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Stadt, Land, Brache:
Wohnstandorte im Wettbewerb

Tagungsdokumentation

17. Marz 2006
Rheinisches LandesMuseum Bonn




Vorwort

Stadte und Gemeinden, die die Entwicklung ihrer Siedlungsflache auf der Grundlage
eines strategischen Baulandmanagements betreiben, haben im heutigen Wettlauf um
Einwohner die besten Chancen. Das ist das Fazit der Fachtagung ,Stadt - Land - Brache:
Wohnstandorte im Wettbewerb". Dabei kommt es nicht auf die einseitige Forcierung
einer bestimmten rdumlichen Kategorie an, sondern darauf, in regionaler Kooperation
Starken zu starken - die der Stidte, der Ballungsrandzonen und des landlichen Raumes.
Wie das in regionaler Zusammenarbeit funktioniert, hat die gastgebende Stadt Bonn mit
den umliegenden Kreisen bereits eindrucksvoll gezeigt.

Uber 160 Teilnehmer sind am 17. Marz auf Einladung des Forum Baulandmanagement
NRW in das Rheinische LandesMuseum Bonn gekommen. Das Forum ist eine kommunale
Initiative, unterstiitzt vom Ministerium fiir Bauen und Wohnen (MBV), den kommunalen
Verbinden (ST NW, NWStGb, RVR) und dem Institut fiir Landes- und Stadtentwicklungs-
forschung und Bauwesen des Landes Nordrhein-Westfalen (ILS NRW). Damit existiert ein
leistungsstarkes Netzwerk von 34 Stadten und Gemeinden aller Gr6Benordnungen, Ein-
wohnerentwicklungen, politischen Verhéltnisse und Haushaltslagen. Unter der Schirm-
herrschaft des Bauministers Oliver Wittke soll die Zusammenarbeit mit der Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft weiter ausgebaut werden.
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Meine sehr geehrten Damen und Herren!

Herzlich Willkommen im LandesMuseum
in Bonn, einem schonen Geb&iude, das vor
noch gar nicht langer Zeit eine Metamor-
phose erfahren hat. Alt und Neu wurden
auf gelungene Weise miteinander verbun-
den. Dies steht auch sinnbildlich fiir diese
Tagung mit dem Titel ,Stadt, Land, Brache:
Wohnstandorte im Wettbewerb" - zu der
Sie von den Mitgliedern des Forum Bau-
landmanagement eingeladen wurden!

Gerne nimmt das Forum auch noch weitere
Interessenten in seinen Kreis auf, ich moéch-
te Sie dazu gern motivieren. Die Veranstal-
tung soll zeigen, mit welchen Themen sich
das Forum Baulandmanagement beschaf-
tigt. Neben Beispielen zum Umgang mit
dem Bauland fiir Wohnzwecke werden da-
her im Folgenden heutige und zukiinftige
Strategien vorgestellt. Das Forum mdochte
aber aus der Diskussion auch neue Gedan-
ken aufnehmen.

Land, Bauland: Zum Leben, zum Wohnen,
zum Arbeiten. Eine existentielle, Jahrtau-
sende alte Frage, eine immer wiederkeh-
rende Frage!

Da wir heute in Bonn tagen, seien einige
oOrtliche Beziige zum Thema erlaubt. Diese
Beziige auch deshalb, weil sie in ihrer Indi-
vidualitat verdeutlichen, welche Breite und
unglaubliche Vielfalt das Thema Bauland-
management umfasst. Platz fur individu-
elle Vorgehensweisen, fiir individuelle Pro-
zesse, ein Thema, bei dem fiir den eigenen
Standort kreative Wege zu entdecken sind
und man natirlich durch die Erfahrungen
des Anderen profitieren kann.

Wie konnte es kommen, so wird immer wie-
der gefragt, dass trotz des Bonn-Berlin-
Beschlusses 1991 und des vermeintlich da-
durch ausgelosten Niedergangs der Region
Bonn diese in den vergangenen 15 Jahren
von 900.000 auf 1 Million Einwohner ge-
wachsen ist?



Die wesentlichen Griinde sind:

1.Die Frage der Wohnungsentwicklung
wurde regionalrdumlich und nicht in den
Grenzen der jeweiligen Gemeinde ange-
gangen.

2.Es wurde eine gemeinsame Siedlungsent-
wicklungsprognose erarbeitet.

3.Alle Gemeinden verstandigten sich auf
ein gemeinsames Flachenprogramm mit
den Kategorien ,sofort - mittelfristig -
langfristig bebaubar".

4.Gemeinsam wurden anspruchsvolle Qua-
litatskriterien hinsichtlich Standort, Ar-
chitektur und Nutzungsanspriichen er-
stellt.

5.Ein Impulsprogramm zur Realisierung
gemaB der genannten Kriterien wurde
gestartet; 9.000 Wohneinheiten wurden
darin erstellt; mit einer Auszeichnung der
besten Ergebnisse wurde Wettbewerb er-
zeugt.

6.Das Land vertiefte mit der Regionalisie-
rung der Wohnungsbaufdérdermittel die
regionale Strategie.

7.Der regionale Wohnungsmarkt hat sich
tber 15 Jahre kraftvoll etabliert und wird
weiterhin engagiert regional betrieben.

Indirekt ist also auch das eine besondere
Form des Baulandmanagements in einem
prosperierenden Raum, wobei die positive
Entwicklung durch die mutige regionale
Kooperation moglicherweise sogar ausge-
[6st, zumindest aber intensiv begiinstigt
wurde.

Im Sinne zukunftsweisender ldeen fiir das
Baulandmanagement wiinsche ich lhnen
eine anregende Tagung mit den jetzt fol-
genden Vortragen und Diskussionen!



Das Forum Baulandmanagement NRW

Das Forum Baulandmanagement ist in
erster Linie ein interdisziplindres und in-
terkommunales Netzwerk mit dem Zweck,
nachfragegerechte Baulandbereitstellung
zu organisieren. Diese Schlagworte lassen
sich noch um weitere ergdanzen. Beispiels-
weise um den Wunsch, Stadtebau und
Stadtentwicklung aus dem Blickwinkel des
Grundstlicksmarktes zu verstehen, zu ana-
lysieren und zu steuern oder um die Frage,
wie die privaten Bodenmarktmechanismen
und das offentliche Bau- und Planungs-
recht am Besten zusammen wirken. Dies
beschreibt zugleich den interdisziplindren
Ansatz des Forums.

Das Forum Baulandmanagement zeich-
net sich durch eine groBe Bandbreite an
Mitgliedskommunen aus. Das ist nicht nur
Selbstzweck, sondern hat ebenso den po-
sitiven Effekt, dass eine groBe Anzahl an
Fallkonstellationen vorliegt, mit denen
sich das Forum auseinandersetzen kann,
um hieraus Losungsansatze in der Thematik
des Umgangs mit Bauland, der Entwicklung
von Bauland, kooperativer Mechanismen
und Ahnlichem erarbeiten zu kénnen. Uber
die groBe Bandbreite an Kommunen hinaus
verfligt das Forum aber gleichzeitig Gber
eine groBe Bandbreite an Disziplinen und
Expertenwissen. Dazu zéahlen Planer, Ex-
perten im Bereich der Bodenordnung und
Liegenschaften, Wirtschaftsforderer und
Experten aus dem Bereich des Wohnungs-
wesens. Das bildet jedoch nur den kom-
munalen Bereich ab. Dieser ist zusatzlich
riickgekoppelt mit Vertretern aus der Wis-
senschaft, der Wirtschaft - insbesondere
der Immobilienwirtschaft -, der Landesre-
gierung und der Verbande, die fiir sich ge-
nommen alle auch bereits eine Biindelung
verschiedener Fachlichkeiten und fach-
licher Kapazitaten darstellen.

Das Forum Baulandmanagement ist zu-
nichst die Summe seiner Mitgliedskommu-
nen. Ein rdumlicher Schwerpunkt lasst sich
dabei im Bereich des Ruhrgebiets, am Nie-
derrhein, im Bergischen Land und auch in



der Bonner Region identifizieren. Darlber
hinaus ist das Forum im Miinsterland, im
Aachener Raum und in Ostwestfalen-Lippe
gut vertreten. Dennoch ist die Kapazitit
fiir Neuzuwachse, fiir weitere Mitglieds-
kommunen, insbesondere auch im Bereich
der kleineren Gebietskorperschaften, noch
nicht ausgeschopft. Besonders hervorzu-
heben sind die teilnehmenden Organisati-
onen. Dazu zdhlen das Bauministerium des
Landes, die beiden Verbande Stadtetag und
Stadte- und Gemeindebund, das ILS NRW,
der Regionalverband Ruhr und, was sehr
wichtig ist, auch die Immobilienwirtschaft,
derzeit vertreten durch die drei groBen Ge-
sellschaften LEG, BauGrund und Thyssen-
Krupp Immobilien.

Die Organisationsstruktur (vgl. Folienpri-
sentation) des Forum Baulandmanagement
hat sich seit einigen Jahren etabliert. Die
Schirmherrschaft beim Ministerium fur
Bauen und Verkehr zeichnet sich durch
die Besonderheit aus, dass der ehemalige
Vorsitzende dieses Forums, der Oberbuir-
germeister von Gelsenkirchen, heute als
Bauminister Schirmherr des Forums ist. Der
aktuelle Vorsitzende ist Herr Trommer. Die
Mitgliedskommunen stellen das Plenum dar.
Die Produktpalette setzt sich aus Arbeits-
gruppen, Werkstattgespriachen und Tagun-
gen zusammen. Als Basis oder vielmehr als
Qualitatssicherung dieses Prozesses dient
die wissenschaftliche Begleitung. Das be-
deutet, dass zusammen mit der Koordinie-
rungsstelle der gesamte Prozess dokumen-
tiert wird, damit das Fachpublikum, die
Mitgliedskommunen, die Interessenten die
erarbeiteten Resultate nach Hause tragen
und auf die lokalen Problemstellungen an-
wenden kdnnen.

Das ,mittlere Management" wird durch die
drei Bausteine Geschiftsstelle, Koordinie-
rungsstelle und Lenkungskreis gebildet. Die
Geschiftsstelle, die bei der Stadt Gladbeck
liegt, hat die Aufgabe, das Forum in seiner
Eigenschaft als Forderprojekt - was es ist
und sein muss, um arbeiten und finanziert
sein zu konnen - abzudecken und zu ver-
walten.

Die Koordinierungsstelle, angesiedelt beim
ILS NRW, organisiert z.B. Veranstaltungen
und dokumentiert die erarbeiteten Ergeb-
nisse der letzten sechs Jahre seit Bestehen
des Forums. Der Lenkungskreis nimmt die
Rolle eines Aufsichtsrats im Forum ein, der
die mittelfristige Planung, das Jahrespro-
gramm sowie die inhaltliche Ausrichtung
des Forums vorschldgt. Er stellt ein gewis-
ses Abbild des Plenums dar, ist aber aus
Griinden der Arbeitsfahigkeit kleiner und
schlagfertiger organisiert.

Das Forum hat seit dem Jahr 2000 in jedem
Jahr ein Schwerpunktthema bearbeitet.
Diese Schwerpunktthemen bauen ihrerseits
aufeinander auf. Im Jahr 2000 entstand
der Baustein ,Baulandbeschluss”. Ziel war
eine Fallsammlung, die darstellen sollte,
inwieweit Stadte kommunalpolitische Gre-
mienentscheidungen und Ratsbeschliisse
heranziehen, um ihre Baulandpolitik, par-
tizipative Prozesse, den Teilerwerb von
Grundstiicksflachen von Privaten etc. zu
legitimieren. Es ging dabei um die Frage,
wie viel Ratsbeschluss nétig und wie wenig
maoglich ist, um flexibel und fallbezogen
arbeiten zu kdnnen. Daraus entwickel-
te sich im Jahr 2001 das Thema der Bau-
landstrategien. Eine Baulandstrategie stellt
zum Beispiel der Zwischenerwerb durch
die Kommune dar. Dariiber hinaus wurden
Arbeitshilfen fiir die Organisationsformen
der Baulandbereitstellung erarbeitet. An-
schlieBend stand 2002 die Fragestellung im
Fokus, wie lohnenswert die Investition in
Zuzug bzw. gegen Abwanderung - also in
Wohnbaulandentwicklung - ist. Die Inves-
tition kann sich sogar, je nach Rechenweg,
noch mehr als die Investition in Gewer-
begebiete, in klassische Wirtschaftsforde-
rung, rechnen. Wohnbaulandentwicklung
stellt also eine sehr effiziente Form von
Wirtschaftsforderung dar.

Im Jahr 2003 lag der Schwerpunkt, auch in
einer gewissen Analogie zur Gewerbefla-
chenentwicklung, in der stadtrdumlichen
und stadtregionalen Zusammenarbeit und
der Frage, ob Wohnbaulandentwicklungen
interkommunal organisiert werden kon-



nen. Ein sehr gutes Beispiel stellt in die-
sem Zusammenhang die Wohnbaulandent-
wicklung in der Region Bonn dar. Im Jahr
2004 schloss sich auch das Forum Bauland-
management der Demografie-Diskussion
an. Es ging dabei darum, die Qualitat der
Wohnbaulandentwicklung, die Schaffung
von Wohnmdoglichkeiten fir besonders
forderungswiirdige Zielgruppen nicht nur
durch Expansion, womdglich noch an die
Rander der Stadt, sondern innerhalb der
Stadtstruktur und besonders unter Einbe-
ziehung paralleler Schrumpfungstendenzen
zu ermdglichen. Im Jahr 2005 wurde dieser
Aspekt noch weiter vertieft, da die demo-
grafische Schrumpfung nur die eine Seite
der Medaille ist. Die andere Seite stellt die
Schrumpfung der finanziellen Méglichkei-
ten der Kommunen dar. Sie ist mindestens
im gleichen dramatischen MaBe zu beo-
bachten und erforderte die Frage, inwie-
weit der ,Alleingestaltungsanspruch” der
offentlichen Hand zurilickgefahren werden
kann, ohne dort ein Vakuum zu hinterlas-
sen, sondern dieses durch eine effektive
Zusammenarbeit mit privaten Partnern zu
kompensieren.

Daraus ergaben sich bereits sechs Jahre
erfolgreicher Zusammenarbeit. Darunter
ist zu verstehen, dass sich ein Fachnetz-
werk gefunden hat, das es ermoglicht, auf
Kollegen beziglich sich aktuell aufdréan-
gender Frage- und Problemstellungen zu-
riickzugreifen. Es geht dabei um einen Er-
fahrungsaustausch und um das Nutzen von
Vorarbeiten, um in der eigenen Situation
weiter fortfahren zu kdnnen.

Das Forum Baulandmanagement bietet zu-
nachst Fachtagungen und damit den Aus-
tausch unter Experten. Die letzte 6ffent-
liche Fachtagungim Jahr 2004 beider RAG in
Essen hat der Stadt Gladbeck den Input ge-
bracht, sich der Thematik ,Mietreiheneigen-
heime", sozial geforderter Einfamilienhduser
auf Mietbasis, als ein zusatzliches Produkt
innerhalb ihrer Wohnbaulandentwicklung
zu 6ffnen. Dies ist ein ganz konkreter Nutz-
wert einer solchen Veranstaltung.

Das Forum bietet dartiber hinaus, in kurzen
Abstanden jeweils drei- bis viermal jahr-

lich, Werkstattgesprache an. Beispielhaft
ist ein Gesprach zum Thema Buchwert und
Bodenpreise zu nennen, bei dem der Ein-
stieg Uber die Privatwirtschaft, nicht die
Wissenschaft erfolgte. Das Interdisziplindre
schlug sich in der Mischung aus Unterneh-
mensberatung, Immobiliensachverstandi-
gem und Gutachter, sowohl mit privatem
als auch wissenschaftlichem Hintergrund,
nieder. Nach Abschluss der Werkstattge-
sprache erfolgt eine entsprechende Werk-
stattdokumentation, die es den Mitgliedern
ermdglicht, bei Interesse die Ergebnisse
nachzulesen. Dariiber hinaus werden auch
Dokumentationen zu der Arbeit, zu den Ex-
pertisen, die sich aus der Jahresplanung
ergeben, erarbeitet.

Der Internetauftritt des Forum Baulandma-
nagement bietet einen anderen Weg des In-
formationszugangs. Das Forum présentiert
sich unter www.forum-bauland.nrw.de und
sichert damit einen Einstieg in die Themen,
die bisher bearbeitet wurden. Uber Hinweise
und Antworten auf Ihre Fragen hinaus gibt
es die Moglichkeit, in unsere Literatur, in un-
sere erarbeiteten Ergebnisse einzusteigen.

Fiir das Jahr 2006 hat das Forum als inhalt-
lichen Arbeitsschwerpunkt das Schlagwort
Jempordre Nutzung" gewadhlt. Dahinter
steht die zentrale Fragestellung, welche
Mdoglichkeiten sich ergeben, wenn eine Fla-
che aktuell keine baulichen Nachfolgenut-
zungen sinnvoll erscheinen ldsst und keine
attraktive Rendite zu erwarten ist. Welche
Maglichkeiten gibt es, diese Flachen ruhen
zu lassen? Kénnen solche Instrumente zur
Verbesserung der Stadt-Umfeld-Situation
beitragen? Diese Fragestellungen werden
vor dem Hintergrund, eine Wieder-Inwert-
setzung zu einem spateren Zeitpunkt nicht
auszuschlieBen, den Bodenwert ,zu par-
ken" und erst dann zu realisieren, wenn die
marktwirtschaftlichen Bedingungen wieder
bessere sind, bearbeitet. Das ist das Thema,
das dieses Jahr verfolgt werden wird. Ende
2006 werden hinreichende Ergebnisse pra-
sentiert werden.

