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Einflhrung

1. Einfuhrung

Der Anfang der 90er Jahre einsetzende
schnelle wirtschaftliche und gesell-
schaftliche Strukturwandel hat auch in
den Siedlungsstrukturen des Freistaates
Sachsen seine Spuren hinterlassen.
Einkaufszentren und Gewerbegebiete
»auf der griinen Wiese“ waren Zeichen
des Neuanfangs, erst nach und nach
konnten  Stadtzentren und  die
angrenzenden Stadtteile mit dieser
schnellen Entwicklung mithalten. Es ist
somit nur bedingt gelungen, den
Wachstumsschub der 1990er Jahre
konsequent fir den Umbau und die

Modernisierung  der  gewachsenen
Stadtstrukturen zu nutzen.
Der mit dieser Entwicklung

einhergehende Flachenverbrauch fihrt
zum endgultigen Verlust wertvoller
Bdden, zur Erhéhung der Hochwasser-
gefahren durch Versiegelung und einer
Zersiedlung der Landschaft. Zugleich
machen sinkende Bevolkerungszahlen,
Wohnungsleerstand, ungenutzte Brach-
flachen und Baulicken in den Stadten
eine Neuorientierung hin zu einer
6kologisch sinnvollen und ékonomisch
| infrastrukturell  leistungsfahigen
Siedlungsentwicklung notwendig. Das
ausdriickliche ~ Ziel der Landes-
entwicklung in Sachsen ist es deshalb,
die bestehenden Siedlungsstrukturen zu
stérken und Freirdume zu schutzen.

Das Landesamt fur Umwelt und
Geologie hat 2002 zum Thema
Bodenschutz einen »Leitfaden
Bodenschutz  bei  Planungs- und
Genehmigungsverfahren,, und 2003 ein
»instrument  zur  Bodenbewertung”
entwickelt. Mit dieser Studie zum
»Kommunalen Flachenmanagement*
soll die bodenschutzbezogene Perspek-

tive mit innovativen stadtebaulichen
Ansatzen (Stadtumbau / Integrierte
Stadtentwicklungskonzepte, integrier-
tes Programm zur Stadtentwicklung
und Brachflachenrevitalisierung...),
verknlpft und auf das Thema Flache
erweitert werden. Mit einer
Zusammenstellung von Instrumenten,
Strategien und  Beispielen  zum
Flachensparen, soll zu einer effektiven
Flachennutzung und zum Flachen-
recycling als Beitrag zum aktivem
Freiflachenschutz in Sachsen beige-
tragen werden.

Das nachfolgend dargestellte
kommunale Flachenmanagement ist
daher als  umsetzungsorientiertes
Managementinstrument im Sinne einer
Flachenkreislaufwirtschaft zu verste-
hen.  Wirtschaftliche  Wettbewerbs-
fahigkeit, hohe Lebensqualitidt in den
Stadten und der Schutz von Natur und
Umwelt stehen dabei gleichermalRen im
Vordergrund.

Problemfeld und Ausgangslage

Der Freistaat Sachsen gehért mit ca.
240 EW/km? zu den dichter besiedelten
Regionen  Europas. Die  Uber
Jahrhunderte langsam gewachsenen
Stadte haben sich mit der industriellen
Revolution im 19. Jahrhundert schnell
ausgedehnt und ,,Verdichtungsraume*
mit intensiver Flachennutzung
entstehen lassen. Nach einem weiteren
Wachstumsschub Anfang der 1990er
Jahre wurden die Siedlungsflachen
schnell und vielfach Uber den Bedarf
hinaus  erweitert. Heute zeugen
Baullcken und Brachflachen in den
Stadten und viele nicht ausgelastete
Gewerbegebiete ,,auf der grinen
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Wiese* von einem Flachen-
tiberangebot.

Dennoch weist der Freistaat Sachsen
ein  anhaltendes  Siedlungsflachen-
wachstum von ca. 8 ha/Tag auf. Die
Siedlungs- und Verkehrsflache wachst
jahrlich um ca. 1,53% (Durchschnitt
1996-2001) und damit insbesondere auf

Grund nachholender Suburbanisierung

deutlich schneller als im deutschen
Durchschnitt (1997-2001: 1,12% pro
Jahr). Der Prozess der
Suburbanisierung vollzieht sich in den
neuen Landern und so auch in Sachsen
schneller, als in den alten L&ndern und
in einer nutzungsbezogen umgekehrten
Reihenfolge (Einzelhandel, Gewerbe,
Wohnen) (vgl.: Lang / Tenz).

Siedlungsflachenwachstum....

~ =

S

A IEEREY
Brachflachen

Gleichzeitig ist die Bevolkerungszahl
ricklaufig. Seit 1992 hat der Freistaat
mehr als 5% seiner Bevolkerung
verloren, wéhrend die Siedlungs- und
Verkehrsflache um mehr als 15 %
zugenommen  hat. Ein  weiterer
Rickgang der Bevdlkerungszahl um
13,7-15,9% zwischen 2001 und 2020
wird prognostiziert (vgl.: Statistisches
Landesamt). Der  Zuwachs  der

“Mondscheinwiesen*

und Wohnungsleerstand

Siedlungs- und Verkehrsflache st

damit von der Bevolkerungsent-

wicklung weitgehend entkoppelt.

Weiterhin

— ist der Wohnungsleerstand erheb-
lich (ca. 1 Mio. WE in gesamt
Ostdeutschland, ca. 414.000 WE in
Sachsen - wvgl.:  S&chsische
Staatsregierung),



Einflhrung

— ist der Bestand and Brachflachen
mit ca. 18.000 ha hoch (entspricht
einem Quadrat mit 13,4 km
Seitenldénge bzw. ca. 8,5% der
gesamten Siedlungs- und
Verkehrsflache) — davon ca. 7.000
ha innerstadtische Brachen,

— sind in der Bauleitplanung in
erheblichem  Male  Siedlungs-
flachen ,,auf VVorrat* ausgewiesen,

— kumulieren in  vielen  Stadt-
quartieren wirtschaftliche, soziale
und dkologische Probleme.

Hinzu kommt, dass die schwere

Strukturkrise der kommunalen Haus-

halte als Hemmnis bei der Aktivierung

von Brachflachen wirkt und die

Aufrechterhaltung kommunaler Infra-

strukturen erschwert.

Immer deutlicher wird jedoch, dass der

mit dem Siedlungsflachenwachstum

einhergehende Suburbanisierungs-
prozess nicht nur Landschaft und
Flache verbraucht, sowie Verkehr
produziert, sondern sich auch in den
stadtischen ~ Zentren  problemver-
schéarfend auswirkt. Der sogenannte
»Pull“ Effekt des Umlandes (schnell
verfugbare Flachen, groRere
landschaftliche Attraktivitat, geringere
Grundstlckspreise etc.) geht einher mit
einem negativen ,,Push* Effekt der
Kernstadte, der nicht wie in
wachsenden Metropolen aus einem

Uberfluss, sondern einem Mangel
stadtischer ~ Funktionen in  den
Kernstadten  (rucklaufiger Handels-

besatz, Defizite in der Infrastruktur und
im Erscheinungsbild...) resultiert (vgl.:
Krau). Die Stadte wachsen also nach
auflen, wahrend sie Iim Innern
zusehends »perforiert” werden.

Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflache
GroBraum Dresden 1996 - 2001

Legende

<75%
75-10%

I 10- 125 %
B 125-15%
Bl > 15 %

Datenquelle:
Statistisches Landesam t 2004
Intemet

Entwicklung des Anteils der Siedlungsflache in Dresden und umgebenden Kommunen

Quelle: LfUG
—noch durch Original JPGs zu ersetzen
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Der Handlungsdruck zu forcierter
Innenentwicklung und erhohter Dichte
| Flachenproduktivitat wird damit
gerade auch unter den Bedingungen
»schrumpfender* Stadte evident. Die
vorhandenen Flachenressourcen im
Siedlungsbestand sind hierflr eine
grolRe Chance, deren Nutzung aller-
dings eine erhebliche planerische
Herausforderung darstellt.

Die tendenziell rucklaufige Dauer von
Nutzungszyklen und die anl&sslich der
Flut von 2002 deutlich gewordene
Notwendigkeit zu  vorbeugendem
Hochwasserschutz sprechen zudem fir
die Bedeutung von Freiflachenschutz,
Flachenrecycling und Entsiegelung.

Ziele

Das Ziel einer nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung bedeutet, die wirtschaft-
liche Entwicklung in den Kommunen
zunehmend vom Fl&chenwachstum zu
entkoppeln, sich  einer  Flachen-
Kreislaufwirtschaft anzun&hern. Dass
dies einer Trendwende und erheblicher
Anstrengungen bedarf, wird auch daran
deutlich, dass trotz intensiver
Bemuhungen zur Brachflachenrevita-
lisierung in den vergangenen Jahren
eine Mehrheit der im Jahr 2000 vom
Deutschen Institut  fur  Urbanistik
befragten 148 deutschen GroB- und
Mittelstaddte  mit  einem  weiter
wachsenden Brachflachenbestand
rechneten (vgl.: Tomerius / Preuss).
Die nationale Nachhaltigkeitsstrategie
der Bundesregierung aus dem Jahr
2002 formuliert als Ziel einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung u.a.
die Reduzierung des Wachstums der
Siedlungs- und Verkehrsflache (die
allerdings nur ein ungenauer Indikator
der Fl&chenentwicklung ist) von ca.
129 ha/Tag im Zeitraum 1997-2000

(zuletzt betrug der Zuwachs noch 105
ha — vgl.: BBR) auf 30 ha/Tag im Jahr
2020. Dies soll insbesondere durch den
Vorrang der Innenentwicklung, das
Recycling von Siedlungsflachen, die
Einflhrung eines Fldchenmanagements
und gemeindeubergreifende Boden-
politik erreicht werden.

Vor diesem Hintergrund plant die
Bundesregierung, die Bodenschutz-
klausel des 8la BauGB im Zuge der
laufenden Novellierung zu verscharfen.
Nach dem vorliegenden Regierungs-
entwurf soll § la (1) BauGB kunftig
lauten: ,,Mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen, Nachverdichtung und andere
MaRnahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mall zu begrenzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fur
Wohnzwecke genutzte Flachen sollen
nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden.*

Kommunales Flachenmanagement ist
als ein zentrales Instrument zur
Umsetzung dieses Ziels des Flachen-
sparens zu sehen. Dabei wird einem
zunehmenden  Vollzugsdefizit  der
Bauleitplanung Rechnung getragen.
Ergdnzend gilt es Management-
Elemente einzubeziehen. In  der
Kommune missen daher aktiv die
rahmensetzende Stadt- und Regional-

planung und die Umsetzung auf
Projektebene  verzahnt und  die
verschiedenen  Akteure koordiniert
werden.

Initiativen zum Flachenmanagement

sind auf Bundes- und Lé&nderebene

bereits unternommen worden:

- Das Bundesamt fir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) hat im
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Rahmen der Modellvorhaben der
Raumordnung ein  Forschungs-
vorhaben zum Regionalen Flachen-
management durchgefuhrt und ein
Modell Regionalen  Flachen-
managements  entwickelt,  das
insbesondere die Ebenen Moni-
toring, Planung und Umsetzung

beinhaltet.
www.bbr.bund.de/raumordnung/moro/
flaechenmanagement

Das Land Baden-Wirttemberg und
der Freistaat Bayern haben Arbeits-
hilfen und Modelle Kommunalen
Flachen- bzw. Flachenressourcen-
managements  entwickelt  und
Modellprojekte zu dessen
Implementierung initiiert. In
Bayern wurde im Rahmen eines
Aktionsprogramms zur Reduzie-
rung des Flachenverbrauchs zudem

ein ,,Blndnis zum Flachensparen®
geschlossen. Umwelt- und Innen-
ministerium sowie eine Reihe
gesellschaftlicher Partner (Kommu-
nalverbande, Kammern, Berufs-,
Fach- und  Umweltverbande)
verpflichten sich darin, auf ,,eine
deutliche Reduzierung des Flachen-
verbrauchs in Bayern im Sinne
einer  nachhaltigen  Siedlungs-

entwicklung* hinzuwirken.
www.umweltministerium.bayern.de /
www. [fu.baden-wuerttemberg.de

In Nordrhein-Westfalen wird das
Thema mit einer vom Stadtebau-
ministerium betriebenen Informa-
tionsplattform unter dem Begriff

Baulandmanagement behandelt.
www.forum-bauland.nrw.de
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2. Kommunales Flachenmanagement

Planungsverwaltung

[vermeiden  |Mobilisieren  |Revitalisieren |

Aktiver Baullicken Brachflachen
Freiflachenschutz -
Umwelt- Entsiegelung im  Stadtumbau W_'_rtSChaftS'
verwaltung Flachensparendes  Bestand forderung
Bauen

private Partner

Kommunales Flachenmanagement als Querschnittsaufgabe

Abb. 1 — eigene Darstellung

Kommunales Fldchenmanagement (bzw. auch Flachenressourcen-Management)
ist ein Instrument zur Steuerung der gemeindlichen Entwicklung. Es hat das Ziel,
die Flacheninanspruchnahme zur reduzieren und Potenziale der Innenentwicklung
zu erschliefen. Kommunales Flachenmanagement umfasst dabei verschiedene
Komponenten:

— Erfassung / Monitoring,, Planung, Umsetzung, Controlling.

In aufeinander aufbauenden Schritten beinhaltet es die vollstdndige Erfassung
vorrangig innerortlicher Entwicklungspotenziale, ihre laufende Einspeisung in
notwendige PlanungsmaRnahmen und ihre kontinuierliche Fortschreibung. Dabei
sollen weitgehend die in den Kommunen schon erprobten VVorgehensweisen und
Planungsprozesse in ein zusammenfassendes Managementsystem eingebunden
werden (vgl. auch Bayerisches Staatsministerium fir Landesentwicklung und
Umweltfragen).

