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Problemfelder in Brandenburg -

» Brachflachen (quantitative
Herausforderung)
— Industrie- und Gewerbebrachen
— Konversionsbrachen

— Hof- und Stallanlagen

 Innen- statt AuBenentwicklung (qualitative
Herausforderung)
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Frihere Aufgabenschwerpunkte
1994 und 1998
Finanzausstattung der Kommunen starken
Eigentumsverhaltnisse klaren
Infrastruktur entwickeln

Verbesserung des Zusammenspiels von Staat und
Kommunen

Wahrnehmung der Verantwortung staatlicher
Bodeneigentumer

Unterstltzung von Bund und Land bei
Koordinationsleistungen

Hauptaufgaben Stadterneuerung und Wohnen

Befragung Stadt und Dorf (1998:14f.)



Friuhere Aufgabenschwerpunkte

Flichenmanagement in Brandenburg Handlungsbedarf und Ansitze fiir Flichenmanagement

Abbildung 21: Die grofiten Aufgabenschwerpunkte aus der Sicht der Kommunen 1994 und 1998

Aufgabenschwerpunkte

Stadterneuerung und Sanierung

Entwicklung neuer Wohnstandorte |-

Sicherung von Gewerbe- und Industriestandorten

Weiter-/Umnutzung LPG-Standorte

Weiter-/Umnutzung Altstandorte/GE-Brachen -

iter- halt rter GE/GI-B
Weiter-/Umnutzung erhaltenswerter GE/GI-Bauten | Oumfrage 1908/1999 i

[@Umfrage 1994

Nachverdichtung von GE- und Industriestandorten

Entwicklung Fléchen Infrastruktur j=mr

Umstrukturierung/Umnutzung ehem. Militarflachen

MaBnahmen Freiflachensicherung

Entwicklung gemeindelbergreifender
Wohnbauflachen

1,0 25 3,0

kein Problem groBes Problem

Quelle: Forschungsgruppe Stadt + Dorf; Befragung 1998/99



Frihere Aufgabenschwerpunkte

Abbildung 22: Die grifiten Aufgabenschwerpunkte nach siedlungsstruktureller Lage 1998/99

Aufgabenschwerpunkte

Stadterneuerung und Sanierung

Entwicklung neuer Wohnstandorte
—

Sicherung von Gewerbe- und Industriestandorten

Weiter-/Umnutzung LPG-Standorte

Weiter-/Umnutzung Altstandorte/GE-Branchen

Weiter-/Umnutzung erhaltenswerter GE/GI-Bauten

[ Dlauserer Entwicklungsraum

5 |
Nachverdichtung von GE- und Industriestandorten Bengerer Verflechtungsraum | |

| Entwicklung Flachen Infrastruktur

Umstrukturierung/Umnutzung ehem. Militarflachen

MaBnahmen Freiflachensanierung

Entwicklung gemeindelibergreifender Wohnbauflachen

0,0 2,5 3,0
kein Schwerpunkt groBer Schwerpunkt

Quelle: Forschungsgruppe Stadt + Dorf; Befragung 1998/99
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Beispiele zur Innenentwicklung

* Potsdam
— Kasernenstandorte (z.B. Lazarett (Parc du Bois)
— Schiffbauergasse  =——> |
— Speicherstadt
— Bahnhofsareal

« Brandenburg / H.

— Reichsbahnausbesserungswerk
Kirchmoser |

« Technologiepark Cottbus



Beispiele
Freiraumorientierte Auf3enentwicklung
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,Herausforderungen®

« Frankfurt/ O. : geringe Auslasungsquoten bei
bestehenden Gewerbegebieten

« Winsdorf: Weitere Nachnutzungen durch BBI?

« Sperenberg
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Veranderung der Rahmenbedingungen

» Rucklaufige Fordermittelverfugbarkeit
« Komplexe Stadtumbauprozesse
* Veranderte Nachfrage

— Liegen lassen
— Thementeld ,Energie”
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EFINA-Projekte |

i ' Bewertung von Ehem. militarisch

BioRefine Schadstoffen im genutzte Liegenschaft
Flachenrecycling und mit Technikbereichen
nachhaltigen Ehem. Reparatureinheit
Flachenmanagement auf und ehem. militarisch
der Basis der genutztes Tanklager
Vertlgbarkeit/ Ehem. industriell
Bioverfligbarkeit genutzte Flache