Die mittelfristige Perspektive bis 2008
greift auf, dass das Interesse an einer Fort-
flihrung dieses Forums groB ist, weil sich



der Bodenmarkt weiter entwickelt und weil
es, wie die letzten sechs Jahre gezeigt ha-
ben, in jedem Jahr spannende neue Schwer-
punkte gibt, die zu diskutieren und zu be-
arbeiten sind. Das wird auch im Jahr 2007
und 2008 nicht anders sein. Ein Antrag
beim Bauministerium auf entsprechende
Projektfinanzierung befindet sich in Vor-
bereitung ebenso wie ein Arbeitsprogramm
und eine Themensammlung. Letztere wid-
met sich Fragestellungen, die die Auswir-

kungen neuer Planungsrechtsdnderungen
und neuer Finanzierungsansatze betreffen
sowie auch die Frage, ob es mdglich ist,
renditetrachtige und nicht-renditetrdch-
tige Entwicklungen in einer Stadt quer zu
subventionieren. Das Forum wird sich si-
cher weiterhin mit den Dauerthemen Preis-
dampfung, Eigentumsbildung und Famili-
enforderung beschaftigen. Schwerpunkt
soll natiirlich weiterhin das sein, was aktu-
ell von der Fachwelt nachgefragt wird.
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Kosten der Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung

Prof. Dr. Theo Kotter,
Institut fiir
Stadtebau,
Bodenordnung und
Kulturtechnik,
Universitat Bonn

Mit dieser Feststellung weist der Schweizer
Bundesrat bereits im Jahre 1996 darauf hin,
dass die wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen und die Folgelasten der Siedlungs-
und Infrastrukturentwicklung die kiinftigen
Handlungsspielrdume der Kommunen sehr
stark beeinflussen und einengen werden,
wenn die 6konomischen Folgewirkungen
und Zusammenhinge mit der Siedlungs-
entwicklung nicht bedacht werden.

Die Entwicklung der Siedlungsstruktur
pragt seit Langem die Fachdiskussion in der
Raumordnung sowie in der Regional- und
Kommunalentwicklung. Standen zunichst
die stadtebaulichen, 6kologischen und so-
zialen Auswirkungen der sich ausbreiten-
den Siedlungsflachen im Vordergrund, so
gelangen nunmehr zunehmend wieder die
dkonomischen Gesichtspunkte in den Fo-
kus; denn auch diesbeziiglich hat es nicht
an friihzeitigen ,Mahnern" gefehlt. So the-
matisierte Prof. E. Gassner diese Problema-
tik schon 1966 in einer Veroffentlichung
in der Stadtbauwelt und forderte, die 6ko-
nomischen Auswirkungen der Infrastruk-
turplanung auf die Bodenpreise fir das
baureife Land ebenso zu bedenken wie die
langfristigen kommunalwirtschaftlichen
Folgelasten. Das Thema erlebt angesichts
der angespannten Situation der 6ffentli-
chen und privaten Haushalte eine Renais-
sance. Eine weitere Zuspitzung erfdhrt die
Problematik durch den demografischen
Wandel. So riickt bei der aktuellen Diskus-
sion die Frage in den Mittelpunkt, wie denn
bei einer langfristig abnehmenden Bevol-
kerung die Infrastrukturkosten getragen
werden kdnnen.

Anhaltende Suburbanisierungsprozesse
fiihren seit den 1950er Jahren dazu, dass
sich die Siedlungsflache in Deutschland bei
gleichzeitig abnehmender Siedlungsdichte
ausdehnt. Der Anteil der Siedlungs- und
Verkehrsflache an der Flache des Bundes-
gebietes betragt derzeit 12,9 % bei einem
Wachstum von rd. 93 ha pro Tag (Raum-
ordnungsbericht 2005). Die Siedlungsfla-
chenentwicklung hat sich ldngst sowohl
von der Bevolkerungsentwicklung als auch



von der Entwicklung der Verkehrsflache ab-
gekoppelt und sich seit 1960 um ca. 130
% vergroBert, die Verkehrsflache ist hin-
gegen im gleichen Zeitraum lediglich um
rd. 40 % und die Bevdlkerung um ca. 22 %
gewachsen. Diese Trends sind ein deutlicher
Indikator dafiir, dass sich ebenso die tech-
nischen Infrastrukturnetze der Ver- und
Entsorgung sowie die Einzugsbereiche der
sozialen Infrastrukturanlagen ausweiten.
Dies stellt normalerweise kein Problem dar,
solange sich die steigenden Infrastruktur-
kosten wie bisher auf eine anwachsende
Anzahl von Nutzern bzw. Haushalten ver-
teilen. In schrumpfenden Regionen trifft
die Kostensteigerung indessen mit einer
abnehmenden Bevolkerungsentwicklung
zusammen. Die Kostenbelastung pro Ein-
wohner oder Wohneinheit - je nachdem,
welche BezugsgroBe zugrunde gelegt wird
- steigt daher in manchen Teilregionen dra-
matisch an.

Die Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler ist
zumindest mittelfristig von dieser Entwick-
lung noch nicht betroffen, wird es doch
hier nach den vorliegenden Raumordnungs-
prognosen in den nachsten 15 Jahren zu
einem etwa 10%igen, Uberwiegend zuwan-
derungsbedingten Bevdlkerungswachstum
kommen. Infrastrukturen haben jedoch
eine lange Lebensdauer, und es gilt daher
schon in Zeiten des Wachstums, den Kos-
tenremanenzeffekt ins Kalkil zu ziehen. Die
Ausweitung der Siedlungsflichen geht mit
einer ,Entdichtung” einher, da die Trends
nicht auf Wachstums-, sondern auf regio-
nalen und liberregionalen Wanderungspro-
zessen beruhen. Insbesondere anhaltende
Stadt-Umland-Wanderungen férdern eine
zunehmend disperse Siedlungsstruktur. In
den ostlichen Landern verlauft dieser Pro-
zess aufgrund der ,nachholenden” Subur-
banisierung und der groBraumigen Abwan-
derungstrends besonders forciert. So hat
sich hier die durchschnittliche Siedlungs-
dichte von 2.000 E/km2 Siedlungsflache
im Jahr 1992 auf ca. 1.650 E/km2 im Jahr
2003 (- 17,5 %) verringert. Die Dichte in
den westlichen Siedlungsbereichen hat im
selben Zeitraum durchschnittlich um 5 %
abgenommen. Eine generelle Trendwende
bei der anhaltend hohen Freiraumumwid-

mungsrate fur Siedlungs- und Verkehrs-
zwecke von derzeit noch tiber 90 ha/Tag ist
trotz aller strategischen Bemiihungen auf
der Ebene der Regionen und der Kommu-
nen, die sicherlich eine noch stirkere Zer-
siedlung der Landschaft haben verhindern
konnen, nicht in Sicht.

Die Bundestrends und Durchschnittswer-
te sind indessen wenig aussagekriaftig
und miissen daher regionalisiert und teil-
raumlich differenziert betrachtet werden.
Die Entwicklung verlduft in rdumlicher
Hinsicht wohl auch wegen der konkurrie-
renden Strategien der Kommunen héchst
unterschiedlich, so dass wachsende und
schrumpfende Raume unmittelbar benach-
bart sein kdnnen. Den Schwerpunkten des
Wohnungsbaus an den Stadtrandern, im
Einzugsbereich der prosperierenden Ag-
glomerationen und an anderen verkehrs-
gilinstig gelegenen Standorten, die ganz
wesentlich zur Ausweitung der Siedlungs-
flachen beitragen, muss daher besondere
Aufmerksamkeit gewidmet werden.

Hinsichtlich der kurz-, mittel- und lang-
fristigen 6konomischen Wirkungen der
Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung
besteht noch weitgehend Unklarheit. Nur
wenn die Kosten auf Basis ausreichend re-
alitdtsnaher Modellansitze erfasst werden,
gelingt es, die zahlreichen Ursachen, Kos-
tentrager, Zahlungsstrome und Wechsel-
wirkungen zu ermitteln sowie grundsatz-
liche Ansatzpunkte fiir 6konomische und
planerische Interventionsmdglichkeiten fur
eine kostenorientierte Steuerung der Sied-
lungsentwicklung zu identifizieren.

Als Haupteinfliisse lassen sich vor allem drei
Faktoren nennen, die sich zudem wechsel-
seitig beeinflussen: Zunichst ist festzustel-
len, dass das individuelle Mobilitatsverhal-
ten der Bewohner durch einen zunehmend
.entfernungstoleranten” Lebensstil sowie
durch einen weiterhin steigenden Motori-
sierungsgrad (2005: 664 Pkw/1.000 E ma-
ximal; 2030: 785 Pkw/1.000 E maximal)
gepragt wird. Zweitens hat der qualitative
und quantitative Ausbau der Verkehrssys-
teme groBen Einfluss auf die zuriickgeleg-
ten Entfernungen. So hat sich die ,Raum-



durchldssigkeit”, d.h. die Mdglichkeit, groBe
Pendlerentfernungen zu liberwinden, in den
letzten Jahrzehnten durch den Ausbau der
groBraumigen Verkehrsinfrastruktur erheb-
lich vergréBert. Dies hat Auswirkungen auf
die regionalen Verflechtungen und zu einer
VergroBerung der Regionen gefiihrt, die
innerhalb einer Stunde durchquert werden
und je nach Verkehrssystem Einzugsberei-
che von bis zu 200 km umfassen kdnnen.
SchlieBlich ist auch die Raumstruktur ent-
scheidend, mithin die raumliche Verteilung
der unterschiedlichen Nutzungen und die
Praferenz fur die einzelnen Standorte, die
die Verteilung der Funktionen im Raum be-
stimmen. Einerseits lassen sich Konzentrati-
onsprozesse flr bestimmte Nutzungen wie
groBflachige Einzelhandelsbetriebe, Logis-
tikzentren, Gewerbegebiete, groBflachige
Freizeitzentren etc. feststellen und ande-
rerseits auch eine Dispersion der Wohn-
standorte. Kunzmann (2001) hat in diesem
Zusammenhang das anschauliche Bild von
Archipelen geprdgt, bei denen sich neue,
uberwiegend monofunktionale Kristallisa-
tionspunkte der Siedlungsstruktur in einem
sich vergroBernden Einzugsbereich um die
bestehenden Kernstadte entwickeln.

Die ersten 6konomischen Betrachtungen
und Analysen der Zersiedlung sind in den
1970er Jahren in den USA durchgefiihrt
worden, um die Kosten des ,urban sprawl”
zu ermitteln, ein Phdnomen, das zunichst
in den Einzugsbereichen der GroBstadte
an der Westkiiste der USA zu beobachten
war. Fir vergleichbare Siedlungsstrukturen
hat Sieverts in Deutschland den Begriff der
.Zwischenstadt” gepragt. Die Charakteri-
sierung dieses neuen Siedlungstyps einer
automobilen Gesellschaft erfolgt bislang
Uberwiegend anhand qualitativer Kriterien,
wenngleich naturgemalB die geringe Sied-
lungsdichte ein zentrales Merkmal darstellt.
Typisch sind weiterhin die rdumliche Segre-
gation der Funktionen mit der Folge mo-
nofunktionaler Nutzungsstrukturen sowie
ein andauerndes, sehr dynamisches Wachs-
tum {ber die jeweiligen Siedlungsrander
hinaus. Die flichenhafte Ausbreitung der
Siedlungsfliche ohne erkennbare stadte-
bauliche Struktur-, Schwerpunkt- und Zen-

trumsbildung bewirkt nicht nur eine starke
Inanspruchnahme der Freirdume, sondern
zugleich auch eine starke Abhdngigkeit
vom Auto als Verkehrsmittel; denn linien-
gebundene 6ffentliche Verkehrssysteme
lassen sich bei der rdumlich und zeitlich
wenig konzentrierten Nachfrage nicht wirt-
schaftlich einsetzen. Solche Entwicklungen
werden meist noch dadurch verstarkt, dass
es in der Region keine interkommunal ab-
gestimmten Entwicklungskonzepte gibt,
die die nachteiligen Folgen aufzeigen und
solchen Prozessen entgegenwirken.

Um die 6konomischen Wirkungen der Sied-
lungsentwicklung realistisch zu erfassen,
fehlt es bis heute an einem konsistenten
Modell, mit dem sich die vielfaltigen Ein-
flisse und vor allem die 6konomischen
Folgewirkungen der Siedlungsstrukturent-
wicklung abbilden lassen. Dazu mussen
mindestens drei Wirkungsebenen (Region,
Gemeinde, Baugebiet) und drei Wirkungs-
zeitrdume (kurz-, mittel- und langfristi-
ge Kosten) unterschieden werden. Auf der
Ebene der Region und der Gemeinde ist der
Einfluss der Siedlungsstruktur von beson-
derer Bedeutung.

So fallen beispielsweise aufgrund der Stadt-
Rand-Wanderungen zunachst Wohn- und
Infrastrukturstandorte auseinander mit der
Folge, dass einerseits die Kernstadte weiter-
hin wichtige Infrastrukturleistungen fur das
Umland einschlieBlich der abgewanderten
Personen erbringen missen und anderer-
seits sukzessive neue ,Parallelinfrastruk-
tur" geschaffen werden muss, obwohl noch
entsprechende Infrastrukturkapazitaten
in den vorhandenen Innenstadtbereichen
durchaus vorhanden sind. Das bedeutet,
dass bei 6konomischen Analysen der Sied-
lungsstruktur eine regionale Betrachtungs-
weise unverzichtbar ist, bei der der Aufbau
neuer und die Anpassung sowie der Riick-
bau bestehender Infrastruktur ebenfalls als
Kosten der Siedlungsentwicklung zu be-
werten sind. Auf der Gemeindeebene geht
es unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten
beispielsweise um die Frage, ob die Schwer-
punkte der Siedlungsentwicklung in dem
zentralen Ort mit effizient zu nutzender
Infrastruktur liegen, oder ob eine eher de-
zentrale Entwicklung beflirwortet wird mit
der Folge, dass Vorhaltung, Unterhaltung



und Nutzung der Infrastruktur mit erheb-
lich hoherem Aufwand verbunden sind. Auf
der dritten Ebene 6konomischer Analysen
sind die einzelnen Baugebiete und deren
Baustruktur zu betrachten. Hier handelt es
sich meist um die Ebene fiir die bereits viel-
fach durchgefiihrten tblichen stadtebauli-
chen Kalkulationen der projektorientierten,
kurzfristigen Kosten und Einnahmen bei
stadtebaulichen MaBnahmen.

Eine entscheidungsrelevante 6konomische
Analyse erfordert zugleich auch die Einbe-
ziehung nicht nur der kurzfristigen Kosten,
sondern auch der mittel- und langfristigen
kommunalwirtschaftlichen Folgewirkungen
von Siedlungsentwicklungen auf allen drei
Ebenen. Weiterhin sind bei einer solchen
Gesamtbetrachtung nicht nur die Infra-
strukturkosten, sondern aus der Sicht der
privaten Haushalte beispielsweise auch die
Transportkosten einzubeziehen. SchlieB3-
lich geht es auch um die Kosten, die der
Gesellschaft entstehen, die jedoch nicht
direkt zurechenbar sind, wie beispielsweise
die Umweltkosten (Emissionsbelastungen
- vor allem ,Verlarmung" - der Landschaft,
Flacheninanspruchnahmen, Zerschneidung
der Landschaft etc.) und die sozialen Kos-
ten wie beispielsweise Unfallkosten, die
zwangsldufig bei zunehmenden Pendler-
entfernungen ansteigen.

Solche komplexen Modelle zur Abbildung
der tatsachlichen Kosten der Siedlungs-
und Infrastrukturkostenentwicklung mit
diesen drei Ebenen und Betrachtungshori-
zonten sowie den vielfaltigen Einflussfak-
toren bestehen bislang nur ansatzweise. So
hat Apel (2005) einen Vergleich von einer
eher konzentrierten Siedlungsentwicklung
und einer Siedlungsstruktur in suburbaner
Lage, die aufgelockert, dispers und eher
autoorientiert ist, vorgelegt und dabei
volkswirtschaftliche, dkologische und so-
ziale Kriterien betrachtet. Dabei schneiden
suburbane Lagen gegeniiber Siedlungs-
strukturen mit hoher Dichte, die fuBgan-
ger-, fahrrad- und OPNV-orientiert sind,
hinsichtlich aller drei Bewertungsbereiche
erheblich schlechter ab.

Solche Betrachtungen sind bislang nur ver-
einzelt durchgefiihrt worden. Es liberwie-

gen Teilmodelle, die einzelne Ausschnitte
der Siedlungsstruktur in wirtschaftlicher
Hinsicht abbilden. Dazu gehort auch der
Bereich der technischen Infrastruktur, der
sich relativ gut kalkulieren lasst, zumal hier
ein sehr stringenter Zusammenhang zwi-
schen Siedlungs- und Baustruktur sowie
dem Kostenaufwand besteht.

Fiir die Schweiz und Osterreich liegen re-
lativ aktuelle und aussagefdhige Untersu-
chungen zu den 6konomischen Wirkungen
der Siedlungsentwicklung vor (Bundes-
amt flir Raumentwicklung der Schweiz
(2000), Doubek (2001)). Sie bestdtigen
einige der bereits aus friiheren Analysen
bekannten Zusammenhinge zwischen In-
frastrukturaufwand und Raumentwick-
lung. Der schweizer Untersuchung liegt
ein Normkostenmodell zugrunde, bei dem
hinsichtlich der Infrastrukturbereiche
Wasserversorgung, Abwasserentsorgung,
VerkehrserschlieBung und Stromversor-
gung unterschiedliche Siedlungs- und
Baustrukturen bewertet werden. So werden
die Kosten der technischen Infrastruktur
fur vier unterschiedliche Siedlungstypen
(Stadt, Agglomerationsgemeinde, Regio-
nalzentrum und landliche Randgemeinde)
mit jeweils fiinf Baustrukturen (Streusied-
lung, Bebauung mit freistehenden Einfami-
lienhdusern, Reihenhausbebauung verdich-
teter Art, Blockbebauung mit bis zu drei
Geschossen, Blockbebauung mit mehr als
drei Geschossen) ermittelt.