Flachenressourcen in nur teilweise realisierten Baugebieten und auf Brachflachen

Kommunales Flachenmanagement ver-  Grundpfeilern Information, Vernetzung
folgt damit eine Strategie, die auf den / Integration und Partizipation beruht.
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Durch die Systematisierung, Ver-
netzung  und Integration  von
Informationsgrundlagen, Instrumenten
und  Akteuren, die intensivierte
Verknupfung von Monitoring, Planung,
Umsetzung und Controlling und eine
intensive Einbindung privater Akteure
kann die Effizienz kommunalen
Handelns in der Flachenbewirtschaf-
tung signifikant gesteigert werden.
Kommunales Flachenmanagement zielt
damit auf alle vier Dimensionen
nachhaltiger Entwicklung:

Okologisch: Entsiegelung / Freiflachen-
schutz als Bodenschutz, Biotopschutz
und vorbeugender Hochwasserschutz;
okologische Aufwertung von Flachen;
6konomisch: Verbesserung der
Flachenverfiigbarkeit und —vermarkt-

barkeit, Optimierung infrastruktureller
Folgekosten;

sozial:  Stabilitdt  sozialrdumlicher
Strukturen,  Baulandverfligbarkeit /
Baulandpreise;

institutionell: Vernetzung von
Akteuren, Beschleunigung von Verfah-
ren, Erhéhung der Handlungsféhigkeit
der Kommune.

Kommunales Flachenmanagement
kann in der Einflhrung mit — in vielen

Kommunen gebréauchlichen -
Beschlussen  zur  Baulandbewirt-
schaftung  verknupft werden, diese

Baulandbeschliisse gewissermalien zu
kommunalen Bodenschutzbeschliissen
erweitern.

Flachenmanagement: kommunal, interkommunal , regional?

Kommunales Flachenmanagement
findet in der Praxis Grenzen in der
interkommunalen Konkurrenz. Fir die
einzelne Gemeinde erscheint eine auf
den Aulenbereich gerichtete
Baulandstrategie rational, da so — nicht
zuletzt finanzwirtschaftlich — notwen-
dige Arbeitsplatze und Einwohner am
leichtesten und schnellsten angesiedelt
bzw. am Ort gehalten werden kénnen.
In der regionalen Perspektive ist dies
allerdings weit weniger wachstums-
wirksam, sondern verscharft in erster
Linie Verteilungskampfe, fihrt zu
Uberangeboten an  Siedlungsflachen
mit entsprechenden Folgekosten fir die
Kommunen und zu  negativen
Auswirkungen auf die regionale
Siedlungsstruktur (vgl.: Einig).

Zudem dirften die notwendigen
Untersuchungen  Erhebungen (z.B.
Baullickenkataster) und die technische,
GIS-basierte Umsetzung eines des
kommunalen Flachenmanagements fir

kleinere  Kommunen nur  schwer
leistbar sein, wobei sich allerdings
gerade in kleineren Kommunen des
Ballungsrandes ein erheblicher Teil des
Siedlungsflachenwachstums abspielt.

Phasenmodell regionalen Flaichenmanagements i

Konkretheitsgrad — Projektnihe

. | Monitoring

Zeitverlauf

Phasenmodell -Regionales Flacﬁenmanagement
— Quelle: BBR

Die Umsetzung kommunalen Flachen-
managements  sollte  daher  ggf.
interkommunal umgesetzt bzw. in der
Perspektive um regionales Flachen-
management erganzt werden, das nach
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dem selben Prinzip  Monitoring,

(Regional-)Planung und Umsetzung in

interkommunaler Kooperation inte-

griert.

Kommunales Flachenmanagement

kann als Grundbaustein regionalen

Flachenmanagements zu einer solchen

Entwicklung aber auch aktiv beitragen.

Nach dem Bundesamt flr Bauwesen

und Raumordnung (BBR) beinhaltet

Regionales Flachenmanagement insbe-

sondere die folgenden Schritte (vgl.

Einig, Dosch):

— Einigung auf gemeinsame Ziele
regionaler Siedlungsentwicklung,

— Erarbeitung umsetzungsorientierter
Siedlungsflachenkonzepte unter
Verwendung komplexer Folge-
abschatzungen,

— Umsetzung der Konzepte in
verbindliche  Pléane,  bindende
Beschlisse, Vertrage,

— Initiierung von Projekten,

— Einrichtung regionaler  Abstim-
mungsverfahren zu Projekten,

— Einrichtung und Unterhaltung von
Informationsstrukturen zur Raum-
entwicklung,

— Implementierung von Controlling-
Ansatzen.
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3. Handlungsfelder

Die Handlungsfelder kommunalen Flachenmanagements lassen sich nach ihrem
Ansatzpunkt im flachenbezogenen Nutzungszyklus und ihrem raumlichen Fokus
gliedern.

Kommunales Flachenmanagement im Flachen-Nutzungskreislauf

P —————— Nutzung / Bebauung
1
1
1
1
1
Vermeiden Mobilisieren Revitalisieren
Freiraumnutzung / Natur- und Grundstiick im Baullicke | : T TevilumT T T
Landschaft Aufenberwich ) Zwischennutzung
WL
1
1
1
.
1
1
1
1
_————l o
1
: vl X Aufgabe der Nutzung P
) _Zwischennutzung (Brachflache, Leerstand)

Abb.2 - eigene Darstellung

Vorbeugen: Aktiver  Freiflachenschutz ~ durch Dynamik  im
Flachenbestand / Flachensparendes Bauen setzt am Schutz
unbebauter Flachen — und damit an einem Vorbeugen gegen
eine tberdimensionierte AuRenentwicklung an.

Mobilisieren: Die Aktivierung von Bauliucken und die Entsiegelung im
Bestand zielen auf die optimierte bauliche und nattrliche
Nutzung von Flachenressourcen im Siedlungszusammen-
hang.

Revitalisieren: Die Brachflachenrevitalisierung und der Stadtumbau zielen
auf die Wiedereingliederung von Flachen in den
Nutzungszyklus.

Die verschiedenen Handlungsschwerpunkte sind untereinander inhaltlich eng
verknupft. Der Ansatz des kommunalen Fldchenmanagements ist es daher in
erster Linie, sie organisatorisch und konzeptionell so zu verkniipfen, dass eine
effektive Arbeitsteilung in der kommunalen Verwaltung ermdglicht wird. Dies
gilt besonders fiir die Bereitstellung von Informationsgrundlagen und die
Wirkungskontrolle, das Controlling.

10
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Ubersicht zu Instrumenten kommunalen Flachenmanagements

Vermeiden Mobilisieren Revitalisieren
aktiver flachensparendes | Baullicken Entsiegelung Brachen Stadtumbau
Freiflachenschutz | Bauen

Monitoring | Freiflachenerfas- : Baulticken- - (Entsiegelungs-  Brachflachen- - Leerstands-
sung und — : kataster : potenzial) : kataster / : erfassung
bewertung g . . Flachenpass .

Controlling Flachenbericht ! ! !

p|anung informelles, Entwicklungs-/ Priorisierung fur | fallbezogen / flachenbezog- | INSEKSs,
integriertes Umbaukonzepte | einzelfall- Objektplanung ene Projekt- Quatrtiers-
Landschafts- Wohnen bezogene Typisierung, konzepte
konzept Intervention zweistufige

Planung

Umsetzung Ausgleichs- Wettbewerbe, Baulandborsen | im Zuge integriertes Rickbau,
mafRnahmen, B-Plane und B-Plan, laufender Nutzungs- und | Aufwertung,
Uberpriifung von | Griinord- Vorkaufsrecht, | Baumalf3- Sanierungs- Partizipation
Bauflachen FNP | nungsplane temporares nahmen, konzept

Baurecht... Information

Begriffsbestimmungen

Innenentwicklung — Innenbereich /
Aulienbereich

Kommunales Flachenmanagement zielt auf
Innenentwicklung, also die Aktivierung von
Flachenpotenzialen im Siedlungsbestand
bzw. Innenbereich und den Schutz -
insbesondere  6kologisch ~ wertvoller —
Flachen im AuRenbereich.

Dabei wird — auch z.B. in der Erfassung von
Bauliicken — auf die bauplanungsrechtliche
Definition der Begriffe zurilickgegriffen
(Innenbereich gemaRk 8§ 34 BauGB als Flache
innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils,  AuBenbereich  entsprechend
auBerhalb).

Bauliicke

Un- bzw. untergenutztes Grundstick mit
bestehendem Baurecht (Lage im
Innenbereich oder im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes), das mit allenfalls
geringem ErschlieBungsaufwand und / oder
bodenordnerischen Malnahmen bebauungs-
fahig ist.

Baulandpotenzial im Siedlungsbestand —
Arrondierungsflache
Flachen, fur die
voraussetzungen  der

die  Tatbestands-
Ergénzungssatzung

11

Abb. 3 - eigene Darstellung

nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB gegeben sind
— Pragung der Flachen durch angrenzende
Bebauung — und die mit allenfalls geringem
ErschlieBungsaufwand und bodenrechtlichen
Malinahmen bebaubar wéren.

Planungsreserven
Als Siedlungs- bzw. Bauflachen ausge-

wiesene bzw. dargestellte  unbebaute
Fléachen:
— Bauerwartungsland - im  FNP

dargestellte Bauflache

— Rohbauland — unerschlossene Fléche im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
(geordnet / ungeordnet — mit / ohne
erfolgter Bodenordnung)

— Bauland bzw. Bauliicke — erschlossene

Flache im  Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes

Brachflache

GemaR der séchsischen VwV

Stadtentwicklung von 2001 werden unter
Brachflachen ehemals verkehrstechnisch,
industriell, gewerblich oder militarisch
genutzte Flachen verstanden, die aufgrund
des strukturellen Wandels, der militarischen
Abristung oder der Umgestaltung von
Stadtgebieten nicht mehr genutzt werden.




Vorbeugen — Aktiver Freiflachenschutz

3.1. Vorbeugen

3.1.1. Aktiver Freiflachenschutz

WARUM

Gegenstand / Motivation:

Ziel des Natur- und Landschaftsschut-

zes ist es nach Bundesnaturschutzge-

setz, Natur und Landschaft so zu schiit-

zen und zu pflegen, dass

— die Leistungsféhigkeit des Natur-
haushalts,

— die Nutzungsfahigkeit der Naturgi-
ter,

— die Pflanzen- und Tierwelt und

— die Vielfalt, Eigenart und Schonheit
von Natur und Landschaft

nachhaltig gesichert werden.

e
=

Séchsische Kulturlandscha
(Foto: Stidraum Leipzig GmbH))

Generell ist die  fachrechtliche
Sicherung des Freiraums bereits sehr
weit entwickelt: Natur- und
Landschaftsschutzgebiete, Wald...
lassen sich nur durch Uberwindung
hoher rechtlicher Hurden und mit
einem Ausgleich des Eingriffs in Bau-
land umwandeln. Der rechtliche Schutz
des Freiraums wird durch die geplante
Novellierung des BauGB (Ausweitung
der Bodenschutzklausel, Wegfall der
AuRenbereichssatzung und Rickbau-
verpflichtung  fir  UVP-pflichtige
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Aulenbereichsvorhaben) noch ver-
starkt werden.
Da die bauliche Inanspruchnahme des
Freiraums aber relativ ungebremst vo-
ranschreitet (ca. 8 ha / Tag in Sachsen),
lenkt dies die AuBenentwicklung in
erster Linie auf die zumeist landwirt-
schaftlich genutzten Flachen ohne spe-
zifischen Schutzstatus Dabei ist in
Sachsen eine relativ hohe Verkaufsbe-
reitschaft relativ grolRer zusammenhan-
gender Flachen feststellbar, da diese
haufig nicht im Eigentum der landwirt-
schaftlichen Nutzer sind. Allerdings
sind auch diese Flachen bedeutsam
— als Verbindungselemente hoher-
wertiger Biotope (regionale Grin-

zlige, Biotopvernetzung, ,,Tritt-
steinbiotope®),
— als siedlungsnaher Landschafts-

raum mit Erholungs- und kleinkli-
matischer Funktion,

— in ihrer natirlichen Bodenfunktion
als Lebensgrundlage fur Menschen,
Pflanzen und Tiere, Bestandteil des
Wasser- und Nahrstoffkreislaufs,
Filter und Puffer sowie Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte.

Diese naturlichen Bodenfunktionen

sind fir einmal bebaute Flachen nie

wieder vollstdndig herstellbar (siehe
auch Handlungsfeld Entsiegelung). In
der Konsequenz fuhrt die ungebremste

Bebauung landwirtschaftlicher Flachen

auch zum Verlust von Lebens- und

Erndhrungsgrundlagen zukunftiger

Generationen. Schon heute spirbar ist

die verminderte F&higkeit der Land-

schaft zur Wasserspeicherung und die
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damit einhergehende Hochwasserge-
fahr.

Die gultigen Flachennutzungspléne in
Sachsen tragen diesen Aspekten bisher
kaum Rechnung, da sie Uberwiegend
aus der Mitte der 1990er Jahre datieren
und zu diesem Zeitpunkt in der Regel
noch nicht aus gultigen Regionalplénen
entwickelt werden konnten bzw.
mussten. In der Regel gehen die Sied-
lungsflachenkonzeptionen  von  zu
optimistischen Annahmen zur Bevolke-
rungsentwicklung aus. So  sind
Freiflachen erheblichen Umfangs be-
reits heute mit Planungsrechten belegt.
Hier greifen Natur- und Landschafts-
schutz nur eingeschrankt.

die Flut 2002

Den grollen Fl&chenreserven im
Aulenbereich stehen Freiflachen im
Siedlungszusammenhang, also nicht
oder gering versiegelte, unbebaute
Flachen im Innenbereich gegenuber.
Diese stellen zwar einerseits eine im
Sinne der Innenentwicklung prioritar
zu entwickelnde Flachenressource dar
(siehe Handlungsfelder Bauliicken und
Brachflachen), haben aber andererseits
auch okologische und auf das Lebens-
umfeld bezogene Funktionen. Die mit
dem kommunalen Flachenmanagement
verfolgten Ziele der Innenentwicklung
bzw. der kompakten Stadt muss somit
auch der stadtischen Lebensqualitat
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Rechnung tragen. Gefragt ist deshalb
eine differenzierte Innenentwicklung
bzw. Mobilisierung von Flachenres-
sourcen im Siedlungsbestand, die ein
ausgewogenes Verhdltnis von (relativ)
dicht bebauten und freigehaltenen
Flachen gewahrleistet.

