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1 EINFUHRUNG

Stadte und Regionen sehen sich mit erheblichenktstallen Veradnderungen konfrontiert. Die

Geschwindigkeiten und Richtungen dieser Verandeprogesse divergieren dabei immer starker. Die
Entwicklung ist deshalb gepragt durch eine Gleitigieit von Schrumpfung und Wachstum, von

Knappheit und Uberangebot.

Mit der Methode Raum+ wurden zwischenzeitlich inhmeeen Projekten insgesamt in mehr als 800
Kommunen in Sudwestdeutschland und der SchweiduBigsflachenreserven innerhalb und aufRerhalb des
Siedlungskorpers erhoben und hinsichtlich der Msikeilungshindernisse analysiert. Setzt man das
vorhandene Flachenangebot mit der jeweiligen &eiic Entwicklungsdynamik und der daraus

resultierenden Flachennachfrage in Beziehung, ergelkich Cluster mit sehr unterschiedlichen

Herausforderungen fur die Ausgestaltung der Sigflentwicklung. Mit dem vorliegenden Beitrag sollen

fur diese verschiedenen Raumtypen die Anforderuragerein effektives Flachenmanagement aufgezeigt
sowie differenzierte Losungsstrategien abgeleitrten.

Die Bildung der Gemeindetypen basiert auf den Hrhgbergebnissen aus dem Projekt ,Raum+ Rheinland-
Pfalz 2010“. Im Hinblick auf die Ubertragbarkeitrdéussagen werden die Ausgangslagen in Rheinland-
Pfalz denen in den beiden baden-wirttembergischegioRen Mittlerer Oberrhein und Ostwirttemberg
gegenuber gestellt.

2 AUSGANGSLAGE

Stadte und Regionen sehen sich mit erheblichenktatellen Veranderungen konfrontiert. Diese

Verdnderungen ergeben sich aus den Auswirkungen demographischen Wandels, neuen

Produktionstechniken und -anforderungen im prodenden Gewerbe sowie dem Wachstum des
Dienstleistungssektors, und wirken sich insbesanderch auf die raumliche Entwicklung der Stadte und
Gemeinden aus. Dabei ist schon bei regionaler 8aag festzustellen, dass Geschwindigkeiten und
Richtungen der Veranderungsprozesse immer weitergieren. Gab es in der Vergangenheit noch einen
Zusammenhang zwischen Bevolkerungs- und Wirtschaftkstum und der Zunahme der

Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkelrsize, so ist heute eine Entkopplung dieser Effekte
festzustellen. Es zeigt sich aulRerdem, dass Enwwigktrends sich immer oOfter in gegensatzliche
Richtungen ausdifferenzieren.

Die derzeitig beobachtbare Entwicklung ist geprdgtch eine Gleichzeitigkeit von Schrumpfung und
Wachstum, von Knappheit an Flachen und deren Ubetmnt. Diese Trends sind in den Abbildungen 1-3
abzulesen. Diese Abbildungen stellen die Verandgruder Gebdude- und Freiflache und
Bevolkerungswachstum zwischen 2000 und 2008 in &mgionen Mittlere Oberrhein (Abb. 1),
Ostwirttemberg (Abb. 2) und im Bundesland RheinlBfalz (Abb. 3) dar. Dabei steht jeder Punkt fiiveei
Kommune. Links von der vertikalen Achse liegendak®el zeigen, dass in dieser Kommune ein negatives
Bevdlkerungswachstum zwischen 2000 und 2008 sfatiden hat. Je weiter sich die Punkte vertikal von
der horizontalen Achse entfernen, desto groRerdist Flacheninanspruchnahme im selben Zeitraum
gemessen an der Gebaude- und Freiflache. Intetdssamsbesondere, dass nicht nur auf der Ebemesei
Bundeslandes wie Rheinland-Pfalz sowohl wachselsdeugh schrumpfende Kommunen zu finden sind. Im
Gegenteil: Dies gilt genauso in den beiden sehrkleneren und raumstrukturell sehr unterschidgiic
Regionalverbénden.
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Abb. 1: Region Mittlerer Oberrhein — Beispiel eineigid@ mit noch anhaltendem Bevdélkerungswachstum
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Abb. 2: Region Ostwirttemberg — Beispiel einer Regmittbeginnendem Bevolkerungsriickgang
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Veradnderung der Einwohner
Abb. 3: Rheinland-Pfalz — Bundesland mit ausgeprag¢achstums- und Schrumpfungstendenzen bei der Baublgsentwicklung

Abb. 1-3: Veranderung der Gebaude- und Freiflaots und Bevoélkerungsentwicklung zwischen 2000 ur@B2f den Regionen
Mittlerer Oberrhein (Abb. 1), und OstwirttemberdfA 2) und in Rheinland-Pfalz (Abb. 3)

Diese Unterschiede in der Entwicklungsdynamik spétasich auch im Umfang der bauleitplanerisch
gesicherten Flachenreserven nieder. Fihrt die geoRbBlachfrage in Raumen mit hdoherer
Entwicklungsdynamik dazu, dass verfligbare Flactmedler einer Nutzung zugefihrt werden, so ist in
Raumen mit geringerer Entwicklungsdynamik haufigopeobachten, dass seitens der Verantwortlichen auf
diesen Umstand mit einer angebotsorientierten, resipan Flachenpolitik reagiert wird (vgl. Abb.dnlies
Diagramm).

