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1. Circular Flow Land Use Management

Das Konzept der ,Flache im Nutzungskreislauf” stellt eine integrative Strategie
und einen Regulierungsansatz dar, der mit einem Wandel in der Flachennut-
zungsphilosophie einhergeht oder verknipft ist. Diese gednderte Denkweise kann
unter dem Slogan ,Vermeiden — Mobilisieren — Ausgleichen” zusammengefasst
werden. Ahnlich den Grundsatzen der Wiederverwertung/Recycling, welche in
den letzten Jahren in den Bereichen der Abfall- und Wasserwirtschaft standardi-
siert wurden, soll mit der ,Flachenkreislaufnutzung* ein nachhaltiger Weg zur Re-
duzierung der Flachenneuinanspruchnahme eingeschlagen werden:

» die Stadt durchlauft mit ihren Siedlungsflachen verschiedene Nutzungspha-
sen. In Umbruchzeiten kdnnen gesamte Stadtteile und Industriegebiete auf-
gegeben und an nachfolgende Nutzungen angepasst werden.

»  Siedlungsstrukturen, die einer baulichen Wiedernutzung entgegenstehen,
sollten konsequenterweise aufgegeben, zurickgebaut und renaturiert wer-
den.

Die ldee der ,Kreislaufnutzung“ basiert auf Nutzungszyklen wie Baulandaus-
weisung, Nutzung, Aufgabe und Wiedernutzung [BBR 2006]

Planung Inkl. aller formaler und informeller Aktivitaten im Bezug auf Planungs-
entscheidungen der zuklunftigen Flachennutzung

Nutzung Phase der standigen Nutzung und Instandhaltung von Gebaude und
Umfeld
Nutzungsaufgabe Phase der Unternutzung, Vernachlassigung der Instandhaltung und

Einstellung der Aktivitaten

Brachflache Phase des Verfalls ohne Nutzung

Zwischennutzung Nicht dauerhafte Nutzung basiert auf einer schrittweisen Herange-
hensweise fir die Wiederbelebung der Flachen(n). Zwischennutzung
kann von einer ,sanften* FortfUhrung der traditionellen Nutzung hin zur
zukunftigen Nutzung der Flache profitieren (Griunnutzung, Kultur, ...)

Wiedereingliederung | Ubergangsphase der Flache vor der Nutzbarmachung und Planung
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Abbildung 1 illustriert den strategi-
schen Ansatz der Flachenkreislauf-
wirtschaft. Die Nutzungszyklen mius-
sen durch einen Mix aus rechtlichen,
planerischen und 6konomischen In-

c Wiedereinbringung strumenten gesteuert werden.
v 0\“’"“""'30/;94 Planung a. Neuausweisung von Flachen auf
S, .. . «
"o af der ,,griinen Wiese
. Instrumentenmix .. .. .
Zwischen 2 rechtiche, plane- b. E-ntlassung von Flachfan, far die
-nutzung a rische und 8kono- einen Nachnutzung nicht dauer-
2 mische Instrumente haft in Frage kommt
% » kooperative
) Steuerungsansatze - @ c. Mobilisierung von Flachenpotenti-
% Ys»‘? alen
0 so‘ﬁ"’\e Nutzung
Brachliegen » Brachflachen (Wohnen, In-
dustrie, Handel, Militar)
' = b » Baulticken im Innenbereich
Nutzungsaufgabe » Stadtumbauflachen

¥ Planungsbrachen

Abbildung 1: Strategischer Ansatz: Flachenkreislaufwirtschaft*

2. Flachenkategorien fur die Flachenkreislaufnutzung

Grundlegend

Das INTERREG Vorhaben CircUse konzentriert sich auf Flachenkategorien, die im
Rahmen der Flachenkreislaufwirtschaft (CircUse) unmittelbar aktiviert werden
kénnen. Dies umfasst

»  AuBenbereichsflachen mit baulicher Entwicklungsperspektive (,,Griine Wie-
Se“,

»  Unter- und ungenutzte Flachen,
» Baulucken in bebauten Bereichen und

»  Brachflachen.