Esys Entscheidungssystem zur Berlin-Brandenburg, div.
Abschéatzung des Landkreise
langfristigen Infrastruktur-
und Flachenbedarfs

Freiflache Freiflache - Jugend Bernau (Gymnasium)

kommuniziert
Flachenbewusstsein




REFINA-Projekte I

| EANZ2 Kommunale Finanzen und |« Flrstenwalde/Spree
nachhaltiges (neben anderen Stadten)
Flachenmanagement

REFINA 3D Flacheninformationssyste | ¢ Berlin und Potsdam
me auf Basis virtueller 3D-
Stadtmodelle

SINBRA Strategien zur » Potsdam-Krampnitz
nachhaltigen
Inwertsetzung nicht-
wettbewerbsfahiger
Brachflachen am Beispiel
der ehemaligen Militar-
Liegenschaft Potsdam-
Krampnitz - SINBRA
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Produkte der REFINA-Projekte IR
- SINBRA -

Spezifikation des zu bewertenden
Szenanocs/Layouts

Bewertungszweck (BZ):

®  Kauf/ Verkauf

»  Beleilhung

*  Zwangversteigening, ere,
Wertermttlungsmethodik (WEM):

o Yergleichswertmethods

#» Sachwertmethode

+ Erragswertmethode
Wertbastanda (WE)

«  Grondstiteke/Gebiiude

o EinzelobjekieTypen
Mutmngszwack (MNZ)

= Private Eigennutzung

& Ertragsonenterts Nutzung

Allgemezine werlbesinflussends
Faktoren (A-Faktoren):

+  Grife (Grundstiicke)

o Alter (Gebdude)

= Misteinmahmen

. el
Vergleichsdatenbank (VDEB)
Bodenrichtwerts {BEW)
Momalherstellungskosten (MHE)

. Bruttowert

Kostenreduzierung durch —— .
ermgsk cetenabactiag (SKAY:
Baumbeprobungsmethode gb_ 5 S N oaltoaetioal (VK

*  Sanierungskestenabschitzung

l »  VYersichemingskosten
AN *— | Wertminderungsmethodik (WMM)
. Zinsaufsehlag (RO-Methods)
Quelle: Brandenburgische Boden 2009: ] = Db e G
METHODENKATALOG. Vorstellung der im [T BFoktoren T ————
Verbundvorhaben SINBRA entwickelten Methoden 1 450 ki) SRR
zur Inwertsetzung nicht wettbewerbsfahiger Mikat s i

Brachflachen. Zossen.

Abbildung 3: Prozessdiagramm neutrale Wertermittiung



Produkte der REFINA-Projekte IR
- SINBRA -

Scenario A Scenario A Scenario B

Layout 1 Layout 2 Layout 1

Unbelasteter Bodenwert 2.650.000 8.650.000 9.050.000
Rickbaukosten 4.100.000 4.100.000 4.100.000
Sanierung 1.400.000 650,000 2.900.000
Vorlaufiger Marktwert 3.150.000 3.900.000 2.050.000
MREA 0,18 018 0,18
Marktwert 2.600.000 3.200.000 1.700.000
MNachhaltigkeit (Rang) ¥ 1 5

Abbilduna 29: Bewertunasschritte Quelle: Brandenburgische Boden 2009: METHODENKATALOG. Vorstellung der im

Verbundvorhaben SINBRA entwickelten Methoden
zur Inwertsetzung nicht wettbewerbsfahiger Brachflachen. Zossen.



Produkte der REFINA-Projekte IR
- REFINA 3 D -

%

Quelle: Lutz ROSS, Birgit KLEINSCHMIT, Jiirgen DOLLNER, Anselm KEGEL :
Flacheninformationssysteme auf Basis virtueller 3D-Stadtmodelle. Proceedings CORP 2008



Aufgreifen spezifisch Brandenburger I

Problemlagen durch REFINA-Projekte

Bewu Btseinsbildung
nformationsmanagement
Kosten der Siedlungsentwicklung

_angfristige Abschatzung von Flachen- und
nfrastrukturnachfrage

ntegrierte Standortentwicklung und
Kostenreduzierung (v.a. bei der Erkundung)




Nutzung der REFINA-Produkte -

Erprobung eines veranderten Wertermittlungsverfahrens
aus SINBRA bei der Brandenburgischen Boden

Bausteine der Fiskalischen Wirkungsanalyse und der
Bewertung von Baulandpotenzialen in der Stadt
Potsdam als ,,Argumentationshilfe” (Wolfram 2008)
genutzt

Kostenminimierte Vorerkundung: ,Innovatives Verfahren,
dessen generelle Eignung ... noch nicht beurteilt
werden kann® (Linke 2008)

Weiterentwicklung von SINBRA-EUGEN utber TASK
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Einfach nur mehr Geld?

