des Wohnungs-
bestands in der Region Stidlicher Oberrhein 1988-2007 (1988 = 100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wtirttemberg. Berechnungen: RVSO.
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Die jahrlichen Zuwéachse des Wohnungsbestands und der Siedlungsflache lagen nur in
den Jahren um 1990 unterhalb der Bevolkerungszuwachse (vgl. Abb. 4-17). Infolge-
dessen ist die Siedlungsdichte (Einwohner pro km? Siedlungsflache) trotz der positiven
Bevolkerungsentwicklung leicht riicklaufig. Auch die Belegungsdichte (Einwohner pro
Wohnung) ist kontinuierlich gefallen und lag zuletzt (31.12.2007) bei 2,24 Personen pro
Wohnung (Abb. 4-18). Zugleich hat sich die Wohnflache pro Kopf mit unverminderter
Geschwindigkeit erhoht und liegt heute im regionalen Mittel bei 41,7 m2. In einigen
landlichen Gemeinden werden jedoch bereits Werte um 50 m2 pro Person erreicht.

Abb. 4-17: Jéhrliche Zuwachsraten der Bevélkerung, der Siedlungsflachen und des
Wohnungsbestands in der Region Stidlicher Oberrhein 1989-2007 in %
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*: Siedlungsfldache bis 2000 nur alle vier Jahre verdffentlicht. Quelle: Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg. Berechnungen: RVSO.

Abb. 4-18: Entwicklung der Bevélkerungs-, Siedlungs- und Belegungsdichten in der
Region Stidlicher Oberrhein 1988-2007 (1988 = 100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wtirttemberg. Berechnungen: RVSO.

Bei Betrachtung aller 126 Gemeinden der Region lasst sich feststellen, dass sich auf
Basis der amtlichen Liegenschaftsstatistik kein direkter Zusammenhang zwischen der
ortlichen Bevoélkerungsentwicklung und der Entwicklung der Siedlungsflache gegeben
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ist. Auch auf aggregierten Ebenen (Mittelbereiche, Landkreise, Raumkategorien) und
bei Berlicksichtigung der Flachenkategorie ,Gebaude- und Freiflache fir Wohnen” er-
gibt sich, dass der unterschiedlich hohe Zuwachs der Siedlungsflache nicht mit der
jeweiligen Einwohnerentwicklung korrespondiert. Zu erkennen ist zudem, dass fast alle
Stadte und Gemeinden der Region — unabhéngig ihrer Bevolkerungsentwicklung — ei-
nen Siedlungsflachenzuwachs von mehr als 10 % haben (vgl. Abb. 4-19).

Abb. 4-19: Korrelation zwischen der Bevélkerungsentwicklung und der Entwicklung
der Siedlungsfléche in den Gemeinden der Region Siidlicher Oberrhein
7988-2007 in %
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Maximum der Entwicklung der Siedlungsfldche (nicht dargestellt): 300 %. Quelle: Statistisches
Landesamt Baden-Wtirttemberg. Berechnungen: RVSO.

Aufgrund der stark unterschiedlichen Wirtschaftsstruktur und einer Vielzahl von fla-
chenrelevanten Einzelereignissen ist ein solcher Vergleich fiir die Beschéftigtenent-
wicklung nicht adaquat durchzufiihren. Angesichts der deutlichen Zugewinne bei der
Zahl der Arbeitsplatze hat sich das Verhaltnis von Siedlungsflache und Erwerbstatigen
in den letzten 20 Jahren nicht wesentlich verandert. Dies ist vor allem Folge des ge-
stiegen Dienstleistungsanteils.

4.7 Schlussfolgerungen

Auf Grundlage der dargestellten Entwicklungen sowie weiteren Erhebungen raumrele-
vanter Entwicklungen (vgl. IGP 2008) kénnen zahlreiche Schlussfolgerungen gezogen
werden. Diese stellen zentrale Rahmenbedingungen fiir die anschlieBende Auswer-
tung der Siedlungstatigkeit (Kap. 5) und die Entwicklung von Aktivierungsstrategien
(Kap. 7) dar.

e Der demografische Wandel mit den Dimensionen Alterung und Bevdlkerungsriick-
gang verlauft im Vergleich zu anderen Regionen relativ moderat und z. T. zeitver-
setzt. Die wirtschaftliche Entwicklung ist solide. Einschneidende Umbriiche sind
nicht zu erwarten. Infolgedessen gibt es auch keine Hinweise, die darauf schlie3en
lassen, dass die weitere Flacheninanspruchnahme eventuell ,von allein” sinken
wirde.
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Angesichts der ab etwa 2015 nicht weiter wachsenden Bevoélkerung kénnen die
Vorgehensweisen und Planungen der Vergangenheit nicht einfach fortgeschrieben
werden. Eine Angebotspolitik der reinen FlachenerschlieBung wird — hinsichtlich
erwarteter Einwohnerzuwachse oder Gewerbeansiedlungen — nur noch an wenigen
Standorten der Region erfolgversprechend sein.

Differenziert in einzelne Teilrdume zeigen sich die demografischen Entwicklungen
sehr viel deutlicher. Dabei kommt es vielfach zu einem kleinrdumigen Nebeneinan-
der von Wachstum und Schrumpfung. Selbst innerhalb einzelner Gemeinden las-
sen sich wiederum Ortsteile identifizieren, in denen bestimmte Prozesse extremer
ausgepragt sind.

Die sinkende Belegungsdichte und die steigende Pro-Kopf-Wohnflache sind im
Wesentlichen Folgen demografischer Verdnderungen (Eltern verbleiben nach Aus-
zug der Kinder im eigenen Haus, ein Ehepartner verbleibt nach Tod des Ehepart-
ners in der Wohnung u. a.). Dennoch lasst die steigende Wohnungsgr63e bei den
Baufertigstellungen erkennen, dass es durchaus auch den bewussten Wunsch (und
das notwendige Einkommen) zu gréReren Wohnungen und Einfamilienhdusern
gibt.

Infolge des weiterhin steigenden Durchschnittsalters der Bevolkerung und der zu-
nehmenden Anzahl von Gemeinden mit einer negativen naturlichen Bevélkerungs-
entwicklung (mehr Sterbefélle als Geburten) ist vermehrt mit freiwerdenden Woh-
nungen zu rechnen. Eine gréBere Zahl der Stddte und Gemeinden kann somit
Wanderungsgewinne innerhalb der vorhandenen Bausubstanz ,realisieren”.

Sowohl durch die verénderte Altersstruktur der ansassigen Bevolkerung als auch
durch die Zuwanderung von alteren, nicht mehr berufstatigen Blirgern, stellen sich
neue Anforderungen an das Wohnungsangebot, Wohnumfeld, Versorgungsein-
richtungen etc.

Bei kleinrdumiger Betrachtung zeigen der Flachenverbrauch und die Entwicklung
von Bevodlkerung und Beschaftigung — im positiven wie im negativen Sinn — keine
Korrelation. Daraus ergibt sich einerseits eine geringe Prognostizierbarkeit zuktinf-
tiger Flachenbedarfe. Andererseits lasst es aber auch den Umkehrschluss zu, dass
ein Bevolkerungswachstum oftmals ohne weitere Flachenausweisungen maoglich
ist.

In einigen landlichen Teilrdumen ist die wohnortnahe Versorgung mit Waren und
Dienstleistungen des taglichen und kurzfristigen Bedarfs gefahrdet. Dies trifft vor
allem die Innenstadte und Ortskerne kleinerer Gemeinden und Ortsteile. Gleichzei-
tig ist oftmals auch das in den Mittelzentren vorgehaltene hoherwertige Angebot
von den Strukturveranderungen im Einzelhandel betroffen.

Angesichts begrenzter 6ffentlicher Finanzmittel wird die flachendeckende Grund-
versorgung, einschlief3lich Grund- und Hauptschulen, hinsichtlich des quantitativen
und qualitativen Leistungsspektrums an die veranderten Rahmenbedingungen an-
gepasst werden miuissen.



e Die Ausdinnung der Versorgungseinrichtungen im Landlichen Raum erfordert,
dass die Erreichbarkeiten innerhalb der Teilrdume in physischer und virtueller
Form (StralRen, offentlicher Personennahverkehr, Breitbandanschliisse) sicherge-
stellt und verbessert werden.

e Die wirtschaftliche Entwicklung ist angesichts einer zukinftig leicht riicklaufigen
Zahl von Einwohnern im erwerbsfahigen Alter auf hohere Erwerbsquoten, bessere
Ausbildung und — im Wettbewerb mit anderen Regionen — auf die Zuwanderung
von Arbeitskraften angewiesen.

e Die Kooperation in der Trinationalen Europédischen Metropolregion Oberrhein bie-
tet Potenziale flr die wirtschaftliche, soziale und kulturelle Entwicklung aller Teil-
rdume. Die Bedeutung (verbesserter) Erreichbarkeiten innerhalb der Metropolregi-
on und die Anbindung an die nationalen und internationalen Verkehrsdrehscheiben
steigen.

¢ Neben den weiter steigenden Energiekosten werden vorbeugende Malinahmen
und Anpassungen an die Folgen des Klimawandels sowie weitere Mal3nahmen fir
die Reduzierung klimaschadlicher Emissionen Kosten fiir die 6ffentlichen und die
privaten Haushalte verursachen.

Schon diese kurze Zusammenstellung von raumrelevanten Rahmenbedingungen lasst
erkennen, dass sich — neben einer Vielzahl sektoraler Handlungserfordernisse — auch
neue Anforderungen an die Rolle, Aufgaben und instrumentelle Ausgestaltung der
Regionalplanung ergeben haben. Der kommunale und Uberértliche Steuerungsbedarf
ist unvermindert grof3. Die demografischen Entwicklungen, die weitere Flacheninan-
spruchnahme sowie neue Anforderungen an den Wohnungsbestand erzeugen Hand-
lungsbedarf bei den lokalen und regionalen Planungstragern.
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Abb. 4-21: Siedlungsflichen 1966 (ILPO)
Abb. 4-23: Siedlungsflichen 2007 (ATKIS)

Abb. 4-20: Siedlungsflichen 1933 (ILPO)
Abb. 4-22: Siedlungsflichen 1989 (ILPO)
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5. Steuerung der Siedlungsentwicklung

Zielsetzung fiir den Regionalverband ist es, im Rahmen des Forschungsprojekts ,Fla-
chenmanagement durch innovative Regionalplanung” (FLAIR) Rickschliisse auf die
Herleitung, Ausgestaltung und Anwendung regionalplanerischer Instrumente und
Planelemente ziehen zu kénnen. Die Auswertung der Siedlungsentwicklung und der
Steuerungswirkung des Regionalplans der Region Siidlicher Oberrhein von 1995 ist
daher ein wichtiger Beitrag des Projekts FLAIR zur anstehenden Gesamtfortschreibung
des Regionalplans. Die Untersuchungen orientieren sich an den eingesetzten Planele-
menten mit Bezug zur Siedlungsentwicklung, bspw. der Differenzierung in Gemeinden
mit Eigenentwicklung und Siedlungsbereichen.

Darauf aufbauend werden Maoglichkeiten zur Weiterentwicklung des regionalplaneri-
schen Instrumentariums und Ankntpfungspunkte fiir den Aufbau eines Flachenmana-
gements auf regionaler Ebene benannt. Dabei werden exemplarisch auch Planelemen-
te und Ansatze zur Steuerung und Koordination der Flacheninanspruchnahme auf re-
gionaler Ebene erortert, die in anderen Regionen bereits planerische Praxis sind oder
in der politischen bzw. wissenschaftlichen Diskussion gefordert werden. Fir zukiinftige
Plane sind bspw. die gebietsscharfe Ausweisung von Siedlungsschwerpunkten und
die Festlegung von Dichtewerten denkbar. Neben den formellen Festlegungen im Re-
gionalplan werden dabei auch weitere Steuerungsformen betrachtet. Diese setzen im
Wesentlichen auf eine informelle Zusammenarbeit zwischen den verschiedenen Pla-
nungsebenen.

Aus der Rickkopplung mit Beispielen aus anderen Regionen kédnnen und sollen hier
keine unmittelbaren, abschlieBenden Empfehlungen abgeleitet werden, zumal die
Vorgehensweisen nicht immer mit der gangigen Praxis und Rechtslage der Regional-
planung in Baden-Wiirttemberg konform sind. Zielsetzung ist vielmehr, Handlungsop-
tionen und Spektrum regionalplanerischer Praxis aufzuzeigen.

5.1 Einfuhrung

Die Steuerung der Siedlungsentwicklung auf regionaler Ebene erfolgt durch formelle
Planaussagen im Regionalplan und das Zusammenwirken von Regionalverband und
Gemeinden. Beide Vorgehensweisen haben hohe Bedeutung fiir die Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme und die Férderung der Innenentwicklung (vgl. Kap. 2). Der
Ansatz eines Flachenmanagements auf regionaler Ebene greift beide Vorgehenswei-
sen auf und verbindet sie.

5.1.1 Formelle Regionalplanung

Den formellen Steuerungsmaoglichkeiten der Regionalplanung kommt eine Schliissel-
funktion fir die Erreichung einer flaichensparenden Siedlungsentwicklung zu (vgl. BfN
2006, S. 29). Wissenschaft und Politik stimmen dahingehend (iberein, dass die Redu-
zierung der Flacheinanspruchnahme es erfordert, dieses vorhandene Planungsinstru-
mentarium konsequent anzuwenden und bestehende Vollzugsdefizite zu beheben.
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Die einzusetzenden Planelemente zur Steuerung der Siedlungsentwicklung sind im
Raumordnungsgesetz des Bundes (8§ 7 Abs. 2 ff. ROG), im Landesplanungsgesetz (8 11
Abs. 3 ff. LplG), im Landesentwicklungsplan und der ,Verwaltungsvorschrift Gber die
Aufstellung von Regionalpléanen” definiert. Sie zielen einerseits auf eine quantitative
Steuerung der Siedlungsflachen (,Wie viel?”) und haben andererseits eine standort-
lich-réaumliche Dimension (,Wo0?"). Die Festlegungen zur anzustrebenden Siedlungs-
struktur lassen sie sich wie folgt systematisieren:

e Zentrale Orte (Kap. 5.2.1),

e Entwicklungsachsen (Kap. 5.2.2),

e Siedlungsbereiche und Gemeinden mit Eigenentwicklung (Kap. 5.2.3),
e Schwerpunkte fiir die gewerbliche Entwicklung (Kap. 5.2.4),

¢ Ermittlung des Siedlungsflachenbedarfs (Kap. 5.2.5),

e Freiraumschitzende Festlegungen (Kap. 5.2.6).

5.1.2 Zusammenwirken von regionaler und kommunaler Ebene

Neben der formellen Steuerung ,lber den Plan” ist das Zusammenwirken von regiona-
ler und kommunaler Ebene die zweite Saule zur Steuerung der Siedlungsentwicklung.
Uber das im Zuge der Planaufstellung zur Geltung kommenden Gegenstromprinzip
(8 1 Abs. 3 ROG, § 2 Abs. 2 LplG) hinaus ist dabei vorrangig die informelle Zusammen-
arbeit zwischen Gemeinden und Regionalverband und die Umsetzung der Regional-
plane entscheidend:

¢ ,Die Regionalverbande wirken auf die Verwirklichung der Regionalplane hin. Sie
fordern die Zusammenarbeit der fiir die Verwirklichung der mal3geblichen Stellen
und Personen des Privatrechts” (8 15 LplG Baden-Wirttemberg).

e ,Die Regionalverbande wirken im Rahmen ihrer Beratungs-, Moderations- und Ko-
ordinationsfunktion auf die inhaltliche Umsetzung der Regionalpléne hin; sie wir-
ken als Trager der Regionalplanung an den raumbedeutsamen Fachplanungen mit
und geben AnstdRe flir regionale und teilrdumliche Entwicklungsprozesse” (LEP
Baden-Wirttemberg 2002, PS 6.1.2).

Die — im Einzelfall sehr unterschiedliche — Ausformung dieser ,Verwirklichung der Re-
gionalplanung” fihrt dazu, dass sich die Rolle der beteiligten Institutionen verandert
(hat). Gemeinden und Regionalverband fungieren zwar weiterhin als Planungstrager
und Trager offentlicher Belange. Sie Giben jedoch auch weitere Rollen aus und werden
somit anders in den Planungsprozess einbezogen: Die Regionalverbande als Berater,
Vermittler, die Gemeinden ggf. auch als Grundeigentiimer, Betreiber von Infrastruktur-
einrichtungen etc.

Insgesamt wird erwartet, dass im Zusammenspiel der Planungstrager der verschiede-
nen Ebenen noch grol3es Potenzial liegt, die Umsetzung planerischer Vorgaben zu
verbessern, die Innenentwicklung zu férdern und nicht notwendige Flacheninan-
spruchnahme zu reduzieren (vgl. BMVBS/BBR 2006). Dies betrifft sowohl den kontinu-
ierlichen Dialog zwischen den einzelnen Akteuren als auch die intensivere instrumen-
telle Verkntipfung von Regionalplanung und Bauleitplanung.
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Die hohe Bedeutung, die der Verzahnung von regionaler und kommunaler Ebene bei-
gemessen wird, begriindet sich in den verdnderten Rahmenbedingungen (Kap. 4). Sie
lasst sich jedoch auch unmittelbar aus der Zielsetzung ,Férderung der Innenentwick-
lung” ableiten: Die daflir mal3geblichen Flachenpotenziale im Innenbereich (vgl. Kap.
6) unterliegen meist nur einem geringen Einfluss formeller Planungen, da diese vor-
rangig auf die Ausweisung neuer Flachen ausgelegt sind. Hier setzt ein Flachenmana-
gement auf regionaler Ebene an, dessen Grundgedanke es ist, die Grenzen zwischen
der kommunalen und regionalen Planung abzubauen.

5.1.3 Regionales Flachenmanagement

LUnter Flachenmanagement wird allgemein die Kombination von hoheitlichen und
konsensualen Instrumenten zur Realisierung einer ressourcenschonenden und be-
darfsgerechten Bodennutzung verstanden” (Lohr/Wiechmann 2005, S. 317). Grundge-
danke jedes Flachenmanagements ist es, den Siedlungsbestand starker als bisher in
die Flachenplanung einzubeziehen sowie zur Aktivierung innerortlicher Flachenpoten-
ziale und zur Freiraumsicherung beizutragen.

In Anlehnung an Managementprozesse in der Betriebswirtschaftslehre werden fiir ein
regionales Flachenmanagement folgende Phasen bzw. Handlungsansatze genannt
(vgl. Einig 2007, S. 507):

e Erfassung und Bewertung der Baulandreserven und des Baulandpotenzials,

e Abschatzung des zukiinftigen Baulandbedarfs,

¢ Einigung auf verbindliche Ziele und ihre Konkretisierung in Siedlungskonzepten,
¢ Folgenabschatzung regionaler Siedlungspfade,

¢ Instrumente zur Umsetzung flachenpolitischer Ziele,

e Monitoring der baulichen Flachenentwicklung und Zielcontrolling.

Die Rolle der Regionalplanung in einem regionalen Flachenmanagement ist nicht defi-
niert. Gleichwohl lassen die einzelnen Bausteine deutliche Ankniipfungspunkte erken-
nen. Verschiedene, seit langem praktizierte und bewahrte Aufgaben der Regionalpla-
nung, etwa die Aufstellung einer regionalen Siedlungskonzeption, lassen sich darunter
fassen. Ebenso gilt, dass der Regionalplan ein ,Instrument zur Umsetzung flachenpoli-
tischer Ziele” (s. 0.) ist und als integrativer Bestandteil eines regionalen Flachenmana-
gements verstanden werden muss.

Mit dem Aufbau eines regionalen Flachenmanagements sind jedoch auch neue An-
spriche verbunden, die Gber die formelle Regionalplanung hinausgehen:

e Es wird ein Steuerungswillen abseits formeller Plane formuliert. Der Steuerungsan-
spruch erstreckt sich zudem - durch das integrierte Monitoring — deutlicher auch
auf die Phasen zwischen den Fortschreibungsintervallen der formellen Plane.

e Es wird mehr Wert auf qualitative Aspekte gelegt. Neben die flachenfokussierte
Handlungsebene treten Ansitze fiir organisatorische Anderungen und zur Beein-
flussung individueller Verhaltensmuster.
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¢ Die organisatorische Struktur sowie die gegenseitige Information und Beteiligung
aller Akteure findet mehr Aufmerksamkeit. Es werden neue Akteure in den Pla-
nungsprozess einbezogen.

e Planung und Umsetzung werden starker und systematischer miteinander ver-
knupft.

Zusammenfassend ist festzuhalten: Durch den Aufbau eines Flachenmanagements auf
regionaler Ebene weitet sich das planerische Handeln zu einer Koordination raumwirk-
samer Aktivitdten aus. Dieser erweiterte Ansatz rdumlicher Planung wird mit den for-
mulierten Aktivierungsstrategien bewusst aufgegriffen (vgl. Kap. 7).

5.2 Priifung der Planelemente

»Die regionale Siedlungsstruktur [...] ist dahingehend weiterzuentwickeln, dass unter
der Vorgabe eines flachensparenden und schonenden Umgangs mit der Landschaft
der notwendige Bedarf an Flachen flir Wohnungen, Arbeitsstatten, Bildungs-, Versor-
gungs-, Kultur-, Verkehrs- und Verteidigungseinrichtungen befriedigt werden kann”
(Regionalplan Stdlicher Oberrhein 1995, PS 2.0).

Die Priifung eingesetzter Planelemente orientiert sich am Regionalplan Sidlicher Ober-
rhein von 1995 (einschlieRlich Teilfortschreibungen und Anderungen, vgl. Abb. 5-1),
der damit zugleich einen Referenzzeitraum vorgibt. Die einzelnen Planelemente wer-
den hinsichtlich ihrer Bedeutung fir die Steuerung der Siedlungsentwicklung reflek-
tiert und auf eventuelle Steuerungsausfalle untersucht. Dabei wird vorrangig auf statis-
tische Indikatoren fir das Siedlungsgeschehen zurlckgegriffen (Entwicklung von Be-
volkerung, Siedlungsflache u. a.).

Eine Prifung und Bewertung allgemeiner Zielsetzungen des Regionalplans — ,Zersie-
delung vermeiden”, ,schonender Umgang mit der Landschaft” etc. — erfolgt dabei
nicht. Aufgrund der fehlenden Operationalisierung der ,Grundsétze und Ziele fir die
raumliche Ordnung und Entwicklung der Region” kann ihre Umsetzung im realen Sied-
lungsgeschehen nachtraglich kaum evaluiert werden. Die Frage, ob der gegebene Zu-
wachs der Siedlungs- und Verkehrsflache um Gber 3.300 ha in den letzten zehn Jahren
(vgl. Kap. 4.4) noch mit dem Ziel einer flachensparenden Entwicklung konform ist,
kann nur abstrakt beantwortet und politisch bewertet werden. Dennoch bestimmen die
allgemeinen Zielsetzungen, welche die Grundlage flir konkrete Planfestlegungen bil-
den, auch die Prifung der Planelemente.
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Abb. 5-1: Regionalplan Sddlicher Oberrhein 1995 — Strukturkarte mit
Fortschreibungen
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5.2.1 Zentrale Orte

»Die kiinftige Siedlungsentwicklung ist auf die Bereiche verstarkter Siedlungsentwick-
lung in Anlehnung an die Zentralen Orte zu konzentrieren” (Regionalplan Stdlicher
Oberrhein 1995, PS 1.9).

Die Bedeutung der zentralortlichen Gliederung als Grundgertst der Raumstruktur so-
wie als planerisches Konzept fiir die Siedlungsentwicklung und die Reduzierung des
Flachenverbrauchs ist au3erordentlich hoch. Die Ausweisung Zentraler Orte dient der
.Sicherstellung einer angemessenen und wohnortnahen Versorgung mit Waren,
Dienstleistungen und Arbeitsmadglichkeiten, zur Sicherung der Tragfahigkeit infrastruk-
tureller Einrichtungen sowie zur Verhinderung einer ungeordneten Zersiedlung der
freien Landschaft” (LEP Baden-Wirttemberg 2002, Begriindung zu PS 1.3). Vor dem
Hintergrund der demografischen Entwicklung, der Privatisierung 6ffentlicher Leistun-
gen, steigenden Energiepreisen etc. erfdhrt das Zentrale-Orte-Konzept neue Aufmerk-
samkeit.

Der Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg und der Regionalplan benennen fiir
die Region Sidlicher Oberrhein zwei Oberzentren, 13 Stadte und Gemeinden mittel-
zentraler Stufe (einschlie3lich eines Doppelzentrums und eines Dreifachzentrums), 13
Stadte und Gemeinden unterzentraler Stufe (einschlieBlich dreier Doppelzentren) so-
wie 19 Kleinzentren. 79 der 126 Gemeinden sind kein Zentraler Ort.

Anhand der Bevdlkerungsentwicklung der letzten zehn Jahre wird erkennbar, dass die
Dynamik der Ober-, Mittel-, Unter- und Kleinzentren in der Region Stdlicher Oberrhein
nicht von den Zu- und Abnahmen der nicht-zentralen Orte abweicht.

Abb. 5-2: Bevilkerungsentwicklung in den Gemeinden der Region Stidlicher
Oberrhein 1997-2007 in %
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W Region Sdlicher Oberrhein

20 Zentraler Ort (alle Stufen)

kein Zentraler Ort
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Maximum: 25,4 %. Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(irttemberg. Berechnungen: RVSO.

Auch die Entwicklung des Wohnungsbestands in den 126 Gemeinden lasst keine Ori-
entierung am Zentral6rtlichen System erkennen. Oberhalb des regionsweiten Zuwach-
ses liegen insgesamt 76 Stadte und Gemeinden. 54 davon sind kein Zentraler Ort.
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Abb. 5-3: Entwicklung des Wohnungsbestands in den Gemeinden der Region
Sddlicher Oberrhein 1996-2006 in %
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Maximum (nicht dargestellt): 45 %. Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(irttemberg.
Berechnungen: RVSO.

Die Umsetzung der landes- und regionalplanerische Intention, die Siedlungsentwick-
lung in den Zentralen Orten zu konzentrieren, spiegelt sich weder in der Entwicklung
der Beschaftigung (Abb. 5-4) noch der Siedlungsflache (Abb. 5-5) wider. Zuwachse
und Rickgange verteilen sich wiederum nach anderen Mustern.

Abb. 5-4: Beschéftigungsentwicklung in den Gemeinden der Region Sddlicher
Oberrhein 1997-2007 in %
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W Region Sdlicher Oberrhein

60 Zentraler Ort (alle Stufen)
kein Zentraler Ort

40
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Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort. Maximum (nicht dargestellt): 457 %.
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wtirttemberg. Berechnungen: RVSO.
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Abb. 5-5: Entwicklung der Siedlungsfldche in den Gemeinden der Region Sdidlicher
Oberrhein 1996-2006 in %
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kein Zentraler Ort
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Maximum (nicht dargestellt): 139 %. Minimum: -20,3 %. Quelle: Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg. Berechnungen: RVSO.

Versucht man, die Ergebnisse fiir die einzelnen Gemeinden in eine regionsweite Be-
trachtung zu Uberfihren, muss auf die Mittelwerte der jeweiligen Kategorie zurlckge-
griffen werden. In einer summierten Betrachtung wiirden die Werte einzelner Stadte
und Gemeinden, insbesondere der Stadt Freiburg im Breisgau, zu stark auf die Ge-
samtentwicklung durchschlagen. Wie Tab. 5-1 anhand der durchschnittlichen Entwick-
lung der Gemeinden zeigt, weist lediglich die Beschaftigung gréRRere Entwicklungsun-
terschiede zwischen Zentralen Orten und den weiteren Gemeinden auf. Die Werte flr
die Gemeinde Eschbach/Interkommunaler Gewerbepark Breisgau bleiben bei allen
Indikatoren als statistischer Ausreil3er unberiicksichtigt.

Tab. 5-1:  Durchschnittliche Entwicklung der Gemeinden in der Region Sddlicher
Oberrhein

Durchschnitt aller Durchschnitt aller Durchschnitt

Zentralen Orte nicht-zentralen Orte aller Gemeinden
?g;}dl_;g:)u;gsentwicklum 5,0 % 46 % 47 %
EZ;‘;‘;‘SZ’S“;‘S Q%fzgggh”“"gs' 12,2 % 146 % 13,7 %
?g;g?ﬁéﬂgungsentwicklung 8.8 % 45 % 6.1 %
Entwicklung der Siedlungs- 121 % 12.3 % 12.3 %

flache 1996-2006

Ohne Gemeinde Eschbach/Interkommunaler Gewerbepark Breisgau. Quelle: Statistisches Landesamt
Baden-Wiirttemberg. Berechnungen: RVSO.

Die weitgehende Gleichverteilung zwischen Zentralen Orten und den weiteren Ge-
meinden entspricht nicht dem raumordnerischen Ziel, die Siedlungsentwicklung ,in
Anlehnung an die Zentralen Orte zu konzentrieren” (Regionalplan Stidlicher Oberrhein
1995, PS 1.9). Gleichwohl kénnen die groReren Beschaftigungszuwachse in den Zent-
ralen Orte ein Anhaltspunkt daflir sein, dass sich die — im Rahmen dieser Untersu-

52



chung nicht flachendeckend erhobene - Infrastrukturausstattung eher zugunsten der
Zentralen Orte entwickelt hat.

Gemal dem Landesentwicklungsplan ist unterhalb eines Bevolkerungspotenzials von
35.000 Einwohnern im Verflechtungsbereich eines Mittelzentrums, von einer Gefahr-
dung der Tragféhigkeit auszugehen (LEP Baden-Wirttemberg, Begrindung zu PS
2.5.9). In der Region Suidlicher Oberrhein unterschreitet ein Mittelbereich den genann-
ten Wert, drei weitere liegen nur knapp dartiber. Nahbereiche der Unter- und Klein-
zentren, welche im Regionalplan von 1995 nicht festgelegt wurden, sollen gemal dem
Landesentwicklungsplan im Regelfall mindestens 10.000 Einwohner (Unterzentrum)
bzw. 8.000 Einwohner (Kleinzentrum) umfassen. Orientiert an den Nahbereichs-
Abgrenzungen des Regionalplans von 1980 ist festzustellen, dass acht Nahbereiche
weniger als 8.000, sieben weitere weniger als 10.000 Einwohner aufweisen.

5.2.2 Entwicklungsachsen

Entsprechend des punktaxialen Raummodells ist die Siedlungsentwicklung am Netz
der Zentralen Orte (Kap. 5.2.1) und den Entwicklungsachsen auszurichten (vgl. LEP
Baden-Wirttemberg 2002, PS 1.3). Im Regionalplan Stdlicher Oberrhein sind diese um
regionale Entwicklungsachsen erganzt und rdumlich ausgeformt. Insgesamt 64 Ge-
meinden liegen (mit ihrem Hauptort) innerhalb der Entwicklungsachsen.

Die Bevolkerung der Gemeinden, die an bzw. innerhalb einer Entwicklungsachse lie-
gen, hat sich im Zeitraum 1997-2007 durchschnittlich um 5,5 % erhoht. Fir die Stadte
und Gemeinden auf3erhalb der Entwicklungsachsen liegt der entsprechende Durch-
schnittswert rund 1,5 Prozentpunkte niedriger. Die Entwicklung der Siedlungsflache
zeigt indes keine nennenswerten Unterschiede zwischen Gemeinden innerhalb und
Gemeinden aul3erhalb der Entwicklungsachsen (vgl. Tab. 5-2).

Abb. 5-6: Bevilkerungsentwicklung in den Gemeinden der Region Siidlicher
Oberrhein 1997-2007 in %
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Maximum: 25,4 %. Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(irttemberg. Berechnungen: RVSO.
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Abb. 5-7: Entwicklung der Siedlungsfldche in den Gemeinden der Region Siidlicher
Oberrhein 1996-2006 in %
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Maximum (nicht dargestellt): 139 %. Minimum: -20,3 %. Quelle: Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg. Berechnungen: RVSO.