! Quelle: Deutsches Institut fur Urbanistik (Difu) 2005
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Aul3enbereichsflachen mit baulichen Entwicklungs-
perspektiven ,,Grine Wiese*

z.B. Flache ohne vorherige Entwicklung mit natirlichen :
Bodenfunktionen z.B. Flachen mit Entwicklungsperspektiven :

auf der ,,grinen Wiese“

Def: Als ,,Grine Wiese“ bezeichnet man ,griine” Flachen im be- :
planten stadtischen Raum, die perspektivisch als Baugebiet fur :
Wohnen, Industrie oder Handel ausgewiesen werden. Die Be- :
sonderheit der Flachen ist, dass sie bisher nicht entwickelt wur- :
den, d.h. keine infrastrukturelle Anbindung und natiirliche Bo- :

denfunktionen und —zustande haben.

Bauliucken

z.B. Baulicken in Wohngebieten

Def: Bauliicken sind meist kleinere unter- oder teilgenutzte Fl&- :
chen mit Baurecht in einer vorhandenen stadtischen Struktur :
(innerstadtische Lage, bzw. Vorhandensein eines B-Planes). Die- :
se Flachen kommen meist in Wohngebieten oder kleineren Quar- :
tieren in Innenstadtnahe vor. Der unterschied zur ,griinen Wie- :
se“ besteht u.a. im ErschlieBungsgrad, da diese Flachen meist :
voll erschlossen sind und dass es sich meist um Einzelflachen :
handelt. Baullicken kénnen jedoch auch in Industriegebieten mit

infrastruktureller Anbindung existieren.

Unter- oder ungenutzte Flache

z.B. entwickelte aber nicht genutzte Freiflachen mit baulicher :
Vornutzung, Freiraumbrachen, Stadtumbauflachen nach Beréu-é

mung

Def: Hierbei handelt es sich u. a. um friher oder zukinftig ge- :
nutzte aber berdaumte Flachen. Vor allem die sog. ,beleuchteten :
Wiesen” d.h. fur die zukUnftige Nutzung entwickelte aber bis :
heute nicht genutzte Flachen am Stadtrand zahlen zu dieser :
Kategorie. Im Gegensatz zur erstgenannten Kategorie ,,Grinfla- :
chen* sind die Flachen meist vollstandig bzw. wurden teilweise :

bereits genutzt.
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2.1.Brachflachen

» werden von der vorherigen Nutzung und Umgebung der Fléche beeinflusst,
sind verlassen oder unter genutzt, aber keine Licken,

haben reale oder ,psychologische” Probleme mit Kontamination, ,

befinden sich meist in entwickelten stadtischen Breichen und

vy v . v v

benétigen aktives Handeln um sie wirtschaftlich Nutzen zu kénnen. [CABERNET?, 2005]

Industriebrachen

z.B. Bergbau, Textil oder Stahlindustrie

Def: Augrund der industriellen Entwicklung wahrend der letzten :
Jahrzehnte ist ein Riickgang von industriell benétigten Flachen | &
zu verzeichnen. Haufig fuhrte eine Produktionsverlagerung |n
andere Lander zum Zusammenbruch und zum ,liegen Iassen“é
der Flache. Die Flachen sind meist voll erschlossen, nicht unbe- :
dingt neuwertig, auch existieren oft zahlreiche Gebaude der fri-
heren Nutzung. :

Militarbrachen

z.B. Brachen aufgrund von militérischer Konversion incl. Wohn- : [
gebieten und Ubungsgelanden :

Def: Durch den politischen Wandel in den letzten Jahrzehnten in :
Europa, werden eine Vielzahl von militarischen Flachen nicht :
mehr bendétigt und wurden vielfaltig ohne in einen Ruckbau dem :
Verfall Gberlassen. Hierbei werden jeglichen Arten von militari-
scher Nutzung Wohnen, Ubungsgeléande und technische Anlagen
betrachtet. :

Gewerbe-/ Investitionsbrachen (,,Greyfields*)

Def: Fur viele Investoren ist es einfacher Einkaufzentren oder :
andere Gewerbeansiedlung auf der Griinen Wiese zu entwickeln.
Aus wirtschaftlichen Erwagungen befinden sich einige dieser : |
Standorte nicht mehr in Nutzung. ,,Greyfield” bezeichnen im All-
gemeinen wirtschaftlich nicht tragbare oder untergenutzte un- :
tergesetzte Gewerbestandorte oft mit Parkflachen wversehen.
Gleichfalls kénnen , Investitionsruinen* dieser Kategorie zuge- :

2 CABERNET war eine Européisches Brachenforschungsvorhaben [Concerted Action on Brownfield
and Economic Regeneration Network] www.cabernet.org
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ordnet werden. Im Vergleich zu anderen Altindustrieflachen ist :

die Infrastruktur hier meist neuwertig und nutzbar.

