FLACHENMANAGEMENT IM SIEDLUNGSBESTAND

Das Vorhaben BestandsWERTsteigerung wilfried Wittenberg

Die noch laufenden oder bereits abgeschlossenen Flachen-
managementprojekte zur Umlenkung der Flacheninan-
spruchnahme auf Areale, die durch die Vornutzung beein-
trachtigt sind, sowie die SchlieBung von Baullicken, die Re-
aktivierung von Brachflachen und die Nachverdichtung fol-
gen im Kern einem sehr pragmatischen Ansatz oder ein-
fachen Muster: Nach dem eingetretenen oder absehbaren
Ende einer Nutzung steht das Areal fur eine neue Bebau-
ung und Nutzung zur Verfigung. Das eigentliche Problem
besteht in der schwierigen und aufwendigen Aufgabe, ge-
eignete innovative Vorhaben und willige Investoren zu fin-
den und einen Beitrag fur den langfristigen Siedlungsum-
bau zu leisten.

PRAKTIZIERTES FLACHENMANAGEMENT: SACHSTAND UND
SCHWACHEN

Viele der von Bund und Landern geférderten Projekte auf
kommunaler oder Uberkommunaler Ebene zeichnen sich
durch eine zweistufige Vorgehensweise aus. Vor-Ort-Planer
und externe Fachleute suchen gemeinsam nach Arealen,
die fur eine neue Nutzung und Bebauung infrage kommen.
Sind diese gefunden, werden ausgewahlte Charakteristika
(FlurstiicksgréBe, Uberbauung, Lage, Wertigkeit, Eigentums-
verhaltnisse, Alt- und Planungslasten etc.) erfasst und in
eine Datenbank Ubertragen, die die Méglichkeiten fur das
Bauen im Siedlungsbestand umfasst.

Der planerische Umgang mit potenziell bebaubaren Are-
alen folgt der herkdmmlichen programmatischen Arbeit der
Stadt- und Regionalplanung. Bauleitplanung wird als An-
gebotsplanung verstanden. Den Eigenschaften eines Areals,
die die Eignung fur eine bestimmte Nutzung ausmachen,
werden vage oder grobe Vorstellungen Gber die zuklnftige
Nutzung gegentbergestellt. Dafir steht nach den Novellie-
rungen des ROG und BauGB sowie des EAG Bau ein geeig-
netes Instrumentarium zur Verfigung. Fur die kleinen Area-
le mit einer meist unikaten Problemlage muss im Vergleich
zur Ausweisung von Arealen am Siedlungsrand ein erheb-
lich groBerer Planungsaufwand betrieben werden. Im Rah-
men des alltdglichen Verwaltungshandelns der Gemeinden
kann dieser Mehraufwand in der Regel nicht aufgebracht
werden. Dieser wird in den von Bund und Landern forcier-
ten Férderprogrammen und Vorzeigevorhaben extern von
den beteiligten Projektbetreibern (Planungsbiros, Hoch-
schuleinrichtungen etc.) geleistet. Die dabei beschrittenen
Wege, die erzielten Ergebnisse und Erfolge sind sicherlich
auf Gemeinden mit vergleichbaren Gegebenheiten und Pro-
blemlagen Ubertragbar. Wenn jedoch der erforderliche Pla-
nungsmehraufwand dort nicht erbracht werden kann, ist es
um die Ubertragbarkeit der Ergebnisse schlecht bestellt.

Die Neubebauung oder -nutzung im Bestand wird als
ein Beitrag zur Verringerung der Flacheninanspruchnahme
am Siedlungsrand gesehen und in unzutreffender Weise mit
~Innenentwicklung” bezeichnet. Ist Suchen und Finden ei-
ner neuen Nutzung oder Bebauung, die sich in das Gefige
und Geprage der Siedlung einfugt, eine Entwicklungsauf-

gabe? Dazu fehlen bis heute Belege. Fest steht bisher nach
einer Untersuchung des Landesamtes fiir Umwelt, Messun-
gen und Naturschutz Baden-Wdirttemberg nur, dass um-
fangreiches Baugeschehen im Innenbereich bei zurickhal-
tender Ausweisung von Neubaugebieten erreicht wird.