Im Ergebnis zeigt sich, dass offenbar die
Baustruktur den Hauptkostenparameter fiir
technische Infrastrukturanlagen der inne-
ren ErschlieBung darstellt, da die Kosten-
relationen zwischen den Baustrukturen bei
allen Siedlungstypen recht dhnlich sind. In
Abhidngigkeit von der Baustruktur und der
baulichen Dichte variiert der Infrastruktur-
aufwand ganz erheblich, ein Zusammen-
hang, den bereits Gassner und von Barby
anhand von zahlreichen Fallstudien in den
1970er und 1980er Jahren empirisch nach-
gewiesen haben. Dabei kann der Erschlie-
Bungsflaichenaufwand als reprasentativer
Indikator fiir den Infrastrukturaufwand ins-



gesamt betrachtet werden. Die Relation
von Infrastrukturflichenaufwand und Ge-
schossfliachenzahl (GFZ) als MaB fiir die
bauliche Dichte wird typischerweise durch
eine Hyperbel représentiert. Eine geringere
Verdichtung als eine GFZ von ca. 0,3 lasst
demnach den Infrastrukturaufwand pro-
gressiv ansteigen, wihrend ab einer GFZ
von ca. 0,8 keine weiteren signifikanten
Einsparpotenziale mehr zu erwarten sind.
Dies bestatigen auch die beiden neueren
empirischen Analysen bezogen auf die
stadttechnischen Medien.

Vor dem Hintergrund des demografischen
Wandels sind die vorliegenden Untersu-
chungen allerdings nur noch begrenzt aus-
sagefahig. Im Fokus steht kiinftig vor allem
die Frage, wie sich der Infrastrukturaufwand
bei abnehmender Bevdlkerungszahl, mit-
telfristig noch steigenden Haushaltszahlen
und zunehmenden Wohnungsleerstanden
entwickelt. Je nach Leerstandsquote er-
hoht sich die spezifische Leitungslange der
technischen Infrastruktur pro Einwohner
bzw. Wohneinheit. Die starkere Kostenre-
manenz bei der leitungsgebundenen Infra-
struktur fiihrt im Gegensatz zur sozialen
Infrastruktur, bei der man durch die Anpas-
sung einzelner Anlagen sehr viel leichter
reagieren kann, insbesondere bei dispersen
Leerstdnden in Verbindung mit erheblichen
Anpassungsproblemen zu einer Erhdhung
der spezifischen Nutzerkosten. Bei einer
Halbierung der Einwohner- bzw. Haus-
haltszahl verdoppeln sich grundséatzlich die
spezifischen Infrastrukturkosten pro Ein-
wohner bzw. Haushalt (Koziol 2005). Das
Szenario der perforierten Stadt, in der es
wegen Bevolkerungsverlusten und Gewer-
bebrachen verteilt liber das gesamte Stadt-
gebiet zu punktuellen Funktionsverlusten
kommt, ohne dass sich die Siedlungsfla-
che und die Infrastrukturnetze signifikant
verkleinern lieBen, verdeutlicht, dass eine
solche Entwicklung sicherlich langfristig
wirtschaftlich kaum tragfahig und damit
auch nicht erstrebenswert sein wird. Die
stidtebauliche Innenentwicklung ist daher
als Strategie auch unter konomischen Ge-
sichtspunkten eindringlich einzufordern.

Eine Untersuchung, die sich mit den ver-
kehrserzeugenden Wirkungen des kom-
munalen Finanzsystems am Beispiel der
Region Hamburg befasst, zeigt sehr ein-
drucksvoll, dass auch in den Regionen,
die Uber ein hervorragendes Netz im 6f-
fentlichem Personennahverkehr verfiigen,
weitere Siedlungsentwicklungen ebenso in
den Achsenzwischenrdumen stattfinden
und die Ausbreitung flachenhafter Infra-
strukturnetze bewirken (Gutsche 2004).
Die geringe Siedlungsdichte fiihrt zugleich
zu einer erheblichen Zunahme des Pkw-
Verkehrs. Diese Beobachtungen lassen sich
auch auf die Regionen Miinchen und Han-
nover tibertragen. Dadurch werden Kosten-
strukturen geschaffen und verfestigt, die
weit in die Zukunft wirken und vor allem
bei abnehmender Bevolkerung die wirt-
schaftliche Belastung erheblich ansteigen
lassen. Durchgefiihrte Haushaltsbefragun-
gen zeigen, dass die Kosten der Infrastruk-
turentwicklung einschlieBlich der Kosten
der Mobilitdt fur die einzelnen Haushalte
bei privaten Standortentscheidungen kaum
berticksichtigt werden. Es erfolgt eine Rau-
mentwicklung auf ,Kredit" und mit staat-
licher Subventionierung. Gleichwohl ist zu
erwarten, dass der weiter steigende Mobi-
litatsaufwand aufgrund hoherer Energie-
preise kiinftig sicherlich starker als bisher
die Standortentscheidungen der Haushal-
te und Unternehmen beeinflussen und die
kiinftige Siedlungsstrukturentwicklung in
suburbanen Raumen verandern wird.

In zahlreichen Veroffentlichungen wird
festgestellt, dass Baulandentwicklung aus
kommunaler Sicht eine 6konomisch loh-
nende Investition sei. Langfristig angelegte
kommunalwirtschaftliche Betrachtungen
liefern hingegen ein differenziertes Bild
(Gutsche 2004). Steigende Einwohner- und
Haushaltszahlen sind fiir Kommunen nicht
grundsatzlich mit einer positiven Haus-
haltsentwicklung verbunden. Vielmehr sind
die 6konomischen Wirkungen je nach vor-
handener Infrastruktur und ihrer aktuellen



Auslastung, den erforderlichen neuen sozi-
alen und technischen Infrastrukturanlagen
und -einrichtungen sowie je nach geltendem
kommunalen Haushaltsrecht differenziert
zu betrachten. Wegen der sprunghaften
Kostenentwicklungen durch notwendige
Investitionen im Infrastrukturbereich und
Mehraufwendungen in anderen kosten-
relevanten Pflichtaufgabenbereichen der
Kommunen kann ein Bevolkerungswachs-
tum je nach Rahmenbedingungen in den
Gemeinden durchaus auch zu einem nega-
tiven Haushaltssaldo fuihren.

Aus kommunalem Blickwinkel stellt sich
die Frage, wie die Kosten der Siedlungs-
und Infrastruktur abgeschatzt und deren
Entwicklung 6konomisch gesteuert wer-
den kdnnen. Erhebliche Gestaltungs- und
Handlungsspielraume bestehen bekannt-
lich im Rahmen der stadtebaulichen Pla-
nung, und zwar in siedlungsstruktureller
Hinsicht bei der Standortwahl im Rahmen
der Flachennutzungsplanung vor allem in
Bezug auf die duBere ErschlieBung und
in baustruktureller Hinsicht bei der Kon-
zeption der Baugebiete auf der Ebene des
Bebauungsplans in Bezug auf die innere
ErschlieBung. Die Mdglichkeiten, wie sich
Kosteneinsparpotenziale im Rahmen der
stadtebaulichen Planung ohne Abstriche
bei der stadtebaulichen Qualitat fiir neue
Baugebiete erreichen lassen, sind bereits
in zahlreichen Studien systematisch un-
tersucht und dargelegt worden (z.B. Damm
1997). So zeigen die Ergebnisse zahlrei-
cher stadtebaulicher Wettbewerbe wie
beispielsweise der Kommunalwettbewerb
in Baden-Wiirttemberg, an dem sich 15
Kommunen mit Siedlungsvorhaben zum
Thema ,Effizient erschlieBen” beteiligt und
zukunftsweisende Ansatze auf dem Stadte-
baukongress 1999 in Karlsruhe prasentiert
haben, vielfiltige innovative Konzepte zur
kosten- und flachensparenden Erschlie-
Bung von Wohngebieten. Die Einzigartig-
keit jeder stadtebaulichen Planungs- und
Entwurfsaufgabe erfordert indessen eine
ortsspezifische, individuelle Lésung, so
dass lediglich verallgemeinerungsfahige
Planungsempfehlungen fir wirtschaftliche
stddtebauliche Entwiirfe gegeben werden
konnen.

Die siedlungsstrukturellen Einsparpotenzi-
ale, die Schiller/Siedentop (2005) anhand
von vorliegenden Untersuchungen syste-
matisch zusammengestellt haben, sind be-
achtlich. Je nach Untersuchung und getrof-
fenen Annahmen lassen sich offensichtlich
im Extremfall auf der Ebene des einzelnen
Baugebietes bis zu 80 % der Kosten fiir die
technische Infrastruktur einsparen. Auch
hier fallt wiederum auf, dass die Einspar-
potenziale im Bereich der sozialen Infra-
struktur demgegeniiber sehr viel geringer
ausfallen. Wenngleich vielfach von verein-
fachenden Modellannahmen wie einer ho-
mogenen Baustruktur ausgegangen wird,
so sind solche Auswertungen fiir die Pla-
nungspraxis durchaus hilfreich. Sie férdern
die wesentlichen Kostenparameter zu Tage
und scharfen den Blick fiir die wichtigen,
kostenrelevanten Handlungsbereiche.

In dem Dossier des Schweizer Bundesamtes
fir Raumentwicklung (2000) werden drei
alternative Anpassungsstrategien fiir die
Infrastrukturbereiche Wasserversorgung,
Abwasserentsorgung, Verkehrserschlie-
Bung und Stromversorgung untersucht.
Unterschieden werden die Strategien ,Auf-
fillen" (stddtebauliche Innenentwicklung),
.Standard"” (Fortschreibung des Status quo,
wobei eine disperse Entwicklung darunter
nicht subsumiert wird) und ,weitere disper-
se Entwicklung”. Die jeweiligen Grenzkos-
ten der Strategien, die erheblich variieren
und sich um immerhin 400 bis 500 % un-
terscheiden, verdeutlichen sehr eindrucks-
voll die Notwendigkeit, die Steuerung der
kiinftigen Siedlungs- und Infrastruktur-
entwicklung starker unter Wirtschaftlich-
keitsgesichtspunkten vorzunehmen.

Aus dem Blickwinkel der 6ffentlichen Hand
sind auch die Mobilitatskosten relevant, die
der Allgemeinheit fiir die bedarfsgerechte
Mobilitatssicherung der sog. ,immobilen”
Bevolkerungsgruppen entstehen. In einer
Analyse fiir Osterreich werden beispielhaft
die Transportleistungen fiir Kindergarten-
kinder- und Schiilertransporte, Essen auf
Radern und Heimhilfebesuche in Abhédngig-
keit von der jeweiligen Siedlungsstruktur
und den damit zusammenhédngenden Trans-
portdistanzen abgeschitzt (Doubek 2001).



Je 1.000 Einwohner ergeben sich hier bei
einer ,kompakten Ortschaft" 1.750 €/Jahr
und bei einer ,agrarischen Streusiedlung”
immerhin 80.000 €/Jahr. Die Zahlenwerte
unterstreichen nicht nur erwartungsgemal
die signifikante Abhéangigkeit der Trans-
portaufwendungen von der Siedlungs-
dichte, sondern zeigen auch deutlich auf,
dass die Absolutbetrdge durchaus GroBen-
ordnungen erreichen, die fiir die Budgets
offentlicher Haushalte und fiir diejenigen
Akteure, die diese Kosten zu tragen haben,
von groBer Relevanz sind. Angesichts des
demografischen Wandels muss daher auch
die Mobilitat als Kostenfaktor starker als
bisher bei kiinftigen siedlungsstrukturellen
Entwicklungen beachtet werden.

Angesichts der Langfristigkeit und des
komplexen, von zahlreichen Abhédngig-
keiten und unterschiedlichen Zahlungs-
stromen geprdgten 6konomischen Wir-
kungsgefiiges der Siedlungsentwicklung
ist Kostentransparenz als Grundlage fiir
rationale, strategische Planungsentschei-
dungen in den Kommunen unverzichtbar.
Projektbezogene, kurzfristige Kostenkal-
kulationen reichen dafiir nicht aus. Es
bedarf vielmehr langfristig angelegter,
kommunalwirtschaftlicher Betrachtungen
und Abschatzungen, die eine dkonomi-
sche Bilanz der geplanten Siedlungs- und
Infrastrukturentwicklung im Vergleich zu
Planungsalternativen und zur Status-quo-
Entwicklung liefern. Solche Betrachtun-
gen bieten sich zweckméaBigerweise auf der
Ebene des Flachennutzungsplans fiir das
gesamte Gemeindegebiet an, der kiinftig
verstarkt als strategisches Instrument der
Kommunalentwicklung einzusetzen ist. So
[sst sich fiir einen Planungszeitraum von
15 Jahren eine langfristige Flachen- und
Standortdisposition fiir Baugebiete und In-
frastrukturanlagen durchfiihren und damit
eine Gesamtschau der Kosten erstellen, die
auf die Kommunen zukommen werden. Die
projektbezogenen Kalkulationen miissen
deshalb durch eine integrierte dynamische
Kalkulation der Siedlungskosten als stra-
tegische Entscheidungsgrundlage fir die
Kommen ergéanzt werden.

Dabei sind neben den einzelnen Projekt-
kosten auch die aus stadtwirtschaftlicher
Sicht entstehenden Folgekosten sowie die
Auswirkungen auf den Kommunalhaushalt
zu berlcksichtigen.

Die vorliegenden Analysen zeigen, dass so-
wohl in wachsenden als auch in schrump-
fenden Regionen die wirtschaftliche Trag-
fahigkeit der Siedlungs- und Infrastruktur
an Grenzen stoBt. Es bedarf daher strategi-
scher Entscheidungs- und Planungsgrund-
lagen, um die 6konomischen Wirkungen
der Siedlungsentwicklung friihzeitig zu
erfassen und zuverldssig beurteilen zu kén-
nen. Daher ist eine integrierte dynamische
Kalkulation im Rahmen von Planungspro-
zessen unter kommunalwirtschaftlichen
Gesichtspunkten durchzufiihren. Bleibt die
Frage, wie die gewonnenen Erkenntnisse
zur kostenorientierten Steuerung der Sied-
lungsstruktur verwendet und umgesetzt
und welche Instrumente dafiir eingesetzt
werden konnen. Es wird zunachst sinnvoll
sein, die Modelle fiir eine verursacherge-
rechte Kosteniiberwilzung weiter zu entwi-
ckeln. Gleichzeitig dirfen die Bemiihungen
nicht verringert werden, durch regional ab-
gestimmte und flachensparende Siedlungs-
weisen die Kosten zu minimieren; denn die
zur Zeit diskutierten 6konomischen Steue-
rungsmodelle werden allein nicht zu nach-
haltigen Losungen fiihren. Insbesondere
sollten die Strategien der Innenentwick-
lung mit oberster Prioritat fortgesetzt wer-
den. Weiterhin miissen neben hoheitlichen
Instrumenten verstarkt kooperative Ansat-
ze der interkommunalen Zusammenarbeit
genutzt werden. Die bisherigen Erfahrun-
gen in einigen Regionen zeigen, dass sich
beispielsweise durch die Vereinbarung von
Qualitats- und Kostenstandards stadtebau-
lich sinnvolle, sozial gerechte, 6kologisch
vertretbare und wirtschaftlich tragfiahige
Siedlungs- und Infrastrukturentwicklungen
gestalten lassen.
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Kosten der Siedlungs- und
Infrastrukturentwicklung

Prof. Dr.-Ing. Theo Kotter
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+ Handel von Ausweisungsrechten mit Nachbarkommunen und

Landesentwicklungsbérse

1. Handelbare Flachenausweisungsrechte
- regional

Raumliche Steuerung weiterhin Uber Regional- und
Bauleitplanung

Okonomisch effiziente Inanspruchnahme von Flichen
(Mengenziel)

+ Schutz wertvoller Flachen durch Matur- und Landschaftsschutz

» Hohes Lenkungspotenzial bei restriktiver Mengenbegrenzung

- landesweit
- bundesweit
2. Kostenumlage
- verursachergerechte Umlage
- Umilagefonds

3. Steuerliche Ansatze

Bodensteuer
- Flachensteuer

Reine Marktorientierung steht im Widerspruch zum
Abwigungsgebot der Raumordnung (.....Anforderungen des
Raumes...")

Das Prinzip der dezentralen Konzentration wird unterlaufen

Verstéarkung der Suburbanisierung, da Umlandgemeinden
Ausweisungsrechte aus peripheren Gebieten erwerben wiirden

Abwagungsgebot der Bauleitplanung wird verletzt (,...sobald
und soweit es die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ...")