WAS

Strategie / Zielrichtung

Der Freiflachenschutz ist im Instru-
mentarium des Natur- und Land-
schaftsschutzes und in dessen Handha-
bung durch die Umweltbehdrden
primédr reaktiv und stark auf die
einzelne Flache bezogen. Landschafts-
plane definieren zwar vielfach Auf-
wertungsziele und Malnahmen flr
einzelne Flachen, zeigen aber zu selten
die darlber hinausweisende konzeptio-
nelle Einordnung, z.B. im regionalen
Zusammenhang auf. Aktiver und vom
Burger akzeptierter Freiflachenschutz
sollte jedoch gerade auf freiraumbezo-
genen Entwicklungskonzepten, die den
verschiedenen Nutzungsanspruchen an
den Freiraum (Freizeit / Erholung,
Tourismus,  Okologie) ~ Rechnung
tragen, basieren.

Auch aus Sicht der Kommune kann es
so am besten gelingen, (fach-)planeri-
sche Anforderungen mit Relevanz fir
den Freiflachenschutz (Landschaftspla-
nung,,  Bewirtschaftungsplane  fur
oberirdische Gewasser...) mit den eige-
nen Entwicklungszielen in Einklang zu
bringen.

Planerische Konzepte, wie
Regionalparks,
regionale Griinzlge,
lokale Griinachsen,
freiraumbezogene
etc.

vermodgen es, dem Freiflachenschutz
eine konzeptionell attraktive Zielrich-

Wegekonzepte
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tung bzw. eine Vision zu verleihen und
somit im Sinne eines aktiven Freifla-
chenschutzes zu wirken. Derartige
Konzepte konnen an die laufende
Uberarbeitung (und Ausweitung) der
Uberschwemmungs- bzw. Hochwas-
serschutzgebiete sowie die erfolgte
Ausweitung der Gewaésserschutzstrei-
fen  anknipfen. In  informelle,
integrierte  Freiraumkonzepte sollten
dabei nicht nur AuRenbereichsflachen
einbezogen werden, sondern auch
wertvolle Freiflichen im Siedlungsbe-
stand. Dies setzt eine systematische
Erfassung und Bewertung dieser
Flachen voraus.

Auch eine Riicknahme noch nicht ent-
wickelter Bauflachen aus den Flachen-
nutzungsplanen und eine Anpassung
der Siedlungsflachenkonzeptionen an
realistische Annahmen der Bevolke-
rungsentwicklung sollte hierbei kein
Tabu darstellen. Auch wenn damit
raumliche Entwicklungsmoglichkeiten
beschnitten werden konnen, starkt
dieser Schritt die Revitalisierung der
Innenbereiche und qualifiziert Land-
schaft auch als wirtschaftlichen Stand-
ortfaktor. Besonders wirksam kann
diese Strategie in interkommunalen
bzw. regionalen Abstimmung sein.

Logo ,,Griiner Ring Leipzig*
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WIE
Instrumente / Férdermdglichkeiten

Erfassung
Flachen

Der zielgerichtete Schutz von Freiraum
sollte aus einer vollstandigen Erfassung
und Bewertung der Freiflachen abge-
leitet werden. Die Bewertung der o6ko-
logischen Funktion von Freiflachen des
Aulenbereichs wird im Landschafts-
plan geleistet. Eine Erfassung und
Bewertung von Freiflachen im Innen-
bereich steht trotz der zunehmenden
Flachenpotentiale bisher haufig nicht
zur Verfugung. Erst durch eine Einbe-
ziehung auch dieser Flachen wird eine
Gesamtschau maoglich, aus der sich
Grundlagen  der  Bauleitplanung,
gemeindliche  Zielformulierung und
daraus abgeleitete MalRnahmen fir ein-
zelne Brachflachen und Bauliicken
ableiten lassen. Ziel der Erfassung und
Bewertung ist es, 6kologisch und / oder
funktional aufzuwertende Freiflachen
zu definieren und in ein Ubergreifendes
Konzept einzubinden. Hier bedarf es in
den meisten Kommunen vorrangig
nicht einer zusatzlichen Erhebung,
sondern der Zusammenfassung und
Nutzbarmachung vorhandener Infor-
mationen aus Nutzungskartierungen,
Biotoptypenkartierungen, Grunfla-
chenkatastern,  Bodenschatzung  /
bodenkundlicher Landesaufnahme etc..

und Bewertung von

Umsetzung

Freiflachenschutz kann in erster Linie
durch eine entsprechend ausgerichtete
kommunale Planung erreicht werden.
Eine aktiven Komponente bietet sich
zudem durch den gezielten Einsatz von
AusgleichsmalRnahmen zur Umsetzung
und Finanzierung von freiflachenbezo-
genen Entwicklungszielen an. Die
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Stadt Leipzig verfolgt so das Ziel, 50%

der AusgleichsmaRnahmen im
innerstadtischen Bereich zu
realisierten. Hierfur notwendige

Schritte sind:

Definition von Kompensationsfla-
chensuchrdumen im Landschafts-
plan (Schaffung von Biotopverbun-
den, Grunachsen...),

Umsetzung in Ausgleichsflachen-
konzeption auf Ebene des FNP —
Entwicklung eines Flachenpools,
Entwicklung einer mittelfristigen
MaRnahmenkonzeption  fir die
potenziell aufzuwertenden Aus-
gleichsflachen,

Realisierung Uber (planexterne)
AusgleichsmalRnahmen und plane-
rische Fixierung in Grinordnungs-
planen.

Bei der Bewertung der Schutzwirdig-
keit bzw. der Entwicklungsfahigkeit
von Freiflachen im Rahmen sowohl der
planerischen  Konzeptionierung, als
auch der Eingriffsregelung ist insbe-
sondere dem Schutzgut Boden ange-
messen Rechnung zu tragen. Als
Bewertungshilfe bietet sich hier das
»Instrument zur Bodenbewertung“ des
LfUG Sachsen an.

Problematisch aus Sicht der Kommu-
nen ist es in diesem Zusammenhang
allerdings, dass bei der Uberwiegenden
Zahl von Eingriffen durch Planungen
im AuRenbereich der Ausgleich auf
den Vorhabensflachen maglich ist und
durchgefiihrt wird. Ansdtze zum
»gepoolten” Einsatz von Ausgleichs-
maflnahmen koénnen daher wesentlich
nur auf Ausgleichspotenziale groRer,
insbesondere gewerblicher oder
infrastruktureller Planungen zugreifen.
Insofern empfiehlt sich die mit
Fachdmtern des Freistaates Sachsen
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abgestimmte  Kontaktaufnahme mit
Planungstréagern.

Auf Fordermittel bei der Umsetzung
von Freiraum- und Grinflachenkon-
zeptionen kann fur wenige Kommunen
etwa im Rahmen von Landesgarten-

schauen zuriickgegriffen werden.

WER

Zustandigkeiten / Ansprechpartner
Eine konzeptionelle Rahmensetzung
der Freiflichenentwicklung muss im
engen  Zusammenwirken  zwischen
Umwelt-, Griinflachen- und Planungs-
verwaltung umgesetzt werden.

Controlling

Als Controlling-Instrument zur kom-
munalen Flachenentwicklung und Wir-
kungskontrolle fir das Gesamtgefiige
kommunalen Flachenmanagements
wird ein im Turnus von ca.- 3-4 Jahren
fortzuschreibender kommunaler
Flachenbericht z.B. der Umweltdmter
vorgeschlagen, der die amtliche FI&-
chenstatistik qualifizierend ergénzt und
— sich der Datenbanken des kommu-
nalen Flachenmanagements bedienend
— Bestand und Entwicklung von
Siedlungs- und Verkehrsflache,
Brachflachen,

Baullcken,

Wohnungsleerstand,

Freiflachen im AuRenbereich und
Freiflachen im Siedlungsbestand
darstellt und zu formellen und infor-
mellen Planungen der Kommune in
Beziehung setzt.
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3.1.2. Flachensparendes Bauen / Dynamik im Bestand

WARUM

Gegenstand / Motivation:

Die St&dte der s&chsischen Verdich-
tungsraume sind durch eine
vergleichsweise hohe Bebauungs- und
Nutzungsdichte sowohl in den griinder-
zeitlichen Quartieren als auch in den
Plattenbausiedlungen gepragt.
Gleichzeitig sind mit Baullcken,
Brachflachen, leer stehenden Wohnun-
gen und Gebdauden groRe Flachenreser-
ven im Siedlungsbestand vorhanden.
Wéhrend im deutschen Durchschnitt im
Jahr 2001 der Bestand an Siedlungs-
und Verkehrsfliche 533 m? pro
Einwohner betrug, lag der Wert in
Sachsen bei ,nur* 431 m? (eigene
Berechnung auf Basis Statistisches
Bundes- und Landesamt). Eine Anglei-
chung an den deutschen Durchschnitt,
wie sie sich mit den gegenwartigen
tberdurchschnittlichen  Wachstumsra-
ten der Siedlungsflachen abzeichnet,
wiirde eine Flache von ca. 480 km?
Freiraum in Siedlungs- und Verkehrs-
flache verwandeln.

Dies kann nur durch im doppelten
Sinne flachensparendes Bauen vermie-
den werden:

freiraumsparendes, also auf den
Siedlungsbestand bzw. auf Innen-
entwicklung ausgerichtetes Bauen,
flachensparendes Bauen als
flacheneffizientes, mdglichst ver-
dichtetes Bauen.

Freiraumsparendes Bauen richtet sich
auf die Mobilisierung von Fléchenres-
sourcen im Siedlungsbestand fir die

Wohn- und gewerbliche Nutzung
(siehe dazu auch Handlungsfelder
Baullicken und Brachflachen).

Hierdurch soll ein wesentlicher Beitrag
zur Vermeidung eines weiteren Sied-
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lungsflachenwachstums geleistet und
durch die nutzungsbezogene, bauliche
und soziale Durchmischung auch die
Stabilisierung und  Revitalisierung
problembehafteter Stadtteile gestitzt
werden.

Flachensparendes Bauen setzt auf einen
sparsamen Umgang mit Flache bzw.
Boden durch eine hohe Bebauungs-
und Nutzungsdichte.

WAS

Zielsetzung / Strategie
Innenentwicklung heit in diesem
Zusammenhang, die Nachfrage zu
einem moglichst grofRen Teil aus
Flachenressourcen des
Siedlungsbestandes, also Bauliicken
und Brachflachen zu decken. Dies hat
auch einen 6konomischen Aspekt, die
Auslastung und Aufrechterhaltung der
vorhandenen sozialen und technischen
Infrastrukturen und die Vermeidung
kommunaler Kosten flr neue Erschlie-
RBung.

LRI : !_ f' i
- ,“lllllq“__

Dazu mussen vor allem 6konomisch
und baulich attraktive Angebote zur
Wohneigentumsbildung im Siedlungs-
zusammenhang entwickelt werden. Die
Wohneigentumsquote in Sachsen und
Ostdeutschland insgesamt im nationa-



Vorbeugen — Flachensparendes Bauen / Dynamik im Bestand

len und erst recht im internationalen
Vergleich noch ausgesprochen niedrig.
Dies gilt in besonderem MaRe fir die
groRen Stadte. So betrdgt die Eigen-
tumsquote etwa in Leipzig nur ca. 13%
(vgl. Wohnungspolitische Strategie der
Stadt Leipzig, 2001.). Entsprechend ist
der gegentber Westdeutschland gewis-
sermallen nachholende Trend zum
Wohneigentum  ungebrochen.  Die
Eigentumsbildung vollzieht sich aller-
dings  Uberwiegend in  gering
verdichteten Bau- und Wohnformen
wie insbesondere dem freistehenden
Einfamilienhaus und  greift auf
Flachenreserven im Siedlungsbestand
nur in geringem Umfang zuriick, wird
ganz Uberwiegend ,auf der grinen
Wiese“ als Siedlungserweiterung reali-
siert. Dies geschieht zudem teilweise
flachenintensiver als notwendig und
sinnvoll.

Mit den vorhandenen Flachenreserven
im Siedlungsbestand sind die Voraus-
setzungen fur die Eigentumsbildung im
Siedlungebestand (als Erwerb aus dem
Bestand wie als Neubau) in Sachsen
aber gunstig. Um Eigenheimbau im
Siedlungsbestand zu ermdglichen, ist
es allerdings notwendig, von den fir
die Innenbereichsquertiere (blichen
Dichten abzuweichen (Einfamilienhaus
in der Grinderzeit...) und innovative

stadtebauliche (einseitige Grenzbebau-

ung etc.) und  architektonische
(Stadt(reihen)hduser etc.) Lodsungen
anzubieten.

Parallel sollten auch siedlungser-
weiternde Planungen so flachenspa-
rend wie moglich gestaltet werden.
Wichtige Elemente dafir sind:

die Bauform (Reihen- und Doppel-
hausern sollte — so weit dies der
Markt zulasst — der Vorrang vor
freistenenden  Einfamilienh&usern
gegeben werden),

die Geschossigkeit (auch Ein- und
Zweifamilienhduser sollten zumin-
dest zweigeschossig vorgesehen
werden),

die Erschlieung (die Querschnitte
der ErschlieBungsstraRen sollten
maoglichst gering gewéhlt, Doppel-
erschlieBungen vermieden werden;
zudem ist der Verzicht auf eine

interne automobil nutzbare
ErschlieBung und Konzentration
von Stellplatzen im
Eingangsbereich neuer Siedlungen
eine  Option  flr  bestimmte
Marktsegmente),

— schlecht  nutzbare  Restflachen

sollten im stadtebaulichen Entwurf
maoglichst vermieden und soweit
notwendig auf den Freiraum orien-
tiert werden.

Bauformen und Bebauungsdichten

typische Grundstiicksgrof3e | erzielbare Bruttobebau-
in m? ungsdichte (WE / ha
Bruttobauland)

freistehendes Einfamilienhaus 500-600 10-20
Doppelhaus 350-400 15-25
Reihenhaus 175-275 25-40
Gartenhofhaus / Atriumhaus 150-250 25-50
Kettenhaus 300-500 15-30
Mehrfamilienhduser variabel 75-150

vgl. auch Braam, Miiller
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WIE

Instrumente / Férdermdglichkeiten
Die Entwicklung des Siedlungsbestan-
des im Sinne von baulicher und nut-
zungsbezogener Durchmischung und
Flexibilisierung bedarf planerisch-kon-
zeptioneller Grundlagen. Neben Stadt-
und  Stadtteilentwicklungskonzepten
(siehe hierzu auch Handlungsfeld
Stadtumbau) bieten sich stadtebauliche
Rahmenpléne, Blockkonzepte, Test-
entwirfe etc. an. Bei den Planungen ist
besonderer Wert auf die Ableitung von
MafRnahmen und Implementierung zu
legen.