Dabei ist festzustellen, dass sich die Unterschidde Entwicklungsrichtung einerseits zwischen den
Verdichtungsrdumen, die gut erschlossen an KnatenAchsen liegen, und denen im landlichen Raum, die
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eher abseits liegen, deutlich ausdifferenzierendef@rseits sind auch in der direkten Nachbarsolait
Gemeinden gegensatzliche Entwicklungstendenzestééibar- Diese Prozesse (iberlagern sich und filhren
zu den vielerorts festzustellenden Flacheniberlinge Kommunen mit unterdurchschnittlicher
Entwicklungsdynamik und Lagegunst (vgl. Abb. 4 htes Diagramm).
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Abb. 4: Flachenneuausweisungen in m? pro EinwobindrBeschéftigte nach Raumkategorien in den Jahi@® (28 2010 in der
Region Mittlerer Oberrhefr(links) und Verteilung der Flache der Siedlungdfiéereserven pro Einwohner und Beschaftigte nach
Raumkategorien in Rheinland-Pfazechts)

Diese unterschiedlichen, teilweise gegensatzlidaetwicklungen sind, wie oben genannt, auch in enger
raumlicher Nahe zu beobachten. Daraus ergebenf@ictie raumliche Planung im Vergleich mit den
Rahmenbedingungen der Vergangenheit, die insbesonakirch ein nahezu flachendeckendes
Bevolkerungswachstum gekennzeichnet war, zwei gé@ztich neue Herausforderungen. Die erste besteht
darin, dass die Planungsaufgaben, die innerhalleseiRlanungsraums angegangen werden muissen,
vielfaltiger und teilweise gegensatzlicher werdBirese Polarisierung bezieht sich auf die Probledefel

den entsprechenden Handlungsdruck und die dargesestieten Entwicklungsstrategien.

* Problemfelder: z. B. Flachenbereitstellung, Kanalisieren von Véaam, Sicherung der
Grundversorgung, Strukturférderung, Abwanderung Alerung

« Handlungsdruck: z. B. Flachenknappheit, Flacheniiberhang, Ubergstrscheinungen und
Nutzungskonflikte, Leerstand, Strukturwandel, Mkitappheit

» Entwicklungsstrategien: z. B. Innenentwicklung, Rickbau, Expansion durcloperation

Dies fuhrt dazu, dass in einem Raum unterschiegllitbilweise gegensatzliche Entwicklungsstrategien
verfolgt werden. Dies erschwert sachgerechte Rabketemngen seitens der Ubergeordneten Planungsebenen
und den Erfahrungsaustausch. Schwerer wiegt jediads, sich bei der Umsetzung der jeweiligen Stieteg

in Handlungen und konkrete MalRnahmen aus dieseeraghiedliche, teils gegenséatzliche Wirkungen
ergeben. Die Haufigkeit und Intensitat gegenseaitBeeinflussungen bei der Umsetzung der spezifische
Entwicklungsstrategien nimmt zu. Bei einer grof3eRslarisierung der Planungsaufgaben in raumlicher
Hinsicht ergibt sich somit, dass ein eigenstandigasdeln erschwert oder gar unmdglich wird. Diegtbi
andererseits aber auch Chancen, insbesondere intidkiauf Kooperationen. Folgende Félle sind dahei
unterscheiden:

« Die Effektivitat von MaRnahmen kann durch die gemdiigen Beeinflussungen zwischen
Nachbarraumen mit divergierenden Entwicklungstereereingeschrankt sein.

* Durch die rdumliche N&he kdnnen sich weiter geheludglichkeiten zu einem kooperativen
Handeln eréffnen, welches die Starken und Potemzial unterschiedlichen Raumtypen nutzt und
die Wirksamkeit der EinzelmaBnahmen durch die Komtidbn zu einem integrierten
Aktionsprogramm erhoht.

! Da mit den beteiligten Gemeinden in Raum+ die Wr@rung getroffen wurde, dass keine gemeindeseharf
Darstellungen veréffentlicht werden, wird hier aétimliche Darstellungen der Ausgangslagen auf demnkunalen
Ebene verzichtet.