Flachenrationierung flhrt zu Ungleichbehandlung alter und
neuer Umwidmung

Flachenhafte Bodenpreissteigerungen und folglich zu
Vermdgensbildung im Bestand (.windfall-profits”)
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2. Kostenumlage
Vereinfachte statische Betrachtung der Baulandkosten
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2. Kostenumlage
Stadtebauliche AufschlieBungsmafnahmen
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2. Kostenumlage im Rahmen eines strategischen
Flachenmanagements
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1. Projoktkosten Kalkulation
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2. Kostenumlage

2. Kostenumlage
Standortbezogene Infrastrukturkosten

Technische Infrastruktur
* Stralenerschliefung

« OPNV

* Kanalisation

» Wasserversorgung

» Stromversorgung

Soziale Infrastruktur
* Kindergarten

» Grundschule

* Realschule

» Gymnasium

+ Jugendtreff

* Feuarwehr

+ Blrgerhaus

* elc.
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Projektbezogene
Kalkulation

Integrierte Kalkulation

Zweck

rdumlich

zeitlich

inhaltlich

Planungs-
ebene

Kostenarten

Infrastruktur-|

2. Kostenumlage
Modell zur Infrastrukturkostenermittiung

Bedarfs-
rahmen

kosten

1. Ermittlung der notwendigen technischen Infrastruktur (Guliere
und innere Erschlieffung) und sozialen Infrastruktur

2. Standortbezogene Zuordnung der sozialen Infrastruktur
(normative Festlegung von Einzugsbereichen, Erreichbarkeit)

Ermittlung der derzeitigen Kapazitat
Kinftiger Kapazitatsbedarf (qualitativ, zeitlich)

Neubau-, Erweiterungs- oder Anpassungsbedarf

ua B S T - SO S |

Standortbezogene Investitionskostenkalkulation

Kostenumlage durch
*  Verursachergerechte Uberwalzung auf Planungsbeglnstigte

*  Kommunaler Umlagefonds

22

2. Kostenumlage
Konzept
Umlagefonds

A
”

T KatterWeigl 2005




3. Steuerliche Ansitze

Flachensteuer

Ansatz:

« Steuerbelastung nach Flache, Intensitat der Nutzung oder Grad
der Flachenversiegelung

Wirkungen und Probleme:

+ okologische Wirkungen

* lediglich geringe Differenzierung der Steuerbelastungen méglich
= gewlnschte Effekte vor allem in Gebieten mit geringer Dichte

= geringer Verwallungsaufwand

3. Steuerliche Ansitze

Anforderungen an die Bodenrichtwerle als
Bemessungsgrundiage der Bodensteuer

1. Flachendeckung: Bodenrichtwerte miissen fir alle
Grundstiicke vorliegen

2. Aussagekrafl: Eindeutige Zuordnung der Grundstiicke zu
Richtwertzonen

3. Genauigkeit: Grundstiicke einer Zone missen hinreichend
vergleichbare Lage- und Nutzungsmerkmale aufweisen

4. Zuverldssigkeit: Bodenrichtwerte miissen nachvollziehbar
und vergleichbar ermittelt werden.

3. Steuerliche Ansitze

Bodenweristeuer

Ansatz:
« Belastung entsprechend der tatséchlichen Bodenwerte

= ggfs. Einbeziehung der Gebaudewerte als
Bemessungsgrundlage

= Bodenrichtwerte als Basis

3. Steuerliche Ansitze

Bodenwertsteusr

Wirkungen und Probleme:
+ Mobilisierung von Flachen

* Férderung lageadaquater Nutzungen und
MNutzungsintensivierung

« Akzeptanzprobleme bei der Umsetzung im Bestand
{insbesondere Ein- und Zweifamilienhiuser

* In schrumpfenden und wachsenden Regionen stéit die
wirtschaftliche Tragfahigkeit der Infrastruktur an Grenzen

* Zur Steuerung einer kostenbewussten Siedlungs- und
Infrastrukturentwicklung ist ein Instrumenten-Mix
planerischen, 6konomischen und kooperativen
Instrumenten zweckmaRig

* Flachensparende Strategien (Flachenrecycling, (Nach-)
Verdichtung) kénnen durch ékonomische Instrumente
nicht ersetzt werden und bleiben daher unverzichtbar

Fazit




Stadt und Boden - Okonomische Wirkungen und
Potenziale kommunaler Baulandstrategien

.Die Zeit" berichtete kiirzlich tGber eine
denkwiirdige Vorgehensweise einer baye-
rischen Stadt und titelte:

Die Stadt mochte neue Familien gewinnen
und zahlt fir jedes Kind eines ,Zugereis-
ten" 5.000 €. Ziel soll sein, den Mittelstand
anzulocken, jedoch nur unter der Pramisse,
dassdieser hier auch ein Haus baut. Der ,Zu-
gereiste” muss aber mindestens 200.000 €
anlegen. Das ,Neckermann-Standardhaus”
fiir 120.000 oder gar nur 80.000 € lieBe
sich also in Kaufbeuren - bei Inanspruch-
nahme der Forderung - nicht mehr realisie-
ren. Zusatzlich wird mit einem kostenlosen
Kindergartenplatz fir ein Jahr, einer kos-
tenlosen einjahrigen Busfahrkarte sowie ei-
nem Rabatt von 20 % auf die Monatskarte
nach Miinchen geworben.

Der Artikel stellt den konkreten Fall eines
Familienvaters dar, der diesen Verlockun-
gen nicht widerstehen konnte und sich
entschloss, nach Kaufbeuren zu ziehen.
Der Artikel endet mit dem Satz:

Das ist wohl kreativer
Standortwettbewerb um neue Einwohner.
Ist es aber auch eine Erfolg versprechende
Baulandstrategie? Eine Baulandstrategie im
umfassenden Sinn ist hier sicherlich nicht
gegeben, weil sie nur ein Teilsegment, ndm-
lich den Verkauf, umfasst.

Der Fall wirft verschiedene Fragen auf:

Was sind erfolgreiche Baulandstrategien?
Entwickelt kommunale Baulandpolitik - das
ist vermutlich die Motivation des Oberbiir-
germeisters in Kaufbeuren - so viel posi-
tives Wirkungspotenzial? Lost man so die
demografischen Probleme? Welche fiskali-
schen Wirkungen erwachsen aus der kauf-
beurischen Angebotspolitik? Kann man
sich diese eigentlich leisten? Kann diese
Baulandpolitik womdglich zu einem ,Zu-



schussgeschaft” werden? Die Strategie in
Kaufbeuren scheint zunachst erfolgreich
zu sein, da es Familien gibt, die sich anlo-
cken lassen.

Um erfolgreiche Baulandpolitik betreiben
zu konnen, ist die Verfligbarkeit von be-
baubaren Flachen zentrale Voraussetzung;
man braucht Bauboden. Es sind die ,klassi-
schen" Aspekte, die hier zu beachten sind.
Im Sinne der auch heute immer noch gel-
tenden ,golden rule” des Bodenmarktes
ist es wichtig, dass ,Baugrundstiicke zur
richtigen Zeit, an der richtigen Stelle, zu
einem angemessenen Preis bereitstehen”.
Bauland muss, und das ist das Wesentliche,
zundchst produziert werden. Hierfiir sind
entwicklungsfahige Grundstiicke essenziell.
Das war schon immer so.

Urbanisten wie Le Corbusier und andere
seiner Zeit haben Visionen fiir die Stadt-
entwicklung entworfen, haben aber die
Bodenkomponente der Stadtentwicklung,
insbesondere die Frage der Verfligbarkeit
von Boden, vergessen. Vielleicht sind die
Visionen sozialer Stadtentwicklung auch
gerade deshalb gescheitert. Andere waren
dagegen vorausschauender: Howard und
die Gartenstadtbewegung insgesamt sind
dafir ein gutes Beispiel. Sie haben sich
sehr stark mit der Frage beschaftigt, wie
sozialer Stadtebau vor dem Hintergrund
einer bestimmten Bodenrechtsverfassung
auch tatsichlich umgesetzt werden kann.
In GroBbritannien hat die praktische Um-
setzung - mit Ausnahme von Letchworth
Garden City - dennoch nicht funktioniert.

Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Wirtschafts-
entwicklung setzen Boden voraus. Stadt
braucht Boden! Boden kann jedoch auch
ohne Stadt bestehen! Bauboden muss zu-
nachst vom Ackerland zum vollbaureifen
Grundstiick ,produziert” werden. Bauboden
kann auch durch die Mobilisierung von Bra-
chen und mindergenutzten Grundstiicken
(aus dem Bestand) neu entstehen. Aber wie

kommt man konkret zu Bauboden? Hoenig
fragt hierzu in seinem Buch ,Grundeigen-
tum und Baufreiheit":

Zur Beantwortung dieser Frage ist ein klei-
ner Exkurs notwendig: Der Bodenmarkt ist
kein Markt wie jeder andere, sondern ein
eingeschrankter Markt. Grundstiicke sind
bekanntlich immobil. Es gibt zudem das
Angebotsmonopol der Gemeinden. Boden
ist aber auch (Handels-)Ware und es |4sst
sich Geld damit verdienen. Spekulative Ver-
haltensweisen sind die Folge. Viele weitere
Punkte lieBen sich ausfiihren.

Im deutschen Bodenrechtssystem herrscht
eine Diskrepanz zwischen dem Anspruch
einer gut funktionierenden hoheitlichen
Bodenmarktsteuerung auf der einen Seite
- unterstrichen durch ein rechtsverbindli-
ches Planungssystem oder auch durch die
Einrichtung der Gutachterausschiisse - und
einer relativ schwachen (6ffentlichen) Im-
plementierung auf der anderen Seite. Es
besteht eine Art ,Spagat” zwischen einem
starken rdumlichen Steuerungsanspruch
und einer den Alt- und Zwischeneigentii-
mern moglichst viele Freiheiten lassenden
Bodenpolitik. Die negativen Auswirkungen
sind:

- libermaBige Hortung von untergenutzten

Grundstiicken (Baulticken),
- eine vergleichsweise hohe Flacheninan-
spruchnahme und
- ein tendenziell hohes Bodenpreisniveau.

Beklagt wird auch die unzureichende Mog-
lichkeit, ,leistungslose” Bodenwertgewinne
zugunsten der 6ffentlichen Seite zu nutzen.
Hier zeigt sich gewissermaBen auch ein Zwie-
spalt, der vielleicht in jedem steckt, der Eigen-
tum besitzt. Man ist sehr schnell z.B. mit Ge-
setzesdanderungen einverstanden - solange es
Lnur" den Raum und nicht das Eigentum an
Grund und Boden selbst betrifft. Es besteht
also eine ambivalente Problemwahrneh-
mung. Vielleicht ist das der eigentliche ,Spa-
gat" des deutschen Bodenrechts.
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Kommunale Baulandstrategien, insbeson-
dere Grundsatzbeschliisse zum Bauland-
management, sind Versuche, den oben
dargestellten ,Spagat” des deutschen Bo-
denrechts zu tberwinden und ein Optimum
an allokativer und distributiver Steuerung
zu erzielen.

Es gibt in den Kommunen eine groBe Viel-
falt unterschiedlicher Baulandstrategien.
H&ufig sind sie durch sog. kommunalpoli-
tische Grundsatzbeschliisse zum Bauland-
management operationalisiert worden, de-
ren Inhalte, je nach lokaler Situation, stark
variieren. Folgende Ausziige von Regelun-
gen in kommunalen Baulandbeschliissen
lassen sich beispielsweise finden:

- ,Schaffung von Baurecht nur, wenn die
Kommune vorher alle Flachen im eigenen
Grundbesitz hat"

- .Koppelung der Wirksamkeit der Kauf-
vertrdge an den Erwerb der gesamten zu
beplanenden Flache"

- Verkauf von 25 % des Bruttobaulands
an die Stadt zum Verkehrswert vor Pla-
nungsbeginn”

- ,Abgabe von Bauland unter der Pramis-
se, dass vor Umlegungsbeginn freiwillige
Leistungen vereinbart wurden”

- ,Baurechtschaffung nur, wenn eine Kom-
mune Verfliigungsoptionen tiber 40 % des
verbleibenden Nettobaulandes hat"”

- ,40 % unentgeltlicher Flaichenabzug"

- ,Ankauf der 6ffentlichen Flachen nur
zum Bauerwartungslandwert (Rest zum
Preis von Rohbauland)"

- ,100 % Zwischenerwerb, langfristige Bo-
denvorratspolitik”

- ,Sicherstellung, dass die planungsbe-
dingten Wertzuwachse zumindest in Tei-
len fir die projektkausalen Kosten aus
der Baulandentwicklung genutzt werden
kdnnen".

Die Kreativitat bei den Detailregelungen
ist groB. Kommunen, die eine verdnderte
Baulandpolitik anstreben, brauchen solche
Beschliisse; ohne sie konnen wohnungspo-
litische Ziele nicht realisiert werden, denn
der Bodenmarkt ist ein dem Wohnungs-
markt vorgelagerter Markt! Wenn er nicht
vernlinftig funktioniert, kann auch keine

ordentliche Wohnungspolitik betrieben
werden.

Baulandbeschlisse enthalten u. a. Rege-
lungen zur Verfahrensweise der Bauland-
bereitstellung. Dazu zdhlen insbesondere
die Angebotsplanung, der Zwischenerwerb,
die amtliche/freiwillige Umlegung oder die
Zusammenarbeit mit Investoren. Erfolgs-
faktoren sind Konsequenz, Transparenz und
Gleichbehandlung. Hierfiir braucht man
klare Ziele, klare Wege, klare Instrumente,
klare Kriterien fiir An- und Verkauf, klare
Organisationsstrukturen und eine regelma-
Bige Erfolgskontrolle. Nur so kann der Ver-
waltung in den Gemeinden die notwendige
Rickendeckung zur Umsetzung der Bau-
landstrategie gegeben werden.

Uber Baulandstrategien und Grundsatzbe-
schliisse wurde bereits vielfaltiges Material
aufbereitet. Zu nennen sind beispielsweise
die Publikationen des Forum Baulandma-
nagement NRW ,Bausteine zum Bauland-
beschluss” und die Arbeitshilfe tiber ,Orga-
nisationsmodelle”.

Fiir eine erfolgreiche Baulandstrategie gibt
es kein Patentrezept! Johann Wolfgang von
Goethe, der wohl auch Bodenpolitiker war,
meinte jedoch:

Das ist wohl eindeutig ein Pladoyer fir
(langfristige) Bodenvorratspolitik. Sie kann
funktionieren, wenn die Voraussetzungen
gegeben sind. Der freihdndige Zwischen-
erwerb wurde deshalb auch im Auftrag
des Forum Baulandmanagement NRW in
einer Arbeitshilfe vertiefend und praxis-
nah behandelt. Man muss zeitlich nicht
unbedingt bis Goethe zurlickgehen, wenn
Hinweise auf gute Baulandstrategien ge-
sucht werden. Otto Schilling hat sich 1921
in Dortmund mit der Frage der richtigen
Baulandbeschaffung beschaftigt. Zur ,In-
nenentwicklung und Baulandbeschaffung”
heiBt es bei Schilling (S. 40):



sehr hohe Kosten verursacht haben, wenn
die Kautvertrdge, erst nachdem das Projekt
die Genehmigung der Stadtverordnung ge-
funden hatte, zum Abschluss gelangt wdren,
denn dann war es in seinen Einzelheiten ja
bekannt und die Grundbesitzer hdtten mit
Recht geglaubt, dass die Stadt ohne den Er-
werb ihrer Grundstiicke das Unternehmen
nicht zur Ausfiihrung bringen kénne und
hdtten die Gelegenheit genutzt, ihre Forde-
rungen weit (ber Gebihr in die Hohe zu trei-
ben.”

Dem musste durch eine geschickte An-
kaufspolitik vorgebeugt werden. Es heiBt
dort weiter:

.Ehe die Vorlage den Stadtverordneten zur
Beschlussfassung vorgelegen hat und der
Plan bekannt wird, lassen sich daher die
Stdadte in solchem Fall die erforderlichen
Grundstiicke bindend an die Hand geben,
und zwar so, dass die Besitzer sich verpflich-
ten, ihre Grundstlicke bis zu einem gewissen
Termin zu einem festgesetzten Preis der Stadt
zur Verfiigung zu stellen. Fir die Preisbildung
beim Ankauf und somit auch fiir die finan-
zielle Entwicklung des Unternehmens ist von
groBer Bedeutung, dass es bei diesen Vorar-
beiten gelingt, das eigentliche Ziel geheim zu
halten. Die Stadt fiihrte deshalb auch diese
Verhandlungen nicht selbst, sondern beauf-
tragte damit ihr nahe stehende Vertrauens-
mdnner."

Das Rad wird also auch durch das Forum
Baulandmanagement nicht neu erfunden.
Es ist nur wichtig, es am Laufen zu halten.

Okonomische Wirkungen

der Baulandstrategien

Okonomische Wirkungen der Baulandpro-
duktion zeigen sich besonders in der Hohe
und in der Entwicklung der Bodenpreise.
Verdeutlicht fiir die Stadt Bonn: Nach dem
Marktbericht des Gutachterausschusses
liegt der Ackerlandpreis bei durchschnitt-
lich 2,50 €/qm, der Bauerwartungsland-
leitwert bei durchschnittlich 85 €/gm und
der Wohnbaulandpreis bei durchschnitt-
lich 275 €/gm. Vom Ackerland zum Bau-
land ergibt sich somit, also der Grundrente
geschuldet, eine Wertsteigerung von gut
11.000 %. Wiirde man einen gewissen Teil
von etwa 100 bis 170 €/qm fiir Infrastruk-

turkosten der Wohnbaulandentwicklung
gedanklich abziehen, kdnnte in Bonn - be-
zogen auf ein (fiktives) Baugebiet von 10 ha
mit 7 ha Nettobauland - ein planungsbe-
dingter Mehrwert von gut 100 bis 170 €/
gm verbleiben. Bei einem angenommenen
30%igen Abzug fiir 6ffentliche Flachen er-
gabe sich fir das fiktive Wohnbaugebiet
insgesamt ein Wertsprung (bezogen auf das
Bruttobauland) vom Ackerland zum Bau-
land von gut 250.000 € auf 19,25 Mio. €.

Wie sieht die (Boden-)Wertsteigerung fiir
die Gesamtstadt mit rund 14.000 ha Fla-
che aus? Die bebaute Flache in Bonn sum-
miert sich auf insgesamt 46.255.032 qm.
Unter der Annahme, 60 % seien hiervon
Wohnbauflache, entsprache dies rund 28
Mio. gm. Bei einem durchschnittlichen Wert
von 275 €/gm ergdbe das zusammen rund
7.6 Mrd. € Bodenwert in Bonn (Wohnen
ohne Gewerbe). Demgegeniiber sind die
Bonner landwirtschaftlichen und forst-
wirtschaftlichen Flachen nur insgesamt
130 Mio. € wert. Dieses zugegebenermafen
einfache Rechenexperiment Idsst sich noch
ein wenig verfeinern: Wiirde man in Bonn
Wohnbauland zu 100 % Uber Erbbaurechte
zur Verfiigung stellen (wie z.B. liberwie-
gend in Amsterdam oder in Stockholm) und
einen Erbbauzins von 4 % ansetzen, ergdbe
dies jahrlich 304 Mio. € Einnahmen. Das
entsprache etwa dem vier- bis flinffachen
des jetzigen Grundsteueraufkommens in
der Stadt Bonn.