Fur wichtige Bereiche im Siedlungsbe-
stand und siedlungserweiternde Pla-
nungen konnen zudem stadtebauliche
Wettbewerbe einen wichtigen Beitrag
zu stadtebaulicher Qualitdat und zum
Flachensparen leisten. Gerade bei
siedlungserweiternden Planungen ist
zudem besonderer Wert auf die frei-
raumbezogene bzw. landschaftliche
Einbindung und Gestaltung, mithin auf
den Grunordnungsplan zu legen.

Da aufgrund sowohl von Grundstiicks-
preisen, als auch von Baukosten das
Eigenheim auf der ,,griinen Wiese* die
in der Regel wirtschaftlich gunstigste
Madglichkeit der Wohneigentumsbil-
dung darstellt, sollten zudem 6konomi-
sche Anreize und Modelle zur
wirtschaftlichen  Attraktivierung der
Eigentumsbildung aus dem Bestand
(Uber die hierfir von Bund und Land
unternommenen Initiativen  hinaus)
erwogen werden.

So unterstitzt die Stadt Leipzig etwa
den Erwerb und die Sanierung grun-
derzeitlicher Wohnungen durch Selbst-
nutzer durch den Verkauf stadtischer
Liegenschaften unterhalb des Ver-
kehrswerts. Die Verkehrswerte sowohl
bebauter, als auch  unbebauter
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Grundstlcke im Siedlungsbestand sind
allerdings hé&ufig ohnehin eher Buch-
als tatséchliche Verkehrswerte, da der
Markt in vielen Stadten und Quartieren
gewissermalien ,,tot“ ist. Eine Aktivie-
rung dieser Flachen und Gebdude zur
Schaffung von Wohneigentum wie fir
gewerbliche Nutzungen ist damit viel-
fach nur moglich, wenn Preisvorstel-
lungen der Eigentlimer den Marktrea-
lititen angepasst werden. Hierbei
kommt den Kommunen eine wichtige
Mittlerrolle zu.

Stadtvillen in Limbach-Oberfrohna

WER

Zustandigkeiten / Ansprechpartner
Das Handlungsfeld Flachensparendes
Bauen / Dynamik im Bestand macht
keine eigene Grundlagenerhebung im
Rahmen des kommunalen Flachenma-
nagements erforderlich, sondern greift
insbesondere auf die Datengrundlagen

fur Baulicken und Brachflachen
zurick.

Die Zustandigkeit und fachliche Ver-
antwortung fur die Realisierung

flachensparenden Bauens sollte bei der
Planungsverwaltung / den Planungs-
amtern liegen.

Planungen im Siedlungsbestand haben
dabei generell eine hohere Komplexi-
tat, als Planungen auf der grlnen
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Wiese. Entsprechend sind die in Frage
kommenden Flachen (und Gebé&ude)
nur zu entwickeln, wenn die Kommu-
nen eine aktive Mittlerrolle zwischen

Eigentlmern, Nachfragern und
Investoren (insbesondere Bautrdger)
einnehmen.
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3.2. Mobilisieren

3.2.1. Bauliicken / Baulandpotenziale im Siedlungsbestand

WARUM

Gegenstand / Motivation:

Baullicken werden verstanden als un-
bzw. untergenutzte Grundstiicke mit
bestehendem Baurecht (Lage im
Innenbereich oder im Geltungsbereich
eines Bebauungsplanes), die mit allen-
falls geringem ErschlieBungsaufwand
und / oder bodenordnerischen Mal-
nahmen bebauungsfahig sind. Bauli-
cken bilden somit eine im Grundsatz
relativ unaufwéndig zu aktivierende
Flachenreserve im Siedlungsbestand.
Einen Sonderfall stellen Arrondie-
rungsflachen als durch Bebauung
gepréagte Flachen ohne Baurecht dar.
Diese Flachen sind als — gegenuber
dem sonstigen Freiraum — prioritar zu
entwickelnde Flachen im Randbereich
des Siedlungsbestandes aufzufassen.
Baurecht kann hier durch Anwendung
der Ergénzungssatzung nach § 34 Abs.
4 Nr. 3 BauGB geschaffen werden.

Der Umfang von Bauliicken ist in
verschiedenen Kommunen und Quar-
tieren so unterschiedlich wie die
Grinde fur das Bestehen der Licken:
geringe Lagegunst,
eingeschrankte  Nutzbarkeit
Grund von Verlarmung
Grundstlickszuschnitt,
Defizite in der ErschlieRung,
fehlende Nachfrage flr die nach §
30 oder 34 BauGB zuléssige Nut-
zung insbesondere bei gewerblicher
Nutzung und im  Segment
Geschosswohnungsbau),

Probleme auf der Eigentlimerseite
(Uberzogene Renditeerwartungen,
zerstrittene  Erbengemeinschaften,

auf
oder
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ungeklarte Eigentumsverhaltnisse,
fehlende Finanzkraft, Baullicken als
private  Grundstiicksreserve  fir

nachfolgende Generationen).

Bauliicke in Leibmg SeIIerhéusén
(Foto: Stadt Leipzig)

Hinzu kommt, dass die an der realen
und nicht an der zuldssigen
Grundstlcksnutzung ausgerichtete
Grundsteuer auf den Eigentumer kei-
nen nennenswerten Handlungsdruck
zur Verwertung von Baullicken ausubt.
Baullicken ergeben in ihrer Struktur ein
heterogenes Bild. Sie konnen unter-
schieden bzw. typisiert werden

nach der vorhandenen Nutzung
(ungenutzt / untergenutzt),

nach zuldssiger baulicher Nutzung
(Art und Mal3, Bauweise),

nach GroRe, Lage und Zuschnitt,
nach notwendigen MalRnahmen zur
Bebaubarkeit (Vorbereitung, Er-
schliefung, Bodenordnung — insbe-
sondere bei Baulicken ,,in zweiter
Reihe*),

nach dem Zustandekommen der
Baullicke (noch nicht bebaut,
kriegsbedingt, erfolgter Riickbau
leer stehender Gebaude)
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Die Mobilisierung von Bauliicken
erfordert somit ein differenziertes, ein-
zelfallbezogenes Vorgehen, wobei an-
gesichts der gegenwartigen Marktlage
nicht in jedem Fall mit einem zeitnahen
SchlieRen der Baullicke zu rechnen ist.
Insofern kann es fur Baulucken durch-
aus eine Option darstellen, auf eine
Zwischennutzung hinzuwirken oder
eine bauliche Nutzung planerisch aus-
zuschlieBen (was bei langer bestehen-
den Baullicken in der Regel ohne
entschadigungspflichtigen  Planungs-
schaden madglich ist) und die Bauliicke
z.B. einer Grinnutzung zuzufihren.

WAS

Zielsetzung / Strategie:

Ein effizientes Umgehen mit der
Flachenressource Bauliicke baut auf
einer systematischen  Erfassung der
Baullicken auf. Hierbei ist der Aufbau

einer  integrierten,  GIS-basierten
Datenbank anzustreben, die auch
potenzielle Arrondierungsbereiche,

Brachflachen und Leerstand erfasst. Im
Rahmen einer solchen Datenbasis kon-
nen fir die einzelnen Baullicken Nut-
zungspotenzial,  Entwicklungshemm-
nisse und ggf. notwendige Malinahmen
zur Herstellung der Bebaubarkeit
(Erschliefung, Bodenordnung) identi-
fiziert werden. Auf dieser Basis kann
gof. Planungsbedarf festgestellt und
eine Priorisierung der Baullcken in
Hinblick auf kommunales Handeln
vorgenommen werden.

Das kommunale Handeln fur die
Bauliicken mit vorhandenem Entwick-
lungspotenzial kann im Kern darin
bestehen,

im Dialog mit dem Eigentlimer
Entwicklungsoptionen zu prifen,
planerisch  bzw. rechtlich
intervenieren,

Zu
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die Baullicke aktiv an den Markt zu
bringen. § 200 BauGB erméchtigt
die  Kommunen in  diesem
Zusammenhang, Bauland- bzw.

Baullickenkataster zu erstellen und
zu veroffentlichen.

gspotezial -
Ausschnitt Stadtteilkonzept Bahnhofsvorstadt
Plauen (vgl.: BMVBW)

WIE
Instrumente / Fordermdglichkeiten

Erfassung:

Die Erfassung von Baulucken kann —
sinnvoller weise im Zusammenhang
mit der Erfassung von Brachflachen —
durch die Kommunen selbst (Planungs-
oder Vermessungsamter) geleistet oder
extern vergeben werden. Das VVorgehen
kann dabei folgendermalien aussehen
(vgl. hierzu auch Bayerisches Staats-
ministerium  fir Landesentwicklung
und Umweltfragen):

1. Auslesen potenzieller Bauliicken
aus Flurkarte und Luftbild,
Uberprifung  der  potenziellen
Baullicken nach FNP (Ausschluss
von Fl&chen, fur die nach FNP
keine bauliche Nutzung vorgesehen
ist),

Aufnahme verbleibenden
Flachen in einen Katalog
potenzieller Bauliicken,

2.

der
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Zuordnung  des  vorhandenen
Baurechts hinsichtlich Art (und
soweit moglich) Mal3 der baulichen
Nutzung geméal § 30 / 34 BauGB,
Anlage von Datenblattern fur die
einzelnen Baullicken mit folgenden
Informationen:

Flursticksnummer

Grolie

Baullckenart (ungenutzt, unter-
genutzt)

Bebauungsplan ja / nein
Umgebungsnutzung

Foto

Erfassungsdatum

Eigentumer

Anmerkungen

Erhebung vor Ort (Begehung) und
bei Bearbeitung durch externen
Dienstleister,

Abgleich mit Informationsstand der
Kommune insbes. hinsichtlich
Erschlieungszustand, Grund-
stiicksverhaltnisse / Bodenordnung,
Plausibilitatsprifung / Ergdnzungen
(z.B. Bodenrichtwerte),

9. Einflgung in GIS,

10. Endkontrolle.

Durch die Kommune selbst sollte die
Zuordnung von Eigentumerdaten und
die Uberpriifung des Planungs- und
Interventionsbedarfs fur die einzelne
Baullcke erfolgen.

8.

Planung:

Die Priorisierung von Baulucken im
Hinblick auf kommunales Handeln
sollte insbesondere folgende Kriterien
in Betracht ziehen:
Vermarktungschancen zur Bebau-
ung,

— sonstige Nutzungsperspektiven
(Zwischennutzung, Rekultivie-
rung),
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stadtebaulicher Missstand durch die
Bauliicke,
Mitwirkungsbereitschaft
fahigkeit des Eigentiimers.
Das sich anschliefende kommunale
Handeln kann in

der Beratung der Eigentlimer
hinsichtlich Nutzungsmaglich-
keiten,  baufachlichen  Fragen,
genehmigungsrechtlichen  Fragen
und Finanzierung,

der Erarbeitung eines Bebauungs-
vorschlags,

der planungsrechtlichen Interven-
tion (iBebauungsplan),

der Auslibung des gemeindlichen
Vorkaufsrechts,

der Aussprechung eines Baugebo-
tes (wobei dies eher als mdogliche
Drohkulisse gegenuber dem
Eigentlmer, denn als reale Option
zu sehen ist) und

der Initiierung von (Pilot-)projekten
auf kommunalen  Grundstiicken
bestehen.

und

Vermarktung:

Die Aktivierung des Flachenpotenzials
von Baullicken erfordert in der Regel
ein aktives ,,an den Markt bringen* der
Grundstlcke, also die gezielte Ver-
mittlung an Bauwillige, Bautrager oder
auch Zwischennutzer. Hierflr Dbietet
sich die Einrichtung von Bauplatzda-
tenbanken im Internet und die Veran-
staltung von Bauland- bzw. Grund-
stiicksbdrsen — ggf. gemeinsam durch
benachbarte Kommunen — an.

Forderung:

Als Forderinstrumentarium fur die
Bebauung von Bauliicken kann insbe-
sondere auf die Wohnungs- und - in
Sanierungsgebieten — St&dtebauftrde-
rung zugegriffen werden.
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WER

Zustandigkeiten / Ansprechpartner
Waihrend die Erfassung von Baullicken
relativ unproblematisch extern verge-
ben werden kann, sollten der Dialog
mit den Eigentimern, planerische
Priorisierung und Intervention primar
bei der Stadtplanung liegen. Die Pflege
und Fortschreibung der Daten und die
Vermarktung von Baullicken koénnen
auch z.B. der Liegenschaftsverwaltung
und Wirtschaftsforderung zugeordnet
werden.
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3.2.2. Entsiegelung im Bestand

WARUM

Gegenstand / Motivation

Als Versiegelung wird die knstliche,
durch bauliche Materialien bewirkte
Abdeckung des Bodens verstanden, die
zu einer Einschrankung bzw. zum
Verlust der Bodenfunktionen fuhrt. Ca.
40-50% der Siedlungs- und Verkehrs-

flache sind versiegelt. Das Entsiege-
lungspotenzial wird auf zwischen 4 und
10% dieser Flachen eingeschatzt.
Damit kann Entsiegelung im Bestand
insgesamt nur einen relativ begrenzten
— im Einzelfall aber durchaus wichti-
gen — Beitrag zur Reduzierung des
Flachenverbrauchs leisten.

Versiegelungsgrade in unterschiedlichen Bebauungsstrukturen in Leipzig und
Dresden — Untersuchung des UFZ Leipzig-Halle, 1997
Bebauungstyp durchschnittlicher untersuchte
Versiegelungsgrad in % Gebiete
(ohne Verkehrsflache)
Blockbebauung 81,0 7
offene Blockbebauung 72,0 8
Blockrandbebauung 66,2 7
Randbebauung der 1920er/30er Jahre 53,9 15
Zeilenbebauung der 1920er bis 50er Jahre 32,2 3
Villen / Stadthduser / Doppelhduser 37,4 7
Grollwohnsiedlung / Olattenbauquartiere 48,0 9
Stadtzentrum 97,9 3
Gewerbe- / Industriegebiet 89,9 3
Tabelle auf Basis: SMUL, 1997

EntsiegelungsmalRnahmen kdnnen

zur Verbesserung des Kleinklimas
in hoch verdichteten Gebieten,

zur Entlastung und geringeren
Dimensionierung der Kanalisation,
zur Verbesserung des Wohn- und
Arbeitsumfeldes und

zur Gestaltung und Gliederung von
Verkehrsflachen beitragen.