Tab. 5-2: Durchschnittliche Entwicklung der Gemeinden der Region Sidlicher

Oberrhein
Durchschnitt aller Ge- Durchschnitt aller Ge- .
. . . . . Durchschnitt aller
meinden innerhalb einer meinden aulRerhalb einer .
. . Gemeinden

Entwicklungsachse Entwicklungsachse
Bevolkerungsentwicklung o o o
1997-2007 5,5 % 39 % 4,7 %
Entwicklung der Siedlungs- 124 % 121 % 12.3 %

flache 1996-2006

Ohne Gemeinde Eschbach/Interkommunaler Gewerbepark Breisgau. Quelle: Statistisches Landesamt
Baden-Wiirttemberg. Berechnungen: RVSO.

5.2.3 Siedlungsbereiche und Gemeinden mit Eigenentwicklung

Die Differenzierung zwischen den Gemeinden mit Siedlungsbereichen und den ,Ge-
meinden mit keiner Gber den Eigenbedarf hinausgehenden Entwicklung (Eigenentwick-
lung)” gehort zu den Planelementen auf regionaler Ebene, die unmittelbar auf die Sied-
lungsentwicklung Bezug nehmen.

¢ ,In den Siedlungsbereichen [...] soll [...] vorrangig die Zunahme der Bevélkerung
aus Wanderungen, die Vermehrung und Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes,
die Erweiterung und Verbesserung des Angebotes an o6ffentlichen und privaten
Dienstleistungen und Versorgungseinrichtungen stattfinden” (Regionalplan Sudli-
cher Oberrhein 1995, PS 2.3.1).

e ,Zur Eigenentwicklung einer Gemeinde gehort die Schaffung von Wohnraum und
Arbeitsplatzen fir den Bedarf aus der nattirlichen Bevdlkerungsentwicklung und fir
den inneren Bedarf” (LEP Baden-Wirttemberg 2002, PS 3.1.5).

Den Festsetzungen wird allgemein eine hohe Bedeutung fiir die Minderung der Fla-
cheninanspruchnahme sowie flir die Sicherung und Entwicklung einer polyzentrischen
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Raumstruktur attestiert. Zudem sollen Zuwanderungsstréme damit an die nach regio-
nalplanerischen Kriterien ermittelten Standorte gelenkt werden, wodurch eine Ab-
stimmung mit der Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur gewahrleistet werden kann.
Angesichts der demografischen und 6konomischen Verédnderungen (vgl. Kap. 4) wird
die getroffene Ausweisung von Eigenentwickler-Gemeinden und Siedlungsbereichen
weiter an Bedeutung gewinnen.

Diese siedlungsbezogenen Festlegungen sind eine wesentliche Stellschraube, um der
Schaffung eines regionsweiten Uberangebots an Flachen entgegenzuwirken. Indem
die jeweilige Kategorie mit bestimmten Bedarfswerten gekoppelt wird, dienen die Fest-
legungen ,nur Eigenentwicklung” und ,Siedlungsbereich” als Bemessungsgrundlage
fir die Bauflachenausweisung. Ermittlung und Festlegung des Siedlungsflachenbe-
darfs werden in einem eigenstandigen Kapitel behandelt (s. Kap. 5.2.5).

Als Eigenentwickler sind im Regionalplan Sidlicher Oberrhein von 1995 jeweils Ge-
meinden als Ganzes klassifiziert. Siedlungsbereiche beziehen sich dagegen teilweise
nur auf einzelne Ortsteile innerhalb einer Gemeinde (,Ort als Siedlungsbereich”). Eine
flachenscharfe Verortung erfolgt nicht. Die Festlegung zieht fiir die einzelne Gemeinde
insofern vorwiegend eine quantitative Einschrankung nach sich.

Die Prifung der Steuerungswirkung dieser Planelemente kann im Wesentlichen durch
eine Gegeniiberstellung der Entwicklung in den 67 Gemeinden mit keiner tber die Ei-
genentwicklung hinausgehenden Siedlungstatigkeit und den 59 Gemeinden mit einem
oder mehreren Siedlungsbereichen erfolgen. Eine Betrachtung auf Ebene der einzel-
nen Ortsteile wird aufgrund der unzureichenden Datenverfligbarkeit nicht durchge-
fahrt.

Abb. 5-8: Bevilkerungsentwicklung in den Gemeinden der Region Stidlicher
Oberrhein 1997-2007 in %
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Maximum: 25,4 %. Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wtirttemberg. Berechnungen: RVSO.
Betrachtet man die Entwicklung in jeder der 126 Gemeinden einzeln, so lasst sich er-
kennen, dass die Differenzierung in Siedlungsbereiche und Gemeinden mit Eigenent-

wicklung nicht immer im gewiinschten Mal3e Wirkung zeigt. 13 der 20 Gemeinden mit
den hochsten Bevolkerungszuwachsen sind Eigenentwickler-Gemeinden. Umgekehrt
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gilt, dass von den 18 Kommunen mit einer negativen Bevdlkerungsentwicklung acht
Gemeinden mit Siedlungsbereich/en ausgestattet sind (vgl. Abb. 5-8).

Differenziert in die wanderungsbedingte und die natirliche Bevoélkerungsentwicklung
ergibt sich ein leicht abweichendes Bild (Abb. 5-9). Uberdurchschnittliche wande-
rungsbedingte Zuwachse verzeichnen vor allem Stadte und Gemeinden mit Sied-
lungsbereichen. Negative Wanderungsbilanzen treten iberwiegend in Gemeinden mit
Eigenentwicklung auf. Bei der natlrlichen Bevdlkerungsentwicklung (Geburten abzgl.
Sterbefalle pro 1.000 Einwohner) ergibt sich ein umgekehrtes Bild. Die Gemeinden mit
Eigenentwicklung weisen bislang deutlich 6fter Geburtenliberschiisse auf als die Ge-
meinden mit Siedlungsbereichen (vgl. Abb. 5-10).

Abb. 5-9: Wanderungssaldo in den Gemeinden der Region Sddlicher Oberrhein
1997-2007 pro 1.000 Einwohner
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wotirttemberg. Berechnungen: RVSO.

Abb. 5-10: Natdirliche Bevélkerungsentwicklung in den Gemeinden der Region
Sddlicher Oberrhein 1997-2007 pro 1.000 Einwohner
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80 W Region Sidlicher Oberrhein
Gemeinden mit Siedlungsbereich/en
Gemeinden mit Eigenentwicklung

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wtirttemberg. Berechnungen: RVSO.
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Aus der vergleichenden Betrachtung der Entwicklung des Wohnungsbestandes geht
hervor, dass sich die Zunahmen der Gemeinden mit Siedlungsbereichen eher im unte-
ren und mittleren Drittel aller 126 Kommunen der Region Sidlicher Oberrhein ballen.
Bei den Gemeinden mit einem Zuwachs des Wohnungsbestandes oberhalb von 15 %
ist dagegen nur jede dritte als Siedlungsbereich klassifiziert (vgl. Abb. 5-11).

Abb. 5-11: Entwicklung des Wohnungsbestands in den Gemeinden der Region
Sddlicher Oberrhein 1996-2006 in %

35
W Region Sidlicher Oberrhein

30 Gemeinden mit Siedlungsbereich/en

25 Gemeinden mit Eigenentwicklung
20
15
10

5

0

Maximum (nicht dargestellt): 45,4 %. Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(irttemberyg.
Berechnungen: RVSO.

Hinsichtlich der Flacheninanspruchnahme, auf die durch regionalplanerische Festle-
gungen unmittelbarer Einfluss genommen werden kann, lasst sich ein ahnliches Mus-
ter erkennen. Von den 34 Kommunen mit einem Siedlungsflachenwachstum Gber
15 % sind 22 als Gemeinden eingestuft, ,in denen keine Uber die Eigenentwicklung
hinausgehende Siedlungstatigkeit stattfinden soll” (vgl. Abb. 5-12).

Abb. 5-12: Entwicklung der Siedlungsfldche in den Gemeinden der Region Sdidlicher
Oberrhein 1996-2006 in %
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Maximum (nicht dargestellt): 139 %. Minimum: -20,3 %. Quelle: Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg. Berechnungen: RVSO.
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Wie schon in Kapitel 5.2.1 wird auch hier fir die regionsweite Betrachtung der Katego-
rien ,Eigenentwickler-Gemeinde” und ,Gemeinde mit Siedlungsbereich/en” auf die
Mittelwerte der jeweiligen Kategorie zurlickgegriffen. Die statistischen Extremwerte,
die sich fir die Gemeinde Eschbach (Interkommunaler Gewerbepark Breisgau) erge-
ben, bleiben dabei wiederum unbertcksichtigt.

Anhand der Bevdlkerungsentwicklung lasst sich kein Unterschied zwischen Gemein-
den mit Eigenentwicklung und den Gemeinden mit Siedlungsbereichen ausmachen.
Wanderungsbedingte Zuwachse sind — wie beabsichtigt — deutlicher bei den Gemein-
den mit Siedlungsbereichen zu verzeichnen (Tab. 5-3). Die vergleichsweise hohen Ge-
burtentiberschiisse bei den Eigenentwickler-Gemeinden gleichen die geringeren Zu-
wanderungsraten aus. Die prozentuale Zunahme des Wohnungsbestands bleibt in
Gemeinden, in denen Siedlungsbereiche ausgewiesen sind, vergleichsweise klar hin-
ter den Zuwaéachsen in den Eigenentwickler-Gemeinden zurlick. Ebenso hat die Sied-
lungsflache bei den Gemeinden mit Eigenentwicklung im Durchschnitt starker zuge-
nommen als bei den Kommunen mit einem oder mehreren ausgewiesenen Sied-
lungsbereich/en.

Tab. 5-3: Durchschnittliche Entwicklung der Gemeinden der Region Sddlicher

Oberrhein
Durch'schnltt a}IIer Durch'schnltt a}IIer Durchschnitt aller
Gemeinden mit Gemeinden mit Gemeinden
Siedlungsbereich/en  Eigenentwicklung
Bevolkerungsentwicklung o o o
1997-2007 4,7 % 4,8 % 4,7 %
Wanderungssaldo pro 1.000
34
Einwohner 1997-2007 45 25
Natarlicher Saldo pro 1.000
19
Einwohner 1997-2007 6 29
Entwicklung des Wohnungs- o o o
bestands 1996-2006 124 % 148 % 13,7 %
Entwicklung der Siedlungs- 117 % 12.8 % 12.3 %

flache 1996-2006

Ohne Gemeinde Eschbach/Interkommunaler Gewerbepark Breisgau. Quelle: Statistisches Landesamt
Baden-Wiirttemberg. Berechnungen: RVSO.

Wie Abb. 5-13 anhand der jahrlichen Bevolkerungsveranderungen (wiederum auf
Grundlage der Mittelwerte der jeweiligen Kategorie) zeigt, ist die beschriebene Ent-
wicklung nur eine Momentaufnahme. Betrachtet man die Gemeindekategorien im zeit-
lichen Verlauf, wird deutlich, dass die Bevolkerungszuwéachse in den regionalplane-
risch bevorzugten Standorten 2006 und 2007 deutlich tiber denen der Eigenentwickler-
Gemeinden liegen.

Dies ist vor allem eine Folge der demografischen Entwicklung. In den Eigenentwickler-
Gemeinden kénnen die in den letzten Jahren regionsweit vermehrt auftretenden Ster-
beliberschiisse aufgrund der niedrigen Zuwanderungsraten nicht mehr kompensiert
werden. Der Durchschnitt aller Eigenentwickler-Gemeinden fallt daher 2007 erstmals
ins Negative (vgl. Abb. 5-13). Jedoch verkleinern sich die durchschnittlichen Bevolke-
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rungszuwachse seit Anfang des Jahrhunderts auch in den Gemeinden mit Siedlungs-
bereichen kontinuierlich.

Abb. 5-13: Durchschnittliche jéhrliche Bevélkerungsentwicklung der Gemeinden in der
Region Sddlicher Oberrhein 1997-2007 in %
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Ohne Gemeinde Eschbach/Interkommunaler Gewerbepark Breisgau. Quelle: Statistisches Landesamt
Baden-Wiirttemberg. Berechnungen: RVSO.

5.2.4 Schwerpunkte fiir Industrie und Dienstleistung

Der Regionalplan von 1995 weist insgesamt 74 Gemeinden gewerbliche Entwick-
lungsmaoglichkeiten zu, die tber die Eigenentwicklung (,lokale Erweiterung bestehen-
der, i.d. R. ortsansassiger Betriebe geringeren Umfangs”) hinausgehen. Es werden
drei GroRenklassen unterschieden (vgl. Regionalplan Sidlicher Oberrhein 1995,
PS 2.6.2):

¢ Industrie- und Gewerbevorsorgezone von regionaler Bedeutung,

e gewerbliche und eingeschrankte industrielle Entwicklungsméglichkeiten (bis zu ca.
30 ha),

e gewerbliche Entwicklungsmadglichkeiten kleineren Umfangs (bis zu ca. 10 ha).

Mit der Festlegung industrieller und gewerblicher Entwicklungsmaéglichkeiten verbin-
det sich die Zielsetzung, zur Stlitzung des regionalen Arbeitsplatzangebotes bzw. zur
Verbesserung der lokalen und nahbereichsbezogenen Arbeitsplatzstruktur beizutragen.
Dem Planziel entsprechend kann zur Prifung der Steuerungswirksamkeit dieses Plan-
elements die Beschéftigungsentwicklung (sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort) herangezogen werden.

Die prozentualen Zu- und Abnahmen der Beschaéftigten lassen eine relative Gleichver-
teilung zwischen Gemeinden mit und Gemeinden ohne ausgewiesene gewerbliche
Entwicklungsmaoglichkeiten erkennen (Abb. 5-14). Auch eine - hier nicht dargestellte —
Betrachtung in absoluten Zahlen zeigt, dass sich Beschéaftigungszunahmen als auch
Beschaftigungsrickgénge Gber beide Kategorien verteilen.
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Abb. 5-14: Beschéftigungsentwicklung in den Gemeinden der Region Sidlicher
Oberrhein 1997-2007 in %

80
W Region Sidlicher Oberrhein

60 Gemeinden mit Schwerpunkt/en fiir Industrie und Dienstleistungen*
Gemeinden mit gewerblicher Eigenentwicklung

40

20

*: EinschlieB8lich Gemeinde Rust/Schwerpunkt fiir Freizeit und Tourismus. Maximum (nicht dargestellt):
457 %. Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(irttemberg. Berechnungen: RVSO.

Bezogen auf den Anspruch, die weitere Flacheninanspruchnahme zu mindern, kann
aus dem Abgleich mit statistischen Kennziffern keine Lenkungswirkung dieses Plan-
elements abgeleitet werden. Auch Gemeinden, die auf gewerbliche Eigenentwicklung
beschrankt sind, weisen teilweise enorme Siedlungsflachezuwéachse auf (Abb. 5-15).

Abb. 5-15: Entwicklung der Siedlungsfldche in den Gemeinden der Region Sdidlicher
Oberrhein 1996-2006 in %
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*: EinschlieB8lich Gemeinde Rust/Schwerpunkt fiir Freizeit und Tourismus. Maximum (nicht dargestellt):
139 %. Minimum: -20,3 %. Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(irttemberg. Berechnungen: RVSO.

Fir eine gemeindelbergreifende Betrachtung wird wie schon im vorigen Kapitel auf
die Mittelwerte aller Gemeinden (mit Ausnahme der Gemeinde Eschbach/Interkommu-
naler Gewerbepark Breisgau) zurlickgegriffen. Danach verzeichnen Gemeinden, die als
Industrie- und/oder Gewerbeschwerpunkt ausgewiesen sind, einen im Durchschnitt
mehr als dreimal so hohen prozentualen Beschaftigungszuwachs wie die Kommunen,
denen gewerbliche Entwicklungsmaoglichkeiten nur fir den Eigenbedarf zur Verfligung
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stehen. Dieser Unterschied spiegelt sich im Wachstum der Siedlungsflache nicht wider
(vgl. Tab. 5-4).

Tab. 5-4: Durchschnittliche Entwicklung in den Gemeinden der Region Siidlicher
Oberrhein

Durchschnitt aller Gemeinden  Durchschnitt aller Ge-

Durchschnitt
mit Schwerpunkt/en fir Ge- meinden mit gewerb- urchschnitt aller

werbe und Dienstleistungen*  licher Eigenentwicklung S
Beschaftigungsentwicklung o R :
1997-2007 8,7 % 24 % 6,1 %
Entwicklung der Siedlungs- 18 % 13.0 % 123 %

flache 1996-2006

Ohne Gemeinde Eschbach/Interkommunaler Gewerbepark Breisgau. *: Einschliel8lich Gemeinde Rust/
Schwerpunkt fiir Freizeit und Tourismus. Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(irttemberg.
Berechnungen: RVSO.

5.2.5 Festlegungen zum Flachenbedarf

Wie Kapitel 5.2.3 beschrieben, hat die regionalplanerischer Differenzierung der Ge-
meinden - in sog. Eigenentwickler-Gemeinden und Gemeinden, denen zusétzliche
Spielrdume fiir ein zuwanderungsbedingtes Bevolkerungswachstum bzw. zusatzliche
gewerbliche Entwicklungsmoglichkeiten eingerdumt werden — hohe Bedeutung fir die
Lenkung der Siedlungsentwicklung. Diese Ausweisungen entfalten erst Wirkung, wenn
damit Festsetzungen zum Flachenbedarf verbunden sind. Die Abschatzung und Prog-
nose des Baulandbedarfs ist eine der zentralen Fragestellungen (und haufiger Rei-
bungspunkt) bei der Aufstellung von Flachennutzungspléanen und erfolgt in enger Ab-
stimmung mit den Genehmigungsbehdrden.

Die Bedarfsermittlung zahlt auch unter dem Blickwinkel eines regionalen Flachenma-
nagements zu den zentralen Handlungsanséatzen (vgl. Kap. 5.1.3). Im Rahmen voraus-
gegangener Projekte wird bestatigt, dass ,der Qualifizierung und Aktualisierung von
Flachenbedarfsprognosen [...] fir den Bereich des Wohnbauflaichenbedarfs eine
Schlisselfunktion” flr eine ressourcenschonende Entwicklung zukommt (BMVBS/BBR
2007, S. 39).

Im Regionalplan der Region Sudlicher Oberrhein von 1995 sind ,Orientierungswerte
far die zuklinftige Bevélkerungsentwicklung” fiir das Jahr 2000 aufgenommen worden,
die ,Grundlage fir die Ermittlung des vorhersehbaren Bedarfs von 6ffentlichen Ein-
richtungen, Gewerbe- und Wohnbauflachen” sein sollen (PS 2.4). Aufgrund ,erhebli-
cher fachlicher Bedenken” sind die angegebenen Werte ausschliel3lich als grobe Rah-
menvorgabe zu verstehen und bei ihrer Anwendung ,,im Einzelfall zu Gberprifen und
gegebenenfalls zu erganzen” (Begriindung zu PS 2.4). Dementsprechend sind die Ori-
entierungswerte von der Verbindlichkeit ausgenommen, sie ,dokumentieren jedoch
den politischen Willen der Region” (Regionalplan Sidlicher Oberrhein 1995, S. V).

Wie Abb. 5-16 anhand der Bevdlkerungsentwicklung in den 48 Verwaltungsraumen

zeigt, haben sich die im Regionalplan angegebenen Orientierungswerte in der Realitat
nicht erflllt. Die Abweichungen liegen im Einzelfall im Bereich von bis zu 17 Prozent-

61



punkten. Die Entwicklung verlief zudem weit weniger ausgeglichen als es in den Orien-
tierungswerten verankert war. Die Spannbreite zwischen dem Maximum und dem Mi-
nimum der Orientierungswerte des Regionalplans lag bei knapp zwolf Prozentpunkten,
die der realen Entwicklung bei Gber 35 Prozentpunkten.

Abb. 5-16: Bevilkerungsentwicklung in den Verwaltungsrdumen der Region Sddlicher
Oberrhein 1990-2000 in %

30
Bevolkerungsentwicklung in % gemafl
25 Orientierungswert (Regionalplan 1995)

20 Reale Bevolkerungsentwicklung in %

15

10

-10

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wotirttemberg. Berechnungen: RVSO.

Nicht zuletzt diese Abweichungen haben dazu beigetragen, die Festlegung von Richt-
oder Orientierungswerten grundséatzlich in Frage zu stellen und bei der Ermittlung des
Baufldchenbedarfs nicht mehr darauf zuriickzugreifen. Dariiber hinaus gilt, dass sich
~weder die Bevolkerung noch die Arbeitsplétze in einer freiheitlich orientierten Grund-
ordnung dirigistisch verteilen” lassen und ,auch die aufwandigsten Methoden zur Er-
mittlung der Richtwerte [...] zwangslaufig gescheitert” sind (ARL 1995, S. 23).

5.2.6 Regionale Griinziige und Griinzasuren

Fir die Steuerung der Siedlungsentwicklung und die Begrenzung der Flacheninan-
spruchnahme sind freiraumsichernde Instrumente von hoher Bedeutung. Die regle-
mentierende Wirkung Regionaler Grinziige und Griinzasuren ergénzt die zuvor ge-
nannten Planelemente zur Siedlungsentwicklung, gerade weil diese — mit Ausnahme
der Schwerpunkte fir Industrie- und Dienstleistungseinrichtungen — nicht flachen-
scharf dargestellt sind.

Im Regionalplan 1995 wurden — beschrankt auf die Rheinebene und die Vorbergzone -
insgesamt rund 91.000 ha als Regionaler Griinzug ausgewiesen und mit dem verbind-
lichen Ziel belegt, diese ,von Besiedlung freizuhalten” (PS 2.0). Durch nachtragliche
Anderungen und Teilfortschreibungen wurden seitdem 23 Teilflichen mit einer GroRe
von zusammen rund 500 ha offiziell zurickgenommen. Im Gegenzug sind 20 Erweite-
rungsflachen mit einer GréoRe von ca. 1.500 ha neu als Regionaler Griinzug ausgewie-
sen worden. Dartiber hinaus wurde eine bauliche Nutzung innerhalb der Regionalen
Grlnzlge in funf Fallen im Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens genehmigt. Von
den zu Anfang im Regionalplan 1995 enthaltenen 63 Griinzésuren sind acht zurlickge-
nommen worden.
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Wissenschaft und planerische Praxis bestéatigen, dass ,das Leistungsvermogen dieses
Planelements fir die Sicherung zusammenhéangender Freirdume vor Besiedlung [...
als] sehr hoch einzuschatzen” ist (Domhardt 2005). Die Regionalen Grinziige und
Griinzasuren wirken jedoch nicht nur freiraumschiitzend. Gerade in Verdichtungsrau-
men und Gebieten mit hohem Siedlungsdruck wird dieses Planelement auch bewusst
zur unterstiitzenden Steuerung der Siedlungsentwicklung eingesetzt.

Wie die formulierten allgemeinen Grundsatze, so entziehen sich auch die Planelemente

Regionale Griinziige und Griinzésuren einer Analyse und Bewertung mittels statisti-
scher Indikatoren.

Abb. 5-17: Regionalplan Sddlicher Oberrhein 1995 — Regionale Griinziige und
Griinzdasuren mit Fortschreibungen
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5.2.7 Fazit: Steuerungswirkung der formellen Planelemente

Aus dem dargelegten Abgleich des realen Siedlungsgeschehens mit regionalplaneri-
schen Vorgaben sollen hier keine voreiligen Schlussfolgerungen tGber Wirksamkeit
oder Unwirksamkeit des Instrumentariums gezogen werden. Die Steuerungswirksam-
keit hangt nicht allein von der methodischen und instrumentellen Ausgestaltung der
Raumplanung ab, sondern in ganz erheblichem Mal3 von ihrer Durchsetzungskraft und
damit dem politischen Willen. Auch die Mal3stablichkeit und Kompetenzen der Regio-
nalplanung bedingen es, dass die o. g. Indikatoren immer auch von anderen Vorga-
ben, politischen Einzelfallentscheidungen, wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und
generellen Trends der Raumentwicklung beeinflusst und ggf. tiberlagert werden. Dar-
Uber hinaus gibt es keinen generellen Vorrang eines einzelnen Planelements. Vielmehr
verbleibt immer ein Entscheidungskorridor, in dem verschiedenen Zielsetzungen und
Grundséatzen Rechnung getragen werden muss. Es wurde insofern darauf geachtet,
nur grobe Entwicklungsrichtungen darzustellen und keine fallbezogenen Betrachtun-
gen vorzunehmen.

In der Gesamtschau aller eingesetzten Planelemente wird dennoch deutlich, dass die
geschilderten Entwicklungen nicht den regionalplanerischen Steuerungserfordernissen
entsprechen. In Teilbereichen konnte die angestrebte Koordinationsleistung des Regi-
onalplans nicht bzw. nicht vollstandig erreicht werden.

Steuerungsausfalle auf Seiten der formellen Regionalplanung ergeben sich durch:

o Unprazise Ziele: Wie die Planungspraxis zeigt, kommen eine Vielzahl regionalpla-
nerischer Vorgaben in der Diskussion um die Zulassigkeit einzelner Vorhaben nur
beildufig zur Anwendung. Neben den verbindlich vorgegebenen Regionalen Grin-
zligen verblassen die anderen Planelemente zur Steuerung der Siedlungsentwick-
lung, weil ihre Vorgaben nicht annéhernd so exakt zu prifen sind.

¢ Inflationdre Ausweisungspraxis: Der (iberzogene, nicht angepasste Einsatz einzel-
ner Planelemente hat deren Steuerungskraft teilweise erschopft (vgl. Raumord-
nungsbericht 2005, S. 258). Ein Mehr an Zentralen Orten, Siedlungsbereichen und
Gewerbeschwerpunkten bringt kein zuséatzliches Wachstum, sondern bedingt einen
Koordinationsausfall und verhindert die stabilisierende Wirkung auf vorhandene
Versorgungs- und Verkehrsinfrastrukturen. Schon das zuletzt in der Region vor-
handene geringe Bevolkerungswachstum von jahrlich 0,3 % kann die Zahl von 59
Siedlungsbereichen nicht begrinden.

¢ Fehleinschatzung der Attraktivitat einzelner Teilrdume fiir Zuwanderer: Demografi-
sche Trends lassen sich nicht mit Flachenausweisungen umkehren. Die regional-
planerische Vorgabe, dass ,in den Siedlungsbereichen [...] die Zunahme der Be-
volkerung aus Wanderungen” stattfinden soll (Regionalplan Sidlicher Oberrhein
1995, PS 2.3.1), lasst sich nicht in Gemeinden realisieren, die mit Abwanderung zu
kampfen haben.

e Starre Vorgaben: Kleinrdumige Vorhersagen sind zwangslaufig fehlerbehaftet, die
Rahmenbedingungen werden sich auch zukiinftig permanent verandern. Die star-
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ren regionalplanerischen Vorgaben haben zu schnell an Aktualitdt und damit an
Durchsetzungskraft verloren. Die reale Dynamik im Siedlungsgeschehen hat sich
nicht im Plan widergespiegelt.

e Wenig Differenzierung: Der Abgleich zwischen Planvorgaben und Siedlungsge-
schehen lasst erkennen, dass die Entwicklungsdynamik stark von intraregionalen
Unterschieden gepragt ist. Die Heterogenitat der Region und die unterschiedlichen
teilrdumlichen Herausforderungen zeichnen sich nur wenig in der Ausgestaltung
der eingesetzten Planelemente ab. Spezifische Voraussetzungen, individuelle ,Be-
gabungen” und besondere Funktionen einzelner Gemeinden sind nicht ausrei-
chend beriicksichtigt.

e Starke Wachstumsorientierung: Es ist sowohl dem vorhandenen Instrumentarium
als auch der damaligen Ausgangssituation geschuldet, dass die Planaussagen aus
dem Regionalplan 1995 stark auf die Organisation und die rdumliche Verteilung
von Wachstum ausgelegt sind. Unter den heutigen Bedingungen — 57 von 126 Ge-
meinden in der Region hatten im Jahr 2007 eine Bevdlkerungsabnahme zu ver-
zeichnen (vgl. Kap. 4.1 f.) — muss diese Wachstumsorientierung ins Leere laufen.

¢ Geringes Zusammenspiel der Planelemente: Die Umsetzung einzelner planerischer
Zielvorgaben hangt auch davon ab, inwiefern sie durch andere Aussagen gestultzt
bzw. konterkariert werden. Es verwundert nicht, dass die Ausweisung als Gewer-
beschwerpunkt auch Bevdlkerungszuwéachse nach sich zieht und damit eine (in
immerhin 15 Fallen) zugleich bestehende Beschrankung des Wohnflachenbedarfs
auf die Eigenentwicklung ad absurdum gefihrt wird.

o FEigenstéandige Fachplanungen: Planungen und Entscheidungen seitens der Betrei-
ber von Versorgungsinfrastrukturen, der Wirtschaftsférderungseinrichtungen, For-
derprogramme etc. haben hohen Einfluss auf die Siedlungsentwicklung. Gerade
die Verkehrsplanung bestimmt einen Grof3teil der raumbedeutsamer Aktivitaten
(vgl. Furst 2002, S. 47). Die Verkniipfung zwischen diesen Akteuren und der Regio-
nalplanung ist nur in einzelnen Handlungsfeldern adaquat vorhanden.

Angesichts des demografischen Wandels, neuen 6konomischen Herausforderungen
und Okologischen Anforderungen muss eine effektivere Umsetzung regionalplaneri-
scher Festlegungen angestrebt werden. Fiir die Fortschreibung des Regionalplans sind
somit Anderungen in der Methodik zur Festlegung, der Ausgestaltung und der Hand-
habung der Planelemente zu diskutieren.

5.3 Weiterentwicklung des regionalplanerischen Instrumentariums im Sinne
eines Flachenmanagements

Die Auswertung aktueller Regionalplane und vorangegangener Forschungsprojekte
sowie Interviews mit Planungspraktikern aus anderen Regionen zeigen, dass es eine
Reihe von Anknipfungspunkten gibt, das regionalplanerische Instrumentarium im
Sinne eines regionalen Flachenmanagements weiterzuentwickeln. Damit einhergehend
ricken die Ziele Flachensparen und Foérderung der Innenentwicklung starker in den
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Mittelpunkt. Uber die einzelnen Planelemente hinaus sind folgende grundlegende
~Stellschrauben” zu nennen, um die Steuerungswirkung zu verbessern:

e die Prazisierung der Planaussagen durch klare, prdgnante und transparente Formu-
lierungen, die konkrete Benennung oder im Einzelfall quantitative Festlegungen,

e den Regionalplan entsprechend den Prinzipien eines ,schlanken und effektiven
Regionalplans” (vgl. BBR 2001) auf notwendige Kerninhalte zu konzentrieren,

e jegliche Formen einer ,inflationdaren Ausweisungspraxis” zu verhindern und nicht
marktgangige Uberangebote abzubauen.

Weitergehende Handlungsoptionen fiir die Innenentwicklung zeigen die Aktivierungs-
strategien (Kap. 7 bzw. 7.4).

5.3.1 Starkere Orientierung auf den Siedlungsbestand

Der Siedlungsbestand bleibt im Regionalplan Stdlicher Oberrhein von 1995 weitge-
hend im Hintergrund. Dies ist nicht zuletzt der Tatsache geschuldet, dass eine starkere
Bestandsorientierung zwangslaufig bedeutet, weiter in das Spannungsfeld zwischen
kommunaler Planungshoheit, privaten Eigentumsrechten etc. vorzudringen. Das Au-
genmerk starker auf den Siedlungsbestand zu richten, beinhaltet zudem, neue Hand-
lungsfelder aufzugreifen, etwa die Ricknahme von Planungen, den Umgang mit Re-
serveflachen oder die Grundstiicksvergabe. Vier Beispiele aus anderen Regionen zei-
gen, wie dies in Ubergeordneten Planungen aufgegriffen werden kann:

e ,Insbesondere in bereits stark belasteten Bereichen sowie in Bereichen zuriickge-
henden Bedarfs an Bauflachen sind zur Verbesserung der Freiraumfunktionen und
zur Vermeidung von Fehlentwicklungen eine Zuriicknahme von Planungen und
auch der Rickbau zu prifen” (Regionalplan Stuttgart, Entwurf vom 27.2.2008,
PS 1.4.2.7).

e Die Gemeinden ,geben [...] eine Ubersicht tiber die inneren Reserven und zeigen
auf, wie sie diese zu nutzen gedenken” (Kantonaler Richtplan Basel-Landschaft,
Entwurf vom 26.7.2007, S1.1).

e ,Zur Vermeidung von Baullicken sollen die Stddte und Gemeinden daflir Sorge
tragen, dass in rechtskraftigen Bebauungspléanen festgesetzte Wohnbaugrundstu-
cke fir Bauwillige tatsachlich verfligbar sind. Daher sollen Baulandausweisungen
nur dort vorgenommen werden, wo die Kommunen Uber die betreffenden Bau-
grundstlicke verfligen oder im Rahmen privatrechtlicher Vertrdage mit den Grund-
stlickseigentimern die Verflgbarkeit der betreffenden Baugrundstiicke gesichert
ist. Die VeraulRerung von Baugrundstiicken soll an die Verpflichtung gekntpft wer-
den, die Grundstiicke innerhalb eines angemessenen Zeitraumes zu bebauen.”
(LEP Saarland 2006, PS 2.4.2).