Der Blick auf das Bodenpreisniveau macht
deutlich, wie viel Bodenwertzuwichse
durch Baulandproduktion - damit durch
den ,beriihmten Strich" des Stadtplaners
mit verursacht - entstanden sind und wei-
ter entstehen werden. Das ist freilich regio-
nal sehr unterschiedlich.

Hinzu kommt das spekulative Moment. Der
Bodenwert wéchst nicht in einem groBen
Schritt, sondern langsam, je nachdem,
wie sich die Planung konkretisiert (Bauer-
wartungsland, Rohbauland). Es gibt hier-
fiir unterschiedliche Ursachen (causes of
increase) und NutznieBer (beneficiaries).
Nell-Breuning, einer der wichtigsten Bo-
denreformer der katholischen Soziallehre,
hat dazu treffend formuliert:
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,Der Floating Value schwebt wie eine Wol-
ke (ber die Landschaft, jeder Bodenbesitzer
hofft und glaubt, diese Wolke werde ihren
Segen gerade (ber seinem Grundstiick ent-
laden...".

Das spekulative Moment des Bodenmarktes
bleibt ein aktuelles Thema. Baulandstrate-
gien laufen darauf hinaus, Teile der Boden-
wertzuwachse, die der Baulandproduktion
geschuldet sind, fiir die Refinanzierung der
Kosten der Baulandproduktion zu gene-
rieren. Das ist ein wesentliches Potenzial
kommunaler Baulandstrategien!

Schlussbetrachtung

Die klassischen Strategien, Bauland bereit
zu stellen, behalten - trotz Stadtumbau -
ihre Bedeutung. Die Konzentration auf In-
nenbereiche, die in den letzten Jahren schon
angegangen wurde, ist ganz besonders
wichtig.

efimanagenieni

LANDERSPIECHT

Ein verscharfter Blick gebihrt hierbei dem
neuen Umlegungsrecht: Die Umlegung im
.34er Gebiet" ist gestdrkt. Die vereinfachte
amtliche Umlegung bietet zudem zur Mo-
bilisierung von Innenentwicklungspotenzi-
alen interessante instrumentelle Losungen.

Neue Themen, wie beispielsweise die Re-
form der Grundsteuer oder auch Erbbau-
rechtslosungen sind lohnend und spannend
und kénnten zukiinftig im Forum disku-
tiert werden. Der ,Spagat” am deutschen
Bodenmarkt, davon ist auszugehen, bleibt
bestehen. Es bedarf daher zusatzlicher, in-
novativer Losungen fir Baulandstrategien;
sie sind weiter zu entwickeln.

Das Forum Baulandmanagement NRW soll-
te sich dem widmen und so dafiir sorgen,
dass die Komponente ,Boden” in der Stadt-
entwicklung auch weiterhin die ihr gebiih-
rende Beachtung findet.

,,Hauslebaue
200 000 anle '




Erfolg versprechend ?

x st dies eine erfolgversprechende Baulandstrategie ? Was sind
erfolgreiche Strategien ?

X Entwickelt Baulandpolitik wirklich soviel (positives)
Wirkungspotenzial ? Last man mit ihr demographische
Probleme ?

X Welche fiskalischen Wirkungen erwachsen aus einer
Baulandpaolitik ?

X EKann man sich Baulandpolitik leisten ? Was muss beachtet
werden, damit sie nicht zum . Zuschussgeschaft” wird ?

Voraussetzung: Bauboden !

» voll baureife Grundstiicke, die zur richtigen Zeit, in der
richtigen Lage, zu einem angemessenen Preis bereitstehen
miissen (,Golden Rule™)

» Bauland muss zunachst .produziert” werden

» Voraussetzung: entwicklungsfahige, verfiigbare Grundstiicke

Urbanisten: vergessene Bodenkomponente !

‘ Anti-Urbanisten

Abb.T5 Ganenstade Leschwanh 1909 (Howaan, E., 1902

Abb. 7} C: : La ville possine (Le C 1934)

Stadt und Boden

Stadtentwicklung braucht Boden
Wohnen braucht Boden (Bauboden)

Wirtschaftsentwicklung braucht Boden

B Stadt braucht Boden (nicht anders herum !)

29



Bauboden muss produziert werden

vom Ackerfand zum voll baureifen Grundstiick
aus der Brache

durch Mobilisierung von ungenutzten/mindergenutzten Fldchen im
Bestand (z.B. Baullicken)

These:

«Spagat” zwischen einem starken raumlichen Steuerungsanspruch und einer
den den Alt- und Zwischeneigentimem moglichst viele Freiheiten lassende
Bodenpaolitik

X iibermaBige Hortung

X Unterausnutzungen

X Hohe Flacheninanspruchnahme

X Hohes Prelsniveau

X Hohe Ausschpfung lelstungsloser Bodenwertgewinne

Quelle: Dransfeld, E. und Vo, W.: Funkbonsweise stidtischer Bodenmirkte in Mitgliedstaaten
der Europaischen Gemeinschaft - sin Systemvergleich, Bonn 1993

Wie kommt man zu Grundstiicken ....

«« um aus ihmen Bauboden zu machen ?

Wem gehort das Stadterweiterungsgelande, wem i
gehort der unbebaute Boden, der Rohstoff des
Stadtebaus und der Landesplanung ? s pi i
(Dr.-Ing. Anton Hoenig: Grundeigentum und Baufreiheit, Schriftenreihe 1';;-‘1 pg\g;:khem Handeln ad.grn
der DASL, 1952) der ,Spagat” des deutschen
5 Bodenrechts i
i
These:
1. Kommunale Baulandstrategien sind bodenreformerischer
Ersatz |
Z.. Es sind Versuche, den ,Spagat" des deutschen Bodenrechts :
zu Uberlisten und ein Optimum an allokativer und distributiver;
Steuerung zu erzielen £
-

30



BAUSTEINE
ZUum
BAULANDBESCHLUSS

o)

i P erure B cirar g o L

OTTO SCHILLING

Innere @
Stadt-
Erweiterung

Der Zwi

des Baulandmanage

= Arbeitshil

Hotade B LoggVT
Bt Eas, bt A Trareg, G s W, Bari

KPS

oo b P badrraigmare P

w
=



Gesamtes Bonner Stadtgebiet

Bocholt:

Karlsruhe:

T

o | 14.122 ha Gesamtfliche

pro Jahr (4-5fache der derzeitigren
grundsteuer)

2,9 Mrd €, davon 2,5 Mrd € Wohnbauland
16,8 Mrd €, davon 12,5 Mrd € Wohnbauland

i
Flachen
* Erbbauzins 4 % auf 7,6 Mrd € = 304 Mio €
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Preisniveau in Bonn ‘ Bodenpreise (baureifes Land)
€fm® 275.-
Ca 2.000% Wertsteigerung von
Acker- zu Bauland
100-200.- €/m nur i i
planungsbedingt [ H
B85.-
m I
| -
Acker- Bauerwartungs- Wohnbau-
land land land ! H
| Fazit:

Okonomische Effekte der Baulandproduktion sind
enorm, aber nicht iiberall ist das Wertniveau so hoch
wie in Bocholt oder Bonn (In Ostwestfalen liegen Preise
fur Nettobauland unter 100 €/m2)

Bodenwertzuwachse erfolgen in Stufen - dies lost
(spekulativen) Zwischenerwerb aus

| Land values
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Floating Value

Ergebnisse

«Der Floating Value schwebt wie eine Wolke iiber der
Landschaft, jeder Bodenbesitzer hofft und glaubt, diese
Wolke werde ihren Segen gerade (iber seinem
Grundstiick entladen ..."

(Mell-Breuning, DASL, Berichte Nr. 8, 1983, Landesgruppe Niedersachsen-
Bremen, 5. 26)

L e

Mit jedem Einwohner gehen einer Kommune im Durchschnitt rund 750 bis
1.000 € an Schliisselzuweisungen und Einkommensteuer pro Jahr verloren.
Auch wenn es gelingt diesen Betrag einzusparen, bleiben weitere Nachteile
von Einwohnerverlusten bestehen (z.B. Unterauslastung kommunaler
Infrastruktur, Imageverlust).

Die jiingsten Einnahmeeinbriiche haben die Problematik der Gewerbesteuer
als kammunale Einkemmensquelle verdeutlicht. Die Ausweisung von

Wohnbauflichen stellt somit auch einen wichtigen Beitrag zur Stabilisierung
kommunaler Finanzen dar.

Fazit:

Ausblick: Baulandstrategien von Morgen

+ Baulandstrategien laufen darauf hinaus, Teile der
Wertzuwachse, die der Baulandproduktion
geschuldet sind, fiir die Refinanzierung der Kosten
der Baulandproduktion zu generieren.

% dies ist ein wesentliches Potenzial kommunaler
Baulandstrategien !

L

® Klassische Strategien behalten ihre Bedeutung
= Konzentration auf Innenbereiche

m Brachenreaktivierung

m Tempordre Nutzungen

u Reform der Grundsteuer

m Erbbaurechtsidsungen

Strategien oder =
... Antworten finden und
- ' dafur sorgen, class dle_

~Komponente Bodenin / —__
__der Stadtentwicklung -
" auch weiterhin die ihE
" gebiihrende Beachtung
findet.

,Stadt + Boden



Unternehmerische Pramissen der
Brachflachenrevitalisierung

Da sowohl die Kdufer- als auch die Verkdu-
ferseite betrachtet werden sollen, erfolgt
die folgende Darstellung aus diesen zwei
Sichtweisen. Zunichst aus der Sicht der
Unternehmen, die Brachfldchen erwerben,
um sie zu revitalisieren: Developer, kom-
munale, private Unternehmen. Dann aus
der Sicht der Unternehmen, die Brachfla-
chen besitzen, sich von diesen aber trennen
wollen oder miissen. Die Rede ist nicht von
Insolvenzverwaltern, die Brachflichen ge-
wesener Unternehmen verwerten miissen.

A Yarkt deF

Der Markt, der Angebots- und Nachfrage-
markt an reaktivierungsfahigen Brachen,
differenziert sich zurzeit sehr stark. In
wirtschaftlich prosperierenden Regionen
wie in der Rheinschiene werden die meisten
Joenutzten" Flichen Kdufer finden. Dage-
gen gibt es andere Regionen in Nordrhein-
Westfalen bzw. in Deutschland, die wirt-
schaftlich weniger stark sind. Hier herrscht
ein deutlicher Angebotsiiberhang.

Nach der Einschdatzung von Experten, u. a.
in der Evaluation des Grundstiicksfonds
durch das IBoMa, werden Brachflachen
zukiinftig nicht mehr vorwiegend in den
altindustrialisierten Ballungskernen ent-
stehen, sondern zunehmend auch in den
Klein- und Mittelstadten, die einer neu-
en Nutzung zugefiihrt werden miissen. Sie
werden aus unterschiedlichsten Quellen
der Vornutzung stammen. Zu nennen sind
Militar, Gewerbe, Industrie, Wohnen, Ver-
kehr und Handel. Es wird sich zunehmend
um Eigentlimer handeln, mit denen man
schlechter verhandeln kann, weil sie ent-
weder gar kein Interesse an einer Brachfla-
chenaktivierung haben oder aber, weil sie
uberhaupt keine Erfahrungen haben. Es ist
das erste Mal, dass sie ihr Betriebsgrund-
stiick an den Markt bringen miissen. Da-
mit wird der Umfang der Flaichenangebote
wachsen, nicht schrumpfen.



Der Grundstiicksfonds ist als Instru-
ment zur Bereitstellung von Flachen fiir
den Strukturwandel gestartet. Bis heute
(Stand 31.12.2005) wurde von den rund
1.682 ha Flache, die vermarktet wurden,
der Uberwiegende Teil gewerblichen Nut-
zungen (654 ha) zugefihrt. Rund 51,6 ha
wurden fiir Wohnzwecke verkauft. Uber
den Grundstiicksfonds ergab sich auch die
Moglichkeit, anders als bei privaten Eigen-
tlimern - aber vielleicht setzt da gerade
ein Umdenken ein, auch Flachen fiir Griin-,
Freizeit- und ErschlieBungsfunktionen zu
vermarkten. Das Projekt Tremonia in Dort-
mund wére ohne den Grundstiicksfonds in
dieser Form nicht zu realisieren gewesen.

In den letzten Jahren gewinnen zuneh-
mend integrierte Standorte und integrierte
Nutzungen an Bedeutung. Der erste Stand-
ort, der mit einer gemischten Nutzung
entwickelt wurde, war im Rahmen der IBA
die ehemalige Zeche Holland in Bochum.
In Alsdorf ist derzeit die Flache der Grube
Anna in der Entwicklung und in Gelsen-
kirchen steht die Zeche Graf Bismarck vor
der Entwicklung. In Dortmund liegt die ge-
werbliche Entwicklung des Phoenix-Gelan-
des bei der LEG. Die Stadt nimmt ergdnzend
die Aufwertung des Stadtteilzentrums in
Horde vor, die Stadtwerke realisieren den
Phonix-See. Insgesamt erfolgt so um Horde
herum mit Phonix-Ost und Phonix-West
eine integrierte Entwicklung.

Von 1980 bis 2005 investierte der Grund-
stiicksfonds tber 1,76 Mrd. €. Rund
440 Mio. € wurden davon fiir Ankéufe
verausgabt. Uber 464 Mio. € konnten an
Einnahmen erzielt werden. Die letzten bei-
den Grundstiicke, die als Brachflachen in
Heiligenhaus und Ahlen gekauft wurden,
wurden fiir einen Euro erworben. Damit
zeigt sich im Zusammenhang mit dem
Angebotsiiberhang bei Unternehmen, die
wirtschaftlich verniinftig kalkulieren kon-
nen und die wissen, welche Konsequen-
zen aus der Reaktivierung einer industriell
genutzten Brachflache entstehen kdnnen,
eine neue Einschatzung zu Risiken und Po-

tenzialen der Brachflichen und damit auch
zu deren Werten.

Die haufigsten Fragen seitens der Verkau-
fer bei der Reaktivierung von Brachfla-
chen betreffen vor allem finanzielle und
organisatorische Aspekte. Dabei geht es in
erster Linie um den Wert der eingebrach-
ten Flache, die erzielbaren Renditen und
damit einhergehend um eine mogliche Ge-
winnmaximierung. In der Diskussion um
planungsrechtliche Erweiterungen geht es
tberwiegend um die Zuldssigkeit von groB-
flachigem Einzelhandel. Denn mit dieser
Nutzung werden nicht nur fiir den Verkau-
fer die groBten Renditen erzielt, sondern
auch fiir den Kaufer.

Der Verkaufer hat in vielen Fallen, vor allem
bei kleineren Unternehmern, wenig Wissen
tber den Markt. Die Chance fiir Kommu-
nen liegt daher darin, schon sehr frih in
die Uberlegungen der Verkaufer, gerade bei
kleineren Brachflachen, einzusteigen. Beim
Verkdufer liegt hdufig ein Informations-
defizit im Bereich der richtigen Ansprech-
partner vor, zugleich jedoch ein groBes
Interesse vor allem an eventuellen Forder-
mdoglichkeiten. Hinzu kommt die moderne
Behordenkritik; das Biirokratiesystem in
Deutschland und die damit verbundenen
Reihe an Implikationen, auf die er sich ein-
stellen muss, sind fiir nicht professionelle
Verkaufer schwierig zu verstehen.

Haufig hat der Verkdufer zusatzlich die
falsche Vorstellung, dass er einen Preis an
der obersten Grenze des Marktpreises er-
zielen wird. Die Grundstiicke sind fiir den
Verkdufer moglichst ohne Restriktionen zu
vermarkten, denn fiir das Ausrdumen der
Restriktionen macht er die Stadt verant-
wortlich. Der Marktpreis vor Ort spiegelt
gleichzeitig den Erlos fur den Verkdufer wi-
der. Er erstellt in der Regel Entwicklungs-
konzepte mit maximaler Rendite, die je-
doch nicht marktgéangig sind. Auch wird er
oft von ,Experten” beraten, die aber eher
ein Interesse am Verkauf ihrer Leistungen
haben als an der kompetenten Beratung
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der Eigentiimer. Auch dafiir gibt es Bei-
spiele. In Diilmen hat die LEG gemeinsam
mit der Stadt ein Geldnde entwickelt. Hier
hatte der Verkdufer fiir diese Miinsterlan-
der Mittelstadt ein wunderschénes Modell
von einem Architekten entwickeln lassen,
der im Rahmen der IBA Berlin aktiv war
und vier- bis flinfgeschossige Stadtvillen
errichten wollte. Das war und ist jedoch
nicht marktgangig. Der Diskussions- und
Erklarungsprozess, um dieses Bewusstsein
fehlender Marktgéngigkeit beim Eigentii-
mer auch zu realisieren, hat ein dreiviertel
Jahr gedauert.

Der Kéufer, sei es ein privates oder ein 6f-
fentliches Unternehmen, fragt zunéchst
nach dem Preis fiir die Flache, dem po-
tenziellen Abnehmer der Grundsticke und
schlieBlich dem Gewinn, den er mit dem
Projekt erzielen kann. Auch fragt er nach
Fordermdglichkeiten und Restriktionen auf
der Flache. Die Kaufer streben bei der Pro-
jektentwicklung maximale Rendite an und
versuchen moglichst, Kosten oder Garanti-
en auf den Verkdufer und auf die 6ffentli-
che Hand zu verlagern. Zusatzlich brauchen
sie sehr schnell eine Beleihungsfahigkeit
der Flache durch die Banken. Die Preisvor-
stellung fiir den Ankauf geht dabei immer
von der unteren Grenze des Marktpreises,
des ortsiiblichen Preises aus und berlick-
sichtigt in der Regel auch alle Kostenposi-
tionen fiir die Entwicklung, einschlieBlich
ausreichendem Puffer und entsprechen-
dem Spielraum fiir Einsparungen. Die Stadt
muss beim Baurecht, beim Umweltrecht
und beim Denkmalrecht einerseits mog-
lichst flexibel, aber andererseits auch be-
rechenbar sein. Fordermdglichkeiten sind
gern gesehen, sollen den Kdufer aber nicht
in seinen Entscheidungen behindern.