Das Potenzial der Entsiegelung zum
Bodenschutz, also zur Wiederherstel-
lung naturlicher Bodenfunktionen, ist
fur die einzelnen Bodenfunktionen un-
terschiedlich (vgl.: Umweltbundesamt):

Wirkungspotenzial von EntsiegelungsmalRnahmen auf die nattrlichen

Bodenfunktionen

Lebensgrundlage fiir Menschen, Pflanzen
und Tiere

kann deutlich verbessert werden

Bestandteil des Wasserkreislaufs

vollstandig wiederherstellbar

Bestandteil des Nahrstoffkreislaufs

vollstandig wiederherstellbar

Filter- und Pufferfunktion

kann deutlich verbessert werden

Archiv der Natur- und Kulturgeschichte

nicht wiederherstellbar

WAS

Zielsetzung / Strategie

Die Voraussetzungen fur die Wieder-
herstellung der Bodenfunktionen sind

um so glnstiger, je vollstandiger die
natlrliche Horizontabfolge im Boden-
profil erhalten ist. Als Grundkonstella-
tionen der Versiegelung sind Voll- oder
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Teilversiegelung,
lung
unterscheiden:

und verdichteter

Unterflurversiege-

Boden

Zu

Nach der Art der Versiegelung variie-
ren auch die notwendigen Mal3nahmen
zur Wiederherstellung der Bodenfunk-
tionen bzw. der Entsiegelung:

Gewachsener
Boden

Bewuchs -0

oberster
Mineralhorizont - A

Mineralhorizont im
Unterboden - B

Lockergestein - C

Versiegelungstypen

Voll- oder

Teilversiegelung

Abdichtender Belag

Tragschichten

Unterbau

Untergrund
Reste B und C

Unterflur-
versiegelung

Verdichteter

Durchmischter, kiinst-
licher, verdichteter Bo-
denauftrag - abdichtende

Wirkung nach unten

Boden

verdichtet

eigene Darstellung - wgl. auch: Umweltbundesamt

Abb.4 — eigene Darstellung

Malnahmen zur Erhaltung und Wiederherstellung der
Leistungsfahigkeit des Bodens

Art der Entsiegelung zuséatzliche MalRhahmen

Versiegelung vollstédndige | teilweise Lockerung Vermischung | Auftrag von
Entfernung Entfernung | oder mit Boden- Bodenmate-

Aufbruch material rial

Gebaude und [ J O O

Gebaudereste

Gebundene oder [ J O O O

gepflasterte

Schichten

Wassergebundene o O O O O

oder ungebundene

Schichten

Einbauten in den O O

Boden

Verdichtete oder O O o O O

gemischt aufgebaute

Schichten

Reste natiirlicher O O

Bodenhorizonte

® —in der Regel erforderlich

O —im Einzelfall erforderlich

Tabelle auf Basis Umweltbundesamt
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Abb.5 — auf Basis Umweltbundesamt
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Neben der vollstandigen Entsiegelung
nicht mehr genutzter Flachen kommen
aber auch Belagsanderungen genutzter
Freiflachen bzw. die Auswahl des
Belags bei Neubaumalnahmen in

Betracht. Hiermit lassen sich positive
Effekte besonders flr die Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens und damit
die Entlastung der Kanalisation
erzielen.

Wasserdurchlassige Flachebefestigungen zur Belagsanderung —

Ubersicht
Z | 5
o (@)
c (@]
213
8| c
c vlo|Q|c |2
0| LININ|D|2|G
2 DB |T| |G |® :
Belag S| 2|22 2 85 Baukosten | Versickerungs-
51 S| 5| %|S|5|a|inEUR/ |leistung
(i I W I o Wy a Y N VN e i O NS
Rasenflachen - 1O |+ |- |- |- [+ |10-15 80-100 %
Kies-Split-Decken |+ |+ |+ |+ [+ |O |O |10-15 50-70 %
Schotterrasen O |+ |+ |+ O |O |15-25 70-90 %
Wassergeb. Decke |— [+ [+ [—= [= |O |O |10-15 50-60 %
Holzroste + |[O |—= |- |- |- |- |45-65 50-70 %
Holzpflaster + |+ |+ |O |- [O |O |40-60 50-70 %
Rasengittersteine [— |O [+ |+ |+ |O |= |30-40 70-90 %
Rasenfugenpflaster [— |O |+ |+ [+ |O |—= |35-45 50-70 %
Rasenwabe — |+ |+ [+ [+ |- |O |35-45 80-100 %
Porenpflaster + |+ |- |O |O |+ [O |40-50 bis 100 %
+ empfohlen O bedingt empfohlen — nicht empfohlen

Tabelle nach: Bayerisches Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen

Abb. 6 — auf Basis Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen

EntsiegelungsmalRnahmen beziehen
sich hauptséchlich auf die privaten
Grundsticke. Allerdings sind die
rechtlichen Madglichkeiten sie durch-
zusetzen relativ gering. Das bau-

rechtliche Rickbau- und Entsiege-
lungsgebot (8§ 179 BauGB) fir
aufgegebene oder planwidrige
Nutzungen ist fur die Entsiegelung von
geringer praktischer Bedeutung, da die
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Kommune hiernach die Kosten zu
tragen hat. Die bodenschutzrechtlich
verankerte Mdglichkeit, eine Entsiege-
lungsverordnung zu erlassen und
Grundstulickseigentiimer SO zur
Entsiegelung dauerhaft nicht mehr
genutzter Flachen zu verpflichten, hat
der Bundesgesetzgeber wegen nur
geringer zu erwartender Wirkungen
nicht wahrgenommen.

WIE

Instrumente / Finanzierung
EntsiegelungsmalRnahmen auf privaten
Grundstiicken kdnnen somit vor allem
durch  Beratung und Information
unterstitzt oder im Rahmen etwa der
stddtebaulichen Sanierung oder des
Stadtumbaus geférdert werden. Zudem
kommt die Umsetzung von Entsiege-
lungsmalinahmen Uber das Instrument
der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung in Betracht.

Die im Rahmen der anstehenden
Novellierung des BauGB vorgesehene
Ruckbauverpflichtung fir bestimmte
Aullenbereichsvorhaben  wie etwa
Windenergieanlagen und Begrenzung
des Versiegelungsgrades auf das
notwendige Mall im Rahmen der
ausgeweiteten Bodenschutzklausel
werden Bedeutung vor allem fiir neu
geplante Bauvorhaben erlangen.
Bedeutung  konnen  Entsiegelungs-
maflnahmen vor allem auf 6ffentlichen
Flachen im  Zuge laufender
BaumafRnahmen etwa durch die
Umgestaltung von Schulhtfen oder in
der Verkehrsplanung haben.

Angesichts  der relativ  geringen
Umsetzungshebel ist eine flachende-
ckende Erfassung von Entsiege-

lungspotenzialen — etwa ab einer GroRe
von 200 m? — nicht als zwingendes
Element kommunalen Flachenmanage-
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ments, sondern eher als Option in
Kommunen mit besonderer Belastung
des Kanalnetzes oder besonders hohem
Handlungsbedarf im  Sinne  des
vorbeugenden Hochwasserschutzes
anzusehen.

WER

Zustandigkeiten / Ansprechpartner
Sowohl Erfassung, als auch
Information  und  MalRnahmenent-
wicklung sollten im zusammenwirken
von Umweltverwaltung und
Stadtplanung erfolgen.
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3.3. Revitalisieren
3.3.1. Brachflachenrevitalisierung

WARUM

Gegenstand / Motivation

Der Gesamtumfang industrieller und
militarischer Brachflachen im Freistaat
Sachsen betragt ca. 18.000 ha (vgl.:
SMUL). Besonders ins Gewicht fallen
die ca. 7.000 ha umfassenden
innerstadtischen  Brachflachen. Die
betroffenen Stadtteile sind h&ufig durch
abwandernde Bevolkerung und
Verwahrlosung von Gebduden und innerstadtische Brachflache
Freirdumen bedroht. Zudem gehen von
den Brachen durch Altlasten und
verfallene  Bausubstanz  erhebliche
Sicherheitsgefahren, z.B. fiir spielende
Kinder, aus. Eine erfolgreiche
"Brachflachenrevitalisierung” ist im
Rahmen des kommunalen Flachen-
managements ein zentraler Baustein fur
die  Vermeidung von  Flachen-
inanspruchnahme ,auf der grlnen
Wiese“ und  zugleich fur eine
nachhaltige Stadt- und Quartiers-
entwicklung.

Was bedeutet Brachflachenrevitali-
sierung?
»Brachflachenrevitalisierung” ist als
ein querschnittsbezogenes Aufgaben-
feld im Kontext Ubergreifender
Arbeitsfelder der Stadtentwicklung,
Umwelt- und Regionalplanung, der
Wirtschaftsforderung sowie der Stadt-
entwicklung zu betrachten. Das daraus
resultierende ,,Flachenrecycling® st
,»die nutzungsbezogene Wiedereinglie-
derung solcher Grundstiicke in den
Wirtschafts- und Naturkreislauf, die
ihre bisherige Funktion und Nutzung
verloren haben — wie stillgelegte

Landwirtschaftsbrache
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Industrie- und Gewerbebetriebe, Mili-
tarliegenschaften, Verkehrsflachen u.&.
— mittels planerischer, umwelttechni-
scher und wirtschaftspolitischer MaR-
nahmen* (ITVA: Arbeitshilfe — C5 -1).

Warum ist Brachflachenrevitalisie-
rung gerade in Sachsen so wichtig?

Die sdchsischen Stadtregionen sind
mafgeblich durch die im 19 Jh. schnell

gewachsenen Siedlungsstrukturen ge-
pragt. In dieser Phase intensiven
Stadtwachstums haben sich die Funkti-
onen Wohnen, Arbeiten, Freizeit und
Erholung intensiv durchmischt. Stadt-
teile, wie die Glauchauer Unterstadt
illustrieren  anschaulich  die  zum
damaligen Zeitpunkt eher als Missstand
empfundene Nahe der verschiedenen
Nutzungen.

. \ p

.,}.i:( i__,f‘ :A/ J,v

Topographische Karte Glauchau — Intensive Nutzungsmischung fuhrt zu hohem

Viele der in dieser Karte dargestellten
Industrie- und Gewerbenutzungen sind
noch bis 1990 intensiv genutzt worden.
Selbst beim Weiterbestand der Betriebe
sind jedoch viele Nutzungen aufgrund
des Instandhaltungsruckstaus  und
unginstiger infrastruktureller Voraus-
setzungen nach der Wende schnell auf-
gegeben  worden. Gelang keine
sofortige  Umnutzung, haben eigen-
tumsrechtliche Fragen und eine schlep-
pende Vermarktung in der Phase
geringerer Flachennachfrage seit Mitte
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Brachflachenbestand

der 1990er Jahre zu der heutigen
Brachflachensituation beigetragen.

Trotz dieser eher tristen Ausgangslage
gelten die Quartiere des 19. Jahrhun-
derts heute als zukunftsfdhiges Modell
fur die Verknupfung von Wohnen und
Arbeiten in einer ,Stadt der kurzen
Wege“. Der Schlissel zur Verwirkli-
chung dieser Vision sind die vorhande-
nen Brachflachen, die innerhalb eines
kommunalen Flachenmanagements
gezielt zur Revitalisierung und Diversi-
fizierung der Quartiere zum Beispiel
fur individuelles Wohnen, Stadtteil-
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grin, Feizeiteinrichtungen oder stadt-
vertragliches Gewerbe genutzt werden
konnen.

Ziele der Brachflachenrevitalisierung
im Rahmen des kommunalen Flachen-
managements sind somit:

die Aktivierung von Flachenreser-
ven im Siedlungsbestand,

WAS
Zielsetzung / Strategie

Welche Informationen werden ge-
braucht?

Eine langfristig angelegte Strategie zur
Brachflachenrevitalisierung im Rah-
men des kommunalen Flachenmana-
gements beruht auf einer zielgerichte-
ten Erfassung von Informationen zu
den vorhanden Brachflachen. Ein
»Brachflachenkataster sollte deshalb
integraler Bestandteil einer kommuna-
len Fl&chendatenbank sein. Hierbei
kommt es zundchst darauf an, regelmé-
Rig aktualisierbare Schlusselinformati-
onen fiir die Einzelstandorte z.B. im
Rahmen eines ,,Flachenpass® zur Ver-
fligung zu haben.

Welche Strategien greifen?
Brachflachen sind nicht gleich Brach-
flachen! Neben den Besonderheiten der

Revitalisierung ehemalige Papierfabrik Singwitz, Obergurig
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die Beseitigung stadtebaulicher
Missstande,

die wirtschaftliche Reaktivierung
der Quiatrtiere,

die Schaffung stabiler sozialer Ver-

héltnisse in einem lebenswerten

Wohn- und Arbeitsumfeld.

(rechtes Foto: Ingenieurbiro Hoffmann)

jeweiligen Vornutzung, GrélRe und der
ggf. vorhandenen Grundstiicksbelas-
tungen lassen sich Brachflachen in
ihrem Revitalisierungspotenzial nach
Projekttypen einstufen. Hierfir sind
vereinfacht Projekttypen in Abhéngig-
keit von Aufbereitungskosten und den
erzielbaren Grundstiickserlosen zu un-
terscheiden:

Projekttyp A: **Selbstlaufer™

Bei hohen erzielbaren Grundstiicks-
preisen und niedrigen Aufbereitungs-
kosten ist mit einem Wertzuwachs der
Liegenschaft durch das Flachenrecyc-
ling zu rechnen. Eine offentliche Inter-
vention kann sich auf die Einwerbung,
Lenkung und Kontrolle privater Inves-

titionen im Rahmen des regulédren
Planungs- und Verwaltungshandelns
beschranken.

Projekttyp B: “Entwicklungsflachen”
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Im Grenzbereich zwischen gewinn-
und verlustbringenden Projekten ent-
falten Strategien des public-private-
partnership ihre groRte  Wirkung.
Risikoteilung und eine aufeinander
abgestimmte Planung und Finanzierung
von Projekten z.B. durch o6ffent-
lich/private Mischgesellschaften sind
sinnvolle Eckpfeiler des offentlichen
Handelns.

Projekttyp C: “ Reserveflachen”

Der defizitdre Bereich umfasst den
Problemtyp des Flachenrecyclings in
traditionellen Industrieregionen. Eine
rdumliche Konzentration der Brachen,
niedrige Bodenwerte und gleichzeitig
hohe Aufbereitungskosten lassen keine
eigendynamische Wiedernutzung
erwarten. In diesen Féllen ist mit der
Mobilisierung der Brachen ohne ein
aktives Eingreifen der oOffentlichen
Hand nach dem Gemeinlastprinzip
nicht zu rechnen.