¢ Die Regionalplan Stuttgart (Entwurf vom 27.2.2008, PS 2.6.3) festgelegten ,regio-
nalen Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen” um-
fassen explizit auch ,,Gebiete mit bestehender Bebauung, insbesondere Brach- und
Umnutzungsflachen”, die sich fiir eine mittel- und langfristige Umstrukturierung
und ggf. zur Freiraumentwicklung eignen.
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5.3.2 Kopplung der Siedlungsentwicklung an die Zentralen Orte

Die im Regionalplan Sidlicher Oberrhein vorgenommene Ausweisung von Siedlungs-
bereichen ist bereits eng an den seitens der Landesplanung und der Regionalplanung
festgelegten Zentralen Orten orientiert. 13 von 59 Gemeinden mit Siedlungsbereich/en
sind nicht zugleich Zentraler Ort; lediglich einem Kleinzentrum ist kein Siedlungsbe-
reich zugeordnet.

Beispiele aus anderen Regionen zeigen, wie hier eine noch deutlichere gegenseitige
Stlitzung erreicht werden kann. Sie verzichten z. T. ganz auf ein eigenes Planelement
~Siedlungsbereich”, in dem die Wohnsiedlungsentwicklung fest an die Zentralen Orte
gekoppelt ist:

e ,Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen [...] hat der Funktion des Zentralen Ortes
zu entsprechen” (RROP Braunschweig 2008, PS 1.1).
e ,Schwerpunkt der Wohnsiedlungstatigkeit ist der jeweilige zentrale Ort [...]. Fir

nicht-zentrale Gemeindeteile ist die Wohnsiedlungstatigkeit am Eigenentwick-
lungsbedarf auszurichten” (LEP Saarland 2006, PS 2.4.2).

5.3.3 Ortsteilspezifische Festlegungen

Durch die verschiedenen Gebietsreformen bestehen die administrativen und politi-
schen Gemeinden in Baden-Wiirttemberg heute (iberwiegend aus mehreren Sied-
lungseinheiten und Teilorten. Entsprechend sind im Regionalplan von 1995 Siedlungs-
bereiche weitgehend auf einzelne Ortsteile bezogen. Lediglich bei den neun, aul3erhalb
einer Entwicklungsachse liegenden Siedlungsbereichen ist auf eine ortsteilsscharfe
Festlegung verzichtet worden. Die Festlegung der Zentrale Orte bezieht sich dagegen
immer auf die gesamte Kommune. Gleichwohl ist es sowohl im Fall der Siedlungsbe-
reiche als auch bezogen auf die Zentralortlichkeit gangige Praxis, den Hauptort zu stéar-
ken und entsprechend erwartete Wanderungsgewinne ausschlieBlich dem Kernort
zuzuschreiben und die Ortsteile als Eigenentwickler zu behandeln. Dies ist insbesonde-
re fir die Sicherung und Auslastung vorgehaltener Infrastruktureinrichtungen von Be-
deutung.

Aktuelle Beispiele aus anderen Regionen zeigen, dass die Forderung, die weitere Sied-
lungstatigkeit auf einen Ortsteil zu konzentrieren, auch fiir die nicht als Siedlungsbe-
reich ausgewiesenen Gemeinden Gultigkeit haben. Der Regionalplan fir die Region
Heilbronn-Franken von 2006 legt in diesem Sinne als Grundsatz fest: ,Auch im Rah-
men der Eigenentwicklung soll innerhalb eines Gemeindegebiets vorrangig eine Kon-
zentration der Siedlungsentwicklung angestrebt werden” (PS 2.4.0). Mit gleicher Inten-
tion werden im Regionalplan fiir die Region Stuttgart (Entwurf vom 27.2.2008,
PS 2.5.1) ,Ortslagen, die aus regionalplanerischer Sicht als Schwerpunkte der Eigen-
entwicklung innerhalb einer Gemeinde besonders geeignet erscheinen” explizit ge-
nannt.

Auch hinsichtlich des Zentrale-Orte-Begriffs wird empfohlen, von der Bindung an gan-

ze Gemeinden abzugehen und die Zentralen Orte starker im Sinne eines Clusters zent-
ralortlicher Einrichtungen zu verwenden (vgl. Blotevogel 2005, S. 1314). Wie der Lan-
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desentwicklungsplan von 2002 bestatigt, ist eine vergleichbare ,raumliche Konkretisie-
rung der zentraldrtlichen Siedlungs- und Versorgungskerne [...] im Rahmen der Regi-
onalplanung” auch in Baden-Wirttemberg mdoglich. Umsetzung findet diese Vorge-
hensweise bspw. im Regionalplan Stuttgart (Entwurf vom 27.2.2008, PS 2.1.3): ,Der in
den Mittelzentren [...] mit einem entsprechenden Symbol gekennzeichnete Ortsteil
bildet jeweils den zentralértlichen Versorgungskern. Neu hinzukommende zentralortli-
che Versorgungseinrichtungen sind in die zentral6rtlichen Versorgungskerne zu integ-
rieren.”

Wie anhand des Regionalen Raumordnungsprogramms fiir den GroRraum Braun-
schweig 2008 zu erkennen ist, sind einzelne Regionen dazu Ubergegangen nicht nur
einzelne Ortsteile zu benennen, sondern die Zentralortlichkeit bspw. auch an ausge-
wiesene Gewerbeschwerpunkte zu binden. Entsprechend heil3t es dort: ,,Oberzentren
sind in den Stadten Braunschweig, Salzgitter und Wolfsburg festgelegt. [...] Das Ober-
zentrum Salzgitter umfasst die Ortsteile [...] sowie das als ,Vorranggebiet Industrielle
Anlagen” festgelegte Industriegebiet Salzgitter” (PS 1.1.1).

5.3.4 Flachenscharfe Ausweisung

Anstelle einer symbolhaften Darstellung sind einige Regionen dazu Ubergegangen,
neue Wohn- und gewerbliche Bauflachen im Regionalplan flachenscharf auszuweisen.
Damit soll die gemeindliche Ausweisung von Bauland auf [besonders] raumordnungs-
vertragliche Standorte ausgerichtet und regional besser abgestimmt werden (vgl.
Raumordnungsbericht 2005, S. 258). Die gebietsscharfe Darstellung ist auch in Baden-
Wiirttemberg zuldssig (8 11 Abs. 3 Nr. 3 und 6 LplG, VwV Regionalpldne) und kommt
unter zwei Bezeichnungen zum Einsatz:

e ,Regionalbedeutsame Schwerpunkte des Wohnungsbaus”, so bspw. im Regional-
plan Stuttgart (Entwurf vom 27.2.2008, PS 2.3.4),

e ,Gebietsscharfe Siedlungsbereiche”, so bspw. im Regionalplan flir die Region Heil-
bronn-Franken von 2006 (PS 2.4.1).

Die entsprechend gekennzeichneten Siedlungsrdume werden als Vorranggebiete aus-
gewiesen, so dass dort andere raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen sind,
soweit diese mit einer verstarkten Siedlungstatigkeit nicht vereinbar sind.

Idealtypisch gilt, dass durch die flachenscharfe Ausweisung von Siedlungsschwer-
punkten lokalpolitische Motive (bspw. die Gleichbehandlung aller Teilorte) und sach-
fremde Entscheidungsgrinde der Flachenausweisung (z. B. Verfagbarkeit der
Grundstlicke, Planungen zugunsten von Einzeleigentimern) minimiert werden kénnen.
Im Gegenzug kdnnen regionalplanerische Kriterien (z. B. Zentralitdt, Versorgungsan-
gebot, Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr) besser beriicksichtigt
werden.

Da ein solches Vorgehen deutlich in die kommunale Bauleitplanung eingreift, kann die
Standortsuche und Festlegung gebietsscharfer Siedlungsschwerpunkte nur in enger
Kooperation zwischen Gemeinden und Regionalplanung vollzogen werden. Damit geht
einher, dass die in den heutigen Aushandlungsprozessen zwischen kommunaler und
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regionaler Ebene vorherrschende Dominanz freiraumschiitzender Restriktionen abge-
|6st werden kann. Anstelle der im Laufe der Plananwendung gefliihrten Diskussion um
einzelne Eingriffe und Ricknahmen von Griinziigen kann eine im Vorhinein gefiihrte
Debatte tber die GroRe und Standorte der Siedlungsgebiete gefiihrt werden. Die Sied-
lungsentwicklung tritt als Kernaufgabe regionalplanerischen Handelns deutlicher in
den Vordergrund; oftmals rein quantitative Argumentationen um den Flachenbedarf
werden deutlicher verraumlicht.

Zu fragen ist jedoch, ob das jeweilige Bevolkerungswachstum, insbesondere die Zu-
wanderung in die Region eine GréBenordnung erreicht, die die Ausweisung von Sied-
lungsschwerpunkten rechtfertigt und diese zudem mit der Mal3stablichkeit regional-
planerischer Festlegungen in der Raumnutzungskarte vereinbar sind. Im Regionalplan
Heilbronn-Franken ist die ,regionalplanerische Relevanz” dieser Standorte i. d. R. auf
einen Mindestwert von 10 ha gesetzt worden.

Daruber hinaus ist die Frage zu stellen, wie gewahrleistet werden kann, dass die aus-
gewiesenen Bereiche in GroRe, Lage und Qualitdt der Nachfrage entsprechen. Wie
schon die Ausweisungen auf Ebene der Flachennutzungsplanung erkennen lassen, ist
angesichts der demografischen Entwicklung keineswegs sicher, dass die vorgesehe-
nen Standorte in Anspruch genommen werden. Die Praxis zeigt zudem, dass einmal
im Plan verortete Flachen kaum mehr rickgewidmet werden kénnen.

5.3.5 Neuer Umgang mit gewerblichen Entwicklungsschwerpunkten

Die Ausweisung gewerblicher Bauflachen enthélt eine besondere Problematik, die
zugleich einen grundlegenden Unterschied zur Ausweisung und Vorhaltung von
Wohnbauflachen darstellt: Die lokale gewerbliche Entwicklung und der einhergehende
Flachenbedarf lassen sich nur unzureichend prognostizieren und nur sehr pauschal
abschatzen. Die Standortanforderungen des einzelnen Unternehmens sind sehr unter-
schiedlich, kdnnen sich vergleichsweise schnell d&ndern und sind oftmals nicht be-
kannt.

In der Folge wird auf regionaler wie auf kommunaler Ebene — durchaus bewusst - ein
flachenmaRiges Uberangebot gewerblicher Entwicklungsméglichkeiten geschaffen,
um die Zuwanderung von Unternehmen zu ermdglichen und um insbesondere ansés-
sigen Betrieben Ausweich- und Erweiterungsflachen am Standort anbieten zu kénnen

Mit der Zielsetzung, nicht notwendige und ungunstige Flacheinanspruchnahmen zu
reduzieren, steht somit im Vordergrund auch das vorhandene Uberangebot an ge-
werblichen Entwicklungsmoglichkeiten auf ein erforderliches Mal3 zu reduzieren. Dies
kann zum einen durch eine starkere Berlcksichtigung der Angebotsqualitat und
Standortbedingungen der Flachen geschehen. Zum anderen sehen Wissenschaft und
Praxis Losungswege hierzu vor allem in einer starkeren tberdrtlichen Abstimmung.

Dazu gehdéren interkommunale Gewerbegebiete — unter der Pramisse, dass hiermit
nicht nur neue Flachen vorgehalten werden, sondern auch an anderer Stelle auf die
Ausweisung verzichtet wird — als auch weitergehende Modelle wie ein Gewerbefla-
chenpool. Aufgrund der schwierigen Umsetzbarkeit von Flachenpools sind auch Zwi-
schenstufen denkbar, die zuvorderst auf eine Markttransparenz bei Gewerbeflachen
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und Gewerbeimmobilien abzielen. Es wird erwartet, dass auch ein , Standortkommuni-
kationssystem als regionale Plattform helfen kann, Giberzogene Flachenanspriiche zu
dampfen bzw. von weiteren NeuerschlieBungen Abstand zu nehmen (vgl. Specht
2003, S.92). Entsprechend dem Anspruch, Raumanspriiche und Flachennutzungen
managen zu wollen, ist hierbei auch die starkere Verknlipfung zwischen Regionalpla-
nung und den Flachenanbietern bzw. den Wirtschaftsférderungseinrichtungen ange-
sprochen.

5.3.6 Regionalplanerische Festlegungen zur Flachenbedarfsermittiung

~Es gibt keine einheitlichen Berechnungs- und Bewertungsmalistidbe bei der Ermitt-
lung [... des Flachenbedarfs], sodass erhebliche Neuausweisungen je nach Standpunkt
z. B. mit hohem Sanierungsbedarf, fehlender Verfligbarkeit von Baullicken usw. be-
grandet werden.” (vgl. BMVBS/BBR 2007, S. 39). Wenngleich sich die Vorgehenswei-
sen in der planerischen Praxis und der Zusammenarbeit mit den Genehmigungsbe-
hoérden eingespielt haben, sollte es regionalplanerischer Anspruch sein, die Ermittlung
des Flachenbedarfs verbindlich und exakt festzulegen. Damit soll gewahrleistet wer-
den, dass die Bemessungsgrundlagen fiir die (maximale) GrélRe der Flachenauswei-
sungen regionalplanerischen Kriterien folgen.

Aufgrund der Fehleranfalligkeit kleinraumiger Bevdlkerungsprognosen kommen diese
nicht mehr zur Anwendung. Stattdessen wird auf Zuwachse der Wohneinheiten bzw.
der Einwohner zurtickgegriffen:

e ,Insgesamt wird in den Siedlungsbereichen ein Zuwachs von 1,5 % der Wohnein-
heiten je finf Jahre zugrunde gelegt. [...] Insgesamt wird in Gemeinden mit Eigen-
entwicklung [...] ein Zuwachs von 1 % der Wohneinheiten je funf Jahre zugrunde
gelegt” (Regionalplan Stuttgart, Entwurf vom 27.2.2008, PS 2.4.4.1).

e Folgender Orientierungswert soll den Planungen in Standorten mit Eigenentwick-
lung zugrunde liegen: ein Angebot von 3,5 Wohneinheiten pro Jahr und pro 1.000
Einwohnern” (RROP Braunschweig 2008, PS 1.3)

In diesem Rahmen werden teilweise auch Regelungen getroffen, in welcher Form ein-
zelne Komponenten — Ersatzbedarf, Ergédnzungsbedarf, Riickgang der Belegungsdichte
etc. — in die Ermittlung des Bauflachenbedarfs eingehen sollen. Beispielhaft sei ge-
nannt: ,Insbesondere fir den im Rahmen der Sanierung und Modernisierung entste-
henden Ersatz- und Ergéanzungsbedarf von Wohnungen sollen keine neuen Siedlungs-
flachen ausgewiesen werden, sondern dieser ist im Siedlungsbestand unterzubringen”
(Regionalplan Stuttgart, Entwurf vom 27.2.2008, PS 2.4.6). Von besonderer Bedeutung
ist dabei, wie die Potenzialflachen fiir die Innenentwicklung und die noch nicht reali-
sierte AulRenentwicklung berticksichtigt werden kénnen.

5.3.7 Beriicksichtigung der Flaichenpotenziale bei der Ermittlung des Flachenbedarfs
Erst die GegenUlberstellung der Flachenpotenziale und der Flachenbedarfe ermoglicht

die Diskussion einer haushéalterischen Flachenpolitik bzw. die Reduzierung der Fla-
cheninanspruchnahme (vgl. BMVBS/BBR 2006). Insofern muss bei der Ermittlung des
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Flachenbedarfs besonderer Wert auf die Berticksichtigung der Innenentwicklungsmog-
lichkeiten gelegt werden.

Auch hierbei gibt es bislang keine bindenden Regelungen zur Methode, Ermittlung und
Anrechnung von Innenentwicklungsmaoglichkeiten. Die Verpflichtung, Potenzialflachen
zu erheben und Flachenbilanzen zu erstellen, haben andere Regionen im Regionalplan
verankert und dort genauer definiert:

e ,Um den planerischen Handlungs- und Mobilisierungsbedarf vorsorglich und dau-
erhaft zu Uiberschauen, sollen die Kommunen die qualifizierten Reserveflachener-
hebungen fir Wohnen und Gewerbe fortschreiben.” (Gebietsentwicklungsplan
Dusseldorf 1999, Siedlungsraum, PS 2.2).

o ,Der Bedarf fir Neuausweisungen in qualitativer und quantitativer Hinsicht ist unter
Anrechnung vorhandener Reserven zu begriinden” (Regionalplan Stuttgart, Ent-
wurf vom 27.2.2008, PS 1.4.2.5).

e Flr die Ermittlung des o6rtlichen Bauflachenbedarfs ist seitens der Gemeinden ins-
besondere der Nachweis Uber die [...] vorhandenen, ortlichen Bauliicken im Sinne
dieses Landesentwicklungsplanes [...] zu fihren. Als Baullicken im Sinne dieses
Landesentwicklungsplanes gelten alle Baugrundstiicke im Geltungsbereich rechts-
kraftiger Bebauungsplane nach 8 30 BauGB, im Geltungsbereich von Bebauungs-
planen, die nach 8 33 BauGB zu beurteilen sind, im Geltungsbereich von Satzungen
nach 8 34 Abs. 4 BauGB sowie innerhalb von im Flachennutzungsplan rechtsgultig
dargestellten, aber bislang nicht durch Bebauungsplan rechtskraftig umgesetzten
Reserveflachen. Die Baullcken in diesen Gebieten sind zu 100 % auf den 6rtlich
festgelegten Wohnungsbedarf anzurechnen” (LEP Saarland 2006, PS 2.4.2).

5.3.8 Festlegung des Bauflachenbedarfs anhand von Flachenzuwéachsen

Einzelne Regionen sind dazu Ubergegangen, den legitimen Flachenbedarf nicht an-
hand von Einwohnerzuwéachsen zu errechnen, aus denen sich unter Berlicksichtigung
der Siedlungsdichten das jeweilige Hochstmald zuldssiger Bauflachen ergibt. Stattdes-
sen wird unmittelbar ein bestimmtes Wachstum der Siedlungsflache vorgegeben. Die
Vorgaben zum zulassigen Flachenbedarf richten sich insofern nicht an etwaigen Bevol-
kerungsprognosen aus, sondern allein an der Siedlungsflache.

Dies kann, so im Regionalen Raumordnungsprogramm der Region Hannover aus dem
Jahr 2005, in Form eines prozentualen Zuwachses der vorhandenen Siedlungsflache
erfolgen: ,Der Entwicklungsspielraum der [... Gemeinden] mit der Funktion Eigenent-
wicklung besteht aus der Erflllung des 6rtlichen Grundbedarfs an zusatzlichen Wohn-
bauflachen und gemischten Bauflachen. Er wird als Basiswert in Prozent zur vorhan-
denen Siedlungsflache festgelegt. Der Basiswert betragt 5 %. [...] Der Basiswert ist auf
den Geltungszeitraum des Programms [zehn Jahre] beschrankt und nicht tibertragbar”
(PS 1.6.3).

Ebenfalls flachenbasiert, jedoch wesentlich pauschaler regelt der Regionalplan fir
Stidhessen aus dem Jahr 2000 flr Eigenentwickler-Gemeinden, dass ,kleinere Flachen
unterhalb der Darstellungsgrenze von 5 ha [...] am Rande der Ortslage zu Lasten der
Bereiche fiir Landschaftsnutzung und -pflege in Anspruch genommen werden” dirfen

71



(PS 2.4.1-5). Wieder andere Regionen greifen auf eine Verhaltniszahl von Einwohnern
und Flachengréf3e zuriick:

e ,Zur Sicherung einer dem Bedarf angepassten und nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung soll als Orientierungswert fir die Siedlungsflachenneuausweisung in den
Zentralen Orten 0,1 ha pro 1.000 Einwohner und Jahr [...] nicht Gberschritten wer-
den” (Regionalplan Mittelthiringen, Entwurf vom 30.5.2007, PS 2-7).

e ,Der Eigenbedarf [...] wird als Entwicklungsoption von 0,5 ha pro 1.000 Einwohner
[...] fir einen Zeitraum von zehn Jahren flr zusatzliche Wohnsiedlungsflachen
festgelegt” (LEP Berlin-Brandenburg, Entwurf vom 21.7.2007, PS 4.5).

Eine Zielvorgabe, ,die auf das reine Flachenwachstum der Gemeinden abstellt, kann
eine sehr viel prazisere Vorgabe zur tatsdchlichen Stadtentwicklung sein” (Schmidt-
Eichstaedt 2004, S. 109). Der Ruckgriff auf (kleinrdumig kaum verlassliche) Bevolke-
rungsprognosen und auf die Abschatzung des 6rtlichen Ersatzbedarfs, der Belegungs-
quoten etc. kann somit entfallen. Zudem rickt dadurch die eigentliche Problematik
(Inanspruchnahme der nicht vermehrbaren Ressource Boden) starker in den Mittel-
punkt der Betrachtung: ,Schiitzen, was geschiitzt werden soll: die Flache” (Schmidt-
Eichstaedt 2004, S. 109).

5.3.9 Festlegung von Siedlungsdichten

Insbesondere bei neuen Vorhaben der Au3enentwicklung ist die Umsetzung einer an-
gemessen hohe Dichte anzustreben, um den Wohnungsbedarf flachensparend und mit
maoglichst wenigen, zusatzlich zu unterhaltenden Infrastrukturen (Straen, Leitungssys-
teme etc.) realisieren zu kdnnen. Realisierte Beispiele zeigen, dass sich angemessen
dichte Bauweisen nicht negativ auf die Wohnqualitat auswirken mussen.

Die regionalplanerische Vorgabe von Siedlungsdichten wird von verschiedenen Seiten
als notwendiges Mittel gesehen, um die angemessene Ausnutzung neuer Siedlungs-
flachen sicherzustellen (vgl. bspw. das Strategieprogramm des Landes Baden-Wiirt-
temberg zur Reduzierung des Flachenverbrauchs aus dem Jahr 2007). Gleichwohl
werden ,die raumordnerischen Einflussmaoglichkeiten auf die Dichte der Bebauung [...]
eher niedrig eingeschatzt, [... weil] die faktische Dichte erst im Bebauungsplanverfah-
ren festgelegt wird” (Landesentwicklungsbericht Baden-Wirttemberg 2005, S. 177). Es
ist insofern zu unterscheiden, ob die Siedlungsdichte allein bei der Flachenbedarfser-
mittlung im Aufstellungsverfahren von Flachennutzungspldnen herangezogen wird
oder ob auch einzelne Bebauungsplane geprift werden (sollen).

Im gultigen Regionalplan fiir die Region Siidlicher Oberrhein von 1995 sind keine Sied-
lungsdichten festgelegt worden. Dennoch kann auch fiir die Region Stdlicher Ober-
rhein ein Handlungsbedarf abgeleitet werden, der die zuklinftige Festlegung von Dich-
tewerten rechtfertigt: Rlcklaufige Siedlungsdichte, abnehmende Belegungsdichte,
steigende Wohnflache pro Kopf sowohl im Wohnungsbestand als auch im Woh-
nungsneubau, gréBerer Anteil von Ein- und Zweifamilienhdusern (vgl. Kap. 2.2.3 und
Kap. 4.5f.).
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Regionalplanerische Vorgaben zur Siedlungsdichte werden i. d. R. als Durchschnitts-
werte pro Gemeinde vorgegeben, so dass der ortlichen Flachennutzungsplanung Ges-
taltungsmoglichkeiten fiir héhere und niedrigere Baudichten verbleiben. Dennoch
kénnen die Siedlungsdichten als verbindliches ,Ziel der Raumordnung” verankert
werden, wie die beiden folgenden Beispielen aus Baden-Wiirttemberg zeigen:

e ,Zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und einer ausreichenden
Auslastung o6ffentlicher Verkehre sind beim Wohnungsbau folgende Mindest-
Bruttowohndichten zugrunde zu legen: Oberzentrum 70 Einwohner/ha, Mittelzent-
ren 60 Einwohner/ha, sonstige Gemeinden im Verdichtungsraum und in der Rand-
zone des Verdichtungsraums 50 Einwohner/ha, Unter-, Kleinzentren im Landlichen
Raum i. e. S. und Gemeinden im Verdichtungsbereich im Landlichen Raum 45 Ein-
wohner/ha, sonstige Gemeinden im Landlichen Raum 40 Einwohner/ha” (Regio-
nalplan Heilbronn-Franken 2006, PS 2.4.0)

¢ In der Region werden flr neu zu erschlieBende Wohnsiedlungsbereiche die fol-
genden Dichtewerte vorgegeben: Siedlungsbereiche (Oberzentrum): 90 Einwoh-
ner/ha, regionalbedeutsame Schwerpunkte fir den Wohnungsbau: 90 Einwoh-
ner/ha, Siedlungsbereiche (Mittelzentren): 80 Einwohner/ha, sonstige Orte im Sied-
lungsbereich: 60 Einwohner/ha, Gemeinden mit Eigenentwicklung: 50 Einwoh-
ner/ha” (Regionalplan Stuttgart, Entwurf vom 27.2.2008, PS 2.4.8).

Wie die beispielhaften Festlegungen zur Siedlungsdichte erkennen lassen, ist eine
deutliche Differenzierung der Orientierungswerte vorgenommen. Die unterschiedli-
chen Siedlungsdichten richten sich dabei nach Raumkategorie, Zentralortlicher Stufe,
Kern- und Teilort, Ausweisung als Siedlungsbereich oder Eigenentwickler sowie ande-
ren und Kombinationen dieser Kriterien. Es ist zudem zu beachten, dass mit dem Bo-
denpreis eine entscheidende EinflussgrofBe der Siedlungsdichte vorliegt, die in der
regionalplanerischen Abwagung bislang kaum thematisiert wird. Viele stadtische La-
gen Ubertreffen die Gblicherweise genannten Werte (s. 0.) bei weitem. Vorgaben zur
Siedlungsdichte werden deshalb vor allem in landlichen Teilrdumen und Gebieten mit
niedrigen Baulandwerten Wirkung zeigen.

5.3.10 Monitoring ausbauen

Monitoring ist eine wichtige Grundlage und zentraler Bestandteil eines regionalen Fla-
chenmanagements. Die kontinuierliche Beobachtung raumrelevanter Entwicklungen
erflillt dabei mehrere Funktionen im Planungsprozess (vgl. Birkmann 2005, S. 669):

e Frihwarnsystem Uber teilrdumliche Entwicklungen,

¢ Information, Bewusstseinsbildung, Sensibilisierung,

e Fundierung planerischer (und politischer) Entscheidungen,

¢ Grundlage zur Plananwendung und zur fortwahrenden ,Interpretation” der Plan-
satze.

Es wird erkennbar, dass der Monitoring-Ansatz Gber die reine Raumbeobachtung hin-
aus geht und sich deutliche Steuerungsabsichten damit verbinden. Mit der Erkenntnis,
dass sich Rahmenbedingungen weiterhin verandern werden, ist es notwendig auch in
den Phasen zwischen den Fortschreibungen justierend eingreifen zu kénnen. Dem
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Monitoring kommt in diesem Sinn in der laufenden Plananwendung die Aufgabe zu,
allzeit aktuelle Beurteilungsgrundlagen zur Verfligung zu stellen.

Unter dem Blickwinkel einer flaichensparenden Entwicklung muss erkannt werden,
dass bislang keine ausreichende Transparenz Uber die bauliche Entwicklung und die
Inanspruchnahme von planerisch gesicherten Flachen vorhanden ist. Betrachtliche
Wissenslucken liegen insbesondere hinsichtlich der Umsetzung der Bauleitplanung
(geschaffenes Baurecht, in Kraft getretene Bebauungspléane, nicht realisierte Aul3en-
entwicklung, vorhandene Reserven in Flachennutzungsplanen) vor. Aber auch im Be-
reich der technischen und sozialen Infrastruktur (Einrichtungen der Grundversorgung,
Krankenh&user, Schulen, Einzelhandel, Nahverkehr u. a.) ist ein Monitoring vorstellbar,
um die Siedlungsentwicklung besser mit diesen raumrelevanten Faktoren abstimmen
zu kénnen. Andere Regionen kdénnen hier, z. T. begriindet durch ihren Status als Tra-
ger der Regionalplanung und zugleich Genehmigungsbehorde, auf deutlich bessere
Grundlagen zurlickgreifen (bspw. Bezirksregierung Diisseldorf, Zweckverband Grol3-
raum Braunschweig, Kanton Basel-Landschaft).

5.3.11 Fazit

Die gezeigten Beispiele aus anderen Regionen lassen zahlreiche Maoglichkeiten zur
Weiterentwicklung einzelner Planelemente erkennen. In ihrer Gesamtheit kbnnen sie
einen Beitrag leisten, das regionalplanerische Instrumentarium in Richtung eines Fla-
chenmanagements auf regionaler Ebene zu wandeln. Dabei ist die normative Ausrich-
tung (Entwicklung der Bestandsflachen, Minderung weiterer Flachenausweisungen
etc.) ebenso angesprochen wie methodische Komponenten (Scharfung der Steue-
rungswirkung, Dynamisierung, Monitoring etc.). Beide Fragestellungen - ,Was wollen
wir erreichen? ,Wie wollen wir diese Ziele umsetzen?” — verlangen eine klare regional-
politische Verstandigung und eine regionsspezifische Ausgestaltung. Die anstehende
Gesamtfortschreibung des Regionalplans Sidlicher Oberrhein muss insofern als Gele-
genheit verstanden werden, die Zieldiskussion zu flihren und das planerische Instru-
mentarium zu tberdenken. Die konsequente Plananwendung bleibt indes auch unter
dem Blickwinkel, Flachenmanagement zu betreiben, von zentraler Bedeutung.

In dem Bewusstsein, dass sich eine Vielzahl raumbedeutsamer Aktivitaten nicht oder
nur unzureichend ,im Plan” bzw. Giber formelle planerische Festlegungen steuern las-
sen, muss auch das Aufgaben- und Rollenverstandnis der Regionalplanung bzw. des
Regionalverbands betrachtet werden. Um zu einer problemorientierten und nachhalti-
gen Regionalentwicklung zu kommen, miissen starker auch diejenigen Prozesse und
Akteure bericksichtigt bzw. beteiligt werden, die ebenso steuernd und beeinflussend
auf die Siedlungsentwicklung wirken wie die eigene Planung.