Kaufersicht und Verkaufersicht widerspre-
chen sich an vielen Stellen, so dass ein Mitt-
ler, ein Makler erforderlich wird. Dies kann
nicht immer die Stadt sein, weil sie hiufig
aus Sicht der Kaufer nicht die Potenzia-
le der Entwicklung sieht, verhindern statt
befdérdern will ete. Es sind Vertrauensleute
und Mittler n6tig, um in die Verhandlungen
einzusteigen. SchlieBlich sind wegen der
wirtschaftlichen Situation immer die finan-

ziellen Fragen und nicht so sehr die recht-
lichen oder Verfahrensfragen zu klaren. Sie
geben den Ausschlag fiir die Realisierung
eines Projektes.

Um zu einer Objektivierung zu gelangen,
haben sich Residualberechnungen bewahrt.
Zwei Dinge sind bei den Kostenpositionen
hervorzuheben: Bei der Vorbereitung der
MaBnahmen sind immer die Planungskos-
ten zu integrieren, bei der Gesamtkalkula-
tion sind bei Bewirtschaftung und Betrieb
auch die Reparaturkosten wahrend der Ent-
wicklung, zum Beispiel fiir die Herstellung
einer ErschlieBungsanlage, zu kalkulieren.
Bei den Erldspositionen wird oft nicht alles
offen gelegt. Dies betrifft insbesondere die
Erlose aus dem Verkauf von Wirtschaftsgii-
tern (z.B. Schrott), etwa beim Abbau von
Industriehallen.

Eine Modellrechnung soll als konkretes
Beispiel dienen: Es handelt sich dabei um
eine innerstidtische Brachflache einer ehe-
maligen Textilfabrik in einer Kleinstadt im
Miinsterland. Als Folgenutzung ist Wohnen
mit einem besonderen Vermarktungsthema
vorgesehen. Das Kostenpotenzial liegt bei
einer GroBenordnung von 4,775 Mio. €. Der
Abgabepreis Idge im Schnitt bei 119,4 € pro
gm, wenn die Flache komplett vermarkt-
bar wire. Auf der Seite der Erlose ist damit
eine GréBenordnung von rund 4,8 Mio. €
kalkuliert. Hierbei ist kein Planungswert-
vorteil einbezogen. Die Stadt muss sich fiir
Verkehrsflachen, fur Infrastrukturanlagen,
fir Kultur und Museen mit rd. 800.000 €
an dem Geschift beteiligen. Deutlich wird
aber, wenn man auf einer Teilfliche, etwa
auf 7.500 gm, eine Einzelhandelsnutzung
zulassen wiirde, stiege die Gewinnerwar-
tung von 2 auf 9 %.

Das ist die Pramisse des Eigentiimers fiir
den Verkauf der Flache. Und wenn man die
langfristigen Renditeerwartungen in der
Immobilienwirtschaft traditionell beriick-
sichtigt, liegt man fiir solche Entwicklungs-
projekte zwischen 8 und 15 %. Dann ist das
eine Rendite, die sich in der entsprechen-
den GroBenordnung bewegt, die durchaus
marktiblich ist.



Es wird deutlich, dass insbesondere die
SteuerungsgroBe ,Grunderwerb” in dieser
Auseinandersetzung eine ganz wesentliche
Rolle einnimmt, da sie immerhin 20 % der
Kostenpositionen ausmacht, sehr frih ge-
zahlt werden muss und damit auch weitere
Finanzierungskosten verursacht.

Die Kommune muss innerhalb eines inte-
grierten Stadtentwicklungskonzeptes, in-
nerhalb einer priorisierten Brachflachen-
entwicklung, sehr schnell, schon bevor die
Flache brach gefallen ist, auf die Unterneh-
mer zugehen. Auf den Unternehmer, der
vielleicht erwartet, in vier oder flinf Jahren
den Betrieb altersbedingt ohne Nachfolger
schlieBen zu miissen, und der auch weiB,
dass er eine Brachflache zuriickldsst. Wenn
die Kommune in die Diskussion einsteigt,
muss sie beriicksichtigen, was den Eigentii-
mer bewegt. Sie muss wissen, welche Buch-
werte in den Grundbiichern stehen. Es ist
schon vorgekommen, dass im Grundbuch
der Versicherungswert einer Immobilie bei
13 Mio. € lag, obwohl der Bodenwert fiir
die Gewerbeflache von 10.000 gm nur 15 €
pro Quadratmeter betrug. Weiter gilt es zu
klaren, ob im Falle von Altlasten Vorsorge
getroffen wurde und Riickstellungen in der
Bilanz des Eigentliimers gebildet wurden.
Der Eigentiimer muss wissen, wie hoch der
Beleihungswert seiner Grundstiicke ist, ob
er liberhaupt noch Geld von der Bank erhalt
und ob er bei einer Freigabe von Grund-
stiicksteilen, z.B. aufgrund einer Konzent-
ration der Produktion an einem Standort,
mit Wertverlusten zu rechnen hat. Ferner
muss er wissen, wie er mit dem Thema Risk-
Management umgeht. Er sollte kldren, ob
er die Flache zum jetzigen oder zu einem
spateren Zeitpunkt verkaufen mochte.

Beurteilt wird ein Unternehmer von zwei
Seiten, zum einen von Banken im Zusam-
menhang mit Finanzierungsfragen und zum
anderen haufig von Wirtschaftspriifern im
Rahmen des Jahresabschlusses. Aber auch
sie stellen sich die Frage nach den Grund-
stiicken und nach dem Zukunftswert der
Grundstiicke - bis heute - eigentlich nicht

richtig. Das heiBt, bei Industrieunterneh-
men steht die Frage der Bilanzierung des
Grundstiickswertes und auch das Risk-Ma-
nagement nicht so sehr im Fokus. Auf der
anderen Seite haben Banken aber ein hohes
Interesse am Beleihungswert der Grundstii-
cke. Sie haben zunehmend auch das Alt-
lastenrisiko zu beriicksichtigen.

Aus der Sicht der unternehmerischen Vor-
gaben und Pramissen ist es notwendig, ei-
nen Bestand nicht nur auf der Basis des
Ist-Zustandes, sondern hinsichtlich des Pla-
nungszeitraums zu erheben. Der erwdhnte
Flachennutzungsplan ist in der Regel fir
diese wirtschaftsstrukturellen Fragen zu
langfristig. In einer Analyse sollte man je-
doch herausarbeiten, welche Flichen aus
unterschiedlichen Griinden in den nichsten
Jahren brach fallen kdnnten. Dabei muss es
zu einer sehr starken Zusammenarbeit von
Wirtschaftsforderung, wenn sie gut in der
Bestandspflege und in der Bestandsinfor-
mation aufgestellt ist, Stadtentwicklung
und Stadtplanung kommen. Dabei kénnen
Instrumente wie ein integriertes Hand-
lungskonzept ,Brachflaichen” hilfreich sein.
Es lasst sich ggf. durch Einzelgesprache he-
rausfinden, welche Interessen die Eigenti-
mer der Brachflachen bzw. der drohenden
Brachflachen verfolgen. Auf diese Weise
lassen sie sich in das Stadtentwicklungs-
konzept integrieren. Ferner sind Vorga-
ben fir die Nutzungsperspektiven dieser
Grundstiicke zu machen. Dabei wird es zu
einem Abwdgen dariiber kommen miissen,
ob sich diese Nutzungen auch wirtschaft-
lich darstellen lassen.

Bei den zeitlich begrenzten Zwischennut-
zungen sind vor allem drei Kategorien von
Zwischennutzungen maglich.

Die erste wird als ,Natur auf Zeit" beschrie-
ben. Hier nutzt man das neue Landschafts-
gesetz NRW, das Natur auf Zeit zuldsst. Bei
der zweiten Kategorie geht man bewusst
eine unterschwellige Nutzung ein, z.B. nach
einem Abbruch die Zurverfligungstellung
einer innenstadtnahen Brache als Stellplatz.
Als dritte Kategorie lasst man Randnutzun-
gen zum Beispiel durch Griinderbetriebe
oder Existenzgrinder zu. Auf Basis eines
Masterplans oder eines integrierten Kon-
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zepts ,Brache” miissen unter Umstinden
anschlieBend die politischen Vorgaben fiir
die aufgestellten Prioritdten in der Planung
diskutiert werden. Die Diskussion sollte be-
sonders die Frage, ob die Brachflache einen
Vorrang vor der griinen Wiese hat, auf-
greifen. Fiir die Gemeinde, aber auch mit
Konsequenzen fir den Unternehmer, kann
die Frage auftauchen, ob Teile des Stadt-
gebietes bzw. Teile einer Flache aus dem
Markt genommen werden missen.

Fazit

Die Kommune sollte sehr friihzeitig mit den
Unternehmen in die Diskussion kommen.
Nur so lassen sich die Mdglichkeiten der
Brachflachenrevitalisierung in die kom-
munalen mittelfristigen und langfristigen
Stadtentwicklungskonzepte integrieren.

Bisher war Brachflachenreaktivierung, sei
es fur industrielle Brachflachen, fir Kon-
versionsbrachen oder fiir Bahnbrachen, im-
mer ein langwieriger Prozess. Nach Aufga-
be der Nutzung standen die Kommunen oft
sehr abrupt vor der Frage nach der Zukunft
der Flache. Dies lasst sich am besten an den
Konversionsflichen nachvollziehen, auf de-
nen zum Teil sogar rechtlich untermauert
Planungsverbot herrschte.

Man muss also den Mut haben, zukiinftige
Entwicklungen in Szenarien vorherzuse-
hen, vielleicht auch ein Stiick weit visionar
zu planen und daraus die entsprechenden
Konsequenzen in der Diskussion mit der Po-
litik, aber auch mit den Unternehmen zu
finden und zu ziehen.

I <

Unternehmerische Pramissen
der Brachfldchenrevitalisierung

Dr. Rolf Heyer
LEG Stadtentwicklung GmbH & Co.KG

LEG

Der Markt und seine Trends

Markt differenziert sich stark regional.

Waéhrend in wirtschaftlich prosperierenden
Raumen wie der Rheinschiene sich auch fiir
die meisten ,,benutzten” Flichen Kaufer
finden, gibt es in wirtschaftlich weniger
prosperierenden Regionen
Angebotsiiberhang.

Sichtwelsen : Kiufer und Verkdufer

Die Darstellung erfolgt aus zwei Sichtweisen :

1. Unternehmen, die Brachflachen erwerben, um sie zu
revitalisieren.

2. Unternehmen, die Brachflachen besitzen, sich von
diesen aber trennen wollen oder missen.

Qder anders formuliert :
1. Sicht des Kaufers.
2. Sicht des Verkaufers.

Am Ende mochte ich die Rolle der Kommunen in diesem
Spannungsfeld zur Diskussion stellen.

A Nach der Einschiitzung von Experten, u. a. in der
Evaluation des Grundstiicksfonds durch IBoMa, werden
Brachflichen nicht mehr vorwiegend in den alt -
industrialisierten Ballungskernen entstehen, sondemn vor
allem in Klein- und Mittelstidten.

7 Sie werden aus unterschiedlichen Quellen der
Vornutzung stammen : Militir, Gewerbe, Industrie,
Wohnen, Verkehr, Handel.

7 Zunehmend wird es sich um Eigentlimer handeln, die
keine Erfahrung mit der Reaktivierung aufgegebenar
Standorte haben.

7 Umfang der Flichenangebote wird wachsen, nicht
schrumpfen.
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LEG

Grundstiicksfonds

1 Seit 1988 liegt der Flichenbestand des Grundstilcksfonds
zwischen 1.500 ha (1988) und 987 ha (2005). Die LEG ist im
Rahmen des Grundstiicksfonds die grofte Anbieterin von
Industrie- und Gewerbeflichen in NRW.

7 Von 1980 bis 2005 investierte der Grundsticksfonds lUber 1,76
Milliarden Euro um, davon 440 Mio. € filr Ankiufe. Uber 464 Mio. €
konnten an Einnahmen erzielt werden.

3 Hechrechnungen kommen zu dem Ergebnis, dass Uber 25000 bis
30000 Arbeitsplitze in mehr als 3000 Unternehmen auf den
Standorten des GRF geschaffen und gesichert werden konnten.

3 Der Grundstiicksfonds stirkt mit seinen Investitionen und seinen
Ansiedlungen gerade die mittelstéindische Wirtschaft. So
erhielten z.B. 2005 (iber 700 Unternehmen Auftrige Uber den GRF.

3 Von den investierten Mitteln sind Ober 100 Mio. € als Steuern dem
Land direkt wieder zugeflossen.

By
[=treas

Interessenlage des Verkdufers

Interessenlage des Kaufers
0 Was ist meine Flache eigentlich wert ?
71 Wie viel Geld erziele ich aus dem Verkauf ? 7 Welchen Preis muss ich flir die Flache zahlen ?
0 Wer kauft meine Flache ? 71 Wem kann ich die entwickelten Grundstiicke
1 Wen muss ich fragen oder einschalten ? verkaufen ?
1 Welche Férdermaglichkeiten gibt es ? 7 Wie viel Geld verdiene ich mit dem Projekt ?
O Warum ist das alles so kompliziert ? 0 Welche Fordermoglichkeiten gibt es ?

1 Welche Restriktionen hat die Flache ?

LEG

LEG

Verkiufersicht

I Preisvorstellungen des Verkiufers gehen in der Regel
von den oberen Grenzen der Marktpreise vor Ort aus.

A Grundstiicke sind fiir den Verkdufer immer weitgehend
ohne Restriktionen zu vermarkten.

M Marktpreis vor Ort = Erlgs fir Verkiufer.

Verkdufer sieht die Stadt in der Plicht, ihm bei der
Lésung der baurechtlichen, umweltrechtlichen und
denkmalrechtlichen Probleme zu helfen, sie fiirihn zu
losen.

O Verkidufer fordert auch finanzielle Hilfen aus
unterschiedlichen Grinden, wenn Grundstiicke nicht zu
seinen Vorstellungen vermarktbar oder Ubernahme
durch &ffentliche Hand.

3 Verkidufer entwickelt nicht marktgingige
Entwicklungskonzepte mit maximaler Rendite.

a

D
f=trrs

Kaufersicht

O Kiufer streben maximale Rendite an.

7 Kiaufer versuchen méglichst Kosten undl/oder Garantien
auf Verkédufer und/oder éffentliche Hand zu verlagern.

M Kiufer streben Beleihungsfihigkeit der Fliiche durch
Banken an.

A Preisvorstellungen gehen vom unteren Rand des
Marktwertes aus und berlicksichtigen alle
Kostenpositionen mit ausreichend Puffer und Spielraum
fidr Einsparungen.

0 Stadt muss beim Baurecht, beim Umweltrecht und beim
Denkmalrecht méalichst flexibel einerseits, aber auch
berechenbar andererseits sein.

3 Férdermaglichkeiten sind gem gesehen, sollen Kiufer
aber nicht in seinen Entscheidungen behindem.

[FTp——
E=rrr




Verkdufersicht

Kaufersicht ve

Kaufersicht und Verkadufersicht widersprechen
sich an vielen Stellen.

Es gilt Verfahren zu objektivieren und zu
versachlichen.

Neben den rechtlichen Fragen und den
Verfahrensfragen sind vor allem die finanziellen
Fragen zu losen.

Fiir die finanziellen Fragen, die am Ende immer
den Ausschlag fiir die Realisierung des
Projektes geben, kann liber
Residualwertverfahren objektivierbare
Grundlage gefunden werden.

LEG

I Sty
[=trras

fiir Residualbs I:_E_(-:u I:_E_(-‘_'_.
Kostenpositionen Beispielrechnung
A Grunderwerb einschllessiich Nebenkosten A Grunderwerb 900 000.—
O Verbereltung der Massnahme 0 Verbereltung: 350 000.—
O Abbruch und Freiriumung = Abbruch 1300 000.—
O Altlasten und Baugrund | Emiteiiactirn 450 000,—
O Kampimittel, Bodendenkmiler 7 Erschilessung : 575 D0D.—
O Baudenkmailer
O Erschliessung (Ver- und Entsorgung, Straie, Griin) I LA LT g
O Infrestruktursinrichtungen O Betrieb/Bewirtschaftung : 100 000.—
O Projekimanagement 3 Finanzierung : BOO 000.—
O Vermarktung und Vertrieb
A Bewirtschaftung und Betrieb, elnschi. Reparaturen O Summe Kosten : 4776 000.—
O Finanzierungskosten O bel ca 40 000 qm Eigm : 118,40

an [
filir Residualb: LEG ErlGsa LEG

positionan

Erléspositionen
[ Bewirtschaftungserlose

7 Erlose aus dem Verkauf von Wirtschaftsgiitern
z.B. Schrott

O Verkaufserldse differenziert nach Nutzungen
und Qualitaten

7 Erlose aus der Beteiligung Dritter
7 Erschliessungsanteile
[ Zuschiisse und Fordermittel

[P B
f=trrre

Wohnfiichen
KulturMuseum
Verkehrsildchen
Infrastruktur

QQaoao

o

Summe

0 €igqm

O Gewinn

O Mehrerlés bel Einzelhandel
7500 gm x 50.— €igm

3 840 000.—
355 000.—
180 000.—
390 000.—

4 B85 000.—

121,60
80 000.—

375 000. -

[FTp———
E=rrr
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Konsequenzen flr Eigentiimer LEG
oy

1 Wie sind meine betrieblichen Grundstiicke in
| der Bilanz dargestelit ?

1 Habe ich Vorsorge fiir Altlasten in der Bilanz
| getroffen ?

1 Wie ist der Beleihungswert meiner
Grundstiicke ?

1 Muss ich bei einer Freigabe von
Grundstiicksteilen mit Wertverlusten rechnen ?

1 Wie gehe ich mit dem Thema im Risk -
Management um ?

[ Soll ich Flache besser jetzt verkaufen (Sale-
| and=lease-back)oder-spéter

(1]

Honsequenzen flir Banken und Wirtschaftspriifer !—EG |
Jreyenibm
f <o

71 Bilanziert das Unternehmen seine Grundstiicke
richtig ?

71 Bericksichtigt das Unternehmen zukilnftige
Probleme im Risk - Management ?

7 Wie hoch ist der Beleihungswert der
Grundstiicke 7

71 Ergibt sich aus der Produktion/Vornutzung ein
Altlastenrisiko ?

7 Missen hierfiir Riickstellungen gebildet werden
?

LEG

[y e,
Cmbi il G 05

il'_'l Welche Brachflidchen habe ich 7

| |0 Welche Flachen werden in den nachsten 5§ Jahren dazukemmen
| 2

|0 Welche Interessen haben die Eigentiimer der Brachflachen und
| der drehenden Brachfldchen ?

|0 Sind die Fldchen in ein Stadtentwicklungskonzept zu
| integrieren ?

il:l Welche Nutzungsperspektiven ergeben sich daraus fir die
| Grundstiicke ?

| Lassen sich die Nutzungen wirtschaftlich darstellen ?

| |0 Muss ich iiber zeitlich begrenzte Zwischennutzungen
nachdenken ? (Natur auf Zeit)

?EI Muss ich meine politischen Vorgaben neu diskutieren 7

| | Hat die Brachfliche Vorrang vor der Griinen Wiese ?

| (7}
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v.l.n.r.