Nicht nur wegen der anzuzweifelnden Ubertragbarkeit
erweist sich der fiir die Neunutzung im Bestand gerne ver-
wendete Begriff , Innenentwicklung” als Etikettenschwin-
del. Die Planungsuberlegungen beziehen sich nicht auf den
gesamten Siedlungsbestand im Planungsgebiet, sondern
nur auf die potenziell be- oder Uberbaubaren Areale, also
nur auf vereinzelte Areale des Gebiets. Der Siedlungsbe-
stand, der weiterhin unverandert genutzt wird, steht nicht
zur Disposition und Diskussion. Die GroBe des Maoglich-
keitsbereichs oder Suchraums fr die , Innenentwicklung”
wird von Ereignissen oder Umstanden bestimmt, die mit
dem Nutzungsende auf den Arealen (z.B. Tod oder Wech-
sel des Eigentlmers, BetriebsschlieBung) in Verbindung ste-
hen, und nicht von den Erfordernissen der , Entwicklungs-
aufgabe im Bestand”.

Die Planungsaufgabe ,Innenentwicklung” bezieht sich
meist auf Einzelfalle und wird auf das aktuell Machbare re-
duziert. So werden Uberlegungen zur Erzeugung von Dyna-
mik im Bestand zu wenig oder nicht angestellt. Die Wan-
delresistenz kommt dem Planungs- und Entscheidungsap-
parat entgegen, dessen Reaktionszeiten auf rasche Veran-
derungen vollkommen unangemessen sind. Stadtplanung
ist an langen Zyklen ausgerichtet und kann nur schwer zeit-
nah auf Veranderungen reagieren. Die partiellen kurzfristi-
gen Veranderungen im Siedlungébestand sowie die Beschaf-
fenheiten und Eigenschaften von Arealen werden wahrend
der Gultigkeitsdauer eines Flachennutzungsplans nicht so
systematisch erfasst, dass mégliche Nutzungsanderungen
erkannt und im Rahmen der Entwicklungsplanung zum Ge-
genstand neuer planerischer Uberlegungen werden.

Bei den Planungsuberlegungen fir die Wiederbebauung
oder -nutzung von vergleichsweise kleinen Flachen mussen
fur Einpassungsprobleme die ortskundigen Planer die An-
forderungen mdglicher Nutzungen und die Arealeigenschaf-
ten sehr prazise erfassen und verarbeiten. Dabei ist das im-
plizite Wissen um den Fall sicherlich viel gréBer als das in
den Planungsunterlagen enthaltene explizite Wissen. Die
Auflésung der Tatsachlichkeiten (Eigenschaften des Areals
und die Anforderungen potenzieller Nutzungen) ist also
groBer als die Angaben zu den Anlagen, Einrichtungen oder
Nutzungsklassen gemaB BauGB. Die durch die Baunut-
zungsverordnung vorgegeben Nutzungen sind nicht diffe-
renziert genug. Es ist nach Maglichkeiten zu suchen, die
Nutzungen auf eine neue Art und Weise darzustellen. Die-
se muss mit einer entsprechenden Auflésung den Erforder-
nissen einer unikaten Nutzung sowie den Eigenschaften
und Beschaffenheiten der Areale gerecht werden, um Pas-
sungsprobleme explizit bearbeiten zu kénnen. Dann lassen
sich Beurteilungen und Entscheidungen fir die Zulassigkeit
und Wiinschbarkeit von neuen Bebauungen oder Nutzun-
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gen auch wesentlich transparenter treffen. Fir einen lang-
fristigen Siedlungsumbau reicht das ,Baulandkataster mit
potenziell bebaubaren Arealen” nicht aus.