Die Analyse der regionalplanerischen Steuerungswirkung als auch die Maglichkeiten
zur Weiterentwicklung formeller Planelemente zeigen deutlich, dass eine engere Ver-
kntpfung und starkere Kongruenz im Vorgehen der 6rtlichen und Gberoértlichen Hand-
lungsebene notwendig ist. Im Hinblick auf die Férderung der Innenentwicklung ist da-
bei insbesondere die Zusammenarbeit von Region und Kommunen abseits der formel-
len Bauleitplanung und Regionalplanung angesprochen. Diesem Anspruch folgen auch
die in Kapitel 7 bzw. 7.4 genannten Aktivierungsstrategien.
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6. Erhebung der Flachenpotenziale — Methodik, Ergebnisse,
Aktivierungshemmnisse

Die Erhebung und Bewertung der Bauflachenpotenziale und deren Aufbereitung in
FlachenUbersichten ist ein zentraler Baustein eines Flachenmanagements und not-
wendige Voraussetzung, um Innenentwicklung betreiben zu kénnen (vgl. Kap. 6.1). Im
Rahmen des Forschungsprojekts FLAIR wurden detaillierte Erhebungen exemplarisch
in zehn Modellgemeinden durchgefihrt (Kap. 6.2 f.). Die identifizierten Aktivierungs-
hemmnisse (vgl. Kap. 6.4) bilden eine wichtige Grundlage fiir die Aktivierungsstrate-
gien (Kap. 7).

6.1 Einfihrung

Eine aktuelle und umfassende Ubersicht der Bauflachenpotenziale ist Voraussetzung
daflir, die Flachenreserven aktivieren zu kdnnen und den Vorrang der Innenentwick-
lung gegentiber der AulRenentwicklung umsetzen zu kénnen. Wie schon im vorigen
Kapitel ausgefliihrt, gehort die Erfassung der Baulandreserven auch zu den zentralen
Handlungsansatzen eines Flachenmanagements. Die Ubersicht kann gleichermaRen
die strategische Ausrichtung und die konkrete Stadt- und Ortsentwicklung unterst(t-
zen. Die Ubersicht kann ferner dazu dienen, das Problembewusstsein in Politik und
Verwaltung fir die Notwendigkeit der stérkeren Innenentwicklung zu scharfen und als
Argumentationsgrundlage gegenuber Anwohnern und Flacheneigentimern zum Ein-
satz kommen.

Die herausragende Bedeutung der Flachenlbersichten hat sich bereits in verschiede-
nen Modellprojekten bestatigt (bspw. dem ,Modellprojekt zur Eindammung des Land-
schaftsverbrauchs durch Aktivierung innerértlicher Potenziale” (MELAP) oder ,Flache
im Kreis — Kreislaufwirtschaft in der stadtischen/stadtregionalen Flachennutzung®”).
Auch die Landespolitik in Baden-Wirttemberg fordert eine Erhebung der Bauflachen-
potenziale:

e ,Zentrale Voraussetzung fiir eine erfolgreiche Innenentwicklungsstrategie [ist] eine
Ubersicht (iber die im Siedlungsbestand vorhandenen Nutzungspotenziale” (Lan-
desentwicklungsbericht Baden-Wirttemberg 2005, S. 184).

e ,Dass [...] in vielen Kommunen Neubaugebiete ausgewiesen werden, ohne Kennt-
nis Gber den Stand der eigenen Innenentwicklungspotenziale, zeigt, dass die Bau-
politik in zahlreichen Kommunen fehl [auft” (MLR Baden-Wiirttemberg 2007a).

¢ ,Alle Kommunen des Landes sollen ihre Innenentwicklungspotenziale erfassen und
[...] Anstrengungen zu ihrer Aktivierung unternehmen” (Umweltplan Baden-Wrt-
temberg 2007, Kap. 6.11.3).

In der Schweiz ist eine regelmalRige Erhebung der Reservefldichen gesetzlich vorge-
schrieben: ,Das Gemeinwesen verfolgt die bauliche Entwicklung, stellt die Nutzungs-
reserven im weitgehend (iberbauten Gebiet fest und fiihrt die Ubersicht nach. Die
Ubersicht kann von jeder Person eingesehen werden” (Art. 31 Abs.3f. Raumpla-
nungsverordnung Schweiz).
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Viele Stadte und Gemeinden haben Flachenibersichten in den letzten Jahren mit den
jeweils adaquaten Mitteln und Technikeinsatz aus eigener Intention heraus erstellt.
Waren es zu Anfang eher die GroRRstddte — die Landeshauptstadt Stuttgart (bernahm
dabei von 2000 bis 2002 eine Vorreiterrolle — so haben mittlerweile auch viele kleinere
Kommunen ,nachgezogen”.

Dazu hat auch die Tatsache beigetragen, dass eine Erhebung der Flachenreserven fiir
die Innenentwicklung zunehmend auch fir die Beantragung von Férdermitteln einge-
fordert wird, so bspw. im Entwicklungsprogramm Landlicher Raum: ,Voraussetzung
far die Forderung von privaten Vorhaben im Férderschwerpunkt Wohnen ist eine Er-
hebung des Gebaudeleerstands und Baullicken sowie die Vorlage einer Nutzungskon-
zeption dafar” (Richtlinie zum Entwicklungsprogramm Landlicher Raum vom 1.1.2008,
S.3).

6.2 Erhebungsmethodik

Der FLAIR-Ansatz ,Probleme zuerst” spiegelt sich auch bei der Flachenerhebung wie-
der. Ziel war entsprechend kein reines Flachenkataster, sondern auch die Erfassung
von allgemeingtltigen und individuellen Problemlagen. Wahrend ein Flachenkataster
allein die Quantitat der vorhandenen Potenziale beschreibt, wird der Fokus im Rahmen
von FLAIR auf eine Lagebeurteilung und entsprechende qualitative Einschatzung der
Potenziale gelegt. Um Grundlagen flr die Aktivierungsstrategien zu erarbeiten, wurde
auch die Aktivierbarkeit der Areale miterfasst. Im Sinne eines umfassenden Manage-
ments wurden dabei sowohl dkologische und soziale Aspekte als auch das 6konomi-
sche Interesse der (Wieder-) Nutzung thematisiert.

Die Erhebung erfolgte in enger Kooperation mit den Gemeindevertretern. Bei der
Ubernahme der Datenblatter und der Plane erfolgte jedoch eine Plausibilitatspriifung
durch den ,unbeteiligten Dritten”, hier durch das Planungsbliro pakora.net. Dies ist
insofern wichtig, da bei den Akteuren vor Ort haufig nicht alle Potenziale als solche
erkannt werden. Manches Areal ist aufgrund von Bauvoranfragen in den Koépfen be-
reits als ,vermarktet” abgelegt. Andere Flachen werden nicht als Potenzial eingestuft,
weil den Akteuren vor Ort unmittelbar die mdglichen Aktivierungshemmnisse prasent
sind (bspw. die fehlende Verkaufsbereitschaft der Eigentliimer).

Bei der Erhebung der Bauflachenpotenziale wurde bewusst keine Mindestgro3e fest-
gelegt, da die ortliche und regionale Bedeutsamkeit der Flachen nicht von der Potenzi-
algroRe abhangen.

Die Erhebung in den Modellgemeinden erfolgte in finf Schritten (vgl. Abb. 6-1):

e Abstimmungsgesprach mit Verwaltungsspitze,

e Erhebung bei der Verwaltung,

¢ Eigen-/Kontrollerhebung und Riickkopplung der Erhebungsergebnisse,

e Auswertungsgesprach bei der Verwaltung,

e ggf. offentliche Vorstellung der Ergebnisse und Ubergabe der aufbereiteten Daten.
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Abb. 6-1: Schritte der Fldchenerhebung

Quelle: pakora.net

Das Abstimmungsgesprach mit der Verwaltungsspitze bildet die Basis flir eine erfolg-
reiche Zusammenarbeit. Es ist gleichzeitig ein Sondierungsgesprach, wo die Gemein-
de ihre Starken und Schwachen sieht, wie sie sich positioniert und wie sich das Zu-
sammenspiel in der direkten kommunalen Nachbarschaft, aber auch im regionalen
Kontext gestaltet.

Darliber hinaus werden zum einen Zeitrahmen und Ansprechpartner fir die Erhebung
abgesprochen. Zum anderen gilt es bei diesem Gesprach grundsatzlich zu klaren, was
unter einem zu erhebenden Bauflachenpotenzial zu verstehen ist und welche Merkma-
le erhoben werden sollen. Haufig finden sich hier auch Hinweise auf weitere, ortspezi-
fisch zu erhebende Attribute.

Die Merkmale gilt es grundsatzlich zu unterscheiden in

¢ flachendefinierende ,harte” Merkmale wie bspw. die Ausweisung im Flachennut-
zungsplan, ggf. Bebauungsplan, Eigentiimer-Typ (vgl. Abb. 6-2) sowie

e einzuschéatzende Auspragungen in Bezug auf die Aktivierbarkeit der Areale. Diese
~weichen” Merkmale — bspw. zeitliche Verfiigbarkeit — bilden den zweiten Teil des

Erhebungsbogens (vgl. Abb. 6-3).

Daraus ergeben sich folgende Eingabemasken:
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Abb. 6-2: Erhebungsmaske mit flichendefinierenden Merkmalen am Beispiel der
Erhebung in Offenburg

Erhebungsbogen Offenburg . .
Ifdnr. : OG Datum Eiﬁ
FLAR &=

Bearbeiter/-in

F durch

Merkmale Flichenpotenzial

Ortsteil [0 Bohlsbach [0 Windschléag [0 Rammersweier O Zell-Weierbach [0 Fessenbach
¢O Biihl [0 Elgersweier [J Zunsweier O Waltersweier O Weier [ Griesheim
Bezeichnung Flurstiicknr./ Unternnr.

Stralie /Hausnummer

Lage (z.B. Ortskern, -rand) Alle Bewohner élter als 707
Flachentyp O génzlich O nicht mehr [0 untergenutzt O Reservefidche O Umnutzungsflache/
(Mehtfachnen- ungenutzt genutzt Betriebe Konversion
nung maglich)

O  Neubau- [0 Wohngeb&ude [0 Wohngeb&ude O Stallungen/ [ Sonstiges

flichen (leer) (sanierungsbed.) Nebengebdude (bitte beschreiben)

FNP O w O ™ O ¢ [0 Sonstiges (z.B. MV, SO ..)
BPlan O WA O WR o M O MK

O GE o al O KeinBPlan O Sonstiges:
Eigentiimertyp [J Gemeinde [J Offentlich O  Privat [ gemischt O unbekannt

Besonderheiten (z.B. wird seit Jahren flr Enkel vorgehalten oder Nachfolger wollen in den Ort zurlickziehen oder Bauvoranfrage
abgelehnt oder ....)

Quelle: pakora.net.

Abb. 6-3: Erhebungsmaske mit einzuschétzenden Ausprdgungen am Beispiel der
Erhebung in Offenburg

Einschétzung ; Kurzfristig Mittelfristig Langfristig
Verfigbarkeit L] imBau U isendahy O (1-5Jahre) U (abers Jahre)
Aspekte, die einer Aktivierung entgegensprechen kénnten
(Mehrfachnennungen moglich): Erlauterung (Stichworte ggf. gesondertes Blatt):
Kosten [0 zuerwartende hohe Sanierungskosten
[0 =zu hohe Preisvorstellungen Eigenttimer

Bonitét [0 Keine Finanzierungsmaglichkeit fur

Eigentlimer
Altlasten O Mglw. Altlastenverdacht/

Kontamination Boden/Grundwasser
Infrastruktur O Mglw. Defizite innere/auiere Erschliefung
Wirtschaftliche [ z.B. Offene Nachfolgeregelung/
Situation wirtschaftl. Tragféahigkeit
Landwirtschaftl. [ Umstellung Haupterwerb/ Nebenerwerb
Betrieb

[0 Komplettaufgabe des Haupt- oder

Nebenerwerbs
Eigentiimer- O z.B.Erbengemeinschaft
situation
Sonstiges O Bitte beschreiben
Ansprechpartner:

pakora.net - Netzwerk fiir Stadt und Raum
Dr.-Ing. Dirk Engelke, Tel. 0721.6657273 » - .
Dipl.-Ing. Torsten Beck, Tel. 0721.4644331 Netzwerk fiir Stadt und Raum

Quelle: pakora.net.
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Bei der Erhebung vor Ort zusammen mit den Blirgermeistern und/oder den Mitarbei-
tern der Verwaltung wurde neben den Merkmalen auch das Hintergrundwissen der
Akteure vor Ort berlcksichtigt. Da das Wichtigste in der Planung haufig nicht ge-
schrieben steht (vgl. Maurer 1995), ist es unumgéanglich, die Potenziale im direkten
Dialog mit den Akteuren zu erfassen. Die raumliche Zuordnung der Flachenpotenziale
erfolgte zunachst auf Papierplanen, ehe diese vom Planungsbiliro pakora.net in ein
geografisches Informationssystem Uberfiihrt wurden. Die Zuordnung erfolgte dabei
Uber die Flurstiicksnummer der Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK).

Abb. 6-4: Darstellung der Bauflachenpotenziale in einem geografischen
Informationssystem (anonymisierte Darstellung)
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Quelle: pakora.net.

Die Merkmalblatter wurden in eine Datenbank Gbertragen. Die Verwendung von Stan-
dardsoftware (hier Microsoft Access) respektive Standardschnittstellen (ArcView
Shape-Format) ermoglicht eine spatere Ubernahme in eigene Softwaresysteme der
Kommunen oder in das regionale Rechenzentrum (INGRADA).

Den Kommunen wurden die digital Gberfihrten Plane und Datenblatter zur Verfligung
gestellt. Sofern keine weiteren Erganzungen notwendig waren, wurde angeboten, die
Ergebnisse zundchst mit der Verwaltungsspitze intern zu diskutieren und magliche
Handlungsempfehlungen zu besprechen. Einige Gemeinden haben die Maoglichkeit
genutzt, sich auch die Ergebnisse durch das Planungsbiiro im Gemeinderat oder vor
politischen Vertretern vorstellen lassen.
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6.3 Ergebnisse der Erhebung

Detaillierte Erhebungen wurden im Rahmen des Forschungsprojekts ,Flachenmana-
gement durch innovative Regionalplanung” in zehn ausgewahlten Stadten und Ge-
meinden durchgefiihrt (zur Auswahl der Projektgemeinden vgl. Kap. 3.2). Der FLAIR-
Ansatz sieht eine Bearbeitung in allen Ortsteilen vor, da je nach Ortslage und Einwoh-
nergrof3e unterschiedliche Quantitdten und Qualitédten erwartet werden. Die zehn be-
teiligten Kommunen erhalten jeweils eine separate Auswertung ihrer erhobenen Da-
ten. Fir die nachfolgenden Auswertungen sind die Ortsteile bewusst anonymisiert
dargestellt.

Die Auswertung der Bauflachenpotenziale in den Projektgemeinden beschreibt ledig-
lich das theoretische Potenzial und berlicksichtigt nicht die Verfligbarkeit bzw. Akti-
vierbarkeit der Flachen. Anzahl und GréRBe der erhobenen Flachen zeigen dennoch
eindricklich die Notwendigkeit, sich stéarker und gezielter dem Thema Innenentwick-
lung anzunehmen.

Insgesamt wurden bei der Erhe- Abb. 6-5: FLAIR-Projektgemeinden mit
bung der Bauflachenpotenziale in Ortsteilen

den zehn Stadten und Gemein-

den knapp 2.750 Areale mit einer

GesamtgrofRe von Uber 400 ha

erfasst. Die durchschnittliche

berechnete  GrundstiicksgroRRe e
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Siedlungs- und Verkehrsflache °

von 6,5 %. Bezogen auf die rund :Tcningcn
126.000 Einwohner der unter- 20 A

Vogtsburg S

suchten Gemeinden ergibt sich . Brol itk
o)
..

Biederbach

somit eine theoretische Potenzial-

flache von 32 m2 je Einwohner.

Im Vordergrund dieser Gesamt- a 2\ -
auswertung steht die Frage nach q . %
Mustern und Abhangigkeiten @ "

(Korrelation zwischen Potenzial- °

flachen und Einwohnerzahl bzw.
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. .. Bevidlkerungsgréol3e. Quelle: pakora.net.

andere Gemeinden Ubertragen

lassen. Die Ergebnisse der Erhe-
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bung werden hierbei auf Ebene der 47 Ortsteile und getrennt in drei GroéRRenklassen
(weniger als 1.000 Einwohner, 1.000 bis unter 2.500 Einwohner, 2.500 und mehr Ein-
wohner) dargestellt. Eine Betrachtung auf Gemeindeebene wiirde sich aufgrund der
inneren Heterogenitat der einzelnen Kommunen zu stark nivellierend auswirken.

Die nachfolgenden Grafiken stellen die Potenzialflache pro Einwohner und die Summe
der identifizierten Bauflachenpotenziale auf Ortsteilebene in unterschiedlichen Gro-
Renklassen dar. Die Raute (linke Skala) berechnet sich aus dem Anteil der Potenzialfla-
che an der Siedlungs- und Verkehrsflache des Ortsteils. Die Saulen (rechte Skala) ge-
ben an, wie viel Potenzialflaiche (m2) pro Einwohner im Ortsteil identifiziert wurde.

Abb. 6-6: Ubersicht der Bauflichenpotenziale in Ortsteilen mit weniger als
1.000 Einwohnern

20 200
< 18 <& o 180
§ 16 160
Es 14 & m2 pro Einwohner 140 3
T 12 O % der Siedlungs- und Verkehrsflache | 120 3
;m 10 O o | 100 é”
8| © S o 80 o
2 6 60 3
¢ ol . . |
e 2 ¥ R & o 4|

0 0

Quelle: pakora.net.

Eine Auswertung der Ortsteile mit weniger als 1.000 Einwohnern zeigt Abb. 6-6. Die
vorhandenen Potenzialflachen ergeben hier je nach Ortsteil Werte zwischen 15 und
knapp 160 m2 pro Einwohner. Der Anteil der Flachenpotenziale an der Siedlungs- und
Verkehrsflache schwankt zwischen unter 2 bis tiber 15 %.

Auch bei den Ortsteilen mit Einwohnerzahlen zwischen 1.000 und 2.500 sind sehr un-
terschiedliche Ausgangsbedingungen zu erkennen (vgl. Abb. 6-7). Lasst man die Aus-
reiller am unteren und oberen Ende der Skala unbericksichtigt, variiert der Anteil der
Potenzialflache an der Siedlung- und Verkehrsflache zwischen 2 und 8 %, die Werte
pro Einwohner liegen i. d. R. zwischen 10 und 50 m2.
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Abb. 6-7: Ubersicht der Baufldchenpotenziale in Ortsteilen mit 1.000 bis

2.500 Einwohnern

20 o 200
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Quelle: pakora.net.

Selbst in gréReren Ortsteilen von 2.500 bis 10.000 Einwohnern erlauben es die Ergeb-
nisse nicht, einen pauschalen Mittelwert zu benennen (vgl. Abb. 6-8). Hier liegt der
Anteil der Bauflachenpotenziale an der Siedlungs- und Verkehrsflaiche zwischen 3 und
14 % bzw. zwischen 10 und 80 m2 pro Einwohner.

Abb. 6-8: Ubersicht der Baufldchenpotenziale in Ortsteilen mit 2.500 bis

10.000 Einwohnern

20 200
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Quelle: pakora.net.

Die Gesamtschau Uber alle drei GréR3enklassen verdeutlicht, dass eine pauschale Aus-
sage — bspw. ,,10 % der Siedlungs- und Verkehrsflache sind Potenzialflaichen” — nicht
getroffen werden kann. Es lassen sich keinerlei Korrelationen zwischen Einwohnerzahl,
Siedlungsflache und der Zahl bzw. der Gréf3e der vorgefundenen Bauflachenpotenzia-
le erkennen (vgl. Abb. 6-9 und Abb. 6-10). Ebenso variiert auch der (hier nicht darge-
stellte) Anteil der Flachen, deren Aktivierbarkeit als hoch eingeschatzt wurde. Festzu-
stellen war jedoch, dass die Flachenpotenziale in der Summe zumeist gréRer waren
als von Seiten der Kommunen erwartet.
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Abb. 6-9: Identifizierte Baufldchenpotenziale in den Ortsteilen der Projektgemeinden
in m? pro Einwohner
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Quelle: pakora.net

Abb. 6-10: Identifizierte Baufldchenpotenziale in den Ortsteilen der Projektgemeinden
in % der Siedlungs- und Verkehrsflache

20

18 Ortsteil mit weniger als 1.000 Einwohnern
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Quelle: pakora.net

Exkurs: Bauflachenpotenziale und die Auswirkungen des demographischen Wandels

Ein besonderes Bild ergibt sich, wenn in der Flachenerhebung all jene Grundstiicke mit
Gebauden gesondert betrachtet werden, in denen nur noch Personen im Alter iber 70
Jahre leben. Hierzu konnten im Rahmen des Projekts — nicht zuletzt aufgrund daten-
schutzrechtlicher Bestimmungen — nur exemplarische Erhebungen und Auswertungen
durchgefiihrt werden. Es wurde angenommen, dass substanzerhaltende Investitionen
oder groRere Umbauten i. d. R. nicht mehr von diesem Personenkreis der (ber 70-
Jahrigen (,U70") vorgenommen werden. Dieses Alter gilt in Bezug auf die Investition
in den Gebaudebestand als , Aktivitatsschwelle”.

Die GroRBenordnung dieser ,kiinftigen” Potenziale kann im Einzelfall die GréRenord-
nung der aktuell vorhandenen Bauflachenpotenziale erreichen. Angesichts des demo-
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graphischen Wandels ist hier von einer steigenden Zahl dieser Potenziale auszugehen.
Die nachfolgende Abbildung zeigt ausschnittsweise die heutige Situation in den Mo-
dellgemeinden.

Abb. 6-11: Schematische Darstellung des Auftretens von
,U70"-Bauflichenpotenzialen

Potenzialflichen und
Bewohnerstruktur

[ Erfasstes Potenzial

MW Haushalt mit U70

[ Grundsticke mit
Haushalten nur U70

Quelle: pakora.net

6.4 Aktivierungshemmnisse

Die Projektkommunen und deren Ortsteile stellen sich hinsichtlich ihrer Innenentwick-
lungspotenziale und den spezifischen Rahmenbedingungen sehr unterschiedlich dar.
Neben Stadtstruktur, Lagegunst und Nachfragedruck spielen auch die Aktivitaten der
jeweiligen Gemeinde in der Vergangenheit eine Rolle. Dennoch haben die Erstellung
der Flachenubersichten und die qualitative Auswertung wichtige Erkenntnisse und
typische Aktivierungshemmnisse hervorgebracht, die sich in unterschiedlicher Aus-
pragung flachendeckend wiederfinden.

Nachfolgend eine Auswahl von Aktivierungshemmnissen, die identifiziert und in Ein-

zelgesprachen und Blrgermeisterrunden diskutiert wurden. Sie bilden wichtige Bau-
steine fur die Aktivierungsstrategien (Kap. 7).
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e Raumliche Verteilung der Flachenpotenziale

Die rdumliche Verteilung der Flachenpotenziale lasst oftmals grof3e Unterschiede zwi-
schen dem Kernort und den einzelnen Ortsteilen erkennen. Dies hat z. T. hohe Bedeu-
tung fiir das Verhaltnis innerhalb der administrativen Gemeindegrenzen und die oft-
mals verfolgte Gleichbehandlung der Ortsteile. Auch vorhandene Reserven einer noch
nicht realisierten Au3enentwicklung sind nicht immer am 6&rtlichen Bedarf der Eigen-
entwicklung orientiert, sondern folgen z. T. lokalpolitischen Zugestédndnissen. Gerade
mit Blick auf eine Konsolidierung der Infrastrukturauslastung ist bei der Aktivierung der
Flachenpotenziale starker eine Unterscheidung zwischen Eigenbedarf eines Ortsteils
und gesamtgemeindlicher oder regionaler Funktionen zu berticksichtigen.

Als Schwerpunkte innerhalb der Ortsteile lassen sich die Kernbereiche sowie die Orts-
rander bzw. Ortseingange erkennen. Daraus resultiert einerseits eine besondere Be-
deutung im Blick auf die ortliche Grundversorgung, mdgliche Dominoeffekte etc.
(s. u.). Andererseits ergibt sich, dass im Zuge der Innenentwicklung auch Arrondierun-
gen an den Siedlungskanten und die Ubergdnge zur Landschaft thematisiert werden
muissen.

o Kleinteiligkeit der Potenziale

In der Erhebung wurde bewusst keine Mindestgrol3e flir ein zu erfassendes Flachenpo-
tenzial definiert. Die Auswertungen haben diese Vorgehensweise bestatigt: Gut 90 %
der identifizierten Potenziale sind kleiner als 2.000 m2. Es handelt sich also um eine
Vielzahl kleinteiliger Baullicken, die in der Summe aber durchaus von regionaler Be-
deutung sind.

Die Kleinteiligkeit betrifft haufig die Ortskerne und damit auch deren Attraktivitat. Eine
~LAnsammlung” von sanierungsbedirftigen Gebduden kann im direkten Umfeld zu ei-
nem Investitionsstau und somit zu einem negativen Domino-Effekt flihren.

e Flachenverfliigbarkeit

Die Grundstlcke sind Uberwiegend in Privatbesitz, so dass oftmals keine direkte
Zugriffsmoglichkeit der Gemeinde gegeben ist. Zudem befinden sich grol3e Flachenan-
teile im Besitz von Einzeleigentiimern oder Erbengemeinschaften, die wenig Verkaufs-
bereitschaft erkennen lassen. Dies ist haufig auch das Ergebnis von Zugestandnissen
im Rahmen friherer Umlegungsverfahren.

Dariber hinaus lasst sich feststellen, dass die Frage der zeitlichen Verfligbarkeit der
Flachenpotenziale und daraus resultierend eine entsprechende Priorisierung kaum
Beachtung finden. Die Zeitschiene fehlt jedoch oftmals auch in Bezug auf die formulier-
ten kommunalen Entwicklungsziele. Ein Monitoringsystem kann hierbei helfen, zeitli-
che Ablaufe zu koordinieren und unerwiinschten Entwicklungen friihzeitig entgegen-
zusteuern.

85



e Umbruch im Gewerbe und in der Landwirtschaft

Im Bereich von Produzierendem Gewerbe und Dienstleistungsunternehmen gilt es zu
berlicksichtigen, dass sich Uber die Zeit ein veranderter Flachenbedarf flir Vorhalte-,
Lager-, Produktions- und/oder Biliroflachen ergibt. Die Beobachtung dieser Entwick-
lungen und betrieblicher Umbriche funktioniert in den kleineren Gemeinden i. d. R.
gut. Dadurch, dass Blrgermeister meist auch Ansprechpartner fir Unternehmen und
Wirtschaftsforderer in Personalunion sind, kommt es eher selten zu Uberraschungen
hinsichtlich Produktionsverlagerungen oder Stilllegungen.

Problematischer gestalten sich die Gemengelagen. Das historisch gewachsene Ne-
beneinander von Gewerbe und Wohnen kann zu immissionsschutzrechtlichen Ein-
schrankungen fiihren und bedingt haufig Probleme bei der nutzungsgerechten Er-
schlieBung der Grundstiicke und des Umfelds. Auch die Landwirtschaft muss beson-
ders betrachtet werden, da — bspw. bei der Umstellung von Haupt- auf Nebenerwerb -
oftmals Flachen und Gebaude sowohl im Siedlungskérper als auch im AulRenbereich
betroffen sind.

e Offene Nachfolgeregelungen

Zahlreiche Potenziale — vor allem in den Ortskernen und unter Beriicksichtigung zu-
kiinftiger Entwicklungen (Stichwort ,U70") — betreffen den Einzelhandel und andere
Einrichtungen der Grund- und Nahversorgung. Diese sind flir die Attraktivitat einer
Gemeinde von besonderer Bedeutung und beziehen sich nicht nur auf die Gemeinde
an sich, sondern auch auf ihre iberortlichen Funktionen. Die Situation wird durch of-
fene Nachfolgeregelungen bei Backern, Gastronomiebetrieben oder Fachgeschéften
weiter verscharft. Es steht in vielen Fallen zu erwarten, dass durch die zu zahlende
Pacht die Rentabilitatsschwelle unterschritten wird, wenn die Betriebe nicht mehr in-
habergefiihrt im eigenen Haus angesiedelt sein kdnnen.

e Unpassende Angebotsstruktur

Die Erhebung hat gezeigt, dass die Bauflachenpotenziale haufig nicht der Nachfrage
entsprechen. Geforderte Verkehrsanbindungen hinsichtlich der inneren und aul3eren
ErschlieBung oder passende FlachengréRen und Zuschnitte kénnen haufig nicht be-
dient werden. Hier gilt es, verstarkt Gber eine mogliche Adaption der Angebote nach-
zudenken.

¢ Demografischer Wandel

Die Erhebung kann zwangslaufig nur eine Momentaufnahme in den Gemeinden dar-
stellen. Die groRe Zahl der Grundstliicke und Immobilien, bei denen aufgrund des Al-
ters der Bewohner von einer absehbaren Aufgabe der Nutzung ausgegangen kann
(,U70“-Flachen), weist auf besondere Handlungserfordernisse, aber auch Chancen fiir
die Innenentwicklung in der Zukunft hin. Heutige Uberlegungen (iber Neuausweisun-
gen von Wohngebieten, die in zehn bis 15 Jahren auf den Markt kommen sollen, mis-
sen vor diesem Hintergrund neu reflektiert werden — schon um eine Konkurrenzsituati-
on im eigenen Ort zu vermeiden.
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e Flachenpotenziale wenig prasent

Die Frage der Innenentwicklung ist — wie die Auswirkungen des demografischen Wan-
dels — in der kommunalpolitischen Diskussion haufig wenig prasent. Zahl und GréRRe
der erhobenen Flachenpotenziale waren in der Summe regelmallig grél3er als auf Sei-
ten der Gemeinde erwartet. Die an sich positive Projektorientierung im kommunalen
Handeln fihrt haufig zu einer Einzelfallbetrachtung bei der die Ubersicht verloren geht.
Gerade auch die grafische Aufarbeitung hat des Ofteren einen ,Aha-Effekt” erzielen
kénnen.

Dies ist zum einen darauf zurlckzufiihren, dass die Verwaltungen technisch und per-
sonell haufig nicht die notwendigen freien Ressourcen haben, um sich einer solchen
Aufarbeitung zuzuwenden. Zum anderen ist i. d. R. kein Auftrag seitens der politischen
Gremien formuliert, der die Verwaltungen zu regelmafligen Lageberichten und Beurtei-
lungen zur Innenentwicklung verpflichtet.

e Dialog mit Entscheidungstragern

Uber die reine Flachenbetrachtung hinaus wurde in den Erhebungsgesprachen deut-
lich, dass die Entscheidungstrager vor Ort (vom Blirgermeister, Ortschafts- und Ge-
meinderate GUber Gewerbetreibende bis hin zu lokalen Banken und Sparkassen) fur die
Umsetzung von Flachenmanagement und Innenentwicklungsvorhaben eine zentrale
Rolle spielen. Hier ist eine Sensibilisierung und Beratung Uber die unterschiedlichen
Aspekte des Flachenmanagements erforderlich. Dies reicht von Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen von ErschlieBungsmal3nahmen bis hin zu Beratungsangeboten und For-
derprogrammen fiir Private.

Es zeigt sich aber auch, dass das Thema Innenentwicklung kein reines Flachen-
Problem ist. Angesichts der Vielzahl der betroffenen bzw. einzubeziehenden Akteure
ist der Dialog auch jenseits des planungsrechtlichen Instrumentariums zu fiihren.

6.5 Fazit: Von der Erhebung zur Lagebeurteilung — Kataster versus
Daueraufgabe

Den aktiven Modellkommunen konnte im Rahmen des Forschungsprojekts ein fort-
schreibungsfahiges Instrumentarium an die Hand gegeben, das es ihnen erlaubt, die
eigenen Flachentbersichten zu pflegen und weiterzufiihren. Auch ist nun eine Lagebe-
urteilung moglich, die als Grundlage der Beratung in den politischen Gremien die stra-
tegische Ausrichtung der Gemeinde unterstiitzt. Die Frage des ,Nachweises an Baufla-
chenpotenzialen” wird die Kommunen zunehmend beschéftigen. Sei es bei Forder-
programmen des Landes, sei es bei der Fortschreibung der Flachennutzungsplane.