2 Pilotprojekt "FNP-Monitoring" des Regionalverbariditlerer Oberrhein und des Regierungsprasidiumgdtuhe

% Datengrundlage aus dem Projekt ,RduRieinland-Pfalz 2010 fiir die vier ,RadrRLP 2010 Regionen®
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Aus diesen Erkenntnissen ergibt sich, dass beilelipangen zu Entwicklungsstrategien auch der weitere
raumliche Kontext mit bedacht werden muss. EineuBsierung auf die eigene Kommune bzw. den eigenen
Planungsraum greift regelmaRig zu kurz. Es muskneier darauf geachtet werden, wie Handlungen in
Nachbarrdumen die eigenen MalBhahmen beeinflussenekbund welche Auswirkungen die eigenen
Planungen auf die Nachbarschaft haben. Dabei istoeszentraler Bedeutung, nicht allein mogliche
Schwierigkeiten fur die Umsetzung der eigenen Zielesuchen, sondern umsetzungsorientiert gleigpzeit
mogliche Kooperationsfelder zu identifizieren. Durecine Kooperation kénnen von Anfang an
unerwinschte Beeinflussungen vermieden werden urchdjeeignete Koordination und Ausgestaltung der
EinzelmalRnahmen eine Erhdhung der Wirksamkeit lexzexden.

Diese allgemeineren Zusammenhange sollen im veriggn Beitrag fur das Thema Flachenmanagement
am Beispiel der Entwicklungsstrategie ,Innenentiiok vor AufRenentwicklung® verdeutlicht werden.
Diese Betrachtung dient aul3erdem dazu, Empfehlungbauleiten, wie die Wirksamkeit von
Flachenmanagement in RGumen mit divergierendeni&kltvmgstendenzen verbessert werden kann.

3 REGIONALES FLACHENMANAGEMENT

Aus den oben skizzierten Planungsaufgaben ergétieneue Nutzungsinteressen und -bedirfnisse.efis st
sich dabei in jedem Einzelfall die grundlegendegEranb fur das jeweilige Planungsproblem eine L§smm
Bestand oder eine Lésung ,auf der griinen Witsetfolgt werden soll. Unter der Entwicklungsstoage
~Innenentwicklung vor AufRenentwicklung“ wird hiererstanden, zuerst nach Lésungen im Bestand zu
suchen und erst nachrangig Flachen im AuRenbefi@iatine Entwicklung in Betracht zu ziehen. Mit @mn
integrierten Flachenmanagement, als ein die Umsgtadieser Entwicklungsstrategie unterstiitzendes
Planungsinstrument, sollten dabei auch die Randbadigen so beeinflusst werden, dass Innenentwigklun
nicht durch Flachenkonkurrenzen erschwert odevgammaoglicht wird.

Bei der Umsetzung der Strategie ,Innenentwicklungr vAufRRenentwicklung” beeinflussen in
raumstruktureller Hinsicht im Wesentlichen drei Rlaedingungen die Umsetzung. Dies sind:

« Nachfrage nach Baugrundsticken (je nach Rahmerduatin ist dies differenziert nach
Nutzungsarten zu betrachten)

* Konkurrenz einer Flache im Innenbereich durch Algiven auf der grinen Wiese (dabei sind
Standort- und Erschlielungsqualitat, Marktsegmauamtich, zeitliche Verfligbarkeit, Nutzung und
Kosten relevante Faktoren)

* Menge und Struktur der Innenentwicklungspotenzigied wenige groR3e Flachen oder viele kleine
Flachen vorhanden)

Aufgrund der oben dargestellten unterschiedlichemtwieklungen, Problemfelder und r&umlichen

Abhangigkeiten folgt daraus, dass diese Aufgabenh die Identifizierung der Problemfelder nur auf der
Grundlage einer vergleichbareren Ubersicht (iber Siiedlungsflachenpotenziale in den Stadten und
Gemeinden eines funktional zusammenhéngenden Radgigch ist.

Fir verschiedene Raume in Stidwestdeutschland widdar Schweiz liegen solche regionalen Ansatze vor
an denen die Autoren personlich beteiligt warere Dachstehenden Auswertungen basieren daher auf
systematischen Erhebungen von Siedlungsflachemssém Siedlungsbestand und im Aufl3enbereich. Die
zugrundeliegenden Erhebungsergebnisse wurden dlechEinsatz des Raum+-Ansatzes gewonnen. Die
Erhebungsmethodik wurde in einem ModellvorhabenRiEnmordnung in der Region Stuttgart entwickelt
(VRS 2005) wund im regionsibergreifenden Kooperapoojekt Raum+  weiterentwickelt
(WIRTSCHAFTMINISTERIUM BW 2008). Mit dem gewahlteMorgehen ist es mdglich, einheitliche
flachendeckende Ubersichten uiber vorhandene Sigsfldchenreserven in einem Raum zu erstellen und
darauf aufbauend Stadte und Gemeinden mit fundieRat und einem praxistauglichen Werkzeug fur ihre
Kommunalentwicklung zu unterstitzen. Der Gemeinelegen Uberschreitende Ansatz schafft die
Grundlagen fiur ein Monitoring der Siedlungsreservemd fordert ein gezieltes und differenziertes
Siedlungsflachenmanagement. In den vergangenerenJakuarde und wird dieses Vorgehen derzeit in

* Nachfolgend auch als ,AuRenbereich* bezeichnetaclién die in der vorbereitenden Bauleitplanung

(Flachen-nutzungsplan) als Bauflachen dargestellt, saber noch nicht erschlossen sind, werden auclkliesem
Begriff gezahlt.
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dhnlichen Projekten in einer Reihe weiterer Regiondurchgefiihrt. Die Auswertung der in
Erhebungsgesprachen mit den einzelnen Kommuneremarfigmenen Flachen gibt einen Gesamtiberblick
Uber die Siedlungsreserven im Innen- wie im Aul3egibk eines groReren Raums.