Prof. Dr. Theo Katter,
Dr. Egbert Dransfeld,
Dr. Rolf Heyer

Plenum

Herr Prof. Kotter, bei der dargestellten Gko-
nomischen Betrachtung scheinen Nutzen-
Betrachtungen sowie Aspekte wie die Kauf-
kraftentwicklung zu fehlen. Darf auBBerdem
in einer aktuellen Zersiedlungsdiskussion die
Bedeutung und Auswirkung des Internets
nicht fehlen?

Diskussion, Teil |

Sigurd Trommer

Um die Fragestellung aus dem Plenum noch
einmal aufzunehmen und zu ergdnzen: Was
kostet die Abwanderung eines Biirgers die
verbleibenden Biirger oder was bringt der
zuwandernde Blirger den vorhandenen Biir-
gern? Damit ist ganz bewusst nicht die Stadt
als anonymer Bezieher bzw. Verlusttrdger ge-
meint, sondern jeder, der in einer Stadt lebt
und von Abwanderung bzw. Zuwanderung
verliert bzw. profitiert.

Um die Frage auszuweiten, ist auBerdem ein
kurzer Blick auf die 6konomischen Uberle-
gungen maoglich: Welche Auswirkungen im
Sozialbkonomischen sind zu beachten? Ein
abwandernder Biirger nimmt méglicherweise
nicht nur seine Familie, sondern im Zuge sei-
ner Abwanderung noch weitere GréBen mit.
Zu nennen sind beispielsweise Arbeitspldtze
- zumindest indirekt. SchlieBlich fdllt er fir
den Handwerker, fiir die Tankstelle, fiir das
Restaurant aus. Er nimmt also zugleich Ar-
beitspldtze mit. Fiir den zuwandernden Blir-
ger gilt im Umkehrschluss, dass er indirekt
Arbeitspldtze mitbringt. Méglicherweise wird
aber das neu geborene Kind in seinem Leben
als Unternehmer, Unternehmerin direkt Ar-
beitspldtze schaffen. Dies ist eine Chance,
die darin liegt, neue Menschen in der Stadt
zu gewinnen.

Prof. Dr. Theo Kotter

Die Frage des Nutzens ist natiirlich eine
ganz zentrale Frage. Das Thema ,Infrastruk-
tur”, sowohl technische als auch soziale In-
frastruktur, sollte nicht auf den 6konomi-
schen Teil reduziert werden. Es gibt bisher
keine Untersuchung, die sich mit der Frage
des Nutzens von Infrastruktur, abgesehen
von qualitativen Ausfiihrungen, befasst.
Niemand hat das bisher operationalisiert.
Das ist jedoch ein Ansatzpunkt eines For-
schungsprojektes, das beim BMBF im Zu-
sammenhang mit dem groBen Forschungs-
programm ,REFINA" beantragt wurde.



Hierbei geht es eben darum, neben den
o0konomischen Aspekten auch die 6kologi-
schen und sozialen Auswirkungen, also al-
les das, was mit nachhaltiger Stadtentwick-
lung zusammenhangt, in einem komplexen
Bewertungsrahmen zusammenzufassen.
Darin wird versucht, den von Infrastruktur-
maBnahmen bewirkten Nutzen, zu erfassen
und damit auch die Komplexitat, um die es
geht, abzubilden. Infrastruktur ist nach wie
vor das zentrale Steuerungsinstrument fir
die Kommunen, um ihre Standortattrakti-
vitdt zu steigern, die Potenziale, die sie hat,
zu entwickeln und Angebote zu schaffen,
damit Standortentscheidungen Privater
zu ihren Gunsten getroffen werden. Dabei
sind Infrastruktureinrichtungen ein wichti-
ger, ein ganz zentraler Standortfaktor, der
diese Entscheidungen beeinflusst.

AuBerdem wurde das Internet angespro-
chen. Das Internet, so Vermutungen, konnte
die technische Infrastruktur ein Stiick weit
Uberfliissig machen und sogar ersetzen.
Dies trifft jedoch nur partiell zu. Sicher-
lich bietet es fiir den Bereich ,Arbeiten”
Moglichkeiten, Arbeitsplatze zumindest
temporar zu verlagern. Es bietet die M6g-
lichkeit, die Versorgungsfunktion zu tber-
nehmen (das Einkaufen). Aber sicherlich
auch nur in Teilbereichen. Soweit es um den
Versorgungseinkauf geht, gibt es sicherlich
Anzeichen dafiir, aber bei hoherwertigen
Produkten, bei denen das Einkaufen auch
als Tatigkeit angesehen werden kann, die
man in einem Zentrum, in den Stadtzentren
durchfiihrt, wird es keine Substitution ge-
ben. Fiir die Geschaftswelt wird nach neuen
Erkenntnissen das Internet auch nicht dazu
fiihren, dass ein vollstandiger Ersatz physi-
scher Mobilitdt vorgenommen wird. ,Face-
to-face"-Kontakte fir Verhandlungen las-
sen sich nicht generell ersetzen. Ahnliches
gilt fiir den Aspekt der Urbanitat. Urbanitat
[dsst sich nicht ersetzen. Ein virtuelles Rat-
haus ist vorstellbar, aber eine virtuelle Ur-

banitat? Wenn es um Kultureinrichtungen,
Kulturangebote geht, kann auch das In-
ternet zwar begrenzte Angebote schaffen,
aber nicht die Stadt als Gesamtbauwerk, als
Standort kultureller Einrichtungen, erset-
zen. In gewisser Weise wird zwar Mobilitat
ersetzt, aber zugleich auch neue Mobilitat
durch das Internet erzeugt.

Es gibt bedauerlicherweise bisher kaum
nennenswerte Erkenntnisse, ob es noch
weitere indirekte Effekte gibt, die sozialer,
kultureller Natur sind. Man wird im Falle
einer Untersuchung wahrscheinlich wieder
einmal den Versuch unternehmen wollen,
diese indirekten Effekte in einer volkswirt-
schaftlichen Bilanz zu dkonomisieren. Ver-
mutlich jedoch ohne Erfolg. Es wére nicht
abtraglich, gerade diese qualitativen As-
pekte stark in den Vordergrund zu stellen,
sondern wichtig und lohnenswert.

Im deutschsprachigen Raum gibt es eine
sehr weitgehende 6konomische Bilanzie-
rung, in der Kosten und Einnahmen gegen-
tber gestellt werden. Man kommt jedoch
in der Tat zu sehr differenzierten Einschat-
zungen. Eine klare Erkenntnis aus der dko-
nomischen Bilanzierungsarbeit von Wohn-
baupolitik ist, dass man nicht annehmen
darf, fir jede Kleinstgemeinde, die kaum
Uber soziale und kulturelle Infrastruktur
verfligt, wire deren Aufbau lohnenswert.

Wenn man ein paar Jahrhunderte zurlick-
denkt, als die Stdadte noch von der Stadtmau-
er begrenzt waren, herrschte im Grunde per-
manent ,Revitalisierung”. Es gab dauernde
Metamorphosen der Grundstticke ins Positive,
aber auch ins Negative. Die Stddte sind zum
iberwiegenden Teil immer stdrker geworden.
Es gab keine anhaltend negative Metamor-
phose dieser Brachfldcheninanspruchnahme.
Wie sieht es aus Sicht der Unternehmer bei
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dieser grundsdtzlichen Fragestellung, die im
Kern aus dem Publikum gestellt wurde, aus?

Dr. Rolf Heyer

Man kdnnte den Umkehrschluss ziehen,
dass es wieder eine neue Befestigung der
Stadte geben miisste. Man kdnnte dann
wieder aus der ,Entfestigung” entsprechen-
den Nutzen ziehen, wie das Koln mit seinen
RingstraBen, Wien mit seiner RingstraBe
getan hat, auch Hamburg und ganz viele
andere Stidte. Wenn man das bisher Ge-
sagte zusammenfassen mochte, hieBe das,
dass der reformatorische Ansatz bedeuten
wiirde, dafiir zu sorgen, dass die Flachen,
die benutzt sind, die jetzt in Metamorpho-
se sind, wieder in den Fokus geriickt wer-
den. Ahnlich wie in dem Forschungsfeld
.Flache im Kreis".

Es geht im Grunde darum, die Brache im-
mer zuerst in den Blick zu nehmen. Sie
kann aber nur dann entsprechend aktiviert
werden, wenn nicht die Griinfliche bevor-
zugt, sondern die Brachflache insbesondere
so gestellt wird, als wenn sie Griinflache
wire. Untersuchungen zeigen (z.B. von
Prof. Doetsch, Universitat Aachen), dass,
wdgt man den infrastrukturellen Nutzen
von Brachen gegentiber ,griiner Wiese" ab,
die Brache einen entscheidenden Vorteil
hat: fiir sie sind die duBeren Infrastruktur-
systeme schon vorhanden, so dass diese
Brache im Allgemeinen ohne groBe Proble-
me wieder erschlossen werden kann. Das
heiBt also, die stadtwirtschaftlichen oder
stadttechnischen Faktoren lassen sich hier
besser regeln als auBerhalb. Ebenso verhilt
es sich mit dem Verkehr. Eine ehemalige
ErschlieBungsstraBe zu einer Zeche war auf
3.000 Mitarbeiter ausgelegt, um dort die
entsprechenden Fahrbewegungen unter-
zubringen. Dieses geht natiirlich auch mit
700 oder 900 Arbeitsplatzen im Gewerbe-
park oder mit 500 oder 1.000 Ansdssigen,
die dort in Zukunft wohnen. Das bedeutet:
Die Brache muss so gestellt werden, dass
sie mit der ,griinen Wiese" konkurrieren
kann. Das geht jedoch nur liber politische
Beschliisse und integrierte Stadtentwick-
lungskonzepte.



Alternative Flachenentwicklung -
WohnreWir Tremonia, Dortmund

Birgit Pohlmann-Rohr, Stadtplanerin, W.I.R. (Wohnen-Innovation-Realisieren-Verein e.V.)

Baulandmanagement in Niirnberg

Wolfgang Baumann, Baureferent, Berufsm. Stadtrat der Stadt Niirnberg

Wesel an den Rhein!

Dirk Hetkamp, Geschéaftsfiihrer der ehw-Entwicklungsgesellschaft Hafen Wesel mbH

Diskussion, Teil 1l

Die nachfolgenden Vortréage
beinhalten in ihren Anhdngen
die Foliendarstellung der Power
Point Prasentationen.

Kontakt
Birgit Pohlmann-Rohr
www.wir-dortmund.de

Wolfgang Baumann
www.nuernberg.de

Dirk Hetkamp
www.wesel-an-den-rhein.de
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Alternative Flachenentwicklung -
WohnreWir Tremonia, Dortmund

Das gemeinschaftliche Wohnprojekt ,Tre-
monia” ist ein Mehrgenerationenprojekt
und verbindet damit alle Altersklassen von
8 bis 75 Jahre. Der Startschuss fiir das Pro-
jekt erfolgte bereits 1997, der endgdltige
Einzug jedoch erst 2004 und markiert da-
mit eine lange Entwicklung. Diese Lang-
wierigkeit wiirde die meisten Interessenten
vermutlich abschrecken. Am Anfang des
Verfahrens war eine so lange Dauer jedoch
nicht absehbar. Im Ergebnis wurde es, an-
ders als zunachst geplant, eine Eigentums-
anlage. Zuvor war eine Kombination aus
Miete und Eigentum angedacht, was jedoch
nicht gelang. Die im Vorfeld kontaktierten
Wohnbautrdger zeigten unter einer solchen
Pramisse noch kein Interesse.

Das Projekt setzt sich aus 21 Haushalten
und einem Gemeinschaftshaus zusammen
und entwickelt durch die verwendeten Lau-
bengdnge und eine warme Beleuchtung ein
gewisses slidlandisches Flair.

Den Auftakt machte 1997, noch vor der
eigentlichen Standortsuche, das Seminar
.Miteinander wohnen - miteinander leben®”,
das mit der Gleichstellungsbeauftragten
der Evangelischen Kirche ins Leben gerufen
wurde. Unter dem Thema ,Andere Wohnfor-
men, neue Wohnformen" wurden insbeson-
dere auch neue Wohnformen fiir das Alter
vorgestellt. Aus dem Seminar, das mit fast
80 Teilnehmern sehr gut besucht war, ging
eine Initiativgruppe hervor, die mit etwa
zehn Verbliebenen an der Weiterfiihrung
der ldee gearbeitet hat. Unter der Leitung
eines zundchst zweikdpfigen Moderato-
renteams wurde ein Profil mit der genauen
Vorstellung des Ziels erarbeitet. ,Wohnen
fiir Mehrgenerationen" bildete dabei von
Beginn an das Motto. Es sollte kein blo-
Bes ,Wohnen im Alter" werden. Dennoch
war Barrierefreiheit natiirlich auch bei der
Mehrgenerationen-L6sung ein zentrales
Thema. Damit ist jedoch nicht die Barrie-
refreiheit gemeint, die sich nur aus boden-
gleichen Duschen ergibt, sondern auch aus
dem Aufzug, um tberhaupt in diese boden-
gleichen Duschen gelangen zu kdnnen.



Es war relativ schnell klar, dass bei Mehrge-
nerationen zunachst ein Kontingent fest-
gelegt werden muss. Damit jeder auch eine
Gruppe mit dhnlichem Alltag findet, fiel die
Entscheidung zugunsten einer Drittelung:
Ein Drittel der Haushalte sollte aus Haus-
halten mit Kindern gebildet werden, ein
zweites Drittel mit Haushaltsangehdrigen
liber 55 Jahre und das letzte Drittel sollte
schlieBlich alles das abbilden, was sich in
den ersten beiden Dritteln noch nicht wie-
dergefunden hat. Das ist letztendlich sogar
umgesetzt worden, obwohl bei den letzten
Wohnungen der Spielraum sehr groB3 war.

In einem zweiten Schritt wurden den 20
festgelegten Haushalten fiktive Wohnungs-
groBen zugeordnet. Je nach Haushaltsform
wurde bei einer angestrebten Dreigeschos-
sigkeit - damit sich ein Aufzug lohnt - die
erforderliche Quadratmetergrundfldache
errechnet. Es ergab sich eine Gesamtwohn-
nutzflache von ca. 3.000 gm. Auf die Frage
nach den Wiinschen fielen immer dieselben
drei Antworten: Moglichst nahe am OPNV,
moglichst nahe am ,Griin" und mdéglichst
nahe an der Versorgung, d.h. an Einkaufs-
maglichkeiten. Damit wurde die ,Quadratur
des Kreises" gefordert, die sich jedoch nicht
realisieren lieB. Daher galt es zu definie-
ren, was besonders wichtig war. In Dort-
mund gab es in diesem Zusammenhang
das Sondervermdgen. Dort war relativ gut
aufbereitet, welche Flachen in absehbarer
Zeit vorratig sind und welche gegenwartig
entwickelt werden. Im Anschluss wurden
attraktive Flachen bestimmt und das Tre-
monia-Gelande fiir passend befunden. Es
handelt sich um ein sehr innenstadtnahes
Gebiet, das am westlichen Rand des Kreuz-
viertels liegt, dem Viertel, in dem man in
Dortmund gerne wohnt, in dem die Stu-
denten und die Professoren wohnen. Wenn
man am Rand des Kreuzviertels wohnen
kann, ist das hochgradig attraktiv.

Die ersten Entwiirfe fur das Geldnde fan-
den zunachst nicht den Zuspruch der kiinf-
tigen Bewohner. Eine Biirgerinitiative legte
mit Erfolg gegen die Masse der Bebauung
deutlich Widerspruch ein.

Diese Masse wurde in der Folge relativ
schnell zuriickgefahren. In Zusammenarbeit
mit dem Planungsamt sind schlieBlich zwei
Reihenhauszeilen entstanden, die im Nor-
den und Westen direkt an die Griinflache,
an den Tremonia-Park, angrenzen. Wenn zu
einer Gruppe, die einen Standort sucht, wie
im vorgestellten Fall, Planer hinzukommen
und diese Planer auch dauerhaft bleiben,
ist das ein gutes Zeichen fiir den Standort.
Bei den durchgefiihrten Verhandlungen
mit dem Planungsamt und dem Liegen-
schaftsamt wurde dieses Grundstiick im
Prinzip fur das Projekt frei gehalten. Weil
die ,Viterra" nicht baute, da sie sich aus
Dortmund zurilickzog, hatte das noch eine
Verdnderung des B-Planes zur Folge. An-
schlieBend konnte aber bereits das zweite
Projekt auf einer Bauflache im siidwestli-
chen Bereich auf den Weg gebracht wer-
den, auf einem Standort, der eine lange
Entwicklung hinter sich hatte. Es konnten
dort also letztendlich sogar zwei Projekte
realisiert werden.