Die Auswertung hat gezeigt, dass eine Betrachtung der Potenziale auf Ortsteilebene
erforderlich ist. Es gibt gleichermalRen Schwankungen an Flachenreserven innerhalb
einer Bevodlkerungsklasse als auch zwischen den Ortsteilen einer Gemeinde. Eine pau-
schale Aussage Uber einen prozentualen Anteil an Bauflachenpotenzialen kann demzu-
folge (zumindest auf kommunaler Ebene) nicht getroffen werden.
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Die Gesamtmenge vorgefundener Potenzialflachen zeigt auf, dass sich die Stadte und
Gemeinden nicht mit allen Arealen gleichzeitig beschaftigen kénnen. Es bedarf inso-
fern einer Managementkomponente in zweierlei Hinsicht: Es muss zu rdumlichen Kon-
zentrationsentscheiden und zu zeitlichen Priorisierungen kommen: Welchen Quartie-
ren, Ortsteilen oder auch ,Clustern” muss/will man sich zuvorderst widmen? Der Auf-
bau einer Flachenlbersicht muss insofern als Daueraufgabe der Verwaltung verstan-
den werden und mit den notwendigen Ressourcen ausgestattet werden.

Exkurs: Flachenerhebung und Datenpflege vor Ort

Durch die Verwendung von Standardschnittstellen ist zum einen eine Implementierung
der erhobenen Daten in bestehende kommunale und regionale Informationssysteme
moglich. Zum anderen werden die Voraussetzungen geschaffen, um die vermarktba-
ren Areale bspw. in einer internetgestltzten Informationsplattform zu prasentieren. Der
Einsatz neuer Medien und die Aufbereitung und Ansprache fiir verschiedene Zielgrup-
pen unterstlitzt diesen Prozess. Diese Aufgaben kdnnten auch interkommunal oder auf
Kreis- oder Regionsebene koordiniert werden.

Dennoch bleiben die Gemeinden die zentralen Akteure. Es ist weder auf Kreis-, Regi-
ons- noch Landesebene konkret feststellbar, welche Probleme die Gemeinden vor Ort
beschéftigen. Sei es die offene Nachfolgeregelung bei Fachgeschaften in Ortskernen,
sei es die Frage nach der Umstellung in der Landwirtschaft vom Haupt- zum Nebener-
werb, die zu neuen Bauflachenpotenzialen flihrt. Eine angemessene Managementstra-
tegie zur Sicherung des Bestands und zur Aktivierung von Potenzialen kann nur mit
detaillierter Ortskenntnis und im direkten Dialog mit den beteiligten Akteuren entwi-
ckelt und umgesetzt werden.

Es muss, schon um die notwendige Offenheit der Betroffenen zu erreichen, gewahr-
leistet sein, dass die Daten Uber konkrete und vermutete Flachenpotenziale ,im Haus”
bleiben und in keinem Fall zweckentfremdet genutzt werden. Insofern hat die durchge-
fihrte Erhebung auch keinen Hinweis darauf gegeben, dass die Erhebung, Fortschrei-
bung und Speicherung der Flachenpotenziale auf Gberdrtlicher bzw. regionaler Ebene
notwendig ware. Die Prioritat sollte darauf liegen, die kontinuierliche Pflege der Fla-
chentlbersichten sicherzustellen sowie deren dauerhafte Integration und Nutzung der
Flachenibersichten in das kommunale Alltagsgeschaft zu gewahrleisten.

Nichts desto trotz zeigt sich schon anhand des Umfangs der gefundenen Bauflachen-
potenziale die Notwendigkeit, diese starker auch in einem regionalen Kontext zu be-
trachten. Die heutige (oftmals defizitare) Informationslage Gber die Innenentwicklungs-
und Wiedernutzungspotenziale, reicht nicht aus, um die Bauflachenreserven in ange-
messener Form in der strategischen Planung oder der Abwagung einzelner Vorhaben
berlicksichtigen zu kdnnen — weder auf kommunaler noch auf regionaler Ebene.

Die Erhebung hat auch gezeigt, dass der Gberwiegende Anteil der Potenzialflachen
bereits planungsrechtlich gesichert ist bzw. tiber § 34 BauGB bebaubar ware. Hier zeigt
sich ein grundlegendes Dilemma bei der Innenentwicklung: Das Schaffen von Pla-
nungsrecht, ggf. das Aufstellen eines Bebauungsplans, wird als Kernaufgabe der Ver-
waltungen verstanden. Dieser Schritt reicht aber nur bei wenigen ,Selbstldufern” aus,
dass ein solches Areal dann auch tatsachlich aktiviert wird.
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Daraus leitet sich unmittelbar die Frage nach einem ,Kiimmerer” fiir die Innenentwick-
lung ab: Wer fihlt sich zustandig fir die Aktivierung von Innenentwicklungspotenzia-
len? Wer kiimmert sich um die Marktansprache und die Beschleunigung der Verflig-
barkeit angesichts des (berwiegend anzutreffenden Privatbesitzes der Flachen? Wer
kann mit welchen Instrumente und Herangehensweisen eine Aktivierung von Innen-
entwicklungspotenzialen unterstlitzen? Die Verwaltungen, insbesondere in vielen klei-
nen Gemeinden, sind dazu personell nicht in der Lage. Oftmals fehlen auch finanzielle
Ressourcen flir eine Unterstlitzung von aul3en.

Dennoch zeigt das engagierte Handeln einzelner Gemeinden, wie negative Effekte ab-
gewendet und positive Entwicklungen ausgeldst werden kénnen, die Personaleinsatz
und Finanzmittel rechtfertigen. So konnte bspw. die Verwaltung einer Modellgemeinde
durch das Sanieren eines Gebadudes im Gemeindebesitz einen positiven Effekt in ihrem
Ortskern ausldsen. Die o. g. Gefahr eines (negativen) Domino-Effekts beim Verfall von
Gebaudesubstanz konnte auch in einen umgekehrten Trend Uberfiihrt werden. Nun
haben auch Nachbarn die Notwendigkeit des Substanzerhalts erkannt und es hat sich
im Ortskern eine gewisse Eigendynamik eingestellt.

Im Zuge der Flachenerhebung und der Potenzialbewertung wurden mit den Gemein-
devertretern angewandte Vorgehensweisen sowie weitere Aktivierungsstrategien und
Anséatze zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme erértert. In diesem konkreten
Austausch mit den Akteuren vor Ort wurde erneut deutlich, dass lokale wie Uberortli-
che Entwicklungsvorstellungen und Strategien Uber den Aspekt ,Vermeidung von
Neuausweisungen” hinausgehen miissen. Flachenmanagement bedeutet insofern den
Flachen- und den Gebaudebestand der Kommune insgesamt im Blick zu haben, um
auch die 6konomischen Herausforderungen der Gemeinde (bspw. bei der Auslastung
ihrer sozialen und technischen Infrastruktur) bewerkstelligen zu kénnen. Das Aufzeigen
von moglicher (Fehl-) Entwicklungen — bspw. im Ortskern, bei der Standortpolitik von
Unternehmen oder bei Fragen des demografischen Wandels — und die Diskussion dar-
Gber mit Verantwortlichen vor Ort liel3 aber auch neue Spielrdume und Handlungsfel-
der erkennen (vgl. Kap. 7.1).

Die Erhebungen haben gezeigt, dass die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme
eine komplexe Aufgabe ist und die Aktivierung von Potenzialen nicht von oben herab
erreicht werden kann. Wenn Kommunen und Grundstlickseigentiimer erkannt haben,
dass ,Innenentwicklung vor Aulenentwicklung” nicht die Gesamtentwicklung einer
Gemeinde hemmt, sondern sie vielmehr beférdert, dann werden sich genliigend krea-
tive Prozesse in Gang setzen lassen, die zu einer Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme beitragen. Flachentbersicht und Managementsystem sind ein wichtiger Tell
dieses Lernprozesses.

~Wenn du ein Schiff bauen willst, dann trommle nicht Ménner zusammen, um
Holz zu beschaffen, Aufgaben zu vergeben und die Arbeit einzuteilen, sondern
lehre sie die Sehnsucht nach dem weiten, endlosen Meer” (Antoine de Saint-
Exupéry).
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7. Aktivierungsstrategien

Ausgangspunkt fur die Entwicklung und Formulierung von Aktivierungsstrategien war
die grundlegende Erkenntnis, dass die Umsetzung des Innenentwicklungsvorrangs
aktives Handeln erfordert und sich nicht allein durch das (verminderte) Ausweisen von
Flachen realisieren lasst. Hier setzen die im Forschungsprojekt entwickelten oder auf-
gegriffenen Aktivierungsstrategien an. Sie zeigen, was getan werden kann, um Innen-
entwicklung zu férdern.

. erweitertes Instrumentarium . .
Aktives Handeln  + . . = Aktivierungsstrategien
far die Innenentwicklung

Im Sinne eines innovativen Flachenmanagements bedienen sich die Aktivierungsstra-
tegien dabei aller Steuerungsmoglichkeiten und eines breiten Instrumenten-Mix. Ho-
heitliche MalRnahmen, Rechtsinstrumente, Bewusstseinsbildung, finanzielle Anreize
u. a. kommen in den Aktivierungsstrategien zusammen.

7.1 Erweitertes Instrumentarium fiir die Innenentwicklung

Den Vorrang der Innenentwicklung vor der Aul3enentwicklung umzusetzen, verlangt,
sich mehr als bisher dem Siedlungsbestand zu widmen, vor allem den geringfligig
genutzten Flachen, Brachflichen, Baullcken, ,U70-Grundstiicken” (vgl. Kap. 6.3 f.).
Das klassische Instrumentarium der Bauleitplanung und der Regionalplanung, also das
Ausweisen von Flachen fir Wohn- und Gewerbezwecke, reicht jedoch nicht aus, diese
Flachen und Immobilien wieder in den Wirtschaftskreislauf einzubringen, Nachverdich-
tungen zu tatigen etc. Dies haben nicht zuletzt die Ergebnisse der beiden im Rahmen
von FLAIR durchgefiihrten Testplanungen eindrucksvoll gezeigt (vgl. Kap. 7.3).

Um Bestandsorientierung und eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu realisieren,
muss sich die raumliche Planung jeder ihrer vier Steuerungsarten bedienen. Dies sind:

Ausweisen von Errichten von . . .
. . Organisatorische Beeinflussung von
Fldchen und Anlagen, Gebéuden, .
MalRnahmen Verhaltensweisen
Standorten Infrastrukturen

e Ausweisen von Flachen und Standorten

Das Ausweisen von Standorten, das Flachen-Widmen, zahlt zu den Kernkompetenzen
und den klassischen Vorgehensweisen der rdaumlichen Planung, etwa indem Flachen
mittels Regionalplan und Bauleitplanen bestimmte Nutzungen zugeschrieben werden.
Dabei werden nicht nur neue, zusatzliche Flachen ausgewiesen, sondern auch beste-
hende gesichert. Flr die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und eine sinnvolle
rdumliche Zuordnung bestimmter Nutzungen ist diese Vorgehensweise unerlasslich.

90



e Errichten von Anlagen, Gebauden, Infrastrukturen

Das ,Anlagen errichten” ist haufig die klassische Aufgabe von Architekten, Bauingeni-
euren, Griinplanern u. a. Zu den Anlagen zahlen Hauser ebenso wie Stral3en, Parkplat-
ze, Bahnschienen, Wasserwege und andere technische Infrastrukturen, bspw. Klaran-
lagen. Auch Parks, land- oder forstwirtschaftliche Nutzungen und die Umsetzung ande-
rer Freiraumnutzungen werden hier als Teil des (baulich-physischen) Errichtens von
Anlagen verstanden. Diese Steuerungsform umfasst nicht nur die Errichtung neuer
Anlagen, sondern auch die Instandhaltung existierender Anlagen und ggf. deren Riick-
bau.

Das Errichten von Anlagen, Gebauden und Infrastrukturen kann auf unterschiedliche
Weise fordernd fir die Innenentwicklung wirken. Zum einen kénnen innerortliche Po-
tenzialflachen direkt aktiviert werden, etwa indem eine Brachflache bebaut oder zu
einer nutzbaren Griinanlage umgestaltet wird. Zum anderen kann durch Attraktivitats-
steigerung innerortlicher Lagen zur Aktivierung innerortlicher Potenzialflachen beige-
tragen werden. Eine solche Aufwertung innerértlicher Lagen bezieht sich dabei sowohl
auf die bauliche Substanz (Wohngebéaude, 6ffentliche Gebaude etc.) als auch den 6f-
fentlichen Raum, also Stral3en, Platze oder Freiflachen.

¢ Organisatorisches Ausrichten von Einrichtungen

Neben Flachenausweisungen und baulichen MalRnahmen kann eine Steuerungswir-
kung auch Uber organisatorische MalBnahmen erreicht werden. Ansatzpunkte sind jeg-
liche Formen von Einrichtungen, hier verstanden als Zusammenschlisse von Men-
schen in Haushalten, Unternehmen, Behérden, Vereinen etc. Die derzeitige Diskussion
in Planungswissenschaft und -praxis, wie neben staatlichen auch wirtschaftliche und
andere Akteure durch geeignete Steuerungsformen angesprochen werden kénnen
(Regional Governance), verdeutlicht, dass flachen- bzw. raumbezogene Probleme auch
durch organisatorische Veranderungen zu Iésen sind.

Auch fiir das Ziel einer Reduzierung der Flacheninanspruchnahme spielt es eine wich-
tige Rolle, wie die Nachfrager und die Anbieter von Fldchen und die regelnden Instan-
zen organisiert sind. Die Organisationsstruktur hat Auswirkungen darauf, wie viel und
welche Flachen an welchem Ort nachgefragt werden, wie durch staatliche Mal3nah-
men in den Grundstlicks- und Immobilienmarkt Anreize geschaffen werden kénnen,
die Flacheninanspruchnahme zu reduzieren oder aber brachliegende Flachen in den
Wirtschaftskreislauf zu bringen.

e Beeinflussung von Verhaltensweisen

Uber die o. g. Einrichtungen und deren Organisation hinaus sind es die individuellen
Verhaltensweisen, welche erheblichen Einfluss auf die Raumentwicklung haben und
die Flacheninanspruchnahme beeinflussen: Standortsuche, Verkehrsmittelwahl, Nut-
zung der Umwelt etc. basieren auf den individuellen Verhaltensweisen von Personen.
Jeder Einzelne frifft (oftmals unbewusst) Entscheidungen, welche die rdumliche Vertei-
lung von Nutzungen beeinflussen, wenn nicht gar determinieren. Eine ,Steuerung” des
Verhaltens kann durch Gesetze, Vorschriften, Hausordnungen und dergleichen vorge-
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schrieben werden. Des Weiteren kann Verhalten auch initiiert werden, indem Anreize
zu einem bestimmten Verhalten (oder zur Unterlassung eines bestimmten Verhaltens)
gegeben werden. Dies kann durch Information, Aufklarung oder aber fiskalische Rah-
menbedingungen (z. B. ,,Oko-Steuer”, ,Pendlerpauschale”) erfolgen.

Im Hinblick auf die Innenentwicklung geht es darum, geeignete Anreize zu setzen, da-
mit brachliegende oder untergenutzte Flachen aktiviert werden oder die Inanspruch-
nahme neuer Flachen vermindert wird. Gesucht sind insofern geeignete MalRnahmen,
durch welche innerortliches Wohnen attraktiver gemacht werden kann: moglichst
glnstiger, attraktiver Wohnraum, Verfiigbarkeit von Versorgungs- und Infrastrukturein-
richtungen (insbesondere Schulen, Kindergérten, soziale und kulturelle Einrichtungen
etc.), Zugang zum o6ffentlichen Verkehr und vieles mehr.

7.2 Aktivierungsstrategien im Forschungsprojekt FLAIR

Die dargelegten Aktivierungsstrategien fokussieren unterschiedliche raumliche Hand-
lungsebenen (Grundstlick, Areal, Ortsteil, Kommune, Uberértlicher Verflechtungsbe-
reich, Region) und nehmen den o.g. umfassenden Steuerungsansatz bewusst auf.
Insofern geht es bei den Aktivierungsstrategien nicht allein darum, ausgewahlte Fla-
chen durch geeignete Verfahren zu aktivieren. Auch die Rahmenbedingungen sind so
zu verandern und zu gestalten, dass raumwirksame Aktivitdten in die ,richtige” Rich-
tung, d. h. im Sinne der Innenentwicklung und einer nachhaltigen Raumentwicklung,
gesteuert werden. Neben das Festlegen von Flachennutzungen, funktionalen Zuord-
nungen und raumlichen Gestaltungen tritt die Steuerung und Veradnderung der Prozes-
se, welche die Flacheninanspruchnahme verursachen. Die erarbeiteten Strategien fur
die Innenentwicklung lassen infolgedessen eine grol3e Bandbreite erkennen und nicht
alle Aktivierungsstrategien weisen einen unmittelbaren Flachenbezug auf.

Umsetzung und Umsetzbarkeit der Aktivierungsstrategien

Vorrangig angesprochener Anwender und Initiator der im Forschungsprojekt FLAIR
entwickelten Aktivierungsstrategien sind die kommunalen und regionalen Planungs-
trager. Die Strategien kdnnen sich jedoch sowohl auf 6ffentliche Planungstrager und
Adressaten als auch auf Privatpersonen bzw. Unternehmen beziehen, welche durch
ihre Investitionstatigkeiten Flachen nachfragen und in Anspruch nehmen. Dabei geht
es nicht um einen Eingriff in die kommunale Planungshoheit. Vielmehr sind sowohl die
lokalen als auch die regionalen Planungstrager aufgefordert, Schlussfolgerungen fir
das eigene Handeln zu ziehen und die beiden Planungsebenen noch enger miteinan-
der zu verzahnen.

Soweit dies mdoglich und im Rahmen des Projekts leistbar war, werden fur alle Aktivie-

rungsstrategien das angesprochene Problem, gegebene Umsetzungshemmnisse, fi-
nanzielle Auswirkungen und Anforderungen benannt.
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Nicht genannte Strategien

Die wissenschaftliche und politische Diskussion hat in den letzten Jahren einen um-
fangreichen Katalog maoglicher Malinahmen zur Reduzierung der Fldcheninanspruch-
nahme hervorgebracht (vgl. bspw. Rat fiir Nachhaltige Entwicklung 2007). Als Beispiel
soll hier die Einfilhrung handelbarer Flachenzertifikate genannt werden. Zugleich kén-
nen Handlungsmadglichkeiten und Instrumente identifiziert werden, die trotz gesetzli-
cher Verankerung kaum zur Anwendung kommen. Dazu gehoért z. B. das Aussprechen
von Baugeboten.

¢ Die Einfihrung handelbarer Flachenzertifikate wurde unter anderem vom Nachhal-
tigkeitsbeirat Baden-Wirttemberg vorgeschlagen und in einem Sondergutachten
genauer aufgearbeitet (vgl. NBBW 2004, S. 32 ff.). Ahnlich dem fiir Teile der Indust-
rie eingeflihrten europdischen Handelssystem fiir Kohlendioxidemissionen sollen
die Flachenzertifikate ein marktwirtschaftliches Instrument zur Reduzierung der
Umweltbelastung darstellen. Durch die vom Staat oder einer Regelungsbehérde an
die Gemeinden begrenzt ausgegebene Menge an Zertifikaten wére der Gesamtum-
fang des maximalen Flachenverbrauchs im Vorhinein bestimmbar. Die notwendige
Flexibilitat soll durch die Maéglichkeit, nicht bendtigte Nutzungsrechte zu verkaufen
oder zusatzlich bendtigte Zertifikate zu kaufen, erreicht werden.

¢ Mit dem Baugebot ,kann die Gemeinde den Eigentiimer durch Bescheid verpflich-
ten, [...] sein Grundstlick entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans zu
bebauen” (8 176 Abs. 1 BauGB). Dieses Instrument dient explizit der Innenentwick-
lung, da es auch ohne einen Bebauungsplan ,innerhalb im Zusammenhang bebau-
ter Ortsteile angeordnet werden [kann], um unbebaute oder geringfligig bebaute
Grundstlicke entsprechend den baurechtlichen Vorschriften zu nutzen oder einer
baulichen Nutzung zuzufiihren, insbesondere zur SchlieBung von Baullicken”
(8 176 Abs. 2 BauGB). Kommt der Eigentiimer der Verpflichtung nicht nach, kann
ein Enteignungsverfahren eingeleitet werden. Sofern dem Eigentiimer die Durch-
fihrung des Vorhabens aus wirtschaftlichen Griinden nicht zuzumuten ist, kann er
von der Gemeinde die Ubernahme des Grundstiicks verlangen.

Im Rahmen des Projekts FLAIR sind indes nur Strategien entwickelt worden und im
Folgenden dokumentiert, die — nach sorgfaltiger Abwéagung der Projektbearbeiter und
nach Einschatzung der beteiligten Kommunen — gangbar erscheinen und mit der sozia-
len Wirklichkeit vereinbar sind. So wiirde, um das o. g. Beispiel aufzugreifen, ein mit
juristischen Mitteln umzusetzendes Baugebot erhebliche Folgen fiir den sozialen Frie-
den im Ort mit sich bringen, insbesondere in kleinen Gemeinden und im Landlichen
Raum.

Ebenso stélt die diskutierte Einfllhrung von Flachenzertifikaten, einer Baulandumlage
oder flachenausweisungsbezogene Finanzzuweisungen bei den kommunalen und re-
gionalen Planungstrager auf grof3e Skepsis (vgl. auch BBR/BMVBS 2006, S. 38). Zu-
dem kommen auch der ,Interministeriellen Arbeitskreis Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme” und der Umweltplan des Landes Baden-Wiirttemberg zu der Uberzeu-
gung, dass die Einfiihrung handelbarer Flachenzertifikate aufgrund ,verfassungsrecht-
licher und planungspolitischer Bedenken [... und] den zusétzlichen Regulierungs- und
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Birokratieaufwand” nicht aufgegriffen werden sollte (vgl. Landesentwicklungsbericht
Baden-Wirttemberg 2005, S. 160 und Umweltplan Baden-Wirttemberg 2007, S. 72).

7.3 Der Weg zu den Aktivierungsstrategien: Testplanungen

Grundlage fiir die Erarbeitung der Aktivierungsstrategien im Forschungsprojekt FLAIR
waren neben eigenen Vorarbeiten der drei beteiligten Projektpartner und projektinter-
nen Diskussion im Wesentlichen finf Bausteine:

e Erhebung und Analyse raumrelevanter Entwicklungen (vgl. Kap. 4 und weiterfiih-
rende Veroffentlichung des Instituts fiir Grundlagen der Planung),

¢ Auswertung der regionalplanerischen Steuerungswirkung und Handlungsmaoglich-
keiten (vgl. Kap. 5),

e Erhebungen der Flachenpotenziale und Aktivierungshemmnissen in den Modell-
gemeinden (vgl. Kap. 6),

o Rickkopplungen, Workshops und Diskussionen mit den Birgermeistern und Ver-
waltungsmitarbeitern der Modellkommunen sowie zahlreichen externen Fachleu-
ten aus Wissenschaft und Planungspraxis aus Deutschland, Frankreich, der
Schweiz und den Niederlanden,

e zwei Testplanungen sowie die dabei entwickelten Handlungsempfehlungen fir die
Modellgemeinden.

Testplanungen

Testplanungen haben den methodischen Vorteil, die Losungsvielfalt eines Wettbe-
werbs und den Detaillierungsgrad von Gutachten in sich zu vereinen:

o Wettbewerbe sind geeignet, zahlreiche Teilnehmer einzubeziehen und eine Vielfalt
an Lésungen hervorzubringen. I. d. R. enden Wettbewerbe jedoch bereits nach ei-
nem einzigen Bearbeitungsdurchgang. Bearbeitungstiefe und Detaillierungsgrad
der einzelnen Wettbewerbsbeitrdge sind daher oft auf konzeptionelle und eher all-
gemein gehaltene Aussagen begrenzt.

e Gutachten liefern i. d. R. die detaillierte Ausarbeitung einer Losungsvariante. Meist
ist die Bandbreite an Lésungsvorschlagen im Gutachten jedoch gering. Sowohl fir
einen Wettbewerb als auch fir ein Gutachten miissen zudem die wesentlichen As-
pekte der Fragestellung bereits vor Beginn des Verfahrens fixiert sein.

Im Rahmen des Forschungsprojekts FLAIR haben die Testplanungen zudem die Moég-
lichkeit geboten, reale Situationen zu bearbeiten. Um die Ergebnisse dennoch auf
moglichst viele Gemeinden und Teilrdume der Region Ulbertragen zu kénnen, wurden
aus den in der Analysephase gewonnenen Erkenntnissen zwei ,Problemblndel” zu-
sammengestellt, die Rahmenbedingungen der Testplanungen darstellten:

e Testplanung 1 widmete sich vorrangig den uberdértlichen Funktionen und Einrich-
tungen der Klein- und Mittelstddte. Dabei standen Fragen nach der Qualitat des
Wirtschaftsstandorts, der Attraktivitat der Innenstadt, der Entwicklung des Einzel-
handels und der uberértlichen Zusammenarbeit im Mittelpunkt der Betrachtung.
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Diese Testplanung wurde exemplarisch in der Stadt Hausach durchgefihrt, die Teil
des gemeinsamen Mittelzentrums Haslach-Hausach-Wolfach ist.

e Testplanung 2 fokussierte landlich gepragte Gemeinden. Hier ergeben sich konkre-
te Handlungserfordernisse in den Bereichen demografische Entwicklung, Orts- und
Landschaftsbild, Landwirtschaft, Tourismus sowie Grund- und Nahversorgung. Ex-
emplarisch ist fir diese Testplanung die Stadt Vogtsburg im Kaiserstuhl gewahlt
worden.

Abb. 7-1: Erarbeitung tibertragbarer Aktivierungsstrategien in zwei Testplanungen

Testplanung 1: - I'. E ﬁ E
I . 1
~Stadt mit Gberort- - |
1

lichen Funktionen”

>
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Testplanung 2: - f lﬂ

~Landlich gepragte |
Gemeinde” |

Quelle: IGP.
Aufgabenstellung

Aufgabenstellung beider Testplanungen war es, (ibertragbare Strategien und Verfah-
ren fir eine flachensparende Entwicklung und die Aktivierung brachliegender und un-
tergenutzter Flachen und Immobilien im Innenbereich zu skizzieren. Dem umfassenden
Planungsansatz des Projekts folgend, sollten diese Strategien verschiedene raumliche
Ebenen und Akteure fokussieren und sich auf organisatorische, rechtliche, finanzielle
und planerische Gesichtspunkte beziehen.

Das ,Aktivieren” und dessen instrumentelle Ausgestaltung kann in diesem Zusam-
menhang unterschiedliche Bedeutungen annehmen: Eine brachliegende Immobilie ist
wieder in den Marktkreislauf einzubringen, ein nicht genutztes Grundstiick ist fiir eine
bauliche Nutzung heranzuziehen oder als Freiflaiche zu gestalten. Auch der Verzicht auf
eine Siedlungserweiterung kann als Strategie zur Aktivierung von Flachen verstanden
werden.

Akteure

Beteiligt an den Testplanungsverfahren waren insgesamt sechs Planungsteams und
zwei begleitende Expertengremien. Sowohl fir die Planungsteams als auch die beglei-
tenden Expertengremien konnten qualifizierte Persénlichkeiten und anerkannte Institu-
tionen gewonnen werden. Dabei werden bewusst verschiedene Blickwinkel (Hoch-
schulen, Planungsblros, Bautrdger u.a.) und unterschiedliche Professionen (Land-
schaftsarchitektur, Stadtplanung, Wirtschaftsférderung, Immobilienwirtschaft u. a.) in
die Testplanungen eingebunden.
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Die Sichtweisen von Kommunalverwaltung und -politik wurden durch die aktive Mitar-
beit mehrerer Blrgermeister und Planungsfachleute aus den Projektgemeinden in das
Testplanungsverfahren eingebracht. Die Ergebnisse wurden insofern nicht am Ende
gegenliber den Kommunen préasentiert, vielmehr wurde der Sachverstand aus Politik
und Verwaltung schon in die Erarbeitung der Strategien eingebunden.

>> Weiterfldhrende Informationen zu Vorgehensweisen und Ergebnissen der beiden
durchgefihrten Testplanungen finden sich in der Verdffentlichung des Instituts
fdr Grundlagen der Planung.

7.4 Im Forschungsprojekt FLAIR erarbeitete Aktivierungsstrategien

Die Aktivierungsstrategien bedienen sich der vier o. g. Steuerungsweisen (vgl. Kap.
7.1) und haben entsprechend unterschiedliche Wirkungsebenen. Dabei kommt es
zwangslaufig zu Uberschneidungen, so dass sich keine eindeutige Gliederung ergibt.
Ebenso vermischen sich in den Aktivierungsstrategien dirigistische und starker koope-
rative Vorgehensweisen und es werden verschiedene raumliche Ebenen und unter-
schiedliche Akteure angesprochen. Nicht zuletzt aus Griinden der Ubertragbarkeit und
Anwendbarkeit stand deshalb im Vordergrund, dass die Aktivierungsstrategien zwar
miteinander kompatibel, aber auch einzeln ,funktionieren®.

Die nachfolgenden Bausteine erganzen und erweitern die in Kapitel 5.3 genannten
Handlungsoptionen und zeigen das instrumentelle Spektrum abseits formeller Pléane
auf. Somit gilt zum einen, dass die Entwicklungsmaoglichkeiten der formellen Regional-
planung ebenfalls als Strategien flir die Innenentwicklung und zur Aktivierung von Fl&-
chepotenzialen aufgefasst werden kdnnen. Andererseits kdnnen sie — bspw. das ge-
bietsscharfe Ausweisen von Wohnflachen oder ein verbessertes Monitoring (vgl. Kap.
5.3.4 bzw. 5.3.10) — auch zur Unterstiitzung und Umsetzung der im Folgenden genann-
ten Aktivierungsstrategien beitragen.

7.4.1 Die Gemeinde strategisch entwickeln

Die Herausforderungen des demografischen Wandels und einer flachensparenden
Entwicklung lassen sich mit EinzelmalRnahmen nicht bewaltigen. Bei Einzelfallent-
scheidungen und anlassorientiertem Vorgehen geht i. d. R. die Gesamtschau verloren
und damit die Moglichkeit, Nutzen und Folgen einzelner Mal3nahmen gegentiber ande-
ren MalBnahmen bewerten zu kénnen. Auch der notwendige kombinierte Einsatz ver-
schiedener Instrumente (wie etwa Flachennutzungsplan, Einzelhandelskonzept, Dorf-
sanierung) wird erschwert. Das oftmals verfolgte ,zweigleisige Fahren” (z. B. Mal3-
nahmen zur gestalterischen Aufwertung der Innenstadt bei gleichzeitiger Verlagerung
des Einzelhandels an den Stadtrand) entspricht nicht dem Vorrang fir die Innenent-
wicklung und ist dauerhaft nicht tragfahig. In dhnlicher Weise ermdglicht der von vie-
len Kommunen bewusst grol3 gehaltene Spielraum der zuklnftigen Flachenentwick-
lung zwar, fir alle Eventualitdten gerlstet zu sein. Dieses Vorgehen steht jedoch der
Aktivierung innerortlicher Potenziale entgegen.
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Vor der haufig anzutreffenden Konzentration auf einzelne, erfolgversprechende Projek-
te ist im Rahmen eines strategischen Gesamtkonzepts auf Gemeindeebene zu fragen,
welche Projekte fir die langfristige Entwicklung der Kommune glinstig und wichtig
sind. Das eigene Profil, spezifische Begabungen und die eigenen Entwicklungsabsich-
ten sollen in einem regionalen Kontext herausgestellt werden.

Als wichtige Fragen bzw. Themen sollten erdrtert werden:

e individuelle, Gberértliche und regionale Rahmenbedingungen, insbesondere die
demografische Entwicklung,

¢ die eigene Rolle, Aufgaben, Begabungen gegeniiber Nachbarkommunen, Mittelbe-
reich und Region,

e das Verhaltnis zwischen Kernstadt und Ortsteilen,

e die Infrastrukturauslastung, Schulentwicklung, Versorgung und Einzelhandel,

e Anforderungen von privaten und gewerblichen Investoren und korrespondierende
Eignungen der Standorte,

e geeignete Instrumente (sowohl flaichenbezogen als auch akteursbezogen).