ZUKUNFTIGES FLACHENMANAGEMENT: SUCHE NACH NEU-
EN GRUNDLAGEN

Mit dem Vorhaben ,BestandsWERTsteigerung” sollen neue
Grundlagen fur den planerischen Umgang im Bestand erar-
beitet werden. Dazu werden Areale nicht mehr unter dem
Gesichtspunkt der Widmung einer Nutzungsklasse gese-
hen, sondern als Ausschnitt der Erdoberflache, auf dem ein
Stoffwechsel von Wirkeinheiten (Pflanzen, Tiere, Betriebe,
Haushalte, Anlagen etc.) stattfindet, durch den ein bestimm-
tes Erzeugnis oder eine erwinschte Leistung erbracht wird.
Damit stehen die verschiedenen Tatigkeiten (z.B. Wohnen,

~ Nutzung ————
- Produktion
- Flache (=Standort)
- Gerét (=Anlagen)
- Geschick (=Organisation)
Arbeitskraft-
leistungen
Vorprodukte ( Umwandlung ——
— u
- Erzeugnisse —»
— Rohstoffe Durchsatz
Abprodukte —»
— Energie
\- Areal
o Umgebung

Abb. 1: Areal als energetischer und stofflicher Umwandler

Metalle verarbeiten, Backwaren verkaufen) einer oder meh-
rerer Wirkeinheiten auf einem Areal und der damit verbun-
dene Stoffwechsel im Vordergrund. Die mit einem Stoff-
wechsel verbundene Tétigkeit oder Leistungserstellung wird
anhand der Beschaffung von Inputs (Stoffe, Energie, Infor-
mationen etc.) und der Entledigung von Outputs (Erzeug-
nisse, Abprodukte etc.) erfasst (Abb. 1). Die Inputs entspre-
chen der Angabe von Zutaten eines Backrezepts fur die Her-
stellung eines bestimmten Kuchens (gewinschtes Erzeug-
nis oder Leistung). Die bei der Herstellung anfallenden Ab-
produkte (unerwiinschtes Erzeugnis, z.B. Abwdrme, Kri-
mel, Spllwasser) werden in Backbichern in der Regel nicht
angegeben. Die Negation von unerwiinschten Erzeugnissen

ist ein Beispiel zum Themenbereich Externalisierung von
Problemen.

Reicht fur den Stoffwechsel einer Wirkeinheit das Dar-
gebot des Areals von Stoffen, Energie, Arbeitsleistung etc.
nicht aus, mussen entsprechende Quellen fur die Inputs und
Senken fiur die Erzeugnisse und Abprodukte beansprucht
werden, also Geisterflachen in der Umgebung. Zu den Ei-
genschaften oder Beschaffenheiten eines Areals gehdren
auch die Anschlisse zur Umgebung. Die Moglichkeiten fur
Umwandlung oder Transformation auf einem Areal werden
von der naturlichen Ausstattung und der technischen Aus-
ristung des Areals mit seinen Anschlissen an die Umge-
bung bestimmt (Abb. 2).

Mittels seiner Anschlisse wird ein Areal als Bestandteil
eines Ubergeordneten Netzwerks gesehen. Soll zu den be-
stehenden Tatigkeiten eine neue Tatigkeit hinzukommen,
dann haben sich die Planungsbemihungen mit einem Ein-
passungsproblem auseinanderzusetzen: Fir die neue Wirk-
einheit sind infrage kommende Nischen zu suchen und aus-
zuwahlen. Mit der GegenUberstellung der Beschaffenhei-
ten eines Areals (Ressourcen, Anlagen, Anschllsse) und den
Erfordernissen einer Tatigkeit (Nutzung als Angabe von In-
und Outputs) kénnen solche Passungsprobleme untersucht
werden. Dabei wird zundchst geklart, fir welche Areale des
Planungsgebiets Realisierungsmaoglichkeiten existieren oder
Unvertraglichkeiten bzw. Uberbeanspruchungen (Abb. 3).