Friedrichs
Susceplibility
to product cycle
+
Industrial Economic + Demographic
diversity decline decline
- Tax revenues
l+
]
Industrial + Impact on - Investment in
dominance policy &lites * new industries
+
Extent and duration
of decline

Figure 1. Formalised representation of the model.

Weber / Hoferl 2008

-
Mange Negative
an Arbeitsplatzen - -
" Entwicklungsspirale
selektive Abwanderung:
Verlust an Know How, o
Tatkraft, Reproduktionsfahigkeit Gemeinschaftsleben
o stirbt °
Vedu;t an snehg
eu,ame politischem Standortattraktivitat
und Uberalterung Gewicht
der Bevdlkerung ° ®
o Verlust der Abbau der
“kritischen Masse” der Infrastruktur
Finanzkraft der *
privaten Hausl'.nlte sinkt No Future 1
-Stimmung ° )
weitere Riicknahme
Abwanderung der Investitionen
) der offentlichen Hanc
Nahversorgung
dinnt aus - °
Finarghraft
schlechis Ausiashng der &ffentlichen Hand
der Infrastruktur sinkt



GroBflachige Probleme

Belegung der von 1991 bis 2006
geforderten Gewerbegebiete
in Brandenburg

Bawilligte Mittel aus der
Gemeinschaftsaufgabe
+verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur” in EUR

50 Mic. und griler
10 Mio. bis unter 50 Mio.?é_':__'“‘\‘
5 Mio. bis unter 10 Mio———" |

1 Mio. bis umﬁwy
unter 1 Mio.

Belegung® in %
unter 25 [ |

25 bisunter 50 []
50 bis unter 75 [
75und mehr [
keine Angaben [

* laut Angaben
der Kommunen

10 20

o e "
Quelle: Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg: Raumordnungsbericht 2008.
Potsdam



Kleinflachige Probleme

Risk of abandonment of houses

# in Prozent

Quelle: www.hinterland.net




Neue Strategien

Perspektivischer Inkrementalismus

IBA Flrst-Plickler-Land ., o Vorziige:

Neilkeinsel - Haus Wolf @

@ Frankfurter StraBe ° hoher

Umsetzungsbezug
\ @ foiuscn * Flexibilitat

. " @ Cottbuser Ostsee

Sa-:hwngr;%ﬁ:;fﬂnf ] @ Fiirst-Piickler-Park Branitz V O

e Hiuser @ y O r- rt-
Unterstltzung
nstafoase 1 ; Muskauer .
Besucherbergwerk Féo @  |BA-Auftaktgebiet o 0 [ ] ] i t=nbogen N ac h te I I e :

Grofraschen-sud @y

Industriepark und Bad Muskau @ . .
Gartenstadt Marga @ : » keine konflikthaften
Biotiirme Lauchhammer @ seestadt @ Schwimmende Hiuser :
@ Kraftwerk Plessa S,cnﬂ':nbgrg %"-E- T h e m e n

20 ke

« kaum
Institutionalisierung

< Ely.,

Quelle: http://www.iba-see.de/web.NET/MjU=/1/24%20Projekte.html



Losungen fur interkommunale Konkurrenz

um ...
« Einwohner (Steuern und Finanzausgleich)
« Beschaftigte (Ausgaben)

« Firmen (Steuern)

« Vorzeigbare Projekte (Wiederwahl)

U4

« Baulandparadox (Neuausweisung trotz rechnerischer
Abdeckung des Bedarfs)

« Baulanddilemma (einzelgemeindliche Rationalitat flhrt
zu regional problematischer Situation)



Ditferierende Zielvorstellungen N
Innenentwicklung versus Siedlungserweiterung

Innenentwicklung Siedlungserweiterung

Grundstlckseigentimer | Grundstltckseigentimer |l
Kommunalpolitiker | <:> Banken

Umweltverbande Notare
Kommunalpolitiker |l
Bauwirtschaft
Ver- und
Entsorgungsunternehmen

Z

Versicherungen
Landespolitik
Regionalplanung
Planungsburos