Die Formulierung kommunaler Entwicklungsziele sollte dazu genutzt werden, auch den
Gemeinderat und die Birgerschaft fir anstehende Herausforderungen zu sensibilisie-
ren und Losungswege zu diskutieren. Dabei miissen zu Anfang ggf. die Vorteile strate-
gischer Konzepte vermittelt werden und Befiirchtungen ausgerdumt werden, die
Selbstbindung durch ein Ubergreifendes Konzept vermindere die Flexibilitdt und die
eigenen Spielrdume zu sehr.

Die Vorteile dieser strategischen Herangehensweise liegen in der Gesamtbetrachtung
der Kommune anstatt der Einzelfallbetrachtung singularer Projekte. Erst ein strategi-
sches Gesamtkonzept, das kommunale Entwicklungsvorstellungen festlegt und Leitli-
nien (auch fir Private) vorgibt, ermoglicht es, nicht nur situationsbedingte Entschei-
dungen treffen zu kdnnen. Auch im Hinblick auf mégliche Férdermittel und die Gber-
geordneten Planungstrager kann ein vorliegendes strategisches Entwicklungskonzept
der Gemeinde zum Tragen kommen: Fiir die Beantragung von Foérdermitteln aus dem
Entwicklungsprogramm Landlicher Raum wird ,das Vorliegen einer gemeindlichen
Konzeption (integrierte nachhaltige Entwicklungskonzeption) flir den zu entwickelnden
Ort, in der die strukturelle Ausgangslage, die Entwicklungsziele und die zur Umsetzung
konkret vorgesehenen Projekte dargestellt werden” vorausgesetzt (MLR Baden-Wiirt-
temberg 2008a).

Flr die Zusammenarbeit von lokaler und regionaler Ebene und zur Belebung des Ge-
genstromprinzips sind kommunale Entwicklungsvorstellungen eine wichtige Grundla-
ge flir Ubergeordnete Planwerke und in diesen zu berlicksichtigen. Der Umsetzung
dieser Aktivierungsstrategie ware es insofern dienlich, seitens der Regionalplanung
einen Anforderungskatalog fliir kommunale Entwicklungsvorstellungen zu erstellen, um
diese auch in den Prozess der Regionalplan-Fortschreibung einflie3en lassen zu kon-
nen.
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7.4.2 Formale Planung durch informelle Planung erganzen

Das Ausweisen von Standorten zahlt zu den gangigsten Verfahren in der raumlichen
Planung. Hierzu dienen Regional-, Flachennutzungs- oder Bebauungsplane, die Fla-
chen eine bestimmte Nutzung zuschreiben. Fir ein Flachenmanagement sind diese
Plane auch weiterhin von grol3er Bedeutung, reichen aber alleine nicht aus, um die
Flacheninanspruchnahme wesentlich zu reduzieren. Eine solche Angebotsplanung
funktioniert unter aktuellen demografischen, wirtschaftlichen und auch finanziellen
Rahmenbedingungen alleine nicht mehr. Hier ist eine Verschiebung in Richtung einer
nachfrageorientierten Planung notwendig, welche die spezifischen ,Begabungen” und
Qualitaten der Gemeinden bzw. der einzelnen Standorte in den Kommunen berlick-
sichtigt. Dazu mussen neben der formalen Planung weitere Instrumente und Verfahren
informeller Planung ergriffen werden.

Planungsworkshops, kooperative Planungsverfahren oder auch Testplanungsverfahren
kénnen helfen, Hemmnisse, Risiken und Chancen zu erkennen sowie die relevanten
Akteure frihzeitig zusammen zu bringen (Genehmigungsbehérden, Verwaltungen,
private Eigentimer, Investoren, Planungsbiros u. a.). Damit ist die Notwendigkeit ver-
knupft, auch solche Planungsverfahren personell und finanziell auszustatten und in den
Haushaltsplanen zu bertcksichtigen. Vor allem fiir Anschubphasen solcher Verfahren
lassen sich unter Umstanden auch Férdermittel von Bund und Landern einbeziehen.

«Informelle Planung” bedeutet nicht, auf bindende Regelungen zu verzichten. Jedoch
verschiebt sich das Augenmerk vom Schaffen von Planungs- und Baurecht auf strate-
gische Fragestellungen. Nachgelagerte Ablaufe und Genehmigungsverfahren sind da-
bei zu verbessern und ggf. zeitlich zu straffen. Zudem sind im Sinne eines Flaichenma-
nagements vermehrt Verhandlungslésungen und die Kooperation der Akteure zu su-
chen.

Damit steigt auch die Bedeutung vertraglicher Regelungen. Stadtebauliche und Raum-
ordnerische Vertrage ermdglichen einen flexiblen Einstieg in die Umsetzung von In-
nenentwicklungsstrategien. Allerdings bedarf es ,auch hier [...] des Kooperationswil-
lens der Beteiligten sowie eines konsequenten Vertragsmanagements” (Specht 2003,
S. 93). Dies gilt gleichermalRen sowohl fiir Aushandlungsprozesse zwischen der Ge-
meinde und privaten Akteuren als auch fiir gemeindelbergreifende Strategien zur
Lenkung der Baulandnachfrage und ein regionales Management der Flachenressour-
cen (vgl. Scholich 2004, S. 5).

7.4.3 Individuelle Standortqualitiaten fordern, funktionale Differenzierungen
ausbauen

Die Gleichverteilung von Funktionen und zusétzlichen Siedlungsflachen in alle Ortsteile
(von kommunaler Ebene aus) bzw. in alle Gemeinden (von regionaler Ebene aus) fiihrt
zu unglnstigen Entwicklungen. Siedlungs- und Verkehrsplanung kénnen nicht ausrei-
chend aufeinander abgestimmt werden. Gerade in landlichen Rdumen féllt es zuneh-
mend schwerer, funktionierende Schwerpunkte fiir die Versorgung aufrecht zu halten.
Beides fuihrt zu einem erhdhten Verkehraufkommen und letztendlich zu einer erhéhten
Flacheninanspruchnahme. Aus Griinden eines effizienteren Ressourceneinsatzes ist
daher eine umfassende Aufgaben- und Kompetenzdiskussion notwendig. Die Ausdiffe-
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renzierung kann zur Entflechtung unvertraglicher Funktionen und Nutzungen und zu
einer erhdéhten Standortqualitdt sowohl des einzelnen Ortsteils als auch der Region
insgesamt beitragen.

Ausgangspunkt dieser Strategie ist es, spezifische lokale Begabungen und Funktionen
jeder Gemeinde bzw. jedes Ortsteils zu bestimmen. Anhaltspunkte dafiir liefern insbe-
sondere die vorhandene Infrastrukturausstattung sowie die jeweiligen Erreichbarkei-
ten. Typische Funktionen sind Wohnen, Gewerbe, Landwirtschaft, Versorgung, Tou-
rismus. Planerische Entwicklungsziele sind mehr als bislang an den jeweiligen Eignun-
gen oder Begabungen auszurichten, um die funktionale Differenzierung mit unter-
schiedlichen Schwerpunktsetzungen auszubauen — sowohl kleinrdumig (auf Ebene der
Ortsteile einer Gemeinde) als auch in einem Uberdértlichen bzw. regionalen Kontext (auf
Ebene der einzelnen Gemeinden eines Mittelbereichs bzw. einer Region).

Angesichts erheblicher innerregionaler Unterschiede hinsichtlich Bevélkerungs- und
Wirtschaftsentwicklung ist auch eine regionale Differenzierung der flachenpolitischen
Handlungserfordernisse gegeben. Ungleiches ungleich behandeln: Nicht alle Instru-
mente und Planelemente missen flaichendeckend eingesetzt werden, nicht alle Plan-
elemente missen flachendeckend einheitlich ausgestaltet sein. Da einzelne Merkmale
die Kommune als Ganzes treffen, andere Eigenschaften dagegen nur einzelne Ortsteile
betreffen, sollten auch planerische Festlegungen, bspw. zentralortliche Funktionen
oder die Ausweisung von Siedlungsbereichen, die jeweils erforderliche rdumliche De-
taillierung aufweisen.

Funktionsrdumliche Spezialisierungen und die Forderung nach einer starkeren Profil-
bildung der einzelnen Gemeinden bzw. des einzelnen Ortsteils sind dabei nicht als
Eingriffe in den Bestand gedacht. Eventuelle Restriktionen treten nur bei Neuansied-
lungen, Neuausweisungen etc. auf. Die Eigenentwicklung jeder Gemeinde ist von einer
starkeren funktionalen Differenzierung unberihrt. Nicht zielfiUhrend ist es jedoch, ins-
besondere im Bereich des Gewerbes, jedem Ortsteil eine Eigenentwicklung zuzuges-
tehen.

Eventuell auftretende Ungleichverteilungen oder Verteilungskonflikte missen ausfiihr-
lich begriindet, vermittelt und begleitet werden — gegenliber bzw. mit der Politik, den
Ortschaftsraten und den Birgern. Mit der Konzentration von Infrastruktureinrichtungen
in einem Ort bzw. Ortsteil muss bspw. einhergehen, dass deren Erreichbarkeit mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln sichergestellt werden muss. Angesprochen ist insofern
auch die Fragestellung, welche Moglichkeiten seitens der Gemeinde bzw. seitens der
Regionalplanung bestehen, den in ihrer Siedlungsentwicklung eingeschrankten Teilor-
ten bzw. Kommunen einen angemessenen Ausgleich zukommen zu lassen (vgl.
BMVBS/BBR 2007a, S. 46). Auch hierbei gilt es, von der Diskussion um Erweiterungs-
flachen zu einer Férderung individueller Standortqualitdten zukommen.

7.4.4 Ubersicht der Innenentwicklungspotenziale erstellen und nutzen

Die Erfahrungen aus dem Projekt FLAIR haben gezeigt, dass die jeweiligen Kommu-
nalvertreter vor Ort oftmals sehr gute Kenntnisse (iber einzelne Flachenreserven und
Potenzialflachen haben, jedoch selten (iber eine Gesamtschau verfligen. Zudem wer-
den Flachen von den Vertretern vor Ort teilweise nicht (mehr) als Potenzial eingestuft,
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wenn bestimmte Aktivierungshemmnisse bekannt sind (,Die Flache ist kein Potenzial,
weil wir wissen, dass der Eigentiimer nicht verkaufen will.”). Auch sind die Kommu-
nalverwaltungen in den wenigsten Fallen beauftragt — bspw. durch Beschlisse des
Gemeinderats —, entsprechende Ubersichten oder regelméaRige Bilanzierungen zu
erstellen. Die im Rahmen von FLAIR erstellten Ubersichten waren daher in den meis-
ten Fallen fiir die Kommunalvertreter tiberraschend.

Eine qualifizierte Ubersicht (iber alle Flachen, die brachliegen, wenig oder falsch ge-
nutzt sind oder fiir die dies in absehbarer Zeit zutreffen wird, ist als Grundlage flir den
Aufbau eines Flachenmanagements unverzichtbar. Erst eine solche Flachenlbersicht
ermoglicht ein aktives Handeln im Sinne der Innenentwicklung. Anspruch sollte es
daher sein, kein reines Baullckenkataster zu erstellen, sondern erganzende qualitative
Erhebungen durchzufiihren (bspw. Abschatzung zuklnftiger Potenzialflachen, sog.
,U70-Flachen”, vgl. Kap. 6.3).

Eine Ubersicht Gber solche Potenzialflichen dient der Schaffung eines Problembe-
wusstseins bei den betroffenen Kommunen und bildet die Grundlage flir eine Lagebe-
urteilung und fur die Zusammenarbeit mit Eigentiimern und Bauwilligen. Die Aktuali-
sierung der Ubersicht und damit die Pflege der Daten ist daher von groRer Bedeutung
und eine Daueraufgabe, die einen zusatzlichen Aufwand fiir die Kommunen bedeuten
kann.

Herstellung und laufende Aktualisierung von Potenziallibersichten erfordert den Ein-
satz finanzieller und/oder personeller Ressourcen. Je nach Datenverfligbarkeit und
GrolRe der Gemeinde ist mit einer Dauer von vier bis sechs Monaten zu rechnen. Bei
Beauftragung eines Planungsbiiros ist fir die Erstellung einer Ubersicht je nach Ge-
meindegréRe und Datenverfligbarkeit mit Kosten in Héhe von 8.000 bis 25.000 Euro zu
rechnen. Dazu kommen die laufenden Kosten fiir die spéatere interne Bestandspflege
der Daten.

7.4.5 ldentifizierung und Aufwertung von Schliisselstandorten

Eine strategische Vorgehensweise in der raumlichen Planung (vgl. Kap. 7.4.1) beinhal-
tet die Konzentration auf Schwerpunkte und die Bindelung von Ressourcen. Eine fla-
chendeckende, das gesamte Gemeindegebiet umfassenden Planung, wie sie etwa mit
der Flachennutzungsplanung verfolgt wird, ist aus finanziellen, personellen und zeitli-
chen Grinden nicht immer mdglich, aber auch nicht immer notwendig. SchlieBlich
sind nicht alle Flachen oder Areale fur die Stadtentwicklung einer Kommune von glei-
cher Bedeutung. Es gilt deshalb abzuwé&gen, auf welche Standorte sich die Kommune
konzentrieren sollte.

Ziel sollte es sein, problemorientiert und in ein Gesamtkonzept eingebettet, einzelne
gesamtstadtisch bedeutsame Standorte auszuwahlen. Diese sog. Schliisselstandorte
kénnen pragend flr das Ortsbild oder fliir bestimmte Funktionen der jeweiligen Kom-
mune sein, bspw. im Hinblick auf die Versorgung. Typische Schliisselstandorte sind
Ortseingédnge, Ortszentren, soziale Treffpunkte, Standorte von touristischem Interesse,
aber auch stadtnahe Freirdume oder Verkehrsknotenpunkte wie der Bahnhof. Ein
Auswabhlkriterium kann ebenso sein, ob sich auf den betreffenden Arealen Gelegenhei-
ten bieten, diese umzugestalten oder sie einer anderen Nutzung zuzufiihren, bspw.
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wenn in Unternehmen Standortverlagerungen diskutiert werden, Investorenanfragen
bestehen, Geschéfte aufgegeben oder verkauft werden.

Die Umnutzung, Umgestaltung oder Aktivierung dieser strategischen Standorte dienen
auch der Attraktivitatssteigerung der Gemeinde insgesamt. Schliisselstandorte haben
eine breite Wirkung und kénnen eine Initialziindung flr das direkte Umfeld darstellen.
Die Identifizierung und Aufwertung solcher Schliisselstandorte flihrt oft zu weiteren
Investitionen, etwa von privater Seite.

Vorstellbar ist es, ein solches Konzept auch auf regionaler Ebene zu verwirklichen, in-
dem Standorte, Flachen oder Schwerpunkte von regionaler Bedeutung benannt wer-
den. Dies zeigen bspw. verschiedene kantonale Richtplane aus der Schweiz: ,Als Teil
der Strategie einer Siedlungsentwicklung nach innen werden mit der Bezeichnung von
Zentrumsgebieten Optionen flr die langfristige Entwicklung innerhalb bereits weitge-
hend Uberbauter Gebiete offengehalten. Weil den im Richtplan bezeichneten Zent-
rumsgebieten fir die raumliche Entwicklung des Kantons strategische Bedeutung zu-
kommt, sind die nétigen Planungsschritte zeit- und stufengerecht einzuleiten” (Kanto-
naler Richtplan Zirich 1995, PS 2.3.2). Auswabhlkriterien waren in diesem Fall ,beste-
hende Ubergeordnete Verkehrsinfrastruktur, Erreichbarkeitspotential (Knoten bzw. be-
sonders leistungsfahige Punkte des 6ffentlichen Verkehrs), Entwicklungsmaéglichkei-
ten, Art und Umfang vorhandener oder geplanter zentralértlicher Einrichtungen (Bil-
dung, 6ffentliche Verwaltung, Kultur, Gesundheitswesen, Dienstleistungen mit gro3em
Publikumsverkehr), heute vorhandene Siedlungsqualitat” (Kantonaler Richtplan Zirich
1995, PS 2.3.2).

7.4.6 Prioritatensetzung bei der Entwicklung von Standorten

Der zukiinftige Flachenbedarf einer Kommune kann héaufig nicht genau abgeschatzt
werden. Auch sind die fiir eine etwaige Entwicklung vorgesehenen Flachen nicht im-
mer dann verfigbar, wenn sie beno6tigt werden. Daher bietet das Vorhalten von Reser-
veflachen der Gemeinde Flexibilitat in ihrer Planung. Eine drastische Reduzierung die-
ser Moglichkeiten ware mit dem Recht auf Eigenentwicklung der Gemeinden kaum
vereinbar und wiurde sich negativ auf die Standortqualitdt auswirken. Jedoch sollten
die Flachenreserven — ob aus dem Flachennutzungsplan entwickelt oder ggf. als
Schlisselstandorte identifiziert (s. Kap. 7.4.5) — nach Prioritaten eingeteilt werden, um
nicht notwendige Flacheninanspruchnahmen zu vermeiden.

Bei dieser Prioritdtensetzung geht es darum, festzulegen, welche Standorte vorrangig
entwickelt werden sollen und welche als mittel- oder langfristige Reserveflachen ange-
sehen werden. Hierdurch kann eine gewisse Kontingentierung von Flachen erreicht
bzw. erméglicht werden. Damit ist gemeint, die rein additive Darstellung von Reserve-
flachen im Flachennutzungsplan (,Fldche A und Flache B”) in eine Alternativ-Entschei-
dung zu Gberfihren (,zuerst Flache A, dann Flache B” bzw. ,entweder Flache A oder
Flache B“). Wenn schon ein Uberangebot an Flachen vorgehalten wird bzw. vorgehal-
ten werden muss, um flexibler auf sich d&ndernde Flachenbedarfe reagieren zu kénnen,
dann sollte damit das Bekenntnis einhergehen, dass es weder beabsichtigt noch erfor-
derlich ist, Gberhaupt alle Flachen in absehbarer Zeit entwickeln zu wollen.
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In diesem Kontext ist es von grol3er Bedeutung, dass das Vorgehen mit den Genehmi-
gungsbehoérden abgestimmt wird. Es miissen Regelungen gefunden werden, wie einer
Gemeinde grolRere Flachenausweisungen zugestanden werden kénnen als tatsachlich
erforderlich sind, wenn zugleich festgelegt wird, dass nur ein Teil davon realisiert wird.

Die Prioritatensetzung bedingt es, planerische Vorleistungen, ggf. den Grundstiickser-
werb und andere Aktivitaten auf die wichtigsten Flachen zu konzentrieren. Daher sind
far diese Flachen entsprechende Vorkehrungen zu treffen, bspw. planerische Vorleis-
tungen und ggf. Grundstlckserwerb, Akteurskonstellation und sich 6ffnende ,Zeitfens-
ter” (Eigentiimer- oder Betreiberwechsel, Erbfall etc.) sind zu identifizieren. Das Vorhal-
ten und die Priorisierung von Reserveflachen sollten zudem Uberortlich abgestimmt
werden. Dies gilt umso mehr, als die Prioritdtensetzung von Flachen auch ein Baustein
zur Steuerung der Flacheninanspruchnahme zwischen den Fortschreibungsintervallen
des Flachennutzungsplans und des Regionalplans ist.

7.4.7 Einzelflachen zu Arealen gruppieren

Die Flachenerhebung hat gezeigt, dass das Innenentwicklungspotenzial zu grof3en Tei-
len aus Uber das Gemeindegebiet verteilten Einzelflachen geringer Gré3e besteht (vgl.
Kap. 6.4). Diese Kleinteiligkeit ist flir Investoren wenig attraktiv; viele Nutzungen erfor-
dern groRBere Flacheneinheiten. Einzelflachen sollten daher nach Moéglichkeit zu Area-
len gruppiert werden, um damit GréRenordnungen zu schaffen, die der Nachfrage ent-
sprechen und die Entwicklung spezieller Architekturformen (z. B. Hofhduser) und Ein-
richtungen (z. B. Blockheizkraftwerk, Sammelparkanlage) in Investition und Betrieb
ermaoglichen. Die Areale missen dabei nicht in jedem Fall und ausschliel3lich eine zu-
sammenhangende Flache darstellen.

Durch die Gruppierung von Einzelflachen zu gréRReren Arealen lassen sich Projekte im
Innenbereich realisieren, die schon aufgrund ihrer Gré3e sonst nur im AulRenbereich
errichtet werden kénnten. Dies tragt zu einem verminderten Druck fiir Neuausweisung
und damit zu einer Reduktion der Flacheninanspruchnahme bei. Solche Areale kénnen
durch eine aktive Liegenschaftspolitik geschaffen werden, bspw. durch Ankauf be-
nachbarter Flachen (vgl. Kap. 7.4.10). Auch ein Ankauf durch kommunale Wohnungs-
baugesellschaften ist denkbar.

7.4.8 Bei der Umlegung Sperrgrundstiicke vermeiden

Bei einer Umlegung kénnen langjahrige Baullicken und ,,Sperrgrundstiicke” entstehen,
wenn flr die Eigentimer der Einzelflachen kein Anlass oder keine Notwendigkeit zur
Verwertung ihrer Grundstlicke besteht. Es ist insofern bereits im Zuge der Flachenum-
legung darauf zuachten, dass die Eigentiimer die ihnen zugeteilten Grundstlicke auch
verwerten.

Dies kann durch Bauverpflichtungen erreicht werden oder indem privaten Einzeleigen-
timern mit erkennbaren Desinteresse an einer baulichen Nutzung nur Grundstiicke
zugewiesen werden, die sich nicht in Schllssellagen befinden. Die finanziellen Res-
sourcen vorausgesetzt ist das Aufkaufen der Flachen durch die Gemeinde eine weitere
Vorgehensweise.
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7.4.9 Landschaft schiitzen, Landschaft entwickeln

Um die Flacheninanspruchnahme zu reduzieren, ist eine Begrenzung der Siedlungsfla-
chen wiinschenswert. Dies erfolgt durch planerische und rechtliche Festlegungen (Re-
gionale Grlnzlige, Schutzgebiete u. a.). Diese freiraumbezogenen MalBhahmen kénnen
jedoch nicht beliebig ausgedehnt und an den Siedlungsbestand herangefiihrt werden.
Obwohl bzw. weil freiraumschiitzende Ausweisungen eine vergleichsweise direkte und
eindeutige Restriktion kommunaler Planung bedeuten, verbleiben immer Restflachen
(,weille Kragen”). Diese kdnnen potenziell fir Siedlungserweiterungen in Anspruch
genommen werden.

Die Wertschatzung verbliebener Landschaftsteile und unbebauter Flachen steigt oft mit
deren Nutzbarkeit und Erlebbarkeit. Es bietet sich daher an, Freiflachen nicht allein
durch restriktive MalRnahmen, sondern auch durch deren gezielte Entwicklung und
aktive Nutzung zu schiitzen. Dazu zahlen die extensive Landwirtschaft ebenso wie die
Kulturlandschaftspflege und die starker anthropozentrische Idee des Landschaftsparks
oder Regionalparks.

Diese Formen des ,Schutz durch Nutzung” sind bislang vor allem in Ballungsraumen
erprobt, kdnnen jedoch auch in landlichen Raumen zur Anwendung kommen — sowohl
in den Tallagen des Schwarzwalds, in denen die verbliebenen Flachen einem besonde-
ren Siedlungsdruck unterliegen, als auch in der Rheinebene, wo die Wertschatzung
vorhandener Freirdume aufgrund der gro3flachigen landwirtschaftlichen Nutzung und
dem weniger abwechslungsreichen Landschaftsbild meist geringer ist. Wenn Freifla-
chen an ,emotionalem Wert” gewinnen, gegebenenfalls auch monetarem Wert, fallt es
leichter, diese von Bebauung freizuhalten oder vor Zerschneidung bspw. durch Ver-
kehrswege zu schitzen. Der Schutz von Freiflachen durch deren Nutzung, stellt einen
wichtigen Beitrag zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme dar.

Zur Umsetzung der Landschaftspflege und -entwicklung, zu denen im Schwarzwald
auch die Offenhaltung der Landschaft bzw. das Abwenden weiteren Waldzuwachses
zu zahlen ist, sind neue Kooperationen zu etablieren. Selbst eine Verkniipfung mit der
Baurechtsvergabe ist dabei denkbar. So kann bspw. der flachensparende Um- und
Ausbau landwirtschaftlicher Gebaude zu Wohnungen oder Ferienwohnungen mit der
Verpflichtung verbunden werden, benachbarte Freiflachen zu schiitzen bzw. zu pfle-
gen. Der Aus- und Umbau bestehender Gebdude im Aullenbereich ist aufgrund der
Strukturverédnderungen in der Landwirtschaft oftmals eine wirtschaftliche Notwendig-
keit fur die Betriebe, aber auch haufig ein Konfliktfeld mit den Genehmigungsbehor-
den. Far den Erhalt der Kulturlandschaft sollte es jedoch gelingen, die ,Landschafts-
pfleger” auch nach der Umstellung von Haupt- auf Nebenerwerb am Ort zu halten.

Des Weiteren kédnnen MalRnahmen fir den Hochwasserschutz und erforderliche Aus-
gleichsmalRinahmen (8 1a Abs. 3 BauGB, § 19 Abs. 2 BNatSchG) mit einer Aufwertung
und einer verbesserten Nutzbarkeit einhergehen. Hier bietet sich auch Uber eine star-
ker regionalisierte Eingriffsregelung die Moglichkeit, AusgleichsmalBnahmen gezielter
einzusetzen. Beispielhaft wird dies in verschiedenen Modellvorhaben fiir ein ,Regiona-
les Okokonto” erprobt (Region Schwarzwald-Baar-Heuberg, Raiffeisen-Region Rhein-
land-Pfalz). Andere Regionen sind dazu (ibergegangen, Flachen zum Aufbau von Oko-
konten im Regionalplan festzulegen, um gezielt Einfluss auf die Siedlungsentwicklung
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zu nehmen und die Festlegung von Regionalen Griinziige mit landschaftspflegerischen
MalRnahmen zu begleiten, so bspw. die Region Bayerischer Untermain (vgl. Regional-
plan Bayerischer Untermain 2002, PS 3.1.1.3). Fir Teilregionen in Baden-Wirttemberg
ist eine Forderung der Landschaftspflege und -entwicklung tiber das ,Projekt des Lan-
des zur Erhaltung und Entwicklung von Natur und Umwelt” (PLENUM) mdglich, das
ebenfalls die Idee des ,Schiitzen durch Nitzen” verfolgt.

7.4.10 Kommunale Liegenschaftspolitik aktiv nutzen

Wie die o. g. Strategien erkennen lassen, ist eine aktive Liegenschaftspolitik der Ge-
meinde von besonderer Bedeutung fur die Innenentwicklung.

Bei der ErschlieBung von Grundstiicken im AulRenbereich ist die Wertabschépfung
von Planungsgewinnen durch die Gemeinde relativ einfach mdéglich. Durch entspre-
chende vertragliche Vereinbarungen oder ggf. Auslibung des Vorkaufsrechts durch die
Gemeinde kann etwa die Infrastrukturerstellung finanziell gesichert werden. Eine sol-
che Wertabschoépfung ist bei Innenentwicklungsvorhaben kaum realisierbar, da
Baurecht i. d. R. schon vorhanden ist und Eigentiimer somit nicht im selben Mald zur
Beteiligung an den Infrastrukturkosten herangezogen werden kénnen. Auch lasst sich
eine Vielzahl winschenswerter Projekte der Innenentwicklung nicht Gber das klassi-
sche Baurecht I6sen. Steuerungs- und Einflussmaéglichkeiten sind — sieht man von den
nicht zur Anwendung kommenden Baugeboten u.a. ab — oftmals vergleichsweise
klein.

Durch eine aktive Liegenschaftspolitik, das gezielte Aufkaufen und Entwickeln brach-
liegender Grundstiicke, kann die Gemeinde ihre Steuerungsmaoglichkeiten gegenliber
Privaten bzw. Investoren mal3geblich verbessern. Fehlentwicklungen kénnen leichter
unterbunden werden, stadtebauliche Missstdinde umfassender angegangen werden.
AulBerdem lassen sich durch Aufkaufen einzelner benachbarter Flachen, bspw. in
Nachbarschaft von Grundstiicken in 6ffentlicher Hand, gréRBere Einheiten bilden, die
leichter einer Vermarktung zugefiihrt werden kénnen (vgl. Kap. 7.4.7). Im Zusammen-
hang mit dem Grundstlcks- oder Immobilienverkauf kdnnen zudem Aushandlungs-
prozesse Uber Fragestellungen und Planungsdetails aulBerhalb des Baurechts geflihrt
werden.

Es muss erkannt werden, dass sich die Chance, bestimmte Grundstlicke, die fur die
Innenentwicklung von strategischer Bedeutung sind, erwerben zu kénnen, oft relativ
kurzfristig ergibt und unter Umstanden nur von kurzer Dauer ist. Hier muss die Ge-
meinde schnell handeln und entsprechende Gelder kurzfristig bereitstellen (kbnnen).
Eine weitere zu l6sende Restriktion ergibt sich daraus, dass von den Gemeinden ver-
langt wird, dass Grundstlicksgeschéfte letztlich mit einer ,,Schwarzen Null” enden. Dies
ist bei den fir die Innenentwicklung wichtigen Grundstlicken jedoch nicht immer még-
lich. Selbst mit Unterstiitzung durch das Landessanierungsprogramm bleiben einzelne
Transaktionen teilweise ein ,Zuschussgeschéft” (z. B. durch die Kosten flir den Abriss
der Altbebauung, die Raumung des Grundstiicks, hohe Preisforderungen des Alteigen-
timers). Durch den Weiterverkauf konnen die entstandenen Gesamtkosten nicht in
jedem Einzelfall voll erwirtschaftet werden.
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Im Zusammenhang mit der kommunalen Liegenschaftspolitik ist jedoch festzuhalten,
dass sich oftmals noch eine gro3e Anzahl von Grundstlicken im AulRenbereich im Be-
sitz der Kommunen befindet. Eine Schwerpunktsetzung zugunsten der Innenentwick-
lung kénnte daher, so die Beflirchtung, der Vermarktung des bereits erworbenen
Grundbesitzes im AuB3enbereich schaden. Jedoch muss erkannt werden, dass ange-
sichts nur noch geringer Zuwanderungsgewinne nicht selten die eigene, bereits orts-
ansassige Bevolkerung in diese Neubaugebiete zieht und im Bestand weitere Woh-
nungen frei werden.

7.4.11 Charakteristische Siedlungskorper erhalten

Geschlossene, kompakte Siedlungskdrper in ihrer speziellen baulichen Qualitat und
Eigenart sind ein Charakteristikum zahlreicher Gemeinden in der Region Stdlicher
Oberrhein. Es besteht bei anhaltendem Siedlungsflachenwachstum und stagnierender
Bevolkerungszahl allerdings die Gefahr, dass es in Innerortslagen vermehrt zu Leer-
stdnden und infolge ausbleibender Nachfrage zu einem ,Ausfransen” der Siedlungs-
rander kommen kann. Ziel muss es daher sein, starker auf den Erhalt der charakteristi-
sche Siedlungskoérper zu setzen.

Dazu gehdrt, die — bisweilen sehr unterschiedliche ausgelegte — ,,Arrondierung” beste-
hender Siedlungsflachen im Einzelfall genau zu priifen: Wobei handelt es sich um ei-
nen Abschluss vorhandener Baugebiete? Wo lasst die Abrundung bereits Ansétze fur
nachfolgende Siedlungserweiterungen erkennen? Zudem bietet es sich an, auch pla-
nerisch klare Siedlungskanten zu definieren, die eine nachvollziehbare Grenze des
Siedlungskoérpers bilden. Solche Positivdefinitionen der Grenze des Siedlungsflachen-
wachstums werden bspw. in den USA in Form der sog. ,Growth boundaries” ange-
wandt. Sie kommen auch in verschiedenen kantonalen Richtplanen in der Schweiz
zum Einsatz, so bspw. im Kanton Zug (vgl. Abb. 7-2, Kap. 5.2.6 und 5.3.4).