Der zentrale methodische Kern dieses Ansatzeshietdein, den teilnehmenden Gemeinden ein Instriimen
zur Verfugung zu stellen, mit dem sie die fur d@mliche Entwicklung notwendige Ubersicht der

Siedlungsreserven ohne groReren Aufwand und miblitder Begleitung erstellen und regelmafig

aktualisieren konnen. Diese gemeindeweise stagifiddn Erhebungen sind die Grundlage, um
systematische und nach einheitlichem Standard dlédéckende Ubersichten der Siedlungsreserven
generieren zu kdnnen. Die folgenden drei Grunddiitden die Basis fir den Raum+-Ansatz:

« Kooperativ & dialogorientiert: Ein kooperativer und auf Vertrauen basierenderafngst fur
regionales Flachenmanagement entscheidend.

» Dezentral & fortschreibungsfahig: Dem Raum+-Ansatz liegt der Einsatz eines dezentral
zuganglichen und fortschreibungsfahigen internetgeten, planerischen Informationssystems
zugrunde.

« Ubersicht & Lagebeurteilung: Der Raum+-Ansatz ermdglicht erstmals flachended&en
Auswertungen Uber die Quantitdten, raumliche Viemigi und Qualititen der
Siedlungsflachenreserven, auch tGber administr@remzen hinweg.

4 CHARAKTERISIERUNG DER GEMEINDETTYPEN

Die Erhebungen im Zuge der Raum+ Projektfamiliegerj dass sich typische Randbedingungen fur die
Innenentwicklung an drei wesentlichen Faktoren fesachen lassen. Dies ist der Umfang der
Innenentwicklungspotenziale und der AulRenreservéiir einen Vergleich auf die Zahl der ,Nutzer* also
Einwohner und Beschaftigte am Arbeitsort bezogsowie die grundsatzliche Nachfragesituation.

Diese Faktoren haben zudem Einfluss auf weitere, dinen erfolgreichen Mobilisierungsprozess
mafgebliche Randbedingungen. Zunachst hat die Naghtlirekte Auswirkungen auf den Bodenpreis (vgl.
Abb. 5). Der Bodenpreis wirkt sich wiederum auf ¥ierkaufsbereitschaft der Eigentiimer von Flachen au
Zudem fuhrt ein niedriger Bodenpreis dazu, dassAdeeil der Mobilisierungskosten am spater mogliche
Verkaufserlos steigt. Insofern erschwert ein gearing Bodenpreis die  Aktivierung von
Innenentwicklungspotenzialen.

Baulandpreis

Nachfrage
{in € pro m?)

B sehr problematisch

problematisch

65 und weniger
> 65 bis 110
> 110 bis 170
I - 170 bis 250
B -0 —

neutral
gut
o 10 20
- sehr gut —

Abb. 5: Nachfrage nach Bauland nach Angaben der Kamatwertreter zum Zeitpunkt der Erhebungen in RbaiiPfal? (links)
und durchschnittliche Kaufpreise fiir baureifes Lam&heinland-Pfalz [€/mé|(rechts) auf Landkreisebene

® Raum+ Rhein-Neckar 2008, Raum+ Schwyz 2009, Rauni®bere Leventina 2009, Raum+ Rheinland Pfalz201
Raum+ Ostwurttemberg 2011, Raum+ Wallis 2011, RaGt-Gallen 2011
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Aus der Auswertung der in Ratinerhobenen Daten wird deutlich, dass es auf relfiorsowie auf
Landkreisebene  unterschiedliche  Ausgangssituationgiibt. Ein  erfolgreiches, nachhaltiges
Flachenmanagement erfordert einen handlungsonitartievie auch differenzierten Umgang mit diesen
heterogenen Ausgangslagen in den Stadten und GaemeirAus der vorliegenden Datenbasis aus
Erhebungen in RaumRheinland-Pfalz 2010 (RHEINLAND-PFALZ 2011) mit &b 167 Tragern der
Flachennutzungsplanung lassen sich verschiederafigstangen fur ein Flachenmanagement identifizieren

Diese Ausgangslagen werden anhand unterschiedliammeindetypen aufgezeigt. Diese Differenzierung is
notwendig, um eine Pauschalisierung der Ergebriigsalle Stadte und Gemeinden zu vermeiden und
stattdessen die weiteren Schritte auf dem Weg merenachhaltigen Siedlungsentwicklung fir diese
unterschiedlichen Situationen sachgerecht zu betac Folgende Indikatoren werden im Weiteren dazu
herangezogen:

 Siedlungsflachenreserven innerhalb der Ortslag&Rpromnutzér
» Gesamtsiedlungsflachenreserven (innerhalb und halBetder Ortslage) pro Raumnutzer
« Nachfrage nach Bauland nach Angaben der KommuneZaitpunkt der Erhebungen

Abb. 6 und 7 stellen die Verteilung der Flachensentter Siedlungsflachenreserven innerhalb der @dsla
bzw. insgesamt pro Raumnutzer in Kombination mitiachfrage auf kommunaler Ebene dar. Jeder Punkt
entspricht dabei einer Kommune. Von der BezeichrdergEinzelkommunen wird aus Datenschutzgriinden
abgesehen.