Projekttypen der Brachflachenrevitalisierung

Bodenwert
{ nach Aufbereitung)

F 1

A
nachfrageorientierte
private Planung

C:

A

public-private
partnership

angebotsorientierte
dffentliche Planung

p Aufhereitungskosten

Neben einer solchen ©6konomischen
Kategorisierung sollten die Kommunen
gerade fir die Brachflachen, deren
Entwicklung ein hohes Mal} &ffentli-
cher Intervention bedirfen, den stadte-
baulichen Interventionsbedarf bewer-
ten, um Prioritaten in der
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Abb.7 — eigene Darstellung

Brachflachenentwicklung sinnvoll set-
zen zu konnen.

Ein  Beispiel fur eine solche
kommunale Brachflachenstrategie
findet sich in Dresden, wo die Stadt die
Brachen hinsichtlich  Entwicklungs-
richtung, Entwicklungsaussichten und
Handlungsdruck bewertet und auf
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dieser Basis Strategietypen
(kommunale Entwicklungsflachen,
Flachen flr Anschubférderung,
Selbstlaufer, Pflege / Zwischen-
gestaltung, Beobachtung, Renaturie-
rung) zugeordnet hat und diese
Brachflachenstrategie ~ auch  fort-
schreibt

WIE

Instrumente / Férdermdglichkeiten

Kommunale Planung und private
Investitionen

Im Gegensatz zu Planungen ,,auf der
grinen Wiese“ empfiehlt es sich zur
stddtebaulichen  Neuordnung einer
innerstadtischen  Brachflache, den
Planungsprozess in zwei Phasen durch-
zufiihren:

In der ersten Phase - Vorplanung -
sollten die Planungstrdger gemeinsam
mit der Kommune Uber die Grundziige
der kunftigen Nutzung des Einzel-
standortes im stadtebaulichen Kontext
entscheiden. Ergebnis dieser ersten
Phase sollte ein informelles stadtebau-
liches Entwicklungskonzept sein.

In der zweiten Phase - verbindliche
Planung - wird dieses Entwicklungs-
konzept naher ausgestaltet und fuhrt im
Ergebnis zu einer Genehmigung nach §
34 BauGB oder rechtsverbindlichen
Festsetzungen im (vorhabenbezogenen)
Bebauungsplan und ggf. im stadtebau-
lichen Vertrag. Parallel hierzu sollten
erforderliche Fachplanungen wie die
ErschlieBungsplanung, die ggf. erfor-
derliche Sanierungsplanung flr
Altlasten und Berdumungs- und Ent-
sorgungskonzepte vorangetrieben
werden.

In der Vorplanungsphase ist es die
Kommune, die zundchst Vorstellungen
und mogliche Konzepte flr die beab-
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sichtigte Reaktivierung eines Brachfla-
chenstandortes entwickeln oder auf
externe Planungen reagieren muss.
Gerade in dieser Phase ist das kommu-
nale Flachenmanagement als Grund-
lage von besonderem Nutzen, da Aus-
sagen getroffen werden missen

ob die Voraussetzung fur eine
nutzungsorientierte Sanierung und
Entwicklung der Brachflache mit
den baulichen und sonstigen Nut-
zungen auf der fraglichen Flache
rechtlich und stadtebaulich Uber-
haupt vorstellbar sind,

welche Vorgaben im Rahmen der
weiteren stadtebaulichen Planung
Bertcksichtigung finden missen,
welche baulichen und sonstigen
Nutzungen in der Nachbarschaft
vorhanden sind, die eine besondere
Schutzwirdigkeit genieflen und
welche Nutzungsmaglichkeiten
nach Art (z.B. Stoérgrad gewerbli-
cher Nutzungen, grol3fl&chiger Ein-
zelhandel usw.), aber auch nach
dem MaR der baulichen Nutzung
(z.B. Geschossigkeit / Bauhohe)
zugelassen werden konnen.

Auch die Kommune sollte von Anfang
an bei ihren Uberlegungen berticksich-
tigen, ob sich die geplante Nutzung im
vorliegenden  Einzelfall in  dem
gewlinschten Zeitraum wirtschaftlich
realisieren l&sst. Ergeben sich bei der
Prufung dieser Fragestellungen
uniiberwindbare Probleme, kann im
Rahmen des kommunalen Flachenma-
nagements auf einen Ausweichstandort
verwiesen werden.

Als geeignetes Instrument der ldeen-
findung und Bilindelung von Interessen
empfiehlt sich bei besonders bedeutsa-
men Industriebrachen die Durchflh-
rung eines interdisziplindr besetzten
stadtebaulichen Wettbewerbes.
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Ziel sollte die Erarbeitung eines stad- -
tebaulichen Entwicklungskonzeptes
sein. Dieses Entwicklungskonzept kann

insbesondere zum Inhalt haben:

Vorstellungen Uber die kinftige
Nutzung und Gestaltung der Flache
Teilflachen

einzelner

(beispielsweise
Wohnbaufléchen,
Bauflachen, gewerbliche Flachen, -
Gemeinbedarfsflachen oder
derbauflachen)
Erschlielungswege,

als

gemischte

sowie

Son-
neue

Vorstellung zur geplanten Dichte
der Bebauung und zum Umgang
mit vorhandener Bausubstanz,
Vorstellungen (ber die stadtebauli-
che Einbindung des betreffenden
Standorts in einen stadtebaulichen
Rahmenplan fir ein groReres
Gebiet oder sogar das gesamte
Gemeindegebiet,

Einschatzungen zur Wirtschaftlich-
keit des Gesamtvorhabens,

Der Stadt-, oder Gemeinderat sollte das
erarbeitete

Entwicklungskonzept

beschliefen.

Prinzipschema zum Vorgehen in der Brachflachenrevitalisierung

Projektvorbereitung Projektidee

Projektdurchfiihrung

Projektskizze |

Wirtschaftliche
Aspekte

Denkmalschutz | |Umwe|tschutz |

Beteiligung |

Stadtebau

Soziale Aspekte |

Rechtliche Aspekte

Technologien |

A
Fruhzeitige Abstimmung mit lokaler Politik
und Verwaltung

Bestandsaufnahme |

| Potenzial- und Restriktionsanalyse |

Finanzierung

A

Integriertes Nutzungs- und|
Sanierungskonzept

Flachen-
aufbereitung

andere Private

nutzungs- Abbruch-

bezoge-nes und Ent-

Sanie-rungs| | sorgungs-
konzept konzept

A

Realisierung

[BUrgerbeteiIi—gung

Stadtebau /
Gestaltung

Genehmigungen

|
Vertrage J

A 4

Technische Projektsteuerung

|

Monitoring

Controlling

\ -

A 4

Marketing |
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Abb.8 — eigene Darstellung
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Integriertes Nutzungs- und Sanie-
rungskonzept

Erst nachdem in der Phase der Vorpla-
nung die grundsatzliche stadtebauliche
Entwicklung vorgegeben wurde sollte
im weiteren Vorgehen uber das anzu-
wendenden planungsrechtliche Instru-
mentarium entschieden werden. In der
Regel kann eine Genehmigung des
Vorhabens nach §34 BauGB erfolgen.
Die Planungsziele kénne dann durch
informelle Planungen und ggf. vertrag-
liche Vereinbarungen mit dem Vorha-
benstrdger gesichert werden. Bei
groReren Standorten oder komplexen
Problemsituationen ist ein Verfahren
der férmlichen Bauleitplanung einzu-
leiten. Auch wenn hiermit zunéchst ein
groRerer Aufwand verbunden ist,
schafft das Verfahren Rechtssicherheit
und kann zur Blndelung und Abstim-
mung der Interessen aller Beteiligten
genutzt werden.

Mit den geschilderten Rahmenbedin-
gungen ergeben sich Anforderungen,
die nicht immer mit konventionellen
Organisationsformen und Kommuni-
kationsmethoden zu bewaltigen sind.
Gefordert ist eine interdisziplinére
Projektarbeit, die schon sehr frihzeitig
implementiert werden muss, um die
langfristige Entwicklungssicherheit des
Projektes zu gewadhrleisten. Die Pro-
jektvorbereitung umfasst im Wesentli-
chen die Analyse der Rahmenbedin-
gungen und die Definition der
Aufgabenstellungen. Die Faktoren am
Einzelstandort sind zu priifen:
ParzellengroRe, Grundstuickszu-
schnitte etc.

bestehende Ver- und Entsorgungen
Nachbarschaft, schutzwiirdige
Nutzungen

Baurechtssituation

34

— Preisniveau von Eingangs- und
Ausgangswert.
Die jeweiligen rechtlichen Hinter-

grunde sind zu erdrtern. Der Bergbau
unterliegt  dem  Bundesberggesetz
(BBergG), mit dem die vorgeschrie-
bene Beendigung der Bergaufsicht
(Abschlussbetriebsplan)  durchgefiihrt
wird. Bei der DB AG sind es Sonder-
rechte, aus dem Eisenbahngesetz.

Welche Restriktionen sind zu erwar-
ten?

"Altlasten™?

Bei Projekten der Brachflachenrevitali-
sierung sind in der Regel im Rahmen
der Baufreimachung Abfélle und Bau-
schutt zu entsorgen. Die hierfiir anzu-
wendenden gesetzlichen Regelungen
finden sich im Abfallrecht, deren Ein-
haltung von Seiten der Abfallbehdrden
bei den Landkreisen bzw. kreisfreien
Stadten berwacht wird.
Industriebrachen ("Altstandorte™) mit
nachgewiesenen Verunreinigungen des
Bodens, der Bodenluft und des Grund-
wassers werden nur dann als Altlasten
bezeichnet, wenn von ihnen eine
Gefahr fir die offentliche Sicherheit
oder Ordnung ausgeht, d.h. fiir die
Gesundheit von Mensch und Tier bzw.
fur die Schutzguter Boden, Wasser und
Luft. (siehe BBSchG § 2 (5) ) In den
uberwiegenden Fallen der Brachfla-
chen sind nur einzelne Bereiche, z.B.
ehem. Betriebstankstellen, auf der
Brache betroffen. Bei einer ganzheitli-
chen nutzungsbezogenen Planung der
SanierungsmaBnahmen koénnen daher
die Aufwendungen pro Flacheneinheit
minimiert werden.

Fur die Projektvorbereitung hat der
Projekttrager einen moglichen Altlas-
tenverdacht der Brachflache zu prifen.
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Die Prifung, ob es sich um eine
Altlastenverdachtsflache handelt, ist
durch Einsichtnahme in das Sachsische
Altlastenkataster (SALKA) mdglich.
Das SALLKA wird bei der unteren
Bodenschutzbehdrde gefiihrt. Liegt ein
entsprechender Eintrag nicht vor, ist
zusétzlich zu prufen, ob es andere
Hinweise fiir den unsachgemaRen Um-
gang mit umweltgefahrdenden Stoffen
gibt, z.B. Uber Gutachten die nicht im
SALKA registriert sind und sonstige
Unterlagen. Wird der Altlastenverdacht
dabei nicht ausgerdumt, ist er der
zustandigen Bodenschutzbehorde
gemal § 10 Abs. 2 SachsABG anzu-
zeigen.

Die Durchfuhrung der Manahmen zur
Untersuchung und Sanierung von
Bodenkontaminationen ist gemald den
bodenschutzrechtlichen Bestimmungen
des Bundes und den landesrechtlichen
Regelungen vorzunehmen. Der Re-
gelablauf der Altlastenbearbeitung er-
folgt nach der sachsischen Altlasten-
methodik (SALM).

Die zustédndigen Bodenschutzbehdrden
(i.d.R. die Landkreise / Kreisfreie
Stadte als Untere Bodenschutzbehor-
den) sind zu beteiligen.

Finanzierung

Im Freistaat Sachsen stehen verschie-
dene Forderprogramme  zur Verfi-
gung, deren mogliche Inanspruch-
nahme im jeweiligen Einzelfall zu
prifen ist. (siehe hierzu auch
Forderfibel Sachsen -
www.sachsen.de/de/wu/foerderfibel
Gemeinschaftsaufgabe "Verbesserung
der regionalen Wirtschaftsstruktur"

In strukturschwachen Raumen wird im
Rahmen der Gemeinschaftsaufgabe
»,Vverbesserung der regionalen Wirt-
schaftsstruktur” die ErschlieBung von
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Industrie- und Gewerbegebieten gefor-
dert. Die Forderung dient direkt oder
indirekt der Verbesserung der wirt-
schaftsnahen Infrastruktur. Sie schlief3t
die Revitalisierung von Altstandorten
mit ein, wenn der Nachweis des
Bedarfs der zu erwartenden gewerbli-
chen Belegung des Geléndes in Hohe
von 50% erbracht wird.

Stadtebauférderung

Die Revitalisierung industrieller Brach-
flachen stellt einen Sonderfall der
Stadtentwicklungsplanung und Stadt-
sanierung dar. Spezielle Forderinstru-
mente stehen im besonderen Stadtebau-
recht durch die stédtebauliche
Sanierungs- und EntwicklungsmaR-
nahme und darauf ausgerichtete Bund -
Lander - Programme zur Verfugung.
Voraussetzung fir eine Projektforde-
rung ist jedoch die Lage der Brache in
einem formlich ausgewiesenen Sanie-
rungs- beziehungsweise Entwicklungs-
gebiet. Zudem entfaltet das Programm
besonders positive Wirkungen im
Zusammenhang mit privaten Investiti-
onen, z.B. zur Sanierung ehemaliger
Fabrikgebaude.

Forderungen zur Sanierung von
Altlasten

Durch das Sachsische Ministerium fir
Landwirtschaft und Umwelt wird die
Erkundung und Sanierung von Altlas-
ten im Rahmen von Projekten des
Flachenrecyclings geférdert. Neben
den Fordermdglichkeiten des Sachsi-
schen Altlastenfonds stehen Mittel aus
der Freistellungsregelung gemal Um-
weltrahmengesetz vom 29. Juni 1990
(URG) zur Verfugung.