Abb. 7-2: Siedlungsbegrenzung im Kantonalen Richtplan Zug (Ausschnitt)

P_. -. y “'I'\ - 48

“her- rreeinAl y
Siedlungsgebiet (Spezial-/Wohn-/Arbeits-/Kernzone)

|H|H|||||]”| Gebiet fiir Sledungserweiterung
~~+ Siedlungsbegrenzung (ohne/mit Handlungsspielraum)

Quelle: Kantonaler Richtplan Zug 2004.
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7.4.12 Attraktivitat der Innerortslagen sichern

Innenentwicklung zum Leitmotiv planerischen Handelns zu machen, bedeutet die vor-
handenen Wohnquartiere und Innerortslagen in ihrer Attraktivitdt zu sichern bzw. zu
steigern. Wohnlagen und Aufenthaltsqualitat der 6ffentlichen Rdume miuissen konkur-
renzfahig gegentiber Neubaugebieten werden, so dass ihre spezifischen Vorteile (ful3-
laufige Erreichbarkeit, Nutzungsmischung, soziale und bauliche Vielfalt etc.) besser zur
Geltung kommen. Bestandsverbesserung und gestalterische Aufwertungen des 6ffent-
lichen Raums und der Freiraume in den Ortslagen und sollen sowohl Umzugswillige
als auch der anséassigen Bevolkerung zugute kommen.

Die Bandbreite der MalRnahmen, durch die innerértliches Wohnen und Arbeiten attrak-
tiver gestaltet werden, ist grol3: giinstiger Wohnraum, attraktive 6ffentliche Raume,
hohe Verfligbarkeit und Angebotsdichte von Versorgungs- und Infrastruktureinrich-
tungen (insbesondere Schulen, Kindergérten, soziale und kulturelle Einrichtungen, Ein-
zelhandel, Gastronomie), gute Erreichbarkeit (Zugang zum OPNV, Taktverkehr, Park-
platze) und vieles mehr. Im Bewusstsein des demografischen Wandels sollte die Auf-
wertung der Innerortslagen auch den Ausbau barrierefreier Wegenetze umfassen. Die-
se kommen gleichermaBen Alteren und Gehbehinderten als auch jungen Familien und
Kindern entgegen.

Im Einzelfall kdnnen zur Attraktivitatssteigerung der Innerortslagen auch Entmischung
(z. B. storendes Gewerbe, landwirtschaftliche Betriebe) und Verringerung der Baudich-
te (z. B. durch das Abraumen nicht bendtigter Wirtschaftsgebaude, Schuppen etc.)
beitragen. Damit geht einher, auch unter dem Vorsatz einer effizienten Flachennutzung
nicht alle vorhandenen Baullcken, Brach- und Freiflachen zu bebauen. Nutzbare und
gestaltete Freiraume kdénnen erheblich zur Qualitatssteigerung der Innerortslagen bei-
tragen. Angesprochen sind darlGber hinaus auch Markte, Strallenfeste und andere
Veranstaltungen, durch die sich die Blrger mit ihrer Stadt oder Ortsteil identifizieren.
Daher sollten neben den verantwortlichen Kommunalverwaltungen und der Politik
auch Tourismusgesellschaften, Interessensgemeinschaften u. a. in Planung, Realisie-
rung und Finanzierung einbezogen werden.

Bei der Aufwertung der innerértlichen Lagen kann auf verschiedene Férderprogramme
des Landes und des Bundes zuriickgegriffen werden (Stddtebauférderung, Landessa-
nierungsprogramm, Bund-Lander-Programm Innenentwicklung etc.). Ebenso ist die
Férderung im Rahmen der Sanierungsgebiete nach 88 136 ff. BauGB mdglich. Als ver-
einfachtes Verfahren ist auch die Ausweisung als Stadtumbaugebiet nach § 171a
BauGB madglich. Die Aktivierung privaten Kapitals fiir solche MalBnahmen ist héaufig
schwierig zu bewerkstelligen. Eigentimern und Anwohnern muss der Mehrwert ver-
mittelt werden, den sie erhalten, wenn sie ihre Immobilien sanieren oder gegebenen-
falls hohere Kosten bei der Innenentwicklung in Kauf nehmen.

7.4.13 Bestandserneuerung aktiv vorantreiben
Der Innenentwicklung Vorrang gegentiber der Aul3enentwicklung einzurdumen, be-

deutet nicht nur, verfigbare Baulicken und Brachen vorrangig zu nutzen. Ebenso gilt
es, die kontinuierliche Erneuerung des Wohnungsbestandes aktiv zu unterstitzen und
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voranzutreiben, damit die alten Gebaude der Innerortslagen mit Neubauten (auf neuen
Flachen) konkurrieren kénnen.

Dies betrifft den altengerechten Umbau und die energetische Sanierung des Woh-
nungsbestands, aber auch andere nachfragegerechte Anpassungen und die Realisie-
rung neuer Wohnformen (Arbeiten und Wohnen unter einem Dach, Mehrgeneratio-
nenwohnen u. a.). Stddte und Gemeinden sind hierbei aufgefordert, auch die Woh-
nungsbestande in kommunalem Besitz entsprechend weiterzuentwickeln und engen
Kontakt zu Wohnungsbauunternehmen zu pflegen.

e Altengerechter Umbau

Viele Wohnungen sind nicht altersgerecht ausgestattet, was z. T. erhebliche Ein-
schrankungen der Mobilitdat und Selbstandigkeit zur Folge hat. Gleichwohl gibt der (-
berwiegende Teil alterer Menschen an, so lange wie moglich selbststandig in der ver-
trauten Wohnung bleiben zu wollen. Ziel der Kommune sollte es daher sein, durch den
rechtzeitigen barrierefreien Umbau von Wohnungen und die Gewabhrleistung von All-
tagshilfen das selbstandige Wohnen zu ermoglichen, sodass koérperliche Einschran-
kungen nicht automatisch einen Umzug erfordern. Sollte der Umzug dennoch ge-
wiinscht oder unumganglich sein, sind neben den klassischen Alten- und Pflegehei-
men verstarkt ,neue” Wohnformen fir die alteren Generation zu férdern, wie selbst
organisierte Wohn- oder Hausgemeinschaften, Mehrgenerationenwohnen, Betreutes
Wohnen etc.

e Energetische Sanierung

Das bestehende Wohnungsangebot entspricht zu groR3en Teilen nicht den steigenden
Anspriichen der Nachfrager nach energieeffizientem Wohnraum und damit geringeren
Nebenkosten flir Heizung und Warmwasser. Die Steigerung der Energieeffizienz des
Altbaubestands wird angesichts knapper werdender fossiler Energiereserven, weiter
steigender Energiekosten sowie der notwendigen Reduktion klimaschadlicher Emissi-
onen immer wichtiger. Im Altbaubestand besteht ein grol3es Energieeinsparpotenzial.
Energetische Sanierungen kénnen dazu beitragen, die Konkurrenzfahigkeit von Altbau-
ten gegenlber Neubauten zu steigern und somit einen Beitrag zur Férderung der In-
nenentwicklung zu leisten.

Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass alle Eigentimer finanziell in der Lage
sind, die Kosten fir energetische Sanierungsmalinahmen zu tragen. Energetische Sa-
nierungen sind i. d. R. mit hohen Investitionssummen verbunden und derzeit nur bis
zu einer Hohe von 11 % der Jahresnettomiete umlegbar (vgl. 8§ 559 Abs. 1 BGB). Im
Unterschied hierzu kénnen die Energiekosten vollstandig auf die Wohnungsnutzer
umgelegt werden. Aufgrund der geltenden mietrechtlichen Bestimmungen bestehen
daher fiir die Eigentimer nur wenig Anreize, hier aktiv zu werden. Es sind daher nach
wie vor Forderprogramme und Kredite (z. B. von der KfW Férderbank) notwendig. In-
folge der Dringlichkeit und umfassenden Bedeutung des Themas Gebaudesanierung
bestehen zahlreiche Energieeffizienz-Programme. Diese wirken sich positiv auf die
Entwicklung des Wohnungsbestands aus und sind daher auch strategisch fiir die In-
nenentwicklung zu nutzen.
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e Mehrgenerationenwohnen

Altere Personen konnen haufig nicht mehr ohne Hilfe leben (Auto fahren, einkaufen,
putzen, Unterhaltung). Demgegenlber kénnen Eltern oder Alleinerziehende héufig
nicht oder nur erschwert ihrer Arbeit nachgehen, wenn keine entsprechenden Unter-
stlitzungsangebote und Betreuungseinrichtungen bestehen oder diese unzureichend
auf Arbeitszeiten und berufliche Anforderungen abgestimmt sind.

Die sich zunehmend etablierenden Formen des Mehrgenerationenwohnens bieten
einen Ansatz, um es alteren Burgerinnen und Blirgern zu erméglichen, so lange wie
moglich selbstandig zu wohnen. Durch eine Mischung verschiedener Generationen
entstehen nachbarschaftliche Verhéltnisse und Hilfestellungen im Alltag. Mehrgenera-
tionenwohnen muss jedoch nicht ,unter einem Dach” angeboten werden. Es kénnen
ebenso soziale Nachbarschaften entstehen, oder sie kbnnen auf bestehenden (,dorfli-
chen”) Strukturen aufbauen. Diese gilt es im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung gezielt zu starken.

7.4.14 Wohnborsen

Viele altere Birger bewohnen Hauser oder Wohnungen, die fiir eine andere Familiensi-
tuation vorgesehen waren. Nach Auszug der Kinder und/oder dem Ableben eines
Ehepartners sind die Hauser oder Wohnungen héaufig zu grol3 fiir eine oder zwei Per-
sonen. Auf der anderen Seite suchen gerade junge Familien ausreichend grof3en
Wohnraum. Im Sinne der Innenentwicklung gilt es, die Umzugsbereitschaft der Be-
wohner zu férdern. Zudem sollte die Vermarktung des Wohnungsbestandes verbes-
sert werden, da dieser im Vergleich zu den professionell vermarkteten Neubauvorha-
ben bei potenziellen Investoren bzw. Nachfragern ins Hintertreffen geréat.

Far die Steuerung und Unterstitzung der sich verandernden Wohnbedirfnisse wird
die Einrichtung einer ,Wohnborse” vorgeschlagen. Eine solche Einrichtung kann Bera-
tung fir jingere wie altere Blirger anbieten, wenn diese ihre Wohnsituation erhalten
oder selbst verandern wollen (vgl. auch Kap. 7.4.13). Zusétzlich kann die Funktion -
bernommen werden, mégliche Synergien (z. B. flir eine Bauherrengemeinschaft) unter
den Umzugs- bzw. Umbauwilligen aufzudecken und zu férdern. Dies kann im Einzelfall
bis hin zur Organisation eines Wohnungstauschs gehen oder auch das sog. Leibge-
ding umfassen. Diese aus der Landwirtschaft stammende Idee der Hofiibergabe bei
gleichzeitiger Verpflichtung, den Unterhalt fiir den Ubergeber zu bestreiten, kénnte
glinstigen Wohnraum fur junge Familien schaffen, wahrend die altere Generation noch
mit auf dem Grundstiick wohnen bleibt.

7.4.15 Zwischennutungen von Standorten vorantreiben

Die Erhebung hat gezeigt, dass zahlreiche Standorte, nicht als Potenzial erkannt wer-
den, wenn sie Uber langere Zeitrdume ungenutzt und aus dem Bewusstsein ver-
schwunden sind. Durch Zwischennutzungen oder einmaligen Events kénnen solche
Standorte aus dem ,Dornréschenschlaf“ geholt werden. Eine Mdglichkeit ist dabei,
etablierte Veranstaltungen auf ,unbekannte”, vorher hierfiir nicht genutzte Standorte
zu verlegen. Dies gilt bei grofRen Industriebrachen, aber ebenso fir kleine Flachen und
Immobilien und in einem suburbanen oder landlichen Umfeld.
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Auch zeitliche Befristungen der Ausweisungen und/oder des ausgesprochenen Bau-
rechts kdnnen geeignete Elemente eines Flachenmanagements sein. Diese Offnung
wurde in der Baurechtsnovelle in 8 9 Abs. 2 BauGB berlicksichtigt, wonach in Bebau-
ungsplénen festgesetzt werden kann, dass Nutzungen ,flir einen bestimmten Zeitraum
zulassig sind oder bis zum Eintritt bestimmter Umstande zuldssig oder unzulassig
sind”. Solche temporaren Nutzungen kénnen innerdrtliche Nutzgarten oder temporare
Griinanlagen sein, jedoch auch Lager, mobile Bauwerke etc. Wichtig ist die Méglichkeit
des schnellen Rickbaus, die z. B. durch Regelungen wie der Abbaupflicht bei Nicht-
nutzung, keine Ausbildung von Kellern u. a. erreicht werden kann.

7.4.16 Zusammenarbeit mit den Genehmigungsbehorden verbessern

Im Verlauf des Forschungsprojekts FLAIR wurden Missverstandnisse zwischen Ge-
nehmigungsbehdrden, Gemeinden und Regionalverband deutlich. So hiel3 es bspw.,
die Ausweisung als Mittelzentrum wiirde das weitere Vorhalten eines umfangreichen
Gewerbeflachenangebots bedingen. Auch wiirden die Genehmigungsbehdérden erwar-
ten, im Flachennutzungsplan ausgewiesene Flachen zeitnah tatsachlich in Anspruch zu
nehmen, da diese andernfalls bei einer Planfortschreibung zuriickgenommen werden
mussten.

Regionale und kommunale Ebene miissen deshalb noch enger mit den Genehmi-
gungsbehdérden zusammenarbeiten. Die Interpretation bestehender Planaussagen der
Regionalplanung durch die Genehmigungsbehoérden sollten dabei vereinheitlicht wer-
den. Daraus ergeben sich auch Anforderungen an den Regionalplan — hinsichtlich Ein-
deutigkeit und Aktualitdt der Planaussagen, Monitoring (vgl. Kap. 5.3.10) u. a. —, damit
dieser als geeignete Entscheidungsgrundlage dienen kann.

Den Gemeinden muss auch seitens der Genehmigungsbehoérden eine langfristige Pla-
nungssicherheit gewahrleistet werden. Die Gemeinden brauchen die Sicherheit, vor-
handene Reserveflachen der giltigen Flachennutzungsplane behalten zu kénnen, auch
wenn diese nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gebraucht werden. Ansonsten be-
steht die Gefahr, dass zusétzliche Flachen nur erschlossen werden, um den Status quo
zu wahren.

7.4.17 Dokumentation des politischen Willens

Innenentwicklung ist unter den derzeitigen 6konomischen und gesetzlichen Rahmen-
bedingungen kein Selbstlaufer, keine Folge des Marktes. Seitens der politischen Ent-
scheidungstrager sind Intervention und Steuerung notwendig, um politische Gestal-
tungsrdume zu nutzen. Die Flacheninanspruchnahme zu reduzieren und der Innenent-
wicklung Vorrang einzurdumen, ist eine Daueraufgabe, die sich nur durch viele Einzel-
fallentscheidungen umsetzen lasst. Im Einzelfall sind dabei angesichts unterschiedli-
cher Betroffenheiten, lang- und kurzfristiger Konsequenzen auch unpopulare Entschei-
dungen zu treffen, flr die ein zielorientiertes, geschlossenes Auftreten der kommuna-
len Vertreter notwendig ist.

Innenentwicklung bleibt daher in hohem Mal3e politikrelevant. Von Seiten der politi-
schen Gremien, der Gemeinde- und der Ortschaftsrate, sind klare Willensbekundungen
notwendig, um die mit einer Foérderung der Innenentwicklung verbundenen Heraus-
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forderungen anzunehmen und zu bewaltigen. Die Kommunen sollten sich in Form ei-
ner Selbstverpflichtung, eines Grundsatzbeschlusses o. a. gegeniiber Offentlichkeit,
Nachbarkommunen und Gberoértlichen Planungstragern zum Vorrang der Innenent-
wicklung und der vor Ort umzusetzenden Minderung der Flacheninanspruchnahme
bekennen. Die Verwaltung bekommt dadurch die notwendige politische Rickende-
ckung. Die Dokumentation des politischen Willens kann zur Transparenz und zur
Nachvollziehbarkeit kommunaler Entscheidungen beitragen. Zudem kann ein Prob-
lembewusstsein hinsichtlich der eigenen Flacheninanspruchnahme im Gemeinderat
wie auch in der Birgerschaft geschaffen werden.

Notwendig sind Gberdies regelmalRige Berichterstattung, Monitoring und Evaluierung
der eigenen Ziele und Mallnahmen, damit die Themen auf der Agenda bleiben. Auch
kénnen die Kommunen, Leitlinien fir die Innenentwicklung verabschieden, auf die sich
Blrgermeister, Verwaltung und Gemeinderat stlitzen kédnnen. Diese sollten als Grund-
lage fir Einzelfall-Bewertungen dienen und eine spezifische lokale Auspragung erken-
nen lassen.

7.4.18 Uberértliche Zusammenarbeit intensivieren

Der demografische Wandel, wirtschaftsstrukturelle Anderungen sowie der zukiinftige
Unterhalt sozialer und technischer Infrastrukturen verlangen vermehrt nach tberortli-
chen Losungen. Wettbewerb und Mangel an Kooperationen zwischen den Kommunen
fihren oftmals zu einer ungtinstigen Siedlungsentwicklung, schlechteren Standortqua-
litdéten und unndtiger Flacheninanspruchnahme. Die bisherigen interkommunalen Ko-
operationen lassen wichtige und langfristig bedeutsame Themen, darunter das Fla-
chenmanagement, oftmals unberiicksichtigt.

Die Gberortliche Zusammenarbeit sollte mdglichst auf der Ebene realer Verflechtungs-
bereiche, z. B. den Mittelbereichen, intensiviert werden. Geeignetes Instrument einer
solchen Kooperation ware ein informeller Masterplan als langfristiges Entwicklungs-
konzept. Die gemeinsame Erstellung eines Masterplans soll die gemeinsame Prob-
lemwahrnehmung aufbauen, die Zusammenarbeit intensivieren und die Bereitschaft
fir interkommunale Lésungen forcieren. Die Erstellung eines Masterplans dient als
Plattform und Impulsgeber fir die Gberortliche Kooperation sowie dazu, das Vertrau-
ensverhaltnis mit den Nachbargemeinden weiter auszubauen. Je nach Ausgangslage
sind hierbei externe Moderation und Impulsgeber von Vorteil.

Im Masterplan sollen die gemeinsamen Grundziige der Stadt- und Landschaftsentwick-
lung festgelegt werden und der gesamte Einzugsbereich als lbero6rtliche Verantwor-
tungsgemeinschaft interpretiert werden. Ein solcher Masterplan dient als Richtschnur
far die kommunale Entwicklungs- und Bauleitplanung, zur qualitativen und quantitati-
ven Abstimmung der Flachenbedarfe und zum Aufbau eines regelmaRigen Flachen-
monitorings. Ein zentrales Themenfeld ist die gemeinsame Bevorratung und Vermark-
tung von Gewerbeflachen bzw. die Weiterentwicklung vorhandener interkommunaler
Gewerbegebiete in Richtung eines ,Flachenpoolings”.

Dabei soll keine neue Institution oder Verwaltungs- bzw. Planungsebene geschaffen
werden. Auch soll es nicht das Ziel sein, formelle Planwerke zwischen der Ebene der
Regionalplanung und der Bauleitplanung aufzustellen (bspw. einen gemeinsamen Fla-
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chennutzugsplan), wenngleich solche Instrumente eine Folge einer vertieften Koopera-
tion sein kénnen. Das Hauptaugenmerk liegt auf der strategischen Ebene und der Be-
lebung der interkommunalen Kooperation zur Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme.

Die Mittelbereiche sollen als Betrachtungsebene bei der Regionalplan-Fortschreibung
und der Plananwendung als die tatsachlich bestehenden Verflechtungsbereiche starker
herausgestellt werden. Der Regionalverband kann bzgl. der interkommunalen Koope-
ration als Impulsgeber fungieren und Uberdértliche Kooperationen férdern und gegebe-
nenfalls auch Anreize hierfiir schaffen. Dariiber hinaus sind Ansatze denkbar, einzelne
regionalplanerische Festlegungen und Entscheidungen Giber Raumordnerische Vertra-
ge (8 13 ROG, 8 15 LplG Baden-Wirttemberg) auf die Ebene der Mittelbereiche zu ver-
lagern, wenn dort eine hinreichende Kooperation zwischen den Kommunen besteht.

7.4.19 Zusammenarbeit von kommunaler und regionaler Ebene intensivieren

Die Schnittstelle von Region und Kommunen ist instrumentell nur relativ schwach
ausgebildet. Die Zusammenarbeit ist in weiten Teilen auf gesetzliche Vorgaben und die
formale Abstimmung bei Aufstellung und Anderung von Flachennutzungspldnen be-
schrankt. Die Forderung der Innenentwicklung, der Aufbau eines regionalen Flachen-
managements und gednderte Rahmenbedingungen verlangen nach einer starkeren
Verzahnung und dem intensiveren Zusammenwirken von regionaler und kommunaler
Ebene.

Dies betrifft in besonderem Mal3 die Fortschreibung von Flachennutzungspldnen und
Regionalplanen, aber auch die Anwendung bestehender Planvorgaben. Ein auszubau-
endes, fortlaufendes Monitoring kann dazu beitragen, zwischen den Phasen der Fort-
schreibung von Flachennutzungs- und Regionalplénen effizienter zusammenzuarbeiten
(vgl. Kap. 5.3.10). Einzelne Planelemente des Regionalplans sind mitunter schwer
kommunizierbar, in ihrer Bedeutung unklar und werden nicht selten fehlinterpretiert
(siehe auch Kap. 7.4.16). Die Verstandlichkeit und die Nachvollziehbarkeit regionalpla-
nerischer Festlegungen sind daher zu verbessern. Sinn, Bedeutung und Definition der
einzelnen Planelemente muiissen deutlicher dargelegt werden.

Dabei gilt es gleichermal3en, dass sich die Stadte und Gemeinden differenzierter als
bisher mit den Zielen der Regionalplanung auseinandersetzen und die Regionalpla-
nung die individuellen Entwicklungsvorstellungen und Standortqualitdten der Gemein-
den starker berlcksichtigt. Vorarbeiten und Aufstellungsverfahren zur Regionalplan-
Fortschreibung sollten deshalb genutzt werden, um die Gemeinden intensiv in die Fra-
gestellungen um regionale bzw. teilrdumliche Ausgangssituation sowie regionalplane-
rische Steuerungserfordernisse einzubinden. Ziel sollte es sein, dass sich die Gemein-
den ,im Plan wiederfinden” und sich ihre Interessen, Entwicklungsvorstellungen, Prob-
leme etc. sich im Regionalplan widerspiegeln. Umgekehrt sollten die Gemeinden als
Input far die Regionalplan-Fortschreibung neben kommunalen Entwicklungsvorstel-
lungen auch Aussagen uber die Uberértliche Zusammenarbeit und ihre Rolle in der
Region treffen.

Um die Vernetzung zwischen den Planungstrdgern auszubauen, sind sowohl formelle
als auch rein auf Freiwilligkeit ausgerichtete Verfahren denkbar. So praktizieren einige
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Bundeslander férmliche Zielbekanntgabeverfahren, um die Abstimmungsvorgange
zwischen Regional- und Bauleitplanung zu intensivieren: ,Zur Anpassung der Bauleit-
planung an die Ziele der Raumordnung hat die Gemeinde zu Beginn ihrer Arbeiten zur
Aufstellung oder Anderung eines Bauleitplans unter allgemeiner Angabe ihrer Pla-
nungsabsichten bei der Bezirksplanungsbehoérde anzufragen, welche Ziele fir den Pla-
nungsbereich bestehen” (§ 32 Abs. 1 LPIG Nordrhein-Westfalen).

Andere sehen den Schwerpunkt starker bei den Beratungs- und Vermittlungsfunktio-
nen der Regionalplanung, mit der Zielsetzung die Informationslage in den Gemeinden
zu verbessern, ein gemeinsames Problembewusstsein zu schaffen, Best-practice-
Beispiele zu kommunizieren und einen |deentransfer aus anderen Regionen zu ge-
wahrleisten. Region und Gemeinden bilden in diesem Sinn eine ,Plattform fiir die Bliin-
delung und Kultivierung von Erfahrungswissen” (BMVBS/BBR 2006, S. 81), aber auch
»~zur Anbahnung von Kooperationen und Aushandlung von Kompromisslésungen”
(Wilske 2007, S. 12).

7.4.20 Brachen erst gar nicht entstehen lassen

Die Produktionsprozesse der Privatunternehmen veréandern sich und damit auch die
Flachenbedarfe der Unternehmen. Das Betreiben von Immobilien gehérti. d. R. jedoch
nicht zum Kerngeschéaft von Unternehmen. Flachen oder Immobilien stellen fiir die
meisten Firmen lediglich die Grundlage bzw. die bauliche Hulle dar, um ihre spezifi-
schen Wertschopfungsprozesse ausfilhren zu kénnen. Andern sich diese Prozesse,
wird am bestehenden Standort (Immobilien und Flachen) haufig keine entsprechende
Anpassung vorgenommen. In der Folge sind die bestehenden Flachen und Anlagen
am Standort weniger produktiv und/oder es werden Standortverlagerungen in Erwa-
gung gezogen.

Im Interesse einer nachhaltigen Entwicklung und einer effizienten Flachennutzung ist
es erforderlich, ein Bestandsmanagement einzufihren bzw. zu professionalisieren.
Dabei kann gezielt Unterstlitzung und Beratung von aul3en eingeholt werden, um die
Unternehmen auf ihr Kerngeschaft zu konzentrieren und von Betrieb und Planung ih-
ren Immobilien zu ,entlasten”. Damit ist gemeint, dass Mdéglichkeiten zur Umstruktu-
rierung der Firmengeldande entwickelt werden und/oder im Besitz des Unternehmens
befindliche Flachen und Anlagen veraul3ert werden, woraus dem Unternehmen zusatz-
liche Einnahmen entstehen.

Es bietet sich — insbesondere fir Grundstliicke mit strategischer Bedeutung fiir die
Stadtentwicklung (vgl. Kap. 7.4.5) — hierbei an, neue Kooperationsformen zwischen
Immobiliendienstleistern, Kreditinstituten und Kommunen aufzubauen. Fir die Kom-
munen bedeutet eine solche Vorgehensweise, den Kontakt zu den Unternehmen zu
pflegen und die richtigen Zeitpunkte (Umbruchsituation) zu erkennen. Eine denkbare
Vorgehensweise ist die Griindung einer Projektentwicklungsgesellschaft, bestehend
aus Unternehmens- und Kommunalvertretern, welche die Flachen von Firmen Uber-
nimmt, die Erstellung moderner Produktionsanlagen und sonstiger Gebaude finanziert
und an die Firmen langfristig vermietet oder verpachtet (bspw. ,Sale and lease back”-
Verfahren; vgl. REM Assets 2008, S. 13 ff.). Dadurch kann der Erhalt der Firmen am
Standort und die Sicherung der Arbeitsplatze erreicht sowie Flachen fiir eine innerort-
liche Entwicklung freigesetzt werden.
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Durch eine Blrgschaft oder Einredeverzichtserkldrung kann die gegriindete Entwick-
lungsgesellschaft die fir Kommunen glinstigeren Kreditkonditionen in Anspruch neh-
men. Zudem ist wichtig, dass im Gegenzug zur gewahrten Blrgschaft langjahrige Miet-
oder Pachtvertrage zwischen der Entwicklungsgesellschaft und dem beteiligten Unter-
nehmen ausgehandelt werden, damit fiir das beteiligte Unternehmen eine Bindung an
den Standort besteht und eine Finanzierung der Entwicklungsgesellschaft aus den
Mietrickfliissen gewahrleistet ist.

7.4.21 Marktansprache durch Vorleistungen der Kommunen

Eine reine Angebotspolitik reicht unter den veradnderten Rahmenbedingungen (vgl.
Kap. 4) immer seltener aus, dass Baugrundstiicke, Gewerbeflaichen oder Bestandsim-
mobilien auch nachgefragt oder in der vorgesehenen Art und Weise genutzt werden.
Aufgabe der kommunalen und regionalen Planungstrager ist es deshalb, die Nachfrage
maoglichst genau abzuschatzen und zu analysieren. Ebenso gilt es, die eigene Rah-
menbedingungen und besondere Qualitdten einzelner Standorte realistisch zu unter-
suchen: Was unterscheidet diesen Standort von anderen, welche Eigenschaften pra-
destinieren diesen flr bestimmte Nutzungen? Bei der Flachenentwicklung sind Nach-
frage und eigene Standortqualitdten aufeinander abzustimmen. Entsprechend sollten
nur Flachen mit besonderen ,Begabungen” entwickelt und vermarktet werden.

Identifikation, Ansprache und Uberzeugung geeigneter Nutzer bzw. Investoren wird
hierbei erleichtert, wenn die Kommunen Vorleistungen in Form von Projektstudien,
Wirtschaftlichkeitsanalysen o. a. erbringen. Einzelne Phasen der Projektentwicklung
werden damit bereits durch die Kommune geleistet. Je nach Projektentwicklungspha-
se konnen diese grundlegenden Arbeiten, die einer Investitionsentscheidung voraus-
gehen, von der Kommunen selbst oder unter Hinzuziehung externen Berater erbracht
werden.

7.4.22 Offenen Nachfolgeregelungen aktiv begegnen

Solange ein Betrieb oder Einzelhandelsgeschaft vom Inhaber geflihrt wird und keine
Pacht oder Miete anfallt, ist das Geschaft i. d. R. profitabel. Eine finanzielle Belastung
durch Grundstiickserwerb oder Ladenmiete flihren jedoch nicht selten dazu, dass der
Betrieb unter die Rentabilitatsschwelle fallt. Zudem haben vor allem in kleineren landli-
chen Gemeinden viele Unternehmen, Einzelhdndler und Dienstleister (insbesondere
Fachgeschafte und Arzte) Schwierigkeiten, einen Nachfolger zu finden. Vieler dieser
Einrichtungen ballen sich in den Ortskernen und sind fir die Qualitdt und Lebendigkeit
innerortlicher Wohnlagen von besonderer Bedeutung.

Drohende Betriebsaufgaben und die Nachfolgersuche sind daher ein Handlungsfeld
far die Innenentwicklung. Eigentiimer und potenzielle Nachfolger missen intensiv be-
treut werden. Ein enger Kontakt zu Industrie- und Handelskammern u. a. ist hierbei
unabdingbar. Nicht selten sind aufgrund etwaiger Standortnachteile (bzgl. Lage, Gro-
Be, Zuschnitt, Miethéhe bzw. Kaufpreis des Objekts) auch geeignete Alternativstandor-
te zu identifizieren und Nachnutzungen fir die betroffenen Immobilien zu erértern.
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7.4.23 Finanzielle Rahmenbedingungen fiir die Innenentwicklung verbessern

Unter den geltenden finanziellen Rahmenbedingungen zeigen sich MalBnahmen der
Innenentwicklung sowohl fiir 6ffentliche Investoren als auch fiir private Bauherren hau-
fig nicht konkurrenzfahig zur ,griinen Wiese”. So sind bspw. Kreditbedingungen fir
schlisselfertige Neubauten oftmals glinstiger, da sie mit weniger Risiken behaftet sind.
Beim Bauen im Bestand entstehen dem Investor haufig zuséatzliche Aufwendungen
(z. B. fur die Altlastensanierung). Durch den Wegfall der Eigenheimzulage, gestiegene
Lebens- und Unterhaltskosten, Mehrausgaben fiir private Vorsorgeleistungen etc. ist
die Bereitschaft gesunken, diese Risiken zu (ibernehmen.

e Forderprogramme abstimmen und vereinfachen

Verschiedene Forderprogramme ermoglichen eine teilweise Kompensation dieses
Mehraufwands der Innenentwicklung gegentber Neuentwicklungen. Festzustellen ist
jedoch, dass die Férderprogramme untereinander nur wenig abgestimmt sind und fir
die Kommunen i. d. R. keine Moéglichkeit besteht, schnell und flexibel darauf zugreifen
zu kénnen. Antragsfristen, Bearbeitungszeitrdume und Mittelfreigabe sind hier starker
am Einzelfall auszurichten. Zudem sollte darauf gezielt werden, die Férdergegenstédnde
weniger an der bundes- und landespolitische Agenda zu orientieren, sondern starker
an die ortlichen Probleme, Bedarfe und Losungswege anzupassen.