In dieser Darstellung lassen sich funf Fallkostdlgen ablesen. Dazu sind in den beiden Abbildurfgeh
Stadte bzw. Gemeinden mit unterschiedlichen Ausggihgationen gekennzeichnet (vgl. Gemeinde A bis E
in Abb. 6 und 7). Hinsichtlich eines erfolgreich&tichenmanagements sind fir diese Gemeindetypen
unterschiedliche Handlungsansatze notwendig, wellch&lgenden naher beschrieben sind. Es ist dabei
aber darauf hinzuweisen, dass diese MalRBhahmenidiunderschiedlichen Gemeindetypen lediglich einen
Ansatzpunkt aufzeigen und erste Hinweise fur dasgdteen auf dem Weg zu einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung geben. Sie illustrieren jeddghsich aus den unterschiedlichen Rahmenbedirgung
ergebenen Ansatze fir diese Gemeinetypen. Dieseekdrnudem durch weitere Mal3inahmen angepasst und
erganzt werden und mussen fir die Umsetzung aduatsiégchliche Situation vor Ort abgestimmt werden.
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Abb. 6: Kombination der relativen Verteilung der Be®n innerhalb der Ortslage [m? pro RaumnutzerJdeitNachfrage

® Datengrundlage aus dem Projekt ,RalRimeinland-Pfalz 2010 fur die vier ,RairRLP 2010 Regionen®

" Durchschnittliche Kaufpreise fiir baureifes LanthtiStisches Landesamt Rheinland-Pfalz; Stand: /2008

8 Als ,Raumnutzer* wird die Summe der Einwohner wmfialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbmit
bezeichnet.

° Datengrundlage aus dem Projekt ,RduRieinland-Pfalz 2010 fiir die vier ,RadrRLP 2010 Regionen®
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mit der Nachfrag¥

Im Folgenden werden die verschiedenen Fallkonstalien und die entsprechenden Handlungsoptionen
beschrieben:

(A) Kommunen mit starker Nachfrage und geringen Resrven im Innenbereich

Beispiel: Oberzentrum (A) mit mehr als 100.000 Eihmern. In dieser Stadt sind insgesamt 20 m2
Siedlungsflachenreserven pro Raumnutzer vorhandamgn liegen 7 m2 Siedlungsflachenreserven pro
Raumnutzer innerhalb der Ortslage. Die Nachfragem&auflachen ist in den letzten Jahren sehr hoch
gewesen.

Kommunen mit einer Ausgangslage wie in Beispiel f{)ssen auf Grund der knappen Reserven auf3erhalb
der Ortslage und der vorhandenen hohen Nachfragagalaufig bereits intensiv Innenentwicklung als
Strategie der Siedlungsentwicklung einsetzten. Bsiigji durch die starke Nachfragesituation ist edi@sen
Kommunen auch in der Vergangenheit méglich gewasaifiassend Siedlungsflachenreserven innerhalb der
Ortslage zu entwickeln. Deshalb stehen derzeit imehbereich im Vergleich zu anderen Stadten und
Gemeinden relativ wenige und oft problembehaftetseRven fur eine Innenentwicklung zur Verfigung.

Diese Situation stellt die Stadte und GemeindendeeiBereitstellung von Siedlungsflaichen entspreghe
der Nachfrage vor eine besondere Herausforderumgngtb aber auch Vorteile zur Aktivierung
problembehafteter Flachen mit sich. Die Chanced#@iei die hohe Nachfrage und damit auch leichter
aktivierbares Kapital. Es wird empfohlen, die Emtdiing behutsam und strategisch anzugehen. Zastral
dabei, die wenigen leicht verfligbaren Reserventmidbrisiert zu aktivieren oder gar neue Flachehder
grinen Wiese auszuweisen. Stattdessen sollen gise Kommunen auch vermehrt mit den schwierigeren
Innenentwicklungsflachen beschéftigen, die viele bMsierungshindernisse haben. Dabei spielen die
Entwicklung von Finanzierungskonzepten und der &mson Fordermitteln eine wichtige Rolle. Dartiber
hinaus mussen auch erst in der Zukunft entstehBotinziale im Blick behalten werden, um die zdidic
Flachenverflugbarkeit aktiv in die Entwicklungskoptien einbinden zu kdnnen. Zentral sind in diesem
Zusammenhang auch klar auf die speziellen Bedigdnisler einzelnen Bevdlkerungsgruppen
zugeschnittenen Angebote. Eine Analyse der Bewitigsstatistik gibt Hinweise auf die Nachfrage fig d
verschiedenen Segmente. Bei der Projektentwicklumgss dabei auch bereits die ,Ubernachste*
Entwicklung, also die Folgenutzung des neu zu exksihden Projekts, berlcksichtigt werden.