Infrastruktur- und Verkehrsbrachen

Def: Umstrukturierungs- und Ausgliederungsprozesse, finanziel- :
le Entscheidungen offentlicher Einrichtungen fuhren zu Infra-g
struktur- und Verkehrsbrachen. Diese Kategorie von Brachen :
fasst stillgelegte Strecken oder Bahngebaude sowie Flachen die

infrastrukturell genutzt wurden zusammen

Wohnbrachen

z.B. historische Bausubstanz, griinderzeitliche Gebaudekomple- :

Xe

Def: Teilweise abgebrochene oder noch erhaltene aber unge-:
nutzte, historische meist grinderzeitliche Bausubstanz. In dieser

Kategorie werden auch Plattenbausiedlungen, die leer stehen i B

bzw. nicht mehr in genutzt werden, mit bericksichtigt.

Kulturelle und soziale Brachen

z.B. Schulen, Freizeiteinrichtungen, Sportanlagen

Def: Der Bedarf an kulturellen und sozialen Einrichtungen ist im } g
Vergleich zu den letzten Jahrzehnten aufgrund des demografi- 3
schen Wandels und Wanderungsbewegungen rucklaufig. Hinzu :
kommen auch nicht mehr bendtigte Schulen, kirchlichen Einrich-

tungen und Freizeiteinrichtungen.

Landwirtschaftliche Brachen

z.B. aufgegebene Bauernhofe

Def: In Analogie zu industriellen Brachflachen fand auch im:
landwirtschaftlichen Bereich ein Wandel der Anbaumethodené
und —moglichkeiten in den letzten Jahrzehnten statt. Diese Ka- :
tegorie beinhaltet nicht die landwirtschaftliche Nutzbra-
che/Ackerflachen, der Focus liegt hierbei auf ehemals landw. :

genutzte Gebaude.
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2.2.Typisierung der Brachenentwicklung

Die wirtschaftliche Entwicklungsfahigkeit einzelner Flachen ist der Hauptfaktor ftr
die Brachenrevitalisierung. Dieses kann durch viele verschiedene Faktoren beein-
flusst werden, die sich im Laufe der Zeit verandern kénnen. Der dkonomische
Status einer Flache kann durch indirekte sowie direkte Kosten der In-
Wertsetzung und durch vorhergesagte Erlose aus der Flache beeinflusst

Mit Blick auf die Wirtschaftlichkeit und die Entwicklungschancen lassen sich drei
Brachflachentypen unterscheiden:

» A Flachen sind mit privatwirtschaftlichen Mitteln
okonomisch wirtschaftlich entwicklungsfahig. Die
Wiederentwicklung zieht eine Wertsteigerung nach
sich, ohne dass besondere 6ffentliche Belange nach-
teilig beeinflusst werden. Regulare Planungs- und
Verwaltungseinheiten kdénnen allgemeine Rahmen-
bedingungen fur die Entwicklung festlegen.

» B Flachen sind von lokaler und regionaler Bedeu-
tung mit Entwicklungspotential aber durchaus auch
mit Risiken beztglich der Investition und des Nut-
zens behaftet und bedurfen fir die Planung fordern-
de Unterstutzung. Typische Brachenrevitalisierungs-
projekte befinden sich an der Grenze zwischen Ge-
winn und Verlust. In diesen Fallen erweil3t die Um-
setzung mittels einer Offentlich-private Teilhaber-
schaft (public-private-partnership) als zielfuhrend. Risikoabschatzung, koor-
dinierte Planung und Projektfinanzierung offentlicher und privater Firmen sind
positive Zielsetzung offentlicher Einflussnah-
me.