Indirekte Forderinstrumente
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Neben den direkten Fordermdglich-
keiten sind indirekte Unterstiitzungen
durch  verglnstigte  Abschreibungs-
moglichkeiten  (zum  Beispiel  fur
Industriedenkmaler) sowie die Madg-
lichkeit zur Inanspruchnahme
zinsvergunstigter Kredite vorhanden.
Oftmals fiihrt erst eine Kombination
der vorgenannten Aspekte zu einer
tragfahigen Losung, die jedoch in
diesem Fall zumeist ein sehr enges
Zusammenwirken eines privaten Vor-
habenstragers mit der Offentlichen
Hand erfordert.

VwV-Stadtentwicklung

Seit dem Jahr 2000 ist im Freistaat
Sachsen ein spezifisches Forderpro-
gramm zur Brachflachenrevitalisierung
im Rahmen des Europdischen Fonds
flr regionale Entwicklung eingerichtet
worden. Eine Forderrichtlinie ,,VwV-
Stadtentwicklung,, prazisiert  die
Anforderungen. Ziele des Programms
sind die Forderung von Malnahmen
zur Vorbereitung und Durchfihrung
der Sanierung und der stadtebaulichen
Entwicklung von bestehenden Brach-
flachen, wenn sie einer nachhaltigen
Stadtentwicklung  entsprechen  und
nicht im Rahmen der Gemeinschafts-
aufgabe ,,Verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur,, gefordert werden.
Brachflachen im Sinne dieser Verwal-
tungsvorschrift sind ehemals verkehrs-
technisch, industriell, gewerblich oder
militdrisch  genutzte Flachen, die
aufgrund des strukturellen Wandels,
der militarischen Abristung oder der
Umgestaltung von Stadtgebieten nicht
mehr genutzt werden.

Die Richtlinie bezieht vom Grundsatz
her alle Teilleistungen, vom Grunder-
werb Uber Abbruch und Sanierung von
Gebauden und Anlagen bis hin zur
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Vermarktung, mit ein. Projektbeispiele
siehe www.stadtnetz-sachsen.de

WER

Zustandigkeiten / Ansprechpartner
Wie in kaum eine anderen Handlungs-
feld erfordert die Brachflachenrevitali-
sierung  ein  koordiniertes  und
konstruktives Zusammenwirken von
Eigentimern, Kommune, Genehmi-
gungsbehdérden bis hin zu Banken und
Burgergruppen. Dabei ist die Brachfla-
chenrevitalisierung auch innerhalb der
kommunalen Verwaltung eine Quer-
schnittsaufgabe, die nur im Zusam-
menwirken von insbesondere Stadtpla-
nung / Stadtentwicklung,
Umweltverwaltung und Wirtschafts-
forderung zu bewaltigen ist.



Revitalisieren — Stadtumbau

3.3.2. Stadtumbau, Stadterneuerung und Bestandsmanagement

WARUM

Gegenstand, Motivation

Die meisten ostdeutschen und séchsi-
schen Stadte verlieren seit der Wende
kontinuierlich Einwohner (wobei die
Abwanderung zunehmend von der
natlrlichen Bevolkerungsentwicklung
uberlagert wird) und Arbeitsplatze.
Dies Ph&nomen der ,,Schrumpfung®
wird begleitet von einem erheblichen
Wohnungsleerstand. In Ostdeutschland
stehen insgesamt ca. eine Million
Wohnungen leer, in Sachsen beléuft
sich die Zahl auf z.Zt. 414.000. Die
Leerstandsquoten  variieren  dabei
zwischen den Regionen, Kommunen,
und Quartieren relativ stark. In der
Tendenz sind die groReren Stadte, der
Geschosswohnungsbau in grinderzeit-
lichen, sowie in Plattenbauquartieren
und somit die Bestande der gewerbli-
chen Wohnungswirtschaft besonders
stark betroffen. In Sachsen standen
2000 17,7% der Bestande von im GdW
organisierten  Wohnungsunternehmen
leer (vgl.: Franz).

Zwar ist ein nicht unerheblicher Teil
des Leerstands gerade in griinderzeitli-
chen Quartieren durch Unvermietbar-
keit in Folge baulicher Schaden bedingt
(unsanierte Bestande, die zum Teil
schon 1990 leer standen), ein struktu-
reller Angebotsliberhang im
Geschosswohnungsbau ist  dennoch
unzweifelhaft. Der Trend zum selbst-
genutzten Wohneigentum — vorzugs-
weise als freistehendes Einfamilien-
haus ist ungebrochen und geht
weiterhin einher mit Bevolkerungs-
rickgangen. Das statistische Lan-
desamt prognostiziert fur Sachsen
einen Ruckgang von 13,7-15,9% von
2001 bis 2020.
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Dies flhrt im Ergebnis zu einer weiter
wachsenden Nachfrage nach Wohn-
raum in Ein- und Zweifamilienhdusern
und einer weiter sinkenden Nachfrage
nach Wohnraum im Geschosswoh-
nungsbau. Eine Wohnungsmarktprog-
nose von BBR und IOR rechnet fir
Ostdeutschland mit einem Nachfrage-
zuwachs von ca. 360.000 WE in Ein-
und Zweifamilienhdusern zwischen
2005 und 2015 bei einem gleichzeiti-
gen Nachfragerickgang fur Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern um ca.
235.000 WE. Die Nachfrageentwick-
lung ist dabei wie auch die Bevolke-
rungsentwicklung regional stark zu
differenzieren.

Die Leerstandproblematik ist verbun-
den mit einer wachsenden Mdoglichkeit
und Bereitschaft der Bevolkerung zum
Umzug innerhalb der Stadte und
Regionen. Besonders in den groéReren
Stadten hat dies einen verstdrkten
Wettbewerb der einzelnen Stadtteile
und Quartiere zueinander zur Folge,
der mit sozialen Entmischungsprozes-
sen verbunden ist. Wurden beispiels-
weise viele Plattenbauquartiere vor
1990 als privilegierte Wohnquartiere
wahrgenommen und verfiigten Uber
eine entsprechend vorteilhafte Sozial-
struktur, sind diese Viertel heute zum
Teil in eine  selbstverstarkende
Abwartsspirale von Abwanderung, sich
verandernder Sozialstruktur, Leerstand
und Verwahrlosung des Wohnumfeldes
geraten. Dies gilt in hohem Malie auch
fur bestimmte grinderzeitliche Quar-
tiere.

Der hohe Wohnungsleerstand fiihrt zu
teilweise existenzgefdhrdenden wirt-
schaftlichen ~ Schwierigkeiten  der
Wohnungswirtschaft, insbesondere
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auch kommunaler und genossenschaft-
licher Unternehmen. Leer stehende
Bestande sind zu einem nicht unerheb-
lichen Teil noch mit Altschulden
belastet oder wurden nach 1990 mit
erheblichen Kosten saniert.

WAS

Zielsetzung / Strategie

Notwendig ist vor diesem Hintergrund
ein Prozess des Stadtumbaus, also der
nutzungsbezogenen und  baulichen
Strukturanpassung, durch die Ange-
botstiberhdange im Geschosswohnungs-
bau beseitigt und physischem Verfall
und sozialer Erosion in den betroffenen
Stadtteilen entgegengewirkt werden
soll. Die sich aus dem Riickbau von
Bestandsiiberhangen im Geschosswoh-
nungsbau ergebenden Chancen sind
dabei konsequent zu nutzen.

Bauliche ~ Durchmischung  und
Differenzierung des Wohnungsan-
gebotes: Der vorhandene Bedarf fur
Wohnungen in Ein- und Zweifami-
lienhdusern sollte verstarkt auf die
Rickbauflachen gelenkt werden.
Dies kann sowohl zur Innenent-
wicklung beitragen, als auch in den
betreffenden  Stadtteilen  sozial
stabilisierend wirken. Allerdings
erfordert dies innovative architek-
tonische und stadtebauliche
Ldsungen (Stadthduser etc.) und die
Bereitschaft der Stadtplanung, von
traditionellen  Vorstellungen des
stadtebaulichen Gefliges abzuri-
cken.

Rekultivierung, Aufwertung des
Wohnumfeldes und Schaffung von
Grunverbindungen: Die Rickbau-
flachen bilden nicht nur ein Poten-
zial zur Bebauung, sondern auch
zur  Begrinung. So  konnen
Grunbander im  Siedlungskorper
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Stick  fur  Stick
Entsiegelungspotenziale  aktiviert
und eine Stabilisierung vom
Leerstand stark betroffener
Quartiere Uber eine Verbesserung
des Wohnumfeldes erreicht werden.
Behebung von Funktionsdefiziten
in der Umgebung: Nicht nur

entstehen,

fehlende Griinflachen, insbesondere
auch zusatzliche Parkraumangebote
in dicht bebauten griinderzeitlichen
Quartieren kdnnen auf Rickbaufla-
chen entstehen und so zu einer
Aufwertung der Quartiere beitra-
gen.

e fa ! L
Hoyerswerda Neustadt: Stadtvillen
Plattenbauquartier (Foto: Lebensrdume
Hoyerswerda eG)

im

Dies bedarf zundchst einer abge-
stimmten konzeptionellen Grundlage.
Der Freistaat Sachsen hat aus diesem
Grund bereits Ende der 1990er Jahre
integrierte  Stadtentwicklungskonzepte
gefordert. Auch das Instrumentarium
des Stadtumbaus — das mit der anste-
henden Novellierung des BauGB vor-
aussichtlich  zu einem generellen
Instrument des Besonderen
Stédtebaurechts gemacht wird — bindet
die MalRnahmen an Stadt- und Stadt-
teilentwicklungskonzepte.

Diese Konzepte wiederum basieren auf
einer moglichst detaillierten Erfassung
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der Wohnungsleerstande und Bevolke-
rungs- und Wohnungsprognose. Die
Wohnungsprognose muss dabei sowohl
quantitative, als auch qualitative Aus-
sagen machen. Grundsétzlich sind fol-
gende Arbeitsschritte erforderlich:
Analyse der Bevolkerungsentwicklung
und Bevolkerungsprognose,

Analyse der Haushaltsentwicklung
und Prognose der Wohnungsnach-
frage,

Prognose des Neubauvolumens,
Prognose des zukinftigen Leer-
stands,

Prognose der Leerstandsverteilung
(rdumlich und auf Marktsegmente
bezogen).

Zwar haben viele s&chsische Stadte im
Rahmen der INSEK-Forderung und des
— dem Programm ,,Stadtumbau Ost*
vorgeschalteten — Bundes-Wettbewerbs
Stadtentwicklungskonzepte auf Basis
aktueller Erfassungen und Prognosen

erarbeitet, es ist aber grundsatzlich
notwendig, die Grundlagen und
Konzepte fortzuschreiben, ein laufen-
des Monitoring zum Wohnungsmarkt
zu betreiben. Dies sollte insbesondere
beinhalten:

Erhebung der Leerstandsentwick-
lung (Einbindung von Eigentimern,
Erhebungsgange) mit Aussagen zur
quantitativen und qualitativen Ver-
teilung

Neubauentwicklung in Stadt und
Umland,

Bestandsentwicklung,

Auf dieser Basis sind

die Wohnungs- und Bevolkerungs-
prognosen regelméfig fortzuschrei-
ben. (fir kleinere Kommunen bietet
sich hierfur ein kostenloses Online-
Angebot des IOR — www.ioer.de —
an),

die Konzepte anzupassen (vgl.
hierzu BMVBW).

Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung

Zielplan Stadterneuerung
Karle 4.6

Zielkategorien

— Geba

mit

konsolidienes Gebiet

. Erhaltungsgebiat

. Umstrukturierungsgebiat
mit Handlungsprioritat

Umstrukturierungsgebiat

— Untersuchungsraum

Stadttel

Stadt Leipzig

A

Wuhnu;gs::au und Stadtermeuvenung
Stand: 2000

Zielekarte des Leipziger Stadtentwicklungsplanes Wohnungsbau und Stadterneuerung — Stadt
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Leipzig (www.leipziger-osten.de)
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In der bisherigen Umsetzung des Pro-
gramms ,,Stadtumbau Ost“ wurden in
Sachsen bis Ende 2003 190 Mio. EUR
eingesetzt und ca. 20.000 Wohnungen
zurlickgebaut (vgl.: Séachsische
Staatsregierung), was einer Siedlungs-
flache von mehr als 250 ha entsprechen
dirfte. Es haben sich aber auch eine
Reihe von Problemen ergeben:

Das angestrebte Gleichgewicht von
Rickbau- und Aufwertungsmali-
nahmen hat sich bisher nicht einge-
stellt. Besonders durch Schwierig-
keiten in der Finanzierung von
Eigenanteilen fur Aufwertungs-
malRnahmen dominiert der Rick-
bau: in Sachsen wurden 2003 77%
der Stadtumbaumittel fir den
Ruckbau, nur 23% fir Aufwer-
tungsmalinahmen eingesetzt (vgl.:
www.schrumpfende-stadt.de).

Es ist bisher kaum gelungen,
private  Wohnungseigentimer in
den Stadtumbau einzubeziehen.
Demzufolge haben innerstadtische
und grinderzeitliche Quartiere bis-
her nur in geringem Umfang vom
Stadtumbau profitiert. Dieser voll-
zieht sich bisher ganz iberwiegend
in den Plattenbauquartieren.

Auf Grund der wirtschaftlichen
Bedréngnis, in der sich grof3e Teile
der Wohnungswirtschaft befinden,
vollzieht sich der Rickbau uber-
wiegend nach den einzelunterneh-
merischen  wohnungswirtschaftli-
chen Erfordernissen der
Eigentimer. Dies schwécht die in
den  Stadtentwicklungskonzepten
formulierten stddtebaulichen Ziel-
stellungen der Kommunen zuse-
hends.

WIE
Instrumente, Fordermaglichkeiten
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In der Konsequenz sollten die Kom-
munen:

eine starke Integration der Entwick-
lung stadtebaulicher und woh-
nungswirtschaftlicher  Zielvorstel-
lungen  durch  kontinuierliche
Kommunikation und Kooperation
anstreben,

auf einen wohnungswirtschaftlicher
Lastenausgleich hinwirken, um die
Bestande mdoglichst vieler Gesell-
schaften in den Stadtumbau einbe-
ziehen zu koénnen (Beispiel: Grund-
sticks- und Geb&udewirtschafts-
Gesellschaft (GGG) Chemnitz als
Stadtumbau-Gesellschaft),

den Stadtumbau mit anderen For-
derinstrumenten vernetzen (z.B.
Soziale Stadt, Vergabe-ABM...),
planerisch-bauliche, wirtschaftliche
und soziale Aktivitdten auf Stadt-
teilebene in problematischen Quar-
tieren biindeln und soweit moéglich
mit einem Quartiersmanagement
verbinden (vgl. z.B.: Leipziger
Osten — www.leipziger-osten.de,
www.volkmarsdorf.de) und

die Mdglichkeit von Zwischennut-
zungen (Grin, Parkraum, kulturelle
oder gewerbliche Nutzungen) fir
Ruckbauflachen in Betracht ziehen,
wenn eine unmittelbare Nachnut-
zung nicht mdéglich erscheint. Dies
kann etwa durch vertraglich verein-
barte Baurechtssperren oder mit
dem in der anstehenden Novellie-
rung des BauGB vorgesehenen
Instrument des tempordren Bau-
rechts realisiert werden.