Es empfiehlt sich, einen Schwerpunkt auf die Sanigibzw. den Abriss und Neubau von Bestandsgebauden
zu legen, um den Bestand kontinuierlich zu erneuand dadurch attraktive, qualitativ angemessene
Wohnflachen zu gewinnen, ohne Flachen auf der griMéese ausweisen zu missen. Durch einen
finanziellen Anreiz fur die Bauherren kann die Kooma diesen Prozess aktiv fordern.

19 patengrundlage aus dem Projekt ,RauRheinland-Pfalz 2010 fiir die vier ,RadrRLP 2010 Regionen*®
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Zusatzlich ist es empfehlenswert, die interkommeZalsammenarbeit mit benachbarten Kommunen starker
und strukturierter anzugehen. Bislang gibt es vilenma Beispiele fir Kooperationen im Bereich
Gewerbeflachen. Unter den oben genannten Rahmemjuedjen sollten gerade auch Wohnbauflachen
interkommunal entwickelt und vermarktet werden. dpalhaft wird derzeit eine solche Kooperation im
Raum Freiburg praktiziert (PFIF 2009). Diese Heedmansweise entscharft den Konkurrenzdruck zwischen
den Kommunen, die Auslastung der Infrastrukturasstg kann optimiert werden und gemeinsam bietet
sich die Mdglichkeit attraktive Wohnangebote unthisdlichster Qualitdten anzubieten.

(B) Kommunen mit schwacher Nachfrage und grof3en Resven

Beispiel: Kommune (B) im landlichen Raum mit melgr 20.000 Einwohnern. In dieser Kommune sind
insgesamt 90 m?2 Siedlungsflaichenreserven pro Rauemuvorhanden, davon liegen 30 m?2
Siedlungsflachenreserven pro Raumnutzer innerhaiftQdtslage. Die Nachfrage nach Bauflachen istemd
letzten Jahren sehr gering gewesen.

Kommunen in einer ahnlichen Situation wie in Be#$p{B) sollen sich schwerpunktmaflig auf die
Mobilisierung der vorhanden Siedlungsflachenresemnmmerhalb der Ortslage, vor allem der Baullicken,
konzentrieren. Von weiteren ErschlieBungsaufwendarauf3erhalb der Ortslage wird dringend abgeraten.
Zusatzlich sollen die grof3en Reserven aullerhallDdstage konsequent und verbindlich zurtickpriertsi
und nur bei einer starken Ausschépfung der inn&eserven punktuell angegangen werden. Auch bei der
Entwicklung von Flachen innerhalb der Ortslagetsnligrof3ere Investitionen nur in Bereichen getatigt
werden, in welchen stadtebauliche Missstande valdransind, die Wirkungen auf das gesamte
Gemeindegebiet haben.

In Teilraumen, z. B. Landkreisen, wo dieser Trendrmehrt auftritt, ist eine interkommunale
Herangehensweise notwendig, um eine Perspektivaeitiganzen Teilraum zu erarbeiten. Interkommunale
Kooperation ist auch in diesem Fall der Schliisgekfne erfolgreiche Bewéltigung der Problemstajkm
Dabei sollte einer solchen Konzeption der Verziebiterer Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich zu
Grunde liegen. Dazu muss in einem ersten Schrite diberprifung aller geplanten MaRnahmen
vorgenommen werden, die klar die Nebenwirkungenies@ynergien fur die unterschiedlichen Gemeinden
aufzeigt und unter Beriicksichtigung der Entwicklsimgpgnosen fir den gesamten Teilraum die Grundlage
fur die interkommunale Kooperation bietet.

In Regionen mit ausgepragten Schrumpfungstendemzéssen dartiber hinaus auch weitere Schritte
unternommen werden, um die Grundversorgung (z. ddulen, Kindergarten, Einkaufsmoglichkeiten) in
geeigneter Weise sicherzustellen. Auch hier kénnemkommunale Konzepte helfen, die Grundversorgung
und damit auch die Attraktivitat des jeweiligen Reas zu erhalten bzw. zu starken.

(© Kommunen mit neutraler Nachfrage und mittleren Reserven

Beispiel: Eine Kommune (C) im Verdichtungsraum mmighr als 10.000 Einwohnern. In dieser Kommune
sind insgesamt 23 m?2 Siedlungsflachenreserven paomRutzer vorhanden, davon liegen 5 m?
Siedlungsflachenreserven pro Raumnutzer innerhatldtslage. Die Nachfrage nach Bauflachen istémd
letzten Jahren neutral gewesen.