Davon unabhéangig gilt, dass Férderprogramme auch auf kommunaler Ebene entwi-
ckelt und umgesetzt werden kénnen, wie dies beispielhaft die Verbandsgemeinde
Wallmerod in Rheinland-Pfalz zeigt. Dort wurde 2004 ein eigenes Programm flir das
~Leben im Dorf — Leben mittendrin” aufgelegt, mit dem Zinszuschisse fiir ,Erwerb und
Sanierung alter Bausubstanz, Bebauung von Baullicken, Abriss alter Gebdude und
Neubau an gleicher Stelle” gewéahrt werden (Verbandsgemeinde Wallmerod 2004).

e Reform der Grundsteuer vorantreiben

Das Land Baden-Wirttemberg erarbeitet derzeit einen Entwurf zur Reform des
Grundsteuerrechts mit dem Ziel, Grundeigentimer in den Innerortslagen finanziell zu
entlasten und somit weitere Investitionen im Siedlungsbestand zu fordern. Uber eine
@ﬁnungsklausel soll den Kommunen die Méoglichkeit eingeraumt werden, ,in be-
stimmten, von der Kommune festzulegenden Gebieten und fiir einen bestimmten Zeit-
raum, die Grundsteuer niedriger als im sonstigen Gemeindegebiet festzusetzen, um
die Innenentwicklung voranzutreiben. Dies kann aufkommensneutral ausgestaltet wer-
den und gibt den Kommunen Flexibilitat” (UM Baden-Wirttemberg 2007, S. 7 f.).

Nach Einschéatzungen, die im Laufe des Projekts FLAIR gesammelt wurden, ist davon
auszugehen, dass — unter der Annahme, dass das Grundsteueraufkommen insgesamt
nicht wesentlich ansteigen soll — die Reform der Grundsteuer nur geringen Einfluss auf
die Investitionstatigkeit und Standortentscheidungen haben wird. Die Grundsteuer
macht (in ihrer bisherigen GréRenordnung) im Vergleich zu den Kosten fur Anschaf-
fung, Umbau und Sanierung von Immobilien nur einen sehr geringen Teil der Neben-
kosten aus. Die o. g. Offnungsklausel stellt dennoch einen Schritt in die richtige Rich-
tung dar und sollte auch hinsichtlich der Grunderwerbssteuer ermoglicht werden. Die
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raumliche Differenzierung gibt den Kommunen zusatzliche Gestaltungsmaoglichkeiten,
die Attraktivitat der Innerortslagen auszubauen (vgl. Kap. 7.4.12).

e Private Investoren und Kapitalgeber einbeziehen

Weitergehende Foérderungen sollten vermehrt und unmittelbarer auf private Investitio-
nen von Haushalten und Unternehmen ausgerichtet sein. Risikominderung und Anrei-
ze fur die Innenentwicklung sind z. B. in Form zinsginstiger Kreditprogramme (vgl.
auch Kap. 7.4.13) oder steuerlicher Abschreibungsmodelle denkbar, wie es sie heute
bereits fir Denkmalschutz-Objekte gibt. Ein solches Modell liel3e sich auf Investitionen
far die Innenentwicklung Gbertragen. Neben steuerlichen Abschreibungen im Rahmen
der sog. ,Absetzung fiir Abnutzung” (AfA) ist auch eine Anrechnung auf die Einkom-
menssteuer (in der Hohe der Miete, die fliir das Objekt gezahlt werden misste) nach
schweizerischem Vorbild zu diskutieren. In allen Fallen muss jedoch die Eindeutigkeit
der Forderungsmoglichkeit gewahrleistet sein, wie sie bspw. flr die ,Denkmal-AfA”
durch die Liste geschuitzter Denkmaler gegeben ist.

Zur Sicherung der Finanzierung integrierter StadtentwicklungsmalRnahmen und zur
Minderung von Investitionsrisiken haben sich mit der JESSICA-Initiative (,Joint Euro-
pean Support for Sustainable Investment in City Areas”) von EU-Kommission und Eu-
ropaischer Investitionsbank (EIB) neue Maoglichkeiten eroffnet. ,Kern der JESSICA-
Initiative ist die Einfihrung revolvierender Stadtentwicklungsfonds [...], um eine effek-
tivere, aber moglichst auch dauerhafte Finanzierung von Stadtentwicklungsinvestitio-
nen zu ermdglichen” (Jakubowski 2007). Anstelle einmal gezahlter Zuschiisse sollen
bzw. kénnen private Geldgeber starker an der Investition stddtebaulicher Projekte be-
teiligt werden. Umfassende Praxiserfahrungen mit diesem Instrument werden derzeit
in verschiedenen Modellprojekten und Studien erfasst.

7.4.24 Abstimmung mit Férderprogrammen und regionaler Strukturpolitik
gewabhrleisten

Verschiedene Forderprogramme und die regionale Strukturpolitik, aber auch Fachpla-
nungen und MalBnahmen der Wirtschaftsférderung haben bedeutenden Einfluss auf
die Raumentwicklung und die Flacheninanspruchnahme. Teilweise bilden sich dabei
Parallelstrukturen zur Regionalplanung heraus. Der Koordinationsauftrag der Regional-
planung als Uberortliche und Uberfachliche Gesamtplanung ist diesbezlglich nicht in
ausreichendem Mal3 gewahrleistet. Gleichzeitig steigt der eigentliche Abstimmungs-
bedarf jedoch an.

Es sind daher neue Wege zu suchen, die sektoralen Ansétze der Strukturpolitik und
Fachplanungen auf der regionalen Ebene zusammenbringen (vgl. First 2002, S. 125).
Denkbar ist eine Ankniipfung der Fordermittel an landesplanerische und regionalpla-
nerische Vorgaben, was auch zur Vernetzung zwischen regionaler Ebene und Foérder-
geber beitragen kann. Dies ist bspw. in Nordrhein-Westfalen umgesetzt, wo die politi-
schen Gremien der Region durch ihre Entscheidungen ,direkt Einfluss auf die Vertei-
lung von Férdermitteln” nehmen (Regionalrat Miinster 2005, S. 3). Eine enge Verknlp-
fung zur regionalen Strukturpolitik lasst sich auch in der gemeinsamen Landesplanung
von Berlin-Brandenburg erkennen. Das Landesentwicklungsprogramm ,soll erklarter-
mallen die auf regionale Wachstumskerne ausgerichtete Strukturpolitik raumordne-
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risch unterstitzen und umsetzen” (BMVBS/BBR 2007c, S. 40; vgl. LEPro Berlin-Bran-
denburg 2007, Begriindung zu 8 2 Abs. 2).

7.4.25 Offentlichkeitsarbeit und Beratung fiir die Innenentwicklung ausbauen

Vielen Burgern, Unternehmern, Eigentiimern, Nachbarn etc. ist die Problematik der
Flacheninanspruchnahme in ihrer Vielschichtigkeit und Tragweite (vgl. Kap. 2.2) nicht
prasent. Zahlreiche Grundstlickseigentiimer innerortlicher Potenzialflachen weigern
sich, ihre Grundstlicke zu verkaufen oder selbst einer Nutzung zuzuflihren. Nicht zu
leugnen ist daruber hinaus, dass viele Bauherren und Wohnungssuchende weiterhin
das freistehende Einfamilienhaus am Siedlungsrand einer Innerortslage vorziehen.

Notwendig ist es daher, Offentlichkeitsarbeit und Beratung fiir die Innenentwicklung zu
betreiben, um z. B. Familien vom Wohnen im Innenbereich zu Gberzeugen und Immo-
bilien- und Grundstlicksbesitzer zur VerduRerung zu bewegen. Dabei geht es nicht al-
lein um o6ffentlichkeitswirksame Plakataktionen (vgl. Abb. 7-3), sondern auch darum,
fundiertes Informationsmaterial bereit zu stellen, das den Gemeindevertretern als
Ristzeug und Argumentationshilfe gegeniber den Eigentimern und Bauherren dienen
kann. Auch Workshops, das Aufzeigen von gelungenen Praxisbeispielen, Aktionstage
u. a. kbnnen eingesetzt werden. Wichtig bleibt die gezielte persdnliche Ansprache und
individuelle Auseinandersetzung mit Bau(un)willigen, Eigentiimern, betroffenen Nach-
barn etc., da die Projekte und MalBnahmen der Innenentwicklung nahezu immer mal3-
geschneiderte Léosungen fir den Einzelfall erfordern. Aufgabe vor Ort ist es dabei
auch, neue Konstellationen zu schaffen, d. h. die relevanten Akteure (Verkaufer, Kau-
fer, Berater, Kreditinstitute, Férdermittelgeber etc.) zur richtigen Zeit zusammenzubrin-
gen.

Abb. 7-3: Beispiel einer Plakat- oder Postkartenkampagne fir die Innenentwicklung

Mein rechter Platz ist leer ...

...da winsch ich mir 'nen Nachbarn her!

Quelle: LS RuR 2008, S. 46.
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Ubergeordnetes Ziel sollte es sein, das Thema Innenentwicklung und Flacheninan-
spruchnahme in der Bevdlkerung starker zu verankern und die Biirgerschaft flr das
Thema Flacheinanspruchnahme zu sensibilisieren. Die hierfir notwendigen Ressour-
cen lassen sich zurzeit teilweise lber Férderprogramme des Landes finanzieren.

7.4.26 Beratungsangebote fiir Politik ausbauen

Auch in der Lokalpolitik, bei Gemeinderaten, Birgermeistern und Ortsvorstehern sind
die gesetzlichen Vorgaben zur Siedlungsentwicklung und zur Flacheninanspruchnah-
me sowie die umfassende Bedeutung des Innenentwicklungsvorrangs fir die Zukunft
der Gemeinde mitunter nicht prasent. Nicht immer besteht ein gemeinsames Prob-
lembewusstsein. Oftmals liegen nur wenige Einschatzungen Gber Rahmenbedingun-
gen und Herausforderungen der demografischen Entwicklung vor. Stellung und Rolle
der Kommune in der Region werden verkannt. Auch tber die eigenen Handlungsmog-
lichkeiten besteht vereinzelt Unklarheit.

Politische Entscheidungstrager sollten deshalb verstarkt informiert, sensibilisiert und
beraten werden. Themenfelder dabei sind insbesondere:

¢ Generelle Rahmenbedingungen innerhalb und auf3erhalb der eigenen Kommune:
Angesichts des demografischen Wandels sind dabei insbesondere Hinweise zu
geben, wie die teilweise bestehenden wachstumsorientierten Leitvorstellungen der
Gemeinden in starker qualitative Entwicklungsziele tiberfiihrt werden kénnen.

¢ Probleme und Potenziale der Innenentwicklung vor Ort: Neben den Flachenreser-
ven (vgl. Kap. 7.4.4) sind damit insbesondere die 6kologischen, wirtschaftlichen
und sozialen Zusammenhange einer bestandsorientierten Entwicklung angespro-
chen (vgl. Kap. 2.2).

e Okonomische Transparenz und fiskalische Wirkung: Fir die strategische Ausrich-
tung der Bau- und Flachenpolitik sollten langfristige finanzielle Konsequenzen, fis-
kalische Wirkungsanalysen und Nutzen-Kosten-Betrachtungen einbezogen werden
(vgl. VRS 2006, Reidenbach 2007).

¢ Handlungsoptionen flr eine flachensparende Entwicklung sowie zur Fdrderung
und Umsetzung des Innenentwicklungsvorrangs: Zielsetzung sollte es sein, keine
Pauschallésungen zu prasentieren, sondern die kommunalpolitische Diskussion zu
fundieren und auf Grundlage der ortlichen Problemlagen ein individuelles Bindel
geeigneter Aktivierungsstrategien zu entwickeln.

7.4.27 Bebauungsplane iiberarbeiten, aufheben oder erneuern

Die stadtebauliche Steuerung erfolgt ,sobald und soweit es flr die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist” (8 1 Abs. 3 BauGB ) liber Bebauungsplane.
Flr Bereiche ,innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile” liegt zudem die
Maoglichkeit vor, starker einzelfallbezogen zu agieren (8 34 BauGB). Fir die Innenent-
wicklung kommen Uberdies die Aufstellung von Bebauungsplanen im vereinfachten
Verfahren (88 13 f. BauGB) sowie StadtumbaumalRnahmen (88 171a ff. BauGB) in Fra-
ge. Im Laufe der Bearbeitung von FLAIR und im Rahmen der beiden Testplanungen
hat sich deutlich herausgestellt, dass alle Vorgehensweisen fiir eine bestandsorientier-
te Entwicklung und die Aktivierung von Flachenreserven tauglich bzw. notwendig sind.
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Teilweise erfordert auch die Einwerbung von Foérdermitteln, dass formell festgelegte
Bau- oder Sanierungsgebiete vorliegen.

§ 34 BauGB schafft Flexibilitat fir Innenentwicklung und er6ffnet der Kommune Hand-
lungsspielrdume, um zur Aktivierung von Grundstlicken, dem Um-, Aus- oder Neubau
von Immobilien beizutragen. Ebenso kann sich die Anwendung des § 34 BauGB aber
auch negativ auswirken, wenn er zu grol3zligig angewandt wird. Zudem unterliegen
Planungen nach 8§ 34 BauGB der Gefahr, sich nach persénlichen Neigungen in Br-
germeisteramt und Bauverwaltung zu richten. Empfehlenswert ist es daher, die An-
wendung von § 34 BauGB mit klaren Vorgaben eines gemeindlichen Entwicklungskon-
zepts, Uberortlicher Masterplane oder quartiersbezogener Rahmenplane zu kombinie-
ren (vgl. auch Kap. 7.4.2). Zudem ist darauf hinzuweisen, dass die Anwendung des
§ 34 BauGB mit intensiven Beratungen der Investoren bzw. Bauherren und Architekten
einhergehen sollte. Die sich gegentiber einem Bebauungsplanverfahren ergebenden
Einsparungen sind insofern teilweise in zuséatzliche Beratungsleistungen zu Gberfiihren.

Die Steuerungsmoglichkeiten der Bebauungsplane bleiben fir die Durchsetzung fla-
chensparender Bauweisen und eine Vielzahl von Malinahmen der Innenentwicklung
unverzichtbar. Wie schon hinsichtlich der Anwendung von § 34 BauGB erkannt, ist
auch die Aufstellung eines Bebauungsplan mit informellen Planungen und Entwick-
lungskonzepten zu koppeln. Bestehende Bebauungsplane der Siedlungserweiterungen
der 1960er und 1970er Jahre sollten auf ihre Aufhebung hin untersucht werden, um
Fehlentwicklungen — aus heutiger Sicht — zu korrigieren. Sie stehen haufig einer gefor-
derten Nachverdichtung entgegen, da auf Grundlage der damals geltenden Vorschrif-
ten nur geringere Dichten realisiert werden sollten. Bei der Aufthebung élterer Bebau-
ungspléane kénnen sich Moglichkeiten zur Anhebung der Grundflachenzahl, zur Erh6-
hung der Geschossigkeit, zur Erweiterung Gberbaubarer Grundstiicksflachen u. a. er-
geben. Dabei sind die rechtlichen Konsequenzen einer solchen Aufhebung genau zu
prifen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass dies i. d. R. flir die Eigentimer keine
baurechtliche Verschlechterung mit sich bringt.
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8. Fazit

Das Forschungsprojekt ,Flachenmanagement durch innovative Regionalplanung”
(FLAIR) hat den Verbundpartnern, aber auch den beteiligten Projektgemeinden ein-
drucksvoll die Notwendigkeit und Chancen einer flaichensparenden und bestandsorien-
tierten Entwicklung verdeutlicht. So waren die Flachenreserven i. d. R. weit gréRer als
erwartet. Jedoch haben die Auswertung regionalplanerischer Praxisbeispiele und
deutlicher noch die Testplanungen gezeigt, dass auch das Spektrum der Handlungs-
moglichkeiten fir die regionale und die kommunale Ebene gréRer ist als es bisher
praktiziert wird.

Planungsansatz des Projekts war es, zuerst raumrelevante Probleme, Konflikte und
Herausforderungen zu identifizieren. Dabei wurde erneut deutlich, dass die Region
Suadlicher Oberrhein insgesamt auf eine sehr positive Entwicklung zurtickblicken kann.
Die Ausgangslage hinsichtlich demografischer und wirtschaftlicher Strukturdaten — so
wurde es auch von den einbezogenen Fachleuten im Laufe des Projekts immer wieder
klar zum Ausdruck gebracht — ist im Vergleich zu vielen éhnlich strukturierten Rdumen
sehr gut. Gleichwohl lassen sich zahlreiche Entwicklungen festmachen, die es fiir sich
genommen und/oder in ihrer Gesamtheit erfordern, von einem ,weiter wie bisher” in
der Planung abzuriicken. Dies bedeutet auch, bereits etablierte Vorgehensweisen und
instrumentelle Ausgestaltungen neu zu tiberdenken.

Insbesondere der demografische Wandel bedingt einen Paradigmenwechsel und eine
Abkehr von den auf stetes (quantitatives) Wachstum ausgerichteten Planungszielen.
Einhergehend bedarf es auch in fachlicher Hinsicht vermehrt tbergreifender Betrach-
tungsweisen und langfristiger Strategien. Angesichts der zunehmenden Entwicklungs-
unterschiede innerhalb der Region ist es notwendig, verstarkt Gberortliche Lésungs-
wege zu suchen. Benachbarte Regionen, Stadte und Gemeinden sind aufgefordert,
sich als Verantwortungsgemeinschaften zu verstehen.

Der Regionalplanung kommt fiir die Identifikation regionaler Entwicklungstrends und
die Wahrung Uberértlicher Interessen eine wichtige Rolle zu. Die Lenkung der Sied-
lungsentwicklung, die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und die Férderung
der Innenentwicklung gehdéren zu den zentralen Fragestellungen und Kernaufgaben
regionaler Planung. Sowohl die Auswertung wichtiger Planelemente als auch die Erar-
beitung der Aktivierungsstrategien zeigen, dass das vorhandene Instrumentarium zur
Steuerung der Siedlungstatigkeit in seinen Grundziigen nach wie vor richtig angelegt
ist. Die Kombination aus freiraumschitzenden Restriktionen und auf kommunaler Ebe-
ne auszuformenden Vorgaben zur Siedlungsentwicklung hat sich bewéahrt und in ihrer
Bedeutung grundsatzlich bestatigt. Dennoch muss festgestellt werden, dass die ge-
genwartigen Planelemente nicht ausreichend gegriffen haben. Viele Ziele und Grund-
satze des Regionalplans von 1995 spiegeln sich auch mehr als ein Jahrzehnt spater
nicht in der realen Entwicklung wider.

Einmal mehr wird damit offensichtlich, dass vorhandene Steuerungsansatze auf regio-

naler Ebene nicht auf den Regionalplan beschrankt bleiben diirfen. Die Verwirklichung
der Regionalplane bzw. von dessen Zielen und Grundsatzen muss noch starker in den
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Vordergrund regionalplanerischen Handelns treten. Steuerung und Management
raum- und flachenwirksamer Aktivitaten kdnnen sich kiinftig nicht auf das Festlegen
von Flachennutzungen beschranken. Deutlicher als bisher miissen organisatorische
MalRnahmen sowie Information und Beratung zum Kerngeschaft rdumlicher Planung
werden. Der Regionalplan wird weiterhin ein zentrales Element der Regionalplanung
bleiben, ebenso wie auf kommunaler Ebene nicht auf Bauleitplane verzichtet werden
kann. Jedoch sollten solche Plane nicht als Mittel zum Zweck, sondern als jeweiliges
Endprodukt eines Prozesses — der Koordination raumwirksamer Aktivitaten — verstan-
den werden.

Der Idee des Flachenmanagements auf regionaler Ebene, wie es im Rahmen dieses
Projekts verstanden wurde, verkniipft die zuvor genannten Bausteine: Raumrelevante
Entwicklungen und Wirkungen sektoraler und fachlbergreifender Planungen missen
kontinuierlich beobachtet werden. Aktuelle Rahmenbedingungen kénnen damit starker
Berlicksichtigung in der Plananwendung finden. Die Steuerung erfolgt tGiber den Plan
ebenso wie Uber andere Handlungsmaglichkeiten. Zu einem Flachenmanagement ge-
hort jedoch auch, ,Innen” und ,,Aul3en” nicht getrennt voneinander zu betrachten. An-
gesichts der beachtlichen Dimension der erhobenen Flachenreserven in den Innerorts-
lagen ist zuklinftig eine starkere Verzahnung zwischen Flachenneuausweisungen und
den Innenentwicklungspotenzialen notwendig. Die Offenlegung der Flachenpotenziale
muss daher auch im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung und der Abstimmung
mit der Regionalplanung noch stéarker genutzt werden.

Die technische Ausstattung, um auf Grundlage von Flachenlbersichten starker mana-
gend tatig zu werden, ist i. d. R. auch in den kleineren Stadten und Gemeinden vor-
handen. Es sind vielmehr organisatorische Fragen, die bisweilen einem Flachenmana-
gement bzw. der Koordination raumrelevanter Vorgange zuwiderlaufen und damit
auch die Plananwendung schwéachen: Wer erfahrt wann ber welche Vorhaben? Wel-
che Flachenreserven sind vorhanden? Welche Flache ist von Bebauungsplanen be-
legt? Welche Handlungsoptionen gibt es?

All diese Fragen betreffen ganz wesentlich die Zusammenarbeit der unterschiedlichen
Planungstrager und weiterer Akteure, die mit ihren Entscheidungen Einfluss auf die
ortliche bzw. gesamtraumliche Entwicklung haben.

e Zum Ersten sind dabei die Stadte und Gemeinden untereinander angesprochen.
Erhalt und Anpassung der Infrastruktur, Flachenentwicklung, Landschaftspflege
u. a. sind nur gemeindegrenzenibergreifend sinnvoll zu 16sen. Ein GbermaRiger
Wettbewerb zwischen den Kommunen muss unterbunden werden. Der Regional-
verband sieht sich hierbei, auch durch die Erfahrungen im Projekt FLAIR, in der
Verantwortung, als Forderer und maéglicher Koordinator Giberértlicher Kooperatio-
nen unterstitzend tatig zu werden.

e Zum Zweiten ist die Kooperation zwischen kommunaler und regionaler Ebene zu
intensivieren. Die enge Zusammenarbeit zwischen Regionalverband und den Pro-
jektgemeinden im Projekt FLAIR — zu strategischen Fragen, unabhéangig eines kon-
kreten Einzelfalls — hat gezeigt, dass darin noch weitreichende Potenziale fiir beide
Seiten liegen. Das Kennenlernen der differenzierten Problemlagen vor Ort, die Dar-

120



stellung Uberortlicher Zusammenhange und die Moglichkeit, Know-how von aul3en
einspeisen zu kénnen, haben sich als sehr wertvoll herausgestellt. Einmal mehr
wurde deutlich, wie sehr beide Ebenen miteinander verwoben sind. So muss mit
Blick auf die anstehende Gesamtfortschreibung des Regionalplans erkannt werden,
dass dieser nur ,funktionieren” wird, wenn sich die Gemeinden darin wiederfinden.

e Zum Dritten ist die fachtbergreifende Zusammenarbeit zwischen Regionalplanung
und den Fachbehdrden, Férdergebern, Betreibern von Verkehrs- und Versorgungs-
infrastrukturen u. a. zu starken. Die Abstimmung der Siedlungsplanung mit der
Verkehrsplanung, Schulentwicklung, Infrastruktureinrichtungen etc. ist unter den
geanderten Rahmenbedingungen und zur Férderung einer flaichensparenden Ent-
wicklung notwendiger denn je. Die Schnittstellenfunktion der Regionalplanung er-
fordert es, deutlicher in anderen Politikfeldern und Fachbereichen berlcksichtigt zu
werden und vermittelnd tatig zu werden.

Unabhangig der Zusammenarbeit zwischen den Akteuren ist darauf hinzuweisen, dass
auch jeder Akteur fiir sich gesehen etwas tun kann bzw. tatig werden muss, um die
Flacheninanspruchnahme zu senken und den Vorrang der Innenentwicklung durchzu-
setzen. Kein Planungstrager, keine Region, Stadt oder Gemeinde kann sich hiervon
freisprechen.

Damit eng verbunden ist die Politikrelevanz der Innenentwicklung. Infolge bzw. trotz
der eindeutigen rechtlichen und politischen Vorgaben sind klare Willensbekundungen
notwendig, um die mit einer Foérderung der Innenentwicklung verbundenen Heraus-
forderungen anzunehmen und zu bewaéltigen. Dies gilt gleichermalR3en auf kommunaler
Ebene (z. B. gegenliber verkaufsunwilligen Eigentiimern) wie auf regionaler Ebene
(gegenuber lokalpolitischem Druck), in der konsequenten Plananwendung wie im Zuge
der Regionalplan-Fortschreibung.

Vorarbeiten und Aufstellungsverfahren der Gesamtfortschreibung sollten insofern als
Chance verstanden und genutzt werden, die Regionalplanung in der Region Stdlicher
Oberrhein mit den Erfahrungen und Erkenntnissen aus dem Projekt FLAIR weiterzu-
entwickeln. In Form der Aktivierungsstrategien konnte im Rahmen des Projekts ein
ganzes Bindel moglicher Vorgehensweisen zusammengestellt werden, die dazu bei-
tragen, die Minderung des Flachenverbrauchs und den Innenentwicklungsvorrang um-
zusetzen. Gemeinsam kann es gelingen, die nachhaltige Entwicklung in der Region
Sudlicher Oberrhein zu férdern sowie lebendige Stadte und Dérfer als auch attraktive
Landschaften zu bewahren.
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Anhang

Projektbeteiligte

Im Laufe der Projektbearbeitung haben uns in Interviews, Workshops, Veranstaltun-
gen, Testplanungen etc. mit ihrem Wissen, Einschatzungen, Rat und Tat zur Seite ge-
standen:

Hans-Georg Béachtold, Kanton Basel-Landschaft ¢ Stefan Baum, Stadt Breisach am
Rhein « Jorg Bemmerl, REM Assets, Stuttgart * Lothar Benzel, Technische Universitat
Kaiserslautern ¢ Peter Bercher, Stadt Oberkirch ¢ Dr. Stephanie Bock, Deutsches Insti-
tut fir Urbanistik * Oberbirgermeister Matthias Braun, Stadt Oberkirch * Blirgermeis-
ter Norbert Brugger, Stadt Loffingen ¢ Dr. Hans-Jérg Domhardt, Technische Universi-
tat Kaiserslautern ¢ Martin Dubbeling, SAB Adviseurs, Arnheim ¢ Erster Blirgermeister
Dieter Eckert, Stadt Offenburg ¢ Dr. Hany Elgendy, Universitat Karlsruhe/Eidgendssi-
sche Technische Hochschule Zirich ¢ Klaus Einig, Bundesamt fir Bauwesen und
Raumordnung ¢ Prof. Wolfgang Everts, Fachhochschule Nirtingen ¢ Dominik Fehrin-
ger, Wirtschaftsregion Offenburg/Ortenau ¢ Leon Feuerlein, Stadt Offenburg ¢ Dr. Sa-
bine Friedrich, Ernst Basler + Partner/sapapartners, Ziirich * Werner Gerhardt, Voege-
le + Gerhardt, Karlsruhe * Stefan Gloger, Umweltministerium Baden-Wirttemberg °
Patricia Go(t, Direction Régionale de I'Equipement Alsace ¢ Prof. Dr. Dieter Gust, Re-
gionalverband Neckar-Alb * Maike Hauschild, Projekttrager Jilich ¢ Dr. Fritz Heidland,
Regierungsprasidium Freiburg ¢ Martin Huber, Kanton Basel-Landschaft ¢« Wulf Huls-
mann, Umweltbundesamt ¢ Dr. Marc Jacobs, TRPC, Den Haage Blirgermeister Her-
mann Jéager, Gemeinde Teningen ¢ Arthur Kanonier, Technische Universitat Wien *
Ulrich Kegel, Zweckverband GroRRraum Braunschweig * Hermann-Josef Keller, Stadt
Hausach ¢ Thomas Kiwitt, Regionalverband Sidlicher Oberrhein/Verband Region
Stuttgart ¢ Ralf Klausmann, Freiburger Stadtbau ¢ Monika Kollmar, Gesellschaft fir
Markt- und Absatzforschung, Ludwigsburg ¢ Eberhard Koning, Stadt Stuttgart ¢ Dr.
Raimund Krumm, Institut fir Angewandte Wirtschaftsforschung Tiibingen ¢ Manfred
Lieber, BKR Aachen ¢ Tabea Michaelis, Hochschule Rapperswil * Susanne Miethaner,
faktorgrin, Denzlingen ¢ Blrgermeister Jirgen Nowak, Gemeinde Oberwolfach * Mar-
tin Orth, Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung e
Blrgermeister Oliver Rein, Stadt Breisach am Rhein ¢ Karl-Emil Riemensperger, Ge-
meinde Teningen ¢ Petra Rossmeisl, Projekttrager Jilich ¢ Birgermeister Josef Ruf,
Gemeinde Biederbach ¢ Maurits Schaafsma, Schiphol Real Estate ¢ Christoph Scheck,
Technische Universitat Kaiserslautern ¢ Dr. Gottfried Schmitz, ehemals Raumord-
nungsverband Rhein-Neckar ¢ Prof. Dr. Joachim Schéffel, Hochschule Rapperswil ¢
Prof. Glnther Schofl, Forschungsgruppe Stadt + Umwelt, Ludwigsburg ¢ Prof. Dr.
Wolfram Schottler, Merkur Internationale Fachhochschule Karlsruhe ¢ Oberblrger-
meisterin Edith Schreiner, Stadt Offenburg ¢ Manfred Schrenk, CORP Competence
Center of Urban and Regional Planning, Wien ¢ Bilirgermeister Joachim Schuster,
Stadt Neuenburg am Rhein ¢ Edith Schitze, faktorgriin, Denzlingen ¢ Blirgermeister
Gabriel Schweizer, Stadt Vogtsburg im Kaiserstuhl ¢ Dirk Seidemann, Universitat
Karlsruhe ¢ Dr. Michael Seidl, Sidwestrundfunk ¢ Claudia Senn, Stadt Vogtsburg im
Kaiserstuhl * Prof. Dr. Stefan Siedentop, Universitat Stuttgart * Jorg Steiner, REM As-
sets, Stuttgart ¢ Klaus Steurer, Gemeinde Teningen ¢ Johannes Stingl, Gemeindetag
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Baden-Wirttemberg ¢ Prof. Dr. Gabi Troeger-Weil3, Technische Universitat Kaiserslau-
tern ¢ Prof. Dr. Dirk Vallée, Verband Region Stuttgart/Rheinisch-Westfalische Techni-
sche Hochschule Aachen * Wolfgang Voegele, Voegele + Gerhardt, Karlsruhe ¢ Mar-
tin Weber, Stadt Neuenburg am Rhein ¢ Matthias Weber, Kommunalkonzept Sanie-
rungsgesellschaft * Theophil Weick, Planungsgemeinschaft Westpfalz ¢« Holger Weis,
Gemeinde Teningen ¢ Dr. Sebastian Wilske, Universitat Karlsruhe/Regionalverband
Mittlerer Oberrhein * Uwe Wittmann, Projekttrager Julich ¢ Blirgermeister Manfred
Wohrle, Stadt Hausach

Bearbeiter

Institut fir Grundlagen der Planung, Universitat Stuttgart
Johannes Bader, Juri Jacobi, Dr. Wolfgang Jung, Prof. Dr. Walter Schénwandt

pakora.net — Netzwerk fiir Stadt und Raum, Karlsruhe
Torsten Beck, Dr. Dirk Engelke

Regionalverband Stdlicher Oberrhein
Dr. Dieter Karlin, Thomas Kiwitt, Fabian Torns
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