WER
Zustandigkeiten / Ansprechpartner
Der Stadtumbau ist eine Quer-

schnittsaufgabe, die besonders auf
Stadtteilebene ein intensives Zusam-
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menwirken der kommunalen Verwal-
tung (Stadtplanung / -entwicklung,
Umwelt- und Sozialverwaltung, Wirt-
schaftsférderung), der (Wohnungs-)
Wirtschaft und intensive Beteiligung
der Bevolkerung erfordert. Quartiers-
management kann hier als Blindelungs-
und Vermittlungseinrichtung wertvoll
sein.

Die Grundlagenermittlung (Leerstands-
erfassung, Bevolkerungs- und Woh-
nungsprognose) sollte durch die Stadt-
planung- / Stadtentwicklung integriert
und in das kommunale Flachenmana-
gement einbezogen werden.
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4. Handlungsempfehlungen

Flachenmanagement ist fur die zukinftige Entwicklung Sachsens 6konomisch
geboten und 0©kologisch sinnvoll. Hierfir bedarf es in erster Linie der
Organisation einer effektiven Zusammenarbeit zwischen den betroffenen
Gebietskorperschaften, Fachverwaltungen und privaten Akteuren im Rahmen des
bestehenden Instrumentenspektrums. Auf Ebene des Freistaates Sachsens sollte
im Spannungsfeld bundesweiter Anforderungen zum Flachensparen und der
vielfach immer noch auf Aulenentwicklung gerichteten kommunalen
Standortentwicklung  die Initiative ~ zur  Umsetzung ~ kommunalen
Flachenmanagements ergriffen werden. Hierflr bieten sich die nachfolgend
skizzierten Initiativen an:

Initiative far ein ,,Bandnis zum Zudem gilt es insbesondere aus Sicht
Flachensparen* der neuen Bundeslander Positionen zu
Ein durch den Freistaat Sachsen zu den Diskussionen um ordnungspoliti-
initilerendes ,,Bindnis zum Flachen- sche und 0Okonomische Hebel zum
sparen” wirde auf einer gemeinsame Flachensparen zu entwickeln:

Absichtserklarung von Staatsregierung - Modifizierung der Grundsteuer in
(Umwelt, St&dtebau, Raumordnung), Richtung einer Bodenwertsteuer
kommunalen Spitzenverbanden, Kam- (potenzielle statt reale Bebauung
mern, Berufs- und Umweltverbénden als Bemessungsgrundlage),
zur — Kommunaler Finanzausgleich und
— Verpflichtung auf das Ziel des dessen stérkere Ausrichtung an der
Flachensparens und dessen Umset- zentral6rtlichen Funktion,
zung in den dafur zentralen Hand- - Einfuhrung eines Mengengerustes
lungsfeldern, zum  Flachenverbrauch in der
— Entwicklung geeigneter Manage- Raumordnung / Regionalplanung
mentsysteme fur den Umgang mit (ausgewiesene Flachen als raumli-
Flachen in Verdichtungsrdumen cher Rahmen, innerhalb dessen eine
und definierte Menge an Flache entwi-
— Entwicklung quantitativer Ziele ckelt werden kann),
und Indikatoren zu deren Umset- - Versiegelungsabgabe,
zung — handelbare
basieren. Auch wenn mit einem Flachenverbrauchslizenzen,
»,Bundnis zum Flachensparen® noch - Anreize fir interkommunale
keine unmittelbare Wirksamkeit in der Kooperation — regionales Flachen-
Planungspraxis zu erwarten ist, kann management.

hiervon — wie im Beispiel des bayri- Die Umweltverwaltung und das
schen Biindnis — eine Sensibilisierung  Umweltministerium haben im Rahmen
und Motivation fur alle Beteiligten ihrer Aufgaben zum Schutz des Bodens
ausgehen. das groBte Eigeninteresse an einem

wirksamen kommunalen Fld&chenmana-
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gement und sollten deshalb als
treibende Kraft die Initiative ergreifen.
Im Vorlauf ist hierflr eine interministe-
rielle Abstimmung ebenso erforderlich,
wie eine Kontaktaufnahme zu Verbén-
den und privaten Dachorganisationen.
Finanzwirksamkeit: gering, Leistungen
fir Koordination und Offentlichkeits-
arbeit sowie Veranstaltungen.
Umsetzung: Aufbau des Netzwerks im
Rahmen eines nachfolgend skizzierten
Modellprojekts.

Modellprojekt zum kommunalen
Flachenmanagement in Sachsen

Ein Modellprojekt wiirde im Kern die
Anwendungserprobung der im Rahmen
dieses Vorhabens entwickelten Syste-
matik — Vermeiden, Mobilisieren und
Revitalisieren — umfassen und als Refe-
renzprojekt fur die Umsetzung kom-
munalen  Fld&chenmanagements  auf
einer breiten Basis dienen.

Dies baut auf einer Erfassungssyste-
matik zur Zusammenfiihrung der Daten
zu einem kommunalen Fl&chen-Infor-

mationssystem auf, der Biindelung der
vorab  beschriebenen  Handlungs-
optionen im Rahmen eines
kommunalen Flachenmanagements bis
hin zur Einrichtung eines ,,Flachenbe-
richts* als stdndiges Controlling-
System. Das Controlling sollte dabei
insbesondere auch finanzielle bzw.
kommunalwirtschaftliche Aspekte
kommunalen Flachenmanagements
umfassen und so Aufschluss (ber
Kosten und Nutzen eines derartigen
Systems fur die Kommunen geben.

Das Modellvorhaben kann zudem ein
Testlauf fir die Zuordnung und
Abstimmung von Verantwortlichkeiten
innerhalb der Kommunalen Verwal-
tung, der Fachverwaltungen sowie ggf.
der Landkreise in den Verdichtungs-
rdumen sein.

Finanzwirksamkeit:  Landesforderung
fur Pilot- / Modellprojekt

Umsetzung: Interministerielle Arbeits-
gruppe, Tragerschaft SMUL

Empfohlene Aktivitaten des Freistaats in den einzelnen Handlungsfeldern

Flankierend zu den

vorgeschlagenen

Initiativen zum ,,Blndnis zum

Flachensparen“ und damit verbundene Modellprojekte koénnen schon heute
unmittelbar notwendige Schritte in den einzelnen Handlungsfeldern benannt

werden:

VORBEUGEN: Aktiver Freiflachen-
schutz, Dynamik im Bestand /
Flachensparendes Bauen
Unterstitzung der Kommunen zur
Anpassung der Flachennutzungs-
plane an die Bevolkerungsent-
wicklung,

Unterstitzung und Anreize zur —
interkommunalen — Abstimmung
und  Kooperation in  diesem
Zusammenhang,
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Planungshilfe /  Planungsmittel
»integrierte Landschaftskonzepte —
z.B. Auslobung eines Preises fir
Projekte zur Schaffung von Wohn-
eigentum im Siedlungsbestand /
Projekte  verdichteten  Bauens—
Anknulpfung an das Thema ,,Bau-
kultur*
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MOBILISIEREN: Entsiegelung im
Bestand, Baullcken

Beratung von Eigentimern Uber
Mobilisierungsmoglichkeiten  von
Baullicken  (bautechnisch, bau-
rechtlich, finanzierungsbezogen),
Baulandborsen,
Informationsbroschiire fur private
Bauherren zur Entsiegelung auf
privaten Grundstlicken,
Demonstrationsvorhaben
Entsiegelung im Bestand.

Zur

REVITALISIEREN: Brachflachen-
revitalisierung und Stadtumbau
Brachflachenrevitalisierung:  Neue
Forderinstrumente fir Reservefla-
chen: In den sé&chsischen Teilregio-
nen mit zurlickgehender Flachen-
nachfrage und Uberangeboten in
allen Marktsegmenten ist mit einer
kurzfristigen  Nachnutzung  der
Flachen nicht zu rechnen. Ohne
konkrete Nachnutzungsperspektive
laufen alle derzeit bestehenden
Forderprogramme ins Leere. Die
bestehenden st&dtebaulichen Miss-
stdnde verscharfen sich und tragen
zum Niedergang ganzer Stadtteile
bei. Zur Beseitigung dieser Miss-
stinde und zur Regulierung des
Bodenmarktes sind deshalb ein
kostengunstiger erster Aufberei-
tungsschritt und die Sicherung der
Brachen zu einem ,Reservefla-
chenstatus“ zu empfehlen. Fir die
Realisierung dieses “Reservefla-
chenansatzes* geeignete Fl&chen
sind gekennzeichnet durch

einen negativen Bodenwert
(Bodenwert Kkleiner als Aufberei-
tungskosten),

nur geringe Chancen auf eine
kurzfristige Nachnutzung und
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gravierende stadtebauliche Miss-
stdnde als Resultat der Brachflache.
Durch die Aufbereitung zur Reserve-
flache soll ein stadtebaulich vertréagli-
cher Zustand hergestellt werden. Dabei
dirfen keine Gefdhrdungen durch
Bodenkontaminationen eintreten.
Zwischenbegrinungen sollten nicht zu
einem naturschutzrechtlich relevanten
Entwicklungshemmnis fiihren (tempo-
rares Griin), missen aber hohen
Anspriichen an die Zwischengestaltung
genugen. Erhaltenswerte Substanz ist
mit geeigneten Mitteln zu sichern. Die
Reserveflachen sollen und kénnen mit
deutlich niedrigeren spezifischen Kos-
ten hergestellt werden als es bei einem
konventionellen Flachenrecycling
mdoglich ware. Hierfiir bedarf es der
Schaffung eines vollstdndig neuen
Forderinstrumentes, welches jedoch
mit den Regelungen zur Altlastenfrei-
stellung verknupft werden sollte und
einer Ausnahmeregelung hinsichtlich
des Grundsatzes einer moglichst zlgi-
gen wirtschaftlichen Verwertung von
Flachen durch die Kommunen bedarf.

Stadtumbau:

Das angelaufene Bundesprogramm zu
»Stadtumbau Ost* umfasst MalRnahmen
zum  Gebduderiickbau und zur Auf-
wertung von Quartieren. Beide Mal-
nahmenbereiche sind eng mit dem
Thema der Flachenverflgbarkeit ver-
knipft und koénnen — nicht zuletzt
aufgrund der bereitgestellten erhebli-

chen finanziellen Mittel — einen
wirksamen Bestandteil eines
kommunalen Flachenmanagements

darstellen. Ansatzpunkte hierflr sind

die Ausrichtung des Instrumentari-
ums ,,Stadtumbau Ost* am Ziel des
Flachensparens, z.B. durch Bertick-
sichtigung entsprechender Indikato-
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ren in fortzuschreibenden integ- nahmen in Form von Pilotvorha-
rierten ben zum Rickbau und zur
Stadtentwicklungskonzepten, Rekultivierung von Siedlungsfla-
— die konkrete Umsetzung von chen im Rahmen des Stadtumbaus.

Abbruch- und Aufwertungsmali-

45



Zusammenfassung

5. Zusammenfassung

Die Siedlungs- und Verkehrsflache
waéchst in Sachsen gegenwaértig um ca.
8 ha / Tag bzw. um ca. 1,5 % pro Jahr.
Mit dem schnellen Wachstum in die
Flache und  Landschaftsverbrauch
gehen  Funktionsverluste in  den
Stadten, ein hoher Bestand an Brach-
flachen, Baullicken und
Wohnungsleerstanden einher.
Kommunales Flachenmanagement als
Instrument zur Steuerung der gemeind-
lichen Entwicklung zielt darauf, die
Flacheninanspruchnahme zur reduzie-
ren und Potenziale der Innenentwick-
lung zu erfassen und zu erschlieRen.
Damit kann kommunales Flachenma-
nagement zu einer nachhaltigen
gemeindlichen Entwicklung sowohl in
Okologischer, als auch in sozialer,
6konomischer und institutioneller Hin-
sicht beitragen.

Kommunales Flachenmanagement
bedient sich weitestgehend bestehender
Instrumente. Es kann 0Okologisch und
O6konomisch wirksam sein, weil es
diese Instrumente in einem abge-
stimmten Management-Ansatz blndelt.
Dabei umfasst kommunales Fl&chen-
management die Komponenten
Erfassung / Monitoring, Planung,
Umsetzung und Controlling.

Zentrale Handlungsfelder und
Handlungsprinzipien kommunalen
Flachenmanagements sind:

Vorbeugendes Handeln fir

aktiven Freiflachenschutz und
flachensparendes Bauen / Dynamik
im Bestand,
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Mobilisierung von

Baulucken und
Entsiegelungspotenzialen im Be-
stand,

Revitalisierung von
Brachflachen und
Stadtteilen (Stadtumbau).

Grundvoraussetzung fir die Einfih-
rung eines kommunalen Flachenmana-
gements ist die Erfassung, regelmaRige
Aktualisierung und Integration
flachenbezogener Daten in ein kom-
munales Fl&chen-Informationssystem.
Dies sollte Daten umfassen zu:
Freiflachen im  AuRen-
Innenbereich
Planungsreserven
Baulucken

Brachflachen
Wohnungsleerstand / Wohnungs-
markt

u.U. potenziellen Entsiegelungsbe-
reichen.

Auf Basis des flachenbezogenen
Informationssystems koénnen kommu-
nale Planungen und Umsetzungsstrate-
gien optimal integriert und koordiniert
werden.

Schlieflich ist der Erfolg kommunalen
Flachenmanagements in Hinblick auf
das Flachensparen wie auf den kom-
munalen Haushalt zu kontrollieren. Zur
Erfolgskontrolle wird ein ca. alle 3-4
Jahre  aufzulegender  kommunaler
Flachenbericht vorgeschlagen.

und
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