Um in Kommunen mit einer Ausgangslage wie in BabgC) eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu
forcieren, ist es notwendig kommunale Siedlungsiktungskonzepte zu erarbeiten. Diese sollen
vorzugsweise auf die Mobilisierung von den vorhareate Siedlungsflachenreserven innerhalb der Ortslage
setzen und die ErschlieRung von weiteren Flach@eraalb der Ortslage sachlich priorisieren. Wid=ai

(B) gilt, dass bei der Entwicklung von Flachen irra¢b der Ortslage gréf3ere Investitionen nur ineidren
getatigt werden sollen, in welchen stadtebaulichiessMéande vorhanden sind, die Wirkungen auf das
gesamte Gemeindegebiet haben.

Die bereits erschlossenen Bauliicken sind vordedigiinu behandel. Dabei spielen Workshops mit den
Birgern und Eigentimern sowie die direkte Anspraeteallem der privaten Eigentiimer eine wichtige
Rolle. Eine interkommunale Baulandborse kann zudwesifen die vorhandenen Baullicken attraktiv
anzubieten. AuRerdem sollten sich die kommunalam@n in regelmaligen Abstanden, z. B. halbjahrlich
Uber den Stand der Dinge informieren lassen. Damil regelméafRige Anlasse geschaffen, das Thema
sowohl in der Verwaltung, wie auch kommunalpoliisz bearbeiten.
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In Teilrdumen, z. B. Landkreise, wo diese Ausgaams| vermehrt auftritt, ist eine interkommunale
Herangehensweise notwendig, um die Prioritaten- &ohwerpunktsetzung gemeinsam zu erarbeiten. Auch
in diesem Fall muss in einem ersten Schritt einerpitiifung aller geplanten MaRnahmen vorgenommen
werden, die klar die Nebenwirkungen sowie Synerdiendie unterschiedlichen Gemeinden aufzeigt und
unter Bericksichtigung der Entwicklungsprognosen dén gesamten Teilraum die Grundlage fur die
interkommunale Kooperation bietet.

(D) Kommunen mit neutraler Nachfrage und groRen Resrven

Beispiel: Eine Kommune (D) im landlichen Raum ménhiger als 8.000 Einwohnern. In dieser Kommune
sind insgesamt 140 m2 Siedlungsflachenreserven R@amnutzer vorhanden, davon liegen 20 m2
Siedlungsflachenreserven pro Raumnutzer innerhaifQdtslage. Die Nachfrage nach Bauflachen istemd
letzten Jahren neutral gewesen.

Kommunen in einer Situation wie in Beispiel (D)leal sich schwerpunktmafig auf die Mobilisierung der
vorhanden Siedlungsflachenreserven innerhalb dela@e, vor allem der Bauliicken, konzentrieren. Von
einer ErschlieBung weiterer Flachen aulRerhalb desla@e wird dringend abgeraten. Zusétzlich sotlen
grol3en Reserven aullerhalb der Ortslage konsequdnvarbindlich zurtickpriorisiert und nur bei einer
starken Ausschopfung der inneren Reserven punkamgiegangen werden. Wie im Fall (B) und (C) gilt
auch hier, dass bei der Entwicklung von Flacherernalb der Ortslage gréfRere Investitionen nur in
Bereichen getatigt werden sollen, in welchen stiiibche Missstande vorhanden sind, die Wirkungén a
das gesamte Gemeindegebiet haben.

Gerade auch bei groRen Reserven innerhalb dema@etempfiehlt es sich, sich nicht ausschlief3lidhdes
Mobilisierung von Einzelflachen zZu konzentrieren. tat&lessen helfen kommunale
Siedlungsentwicklungskonzepte die vorhandenen Reseganzheitlich zu betrachten und durch eine
Priorisierung der Flachen die Entwicklung auf didividuellen BedUrfnisse der Kommune abzustimmen.

In Teilriumen, z. B. Landkreise, wo dieser Trendrmahrt auftritt, ist eine interkommunale

Herangehensweise notwendig, um die SchwerpunkteEdericklung gemeinsam zu setzen. Andernfalls
verscharft ein starker Flacheniberschuss die Koekasituation und wirkt sich negativ auf die

Baulandpreise aus. Dementsprechend sollen Kommun#énbeschriebener Ausgangslage auch die
interkommunale Zusammenarbeit mit den benachbdtenmunen stérker und strukturierter angehen und
Flachen interkommunal entwickeln und vermarkten.

(E) Kommunen mit positiver Nachfrage und grol3en Rezrven

Beispiel: Eine Kommune (E) im verdichteten Raumnmaifir als 22.000 Einwohnern. In der Kommune sind
insgesamt 50 m2 Siedlungsflaichenreserven pro Rauemuvorhanden, davon liegen 22 m?2
Siedlungsflachenreserven pro Raumnutzer innerhatldtslage. Die Nachfrage nach Bauflachen istémd
letzten Jahren positiv gewesen.

Um in Kommunen mit einer Ausgangslage wie in BaibgE) eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu
forcieren, ist es notwendig kommunale Siedlungsiktungskonzepte zu erarbeiten. Diese sollen
vorzugsweise auf die Mobilisierung von den vorharegte Siedlungsflachenreserven innerhalb der Ortslage
setzen und weitere ErschlieBungsaufwendungen aalBetér Ortslage zurlickstellen.