» C Flachen befinden sich in einem Zustand in
dem eine Sanierung als unrentabel gesehen
werden kann. Eine Sanierung /Revitalisierung
ist meist nur durch die Projekte der offentli-
chen Hand bzw. Stadt sinnvoll. Hierfur sind :
offentliche Forderinstrumente (z.B. steuerliche Anreize) notwendlg um eine
Sanierung dieser Flachen zu erreichen.
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»

Ertrag

{durch Bodenwertsteigerung)

"Selbstldufer"

“Flachen mit
Entwicklungspotential®

A:

Privat .

finanzierte B:

Projekte Public-Private

Partnership

"Reserveflichen™

Projekte mit 6ffentlicher Férderung

a

Kosten der Baureifmachung

Abbildung 2: ABC-Modell [nach Ferber 1997]

Das ABC Model (sog. CABERNET A-B-C Model)stellt die die ,,antreibenden* Funk-
tionen der Brachenrevitalisierung heraus. Das Typenmodell kann als Hilfestellung
far Institutionen dienen, die fur Planung und Entwicklung sowie Investitionsent-
scheidungen verantwortlich sind. Es ermdéglicht unterschiedlichen Strategien fur
die verschiedenen Brachentypen zu entwickeln. Durch die Zuordnung der Fla-
chentypen und den Einflussfaktoren der Kategorien, z.B. nach A, B oder C Flache,
kénnen offentliche und private Trager Eingriffsmoéglichkeiten und Revitalisie-
rungsstrategien prufen. Mit zur Hilfenahme dieses konzeptionellen Ansatzes kén-
nen Einflussfaktoren die eine Umwidmung von Flachen z.B. von B zu A Flachen
untersucht werden wodurch im Rahmen der Flachenentwicklung auch ein strate-
gischer Wandel sinnvoll sein kann. Eine Vielzahl von Stadten nutzen derzeitige
diese Einteilung um eine Strategie fur Umgang mit Brachflachen und eine Erfas-
sung der regionalen Brachflachen zu erreichen.
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3. Felderfassungsbogen mit abgestimmter

Ealdarf gbog Flsch g
Charakteristik Bearbeit
1d. Nummer Flact ichnung
Datum der Erf; g Ortsteil
Anzahl an Digi Straile, Hausnummer
Flache kartiert O da
O Mein Flichentyp
Eigentimer O privat O NA O Brownfield O unter-/ ungenutztes Land
O Offentiich O Grunfach O Bauliicke (Beb Bereich)
NUTZUNG
Bisherige Nutzung O wohnen O Gewerbe O militar
O Verkehrfinfrastruktur [ Kultur/Sozial O Landwirtschaft
O industrie O Bergbau O andere

O Keine der genannten

Kommentar bisherge Nutzung

Rest-/ Zwischennutzung: O Ja Beschrelbung
O Nein
GEBAUDEBESTAND
Gebaudebestand O Ja Beschreibung
O Nein
Zusammenfassung Zustand O gut O ruings
O mittelmatig O unktar
Verkehr/infrastruktur
Verkehrserschiiefung vorhanden O Ja Beschreibung
O Nein
Aushaugrad O ausreichend
[ nicht ausreichend
O unidar
VERSIEGELUNG
Versiegelungsgrad O hoch bis sehr hoch (67 - 100%) O gering (= 33%)
0 mittel (33 - 66%) O unversiegeit (0%)
Versiegelungsmateral O Asphalt [ wassergeb. Decke
O Beton [ Geisanlagen
O Betonphlaster O Anderes

O Natursteinpflaster

Beschreibung:

Gelindeprofil

natiriches Gelandeprofil [ Eben (< 5% - 5 m per 100m) [ Terrasiert

O geneigt (= 5%) O uneben
sichtbares kinstliches Gelandeprofil (z.B. Auffillungen, etc.) O Ja
O Nein
Beschreibung
s> CENTRAL FUROFEA UNION -

Abbildung 3: Felderfassungsbogen
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»  Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (Hrsg.), Perspek-
tive Flachenkreislaufwirtschaft, Band 1: ,Theoretische Grundlagen und Plan-
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