Bei Standortentscheidungen werden damit nicht nur die
Interessen und Belange des Investors oder der Gemeinde
gesehen, sondern auch die der Region. Jede Entscheidung
einer Gemeinde verdndert auch den Spielraum und die Zu-
kunftsfahigkeit aller anderen Gemeinden und damit der Re-
gion. Wegen der bestehenden Kopplungen im Netzwerk
der regionalen Akteure werden die Politiker von der von ih-
nen gern verbreiteten und stets hoch bewerteten ,lllusion
von Unabhangigkeit” Abstand nehmen mussen.

Mit dem Identifizieren und Aufzeigen von unerkannten
und ungenutzten Moglichkeiten innerhalb des Siedlungs-
bestandes kann ein Eignungskataster erstellt werden. Dies
besteht aus Angaben Uber alle moglichen ékologischen und
technischen Nutzungen eines Areals auf der Grundlage sei-
ner Eigenschaften und Beschaffenheiten. So ist z.B. ein See
mit einer bestimmten GroBe und Lage fUr verschiedene Ta-
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Abb. 2: Das Areal als Kernbilanzraum einer Wirkeinheit (Quelle: eigene Darstellung)



tigkeiten oder Leistungserbringung geeignet: Baden, Fi-

schen, Segeln, Trinkwasserreservoir, Speicher flir Bewasse-

rungslandwirtschaft oder fur Stromerzeugung etc. Die ge-

nannten Tatigkeiten machen das Potenzial des Sees aus.
Mit der Beantwortung folgender Fragen wird festgelegt,

mit welchem Verfahren und in welchem Umfang die Res-

sourcen, Anlagen oder Beschaffenheiten genutzt und be-

ansprucht werden:

D Welche Nutzungsart oder Nutzungskombinationen sollen
gewahlt werden?

» Auf welche Weise oder mit welcher Technik soll die Nut-
zung erfolgen?

» Wann und durch wen soll die Nutzung oder Leistung rea-
lisiert werden?

Dargebot/ Bedarf/ Dargebot/ Bedarf/ Dargebot/ Bedarf/
Zufuhr Nutzung Zufuhr Nutzung Zufuhr Nutzung
[0] (] ()
ausgelastete ungenutzte unzureichende
Eigenschaften: Eigenschaften: Eigenschaften:
Dargebot = Bedarf Dargebotsiiberschuss unzureichendes
Dargebot

Abb. 3: Passungsvarianten (Quelle: eigene Darstellung)

Dann wird nicht mehr Uber Potenziale gesprochen, sondern
Uber Kapazitaten. Der Kapazitatsbegriff bezieht sich auf
eine bestimmte Tatigkeit, fur die der Umfang der Ressour-
cenbeanspruchung und die von der Tatigkeit erzeugten Leis-
tung anzugeben ist. , Potenzial” bezeichnet Unbestimmtes,
.Kapazitat” Bestimmtes.

Unter Einbeziehung der jeweiligen MaBgeblichkeiten
lassen sich flr eine Tatigkeit oder Tatigkeitsblindel Fragen
zur Machbarkeit beantworten und Angaben zum jeweili-
gen Auslastungsgrad der Eigenschaften des Flurstiicks und
die Beanspruchung der Flursticke in der Umgebung ma-
chen. Dadurch entsteht ein Eignungskataster, das einer La-
borsituation oder Spielwiese entspricht, auf der durch Kon-
figurationen von Téatigkeiten und Kapazitaten zundchst oh-
ne jegliche regional- und kommunalpolitische Einmischung
verschiedenste neue Siedlungsgeflige entworfen und beur-
teilt werden. Auf der Grundlage der erkannten und geprif-
ten Eignungsmuster entscheiden dann die kommunalen
oder regionalen Akteure.