Gerade auch bei groRen Reserven innerhalb dem@etempfiehlt es sich, sich nicht ausschlief3lidhdéa
Mobilisierung von Einzelflachen zu konzentrierentat&lessen hilft ein Entwicklungskonzept die
vorhandenen Reserven ganzheitlich zu betrachterdurah eine Priorisierung der Flachen die Entwinglu
auf die individuellen Bedirfnisse der Kommune akbirusen.

Interkommunale Konzepte sind in solchen Teilrdureere wichtige strategische Aufgabe, um Konkurrenz
zwischen den Kommunen und damit ein starkes Ubetaotgan Bauland zu vermeiden.

In Bereichen, in denen einzelne Kommunen eine stiidchfrage haben wahrend weitere Gemeinden dieses
Raums eine geringe Nachfrage verzeichnen, ist Kmeperation fir den Ausgleich der Flachenbilanz
erstrebenswert. Eine abgestimmte Nutzungsintemaivie an gut erschlossenen Punkten (A-Flachen im
Zentrum, B-Flachen abseits der zentralen Lagenktstdie Entwicklung des gesamten Raumes. Eine
Kooperation im Bereich der Ausweisung von Ausglédhen erscheint hier sinnvoll. Bei Kooperatiomen
Bereichen mit der vorliegenden Fallkonstellationssibei der Entwicklung des Kooperationsmodells
insbesondere auf die Frage des positiven Nutzemsilg Beteiligten eingegangen werden. Dabei ist es
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zentral, dass auch die Kommunen mit der hoherenhfikege bereit sind, flr die eher schwécheren
Kommunen einen Mehrwert zuzulassen.

(R Kommunen mit schwacher Nachfrage und geringen &serven

Kommunen mit schwacher Nachfrage und geringen Resekonnten im bestehenden Datensatz nicht
identifiziert werden. Bis zu einem gewissen GrallisBt sich dieser Fall aus, da eine niedrige Nacjaf
erfahrungsgemaf eine Erhdhung des Angebots zue alg Insofern gelten als Handlungsempfehlung far
diese Fallkonstellation die Aussagen aus Typ (Bds Bntstehen von Flacheniberhangen sollte jedenfall
vermieden werden.

5 AUSBLICK

Die dargestellten Gemeindetypen und die dazugettdri®eispiele machen deutlich, dass die Schritte auf
dem Weg zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklj;ngnach Ausgangslage unterschiedlich festgelegt
werden missen. Dies kann nur mit einem differeteeFlachenmanagement, das auf die tatsachlichen
Bedurfnisse der Gemeindetypen abgestimmt ist, gefol

Die verschiedenen Gemeindetypen bilden fir allelt8téind Gemeinden einen konkreten Einstieg in das
Thema nachhaltige Siedlungsentwicklung. Wichtig, istass neue MalRnahmen entsprechend dem
Gemeindetyp ergriffen und nicht pauschale Vorgelersen angewendet werden. Die Gberdrtliche Planung
steht vor der Herausforderung, ihre Instrumentenfelle noch differenzierter einsetzen zu mussen,
gleichzeitig jedoch die gebotene GleichbehandluagkKbmmunen zu gewéhrleisten und klare Regeln fir
die interkommunale Konkurrenz zu setzen.

Allgemein gilt aber, dass schon heute grol3e Rauimeiner rucklaufigen Nachfrage und schrumpfenden
Bevolkerung kdmpfen. Diese Sachlage wird sich immlichsten Jahren noch verschérfen. In diesertiitua
ist es wichtiger denn je, dass die sparsame Auswgivon Flachen, interkommunale Konzepte und
Flachenentwicklungen sowie eine Sicherstellung @amdversorgung als die wesentlichen Elemente der
Strategie fur eine nachhaltige Raum- und Siedlumgseklung eingesetzt werden.

Die Entwicklung und Etablierung von den notwendig&wooperationen ist dabei sicherlich die
anspruchsvollste Aufgabe, da unter den bisherigem Wachstum gepragten Rahmenbedingungen eine
solche gemeinsame Herangehensweise wenig ausdebildele. Hier spielen die bislang gepflegte
politische Kultur der Zusammenarbeit und nicht tail@ersonliche Aspekte eine Rolle, die das Gelinge
oder Scheitern der erfolgreichen Bewadltigung dech8agen mafigeblich beeinflusst. Gute Beispiele fir
mogliche Herangehensweisen liegen wenig vor, hiestdht noch Handlungsbedarf hinsichtlich des
Schaffens von Anreizen, solche Kooperationen eiezeg. In der Vorbereitung einer Anpassung der
bestehenden Instrumente ist hier noch Forschungsbeggeben. Dies bezieht sich nicht allein auf
planerische Fragen, sondern ebenso auf rechtlispekde und Fragen der Prozessgestaltung.
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