FAZIT

Die herkdmmliche Flachennutzungsplanung befasst sich mit
dem Nebeneinander von Flurstiicken und versucht durch
geschickte Anordnung der Flurstlicke bestimmte Effekte zu
erreichen, z.B. eine Reduzierung oder Minimierung von Uber
die Flurstiicksgrenze hinausgehenden Wirkungen. Demge-
genuUber ist fir das Thema ,Innenentwicklung” nicht nur
der Umfang der Neubebaubarkeit oder -nutzbarkeit zu er-
kunden, sondern auch fur welche Tatigkeiten (Leistungser-

stellung) die Areale geeignet oder ungeeignet sind. Es mus-
sen also nicht nur die Beschaffenheiten der Areale erfasst,
sondern auch die Potenziale und Kapazitaten im Bestand —
also die verdeckten Eignungen — aufgedeckt und transpa-
rent gemacht werden. Werden die Ressourcen, Anlagen,
Potenziale und Kapazitaten und die sich daraus ergeben-
den Eignungsmuster im Quartiers-, Gemeinde- und Regions-
zusammenhang dargestellt, dann steht ein einzigartiger
.regionaler Wissensbestand tber die Beschaffenheiten und
Nutzungen” zur Verfligung, der als Plattform flr einen sach-
bezogenen Diskurs , Regionales Flachenmanagement” die-
nen kann.

Bevor diese allgemeinen Uberlegungen zur Suche nach
neuen Grundlagen fir das Flachenmanagement in die Pra-
xis umgesetzt werden kénnen, ist noch eine fundamentale
Vorarbeit zu leisten. Es muss fur die Beschaffenheit des Are-
als und die Anforderung der Tatigkeit eine Systematik und
Darstellung mit einer geeigneten, aufeinander abgestimm-
ten Auflésung fur den Flachenbezug, der heute von histo-
risch und administrativ bedingten Grenzziehungen, fur die
Unterscheidung von Tatigkeiten in differenzierte ,Nut-
zungsklassen” sowie fur die Festlegung zu beachtenden
Beschaffenheiten und Eigenschaften gefunden werden.
Von entscheidender Bedeutung ist die Beantwortung der
Frage, wie grob oder fein missen die Angaben Uber die
Gegebenheiten sein, die bei der Untersuchung der Kapa-
zitdten benutzt werden. Werden z.B. die , Tatigkeits-/Stoff-
wechselklassen” zu grob gewahlt, kénnen unausgeschopf-
te Ressourcen nicht erkannt werden; aullerdem werden
maoglicherweise Nutzungskonflikte verschleiert.

Werden die einzelnen Bearbeitungsschritte bis zum Er-
kennen von Eignungsmustern gegangen, fuhrt dies zur Auf-
hebung der starren, modernistisch-funktionalistischen Plan-
satze. Dann kann gezeigt werden, welche Kapazitaten im
Bestand unter Wahrung geordneter stadtebaulicher Ver-
haltnisse tatsachlich bestehen. Die Grundstiicksbesitzer er-
kennen den bisher ungeahnten Mehrwert ihrer Immobilie
und werden zu eigenen Anstrengungen motiviert oder sie
konnen erkennen, dass ihre Annahmen (Einschatzung und
Erwartungen) Uber die Verwendung des Grundstlcks nicht
realistisch sind. Fir Vorhabentrager und Investoren wird der
standortliche Moglichkeitsbereich transparent. Stadtver-
waltungen konnen Einzelfallentscheidungen in einem gré-
Beren Rahmen beurteilen und den Stadtumbau strategisch
angehen. Damit ist deutlich geworden, dass fur eine , Ent-
wicklungsplanung im Sinne eines langfristigen Siedlungs-
umbaus” die bisher verwendeten Grundlagen , potenziell
bebaubarer Areale” nicht ausreichen.

AUSBLICK

Die dargestellten Uberlegungen zum Vorhaben ,Bestands-
WERTsteigerung” bilden den Hintergrund fur das Realexpe-
riment Offenburg (http:/Avww.arch.uni-karlsruhe.de/wgp/
index.php?page=dokumente). Die Ergebnisse belegen, dass
der eingeschlagene Weg begehbar und ausbaufahig ist. Die
Experimente werden fortgesetzt.

Wilfried Wittenberg, AOR Dr., SRL, Leiter des Lehrgebiets Wissenschaftliche
Grundlagen der Planung (WGP) am Karlsruher Institut fiir Technologie (KIT)
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