Das vorgestellte Projekt liegt auf einer Ze-
chenbrache, der ehemaligen Versuchsfla-
che ,Tremonia”. Die Suche nach dem Er-
schlieBungs- und Sanierungstrager hat viel
Zeit in Anspruch genommen. Noch bis Ende
2000 war unklar, wann und ob lberhaupt
die ersten Bagger in die Sanierung einstei-
gen konnen. Endgiiltiger Baubeginn war im
Jahr 2002. In der Zwischenzeit fand eine
intensive Beschidftigung mit der Entwick-
lung des Projekts statt. Am Anfang stand
die Entwurfsentscheidung. Ende 2000 wur-
de ein Wettbewerb zwischen drei Biros in
Form einer Mehrfachbeaufragung ausge-
lobt. Die im Vorfeld formulierten und zu
beriicksichtigenden Kriterien betrafen vor
allem die unterschiedlichen Wohnungsgro-
Ben und die unterschiedlichen Merkmale
wie Barrierefreiheit, Gemeinschaftsflachen,
Gemeinschaftshaus aber auch Privatsphi-
re. Ebenso musste der Kostenfaktor einbe-
zogen werden.

Im Rahmen eines Workshops erarbeitete die
W.I.R.-Gruppe Entscheidungskriterien fir
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die ausstehende Bewertung der Entwiirfe.
Zum fachlichen Input und zur Einschdtzung
der Chancen des Bauvorhabens auf Bewil-
ligung und Umsetzungsmdglichkeit wurde
das Planungsamt hinzugezogen. Nachdem
die beauftragten Architekturbiiros einen
Entwurf eingereicht hatten, wurde in einem
pragmatischen Bewertungskonzept durch
die Vergabe unterschiedlich gewichteter
Punkte eine Entscheidung gefallt. Das Biiro
.Post und Welters" aus Dortmund erhielt
schlieBlich die Zusage. Im Gegensatz zum
zweiten Projekt war es eine einstimmige
Entscheidung. Im zweiten Projekt gewann
Ursula Komes aus Aachen.

Seit 1998 tagte die Gruppe wochentlich an
einem Ort, den sie im Vorfeld ausgesucht
hatte. Eine intern organisierte Verbindlich-
keit regelte die kontinuierliche Teilnahme
aller Beteiligten. Jeder Interessierte muss-
te eine Eintrittsgebilihr begleichen und bei
geplantem Eigentum einem Finanzcheck
standhalten. Uber Aushinge wurde fiir das
Projekt geworben. Auf diese Weise wurde
das gesamte Projekt vermarktet, auch Woh-
nungen bis zu 160 gm bei einem Preis von
2.100 € pro Quadratmeter. Die Wohnungen
wurden mit Handzetteln vermarktet; keine
einzige Glanzbroschiire wurde erstellt.

In der Entscheidungsfindung war ein be-
teiligungsoffener Grundriss ganz wichtig.
Die Gebdude sind in Schottenbauweise
errichtet. Im Verfahren konnte im Vorfeld
betrachtet werden, wie groB3 die Wohnung
wird und welche Wohnungen nebeneinan-
der liegen werden - was fiir die Planungs-
beteiligung ganz wichtig war. Die Auftei-
lung, die letztendlich realisiert wurde, stand
nicht von Beginn an fest. Die Wohnungen,
die eigentlich schon fest standen, sind alle
noch einmal durch das Haus ,gerutscht”.
Das alles war in der Planungsphase mdg-
lich. Die einzelnen Wohnungen unterschei-
den sich sehr stark in ihrer GroBe. Sie sind
an den Bedirfnissen derer, die von Anfang
an dabei waren und die die Option der Ver-
einsmitgliedschaft und des Eintrittsent-
gelts wahrgenommen haben, orientiert.
Dennoch war viel Moderation notig, um
alle Wiuinsche zu berticksichtigen.

Dabei ging es auch um Gemeinschaftsfra-
gen, von der Rechtsform bis zum Okostan-
dard, die immer unter Heranziehung von
Fachberatern diskutiert wurden. Behan-
delt wurden auch Fragen von der Gemein-
schaftsausstattung bis zu den FuBmatten
oder der Fassadenfarbe. Alle gestalterischen
Elemente mussten durch die Gemeinschaft
entschieden werden.

Zur Hofseite und dem 6ffentlichen, gemein-
schaftlichen Bereich verfligen die Reihen-
hduser liber eine LaubengangerschlieBung.
Die Laubengénge sind relativ groBziigig an-
gelegt und dienen als zweiter Aufenthalts-
raum. Halt man sich im Aufenthaltsbereich
auf, signalisiert man Interesse an Kommu-
nikation und Gesprachen. Die Riickseite mit
dem Balkon ist die private Seite und stellt
somit eine Riickzugsmdglichkeit dar. Das
Gemeinschaftshaus verfiligt iber eine Ter-
rasse, die gemeinschaftlich genutzt werden
kann. Auch die Flachen vor der Tiir sind zu
allen Festen ein beliebter Ort. Trotz oder
gerade wegen der unterschiedlichen Al-
tersgruppen funktioniert das Zusammenle-
ben sehr gut, auch wenn nicht rund um die
Uhr Gemeinschaft herrscht, sondern immer
nur dann, wenn die Bewohner es wiinschen.
Die Mischung drickt sich in 29 Erwachse-
nen sowie elf Kindern ab acht Jahren aus.
Der dlteste Bewohner ist inzwischen 76
Jahre alt.

Die Realisierung des zweiten Vorhabens,
bestehend aus 18 Haushalten aus 26 Er-
wachsenen und 14 Kindern, hat von der
ersten ldee bis zum Einzug nur noch drei
Jahre gedauert. Hier gibt es jedoch kein
Gemeinschaftshaus, da die Entfernung zum
ersten Projekt nur 100 m betragt. Aller-
dings wurden eine Gemeinschaftswohnung,
ein Gastezimmer und eine Sauna eingerich-
tet. Das erste Projekt verfligt liber einen
60 gm groBen Gemeinschaftsraum fiir Fei-
erlichkeiten und dariiber hinaus ebenfalls
tiber ein kleines Gastezimmer, eine behin-
dertengerechte Dusche und Toilette. Auf
dieses Angebot konnen alle zurlickgreifen,
wenn die eigene Wohnung einmal nicht
genutzt werden kann. In den Wohnungen
selbst haben nicht alle Bewohner boden-
gleiche Duschen, weil sie das fiir sich per-



sonlich nicht wiinschten. Ergdnzt werden
die Gemeinschaftsraume um eine gemein-
same Waschkiiche, einen gemeinsamen
Werkraum und viele Fahrradabstellflachen.
Bezugsfertig wird die Anlage im Mai oder
Juni 2006 sein.

Das W.I.R. 1-Projekt ist noch einen recht
miithsamen Weg gegangen. Die Gruppen-
findung erforderte sehr viel Offentlich-
keitsarbeit. Die Presse lieB sich nur miih-
sam einladen. Mittlerweile kommt sie von
selbst. Auch die Grundstiicksfindung war
ein beschwerlicher Prozess, insbesondere
die Uberzeugung des Liegenschafts- und
Planungsamtes. Hinzu kam die Ungewiss-
heit, ob alles tatsachlich gut geht.

Es ist jedoch gut gegangen. Inzwischen
wurden jedoch verldsslichere Formen ge-
funden. Das hat das erste Projekt sehr stark
gefdrdert. Die lange Vorlaufzeit von 1997
bis 2001, bis schlieBlich sicher war, dass das
Projekt machbar ist, beschreibt eine Phase,
in der viele abgesprungen sind.

Wenn der Entwicklungsprozess schneller
ablauft, ist das ein enormer Zugewinn fir
das Projekt, obgleich jedoch ein gewis-
ses Risiko immer dazu gehdrt. Unabding-
bar waren dabei vor allem Menschen mit
eigenen Visionen. Menschen, die fiir sich
formuliert haben, wie sie, auch im Alter,
wohnen modchten. Dies erfordert einerseits
zwar eine Menge Geduld und GroBziigigkeit,
auch im Umgang miteinander, andererseits
bringt es aber jede Menge Humor. Wichtig
waren auch viele Fachleute, die vom Ge-
lingen Gberzeugt waren und nicht jede Ar-
beitsstunde einzeln abgerechnet haben. In
dem Zusammenhang ist sicherlich auch der
zustdndige Architekt zu nennen oder auch
der beteiligte Finanzberater. Beide haben
viel in dieses erste Projekt investiert.

Auch das Land hat das Projekt mit 15.000 €
Fordermitteln unterstiitzt. Die Mittel fan-
den vor allem in der Moderation Verwen-
dung. Die finanzielle Unterstiitzung war
nicht tppig, aber sie war da. Trotz allem
ist ein Vorzeigeprojekt entstanden. Das
spiegelt sich in der mittlerweile guten Be-

sucherresonanz wider und dem dabei ge-
juBerten Wunsch vieler Menschen, dem
gleich zu tun. Auch sie wollen haufig anders
wohnen, eine andere Wohnform haben und
tberlegen, wie es funktionieren kann. Auch
das Interesse von Kommunen, von Wohn-
bautrdagern, nimmt zu, die tUberprifen, ob
sich ein solches Projekt nicht auch in ihrer
Gemeinde, in ihrer Stadt realisieren lasst.

Mit dem fiir das erste Projekt gegriinde-
ten Verein ist bereits ein weiterer, wichtiger
Startschuss fiir ein drittes Vorhaben - das
Projekt ,W.L.R. 3" gefallen. Das heiBt, in Dort-
mund ist jetzt ein ,Dach” entstanden, das
diese Wohnprojekte unterstitzt. ,W.l.R. 3"
soll ein Mietprojekt werden. Die bereits ge-
sammelten und erarbeiteten Erfahrungen
im Hinblick auf Vertrage, Verbindlichkeiten
und Rechtsformen kénnen so an andere Pro-
jekte weiter gegeben werden, die sich mit
diesen Fragestellungen nicht mehr neu aus-
einander setzen missen. Sie kdnnen sich
vielmehrin ein ,gemachtes Nest" setzen und
von der geleisteten Vorarbeit profitieren.
Durch die 6ffentliche Anerkennung ist die
Arbeit bereits sehr stark publik geworden,
sowohl tber das Fernsehen als auch im Ra-
dio. Sogar zur Ausstellung zum sechzigsten
Geburtstag des Landes Nordrhein-Westfa-
len darf diese Initiative, mit sechs anderen
Projekten, Beispielprojekt fiir NRW sein.

Haufig werden die Projekte als Ausweg
aus dem ,schrecklichen” demografischen
Wandel gesehen. Dabei gilt es, ihn nicht als
schrecklich zu befinden, sondern ihn gezielt
anzugehen. Diese Sichtweise macht offen-
sichtlich Eindruck. Uber die Nachbarschaft
und Gemeinschaft, die ja auch lebt, lasst
sich ein Weg entgegen des herbei eilenden
Pflegenotstands und der hohen finanziel-
len Belastung einschlagen. Das ist offen-
sichtlich fiir viele die Heilsbotschaft. Bei so
viel Riickenwind, den die Arbeit bekommt,
wird jedoch auch immer mehr hinein inter-
pretiert als es tatsachlich ist. Es vermittelt
jedoch den Bewohnern, aber auch Ande-
ren, die einen dhnlichen Weg verfolgen, ein
Stiick Sicherheit.

Wichtigste Voraussetzung fiir den Erfolg
sind das passende Grundstiick und die Im-
mobilie. Die Lage muss stimmen.
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Alles lasst sich tiber ein solches Projekt nicht
vermarkten. Gruppen brauchen Grundstii-
cke von ca. 1.400 bis 4.000 gm Flache bei
drei bis vier Geschossen. Hinzu kommt ein
offenes Baufeld in attraktiver Lage, das
man in Abstimmung mit dem Planungsamt
bebaut. Eine Option fiir die Grundstiicke
fir die Dauer von lediglich drei Monaten ist
nicht realisierbar. Voraussetzung ist min-
destens ein Jahr Zeit. Die Menschen, die
sich so stark engagieren und in ein solches
Projekt einziehen, liberlegen viel genauer,
wenn es ums Wohnen geht.

Weiter sind klare und verlassliche Vertrage
notwendig. Solche Projekte sollten zuneh-
mend in die Modernisierung von Bestand
integriert werden. Das gestaltet sich jedoch
immer schwierig, da man die Hauser auch
am Stick ,leer ziehen" muss. Ein solches
Vorhaben bildet aber gerade fiir Bauten,
die zuriickgebaut werden sollen, eine gute
Option. Das wird auch immer stérker ver-
sucht und gestaltet sich viel spannender,
als alles neu zu bauen.

In den Stadten sind Unterstiitzungsstruk-
turen fir die Vernetzung dieser Projekte
erforderlich, da in allen Projekten, in allen
Stadten, in denen es Projekte gibt, bereits
.Ableger" entstanden sind. Das bedeutet
also, dass es nicht nur ,W.I.R. 1, 2 und 3"
sondern auch in anderen Stadten dhnliche
Projekte gibt. Zu nennen sind z.B. die ,Begi-
nenhofe”, das mittlerweile mit dem zweiten
und dritten Projekt von ,W.l.LR." gestartet
ist. In vielen Stadten gibt es mittlerweile
.Kinderprojekte". Auch diese brauchen eine
vernetzte Struktur.

Fazit

Die durchgefiihrten Projekte schaffen
vor allem tragfdhige Nachbarschaften in
neuen Quartieren. Eigenfinanziert werden
Raume fir Sozialkultur geschaffen, Rau-
me, die einen Ort fiir soziales Engagement
bieten. Die Menschen haben im Verlauf der
Projektentwicklung Strukturen entwickelt,
dieses zu handhaben. Die Projekte werten
aufgrund ihres besonderen Images Stand-
orte groBflachig auf.

WohnreWIR Tremonia in Dortmund
ein Projekt des W.LR. e.V. Dortmund

Mehrgenerationen-
projekt

Entwicklung ab 1997
- Emzug 2004

Eigentumsanlage fiir
21 Haushalte

und
Gemeinschaftshaus
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Entwurfsentscheidung

+ Ende 2002
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Mehrfachbeaufiragung
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Biiros

* Auslobungstext durch
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+ Gewinner
Post/ Welters
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Gruppenbildung

Gruppe:
Wachentliche Treffen

Immer Neue werben und
integrieren

Verbindlichkeit =

4 x Teilnehmen +
Wochenende

Eintrittsgeld + .V, fiir
Wohnungsoption

Aufnahme nach Finanzcheck
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Planungsbeteiligung:

- Beteiligungsoffener
Grundriss
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WohnreWIR Tremonia

- Die Gruppe -

* 29 Erwachsene, 11 Kinder (Jg. 1930 -1998)
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WohnreWIR Tremonia

- aktive Nachbarschaft — Jung und Alt -

wir_auf tremonia
(WIR 2)

Mehrgenerationen-

projekt

Entwicklung ab 2003 —
Einzug Mai 2006

Eigentumsanlage mit 18

Haushalten

26 Erwachsene, 14

Kinder

Giistewohnung mit

Sauna
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Ein Wohnprojekt und Baulandmanagement
was hat das miteinander zu tun

WIR mubte ab 1998 einen miihsamen Wee osehen:
Gruppenfindung und viel viel Offentlichkeitsarbeit/
~Neuland

- Grundstilcksfindune und Uberzeu 12 der Pls

nes

und Liegenschaftsverwaltung, cin Risiko einzugehen

Handschlag

- lange Vorlaufzeiten aufarund der Sanierung, die die
Ausdaver der Gruppe sehr strapazierte

-Viel Innovation und Risikobereitschaft bei der Gruppe

Was ist entstanden

- ein Vorzeigeprojekt. dass Mut macht
- ein Dortmunder Dach fiir neue Projekte (WIR 3)
- jede Menge Erfahrung

ertTipe ndlsch ine

roben. Gemeinschafisbereiche ete, fr

- Preise und offentliche Anerkennung. die von allen

% N i . st vl i
Viedien wal nommen und weilerverbreitet werden

1 Auswee™ aus der Grefahr des demogratischen

- ein Vermarktungsinstrument fiir Grundstiicke und

s und des Pflegenotstandes

er, Ausstellung 2. B. Stromlinien

Was half

- Menschen mit emer persénlichen Vision

Grossziigigkeit, Geduld und jeder Menge Humon

- Fachleute. die iiberzeugt vom Gelingen waren und
ohne aufl die Arbeitszeit zu schen. beraten und
entwickelt haben

- Fordermittel des Landes — Projektentwicklung Neue

MFEJFG NR'W

Wohntormen fiir édltere Menschen

Was wiire weiter hilfreich

Grundstiicke von 1300 — 4000gm . 3 — 4 Geschosse,
mit otfenem Baufeld in Abstimmung mit Verwaltung

-in attraktiven Wohnlagen

- Optionen auf Grundstiicke mit einem Jahr Laufzeit

|n='1:::|i-.'|‘=wl schon in der -‘\L||'~-Lu|i|||!:__:-]‘."1;|~.c B-Plan

(Anhand-Gabe-Vertriige wic in Hamburg)

- im Rahmen von umfassenden Modernisierungen,

bei dem ein Gebéude durch eine Gruppe bele

werden kann oder im Rahmen von Ersatzbauten
- Unterstiitzung’ Autbau der drtlichen Vernetzungs-

strukturen, da hier neue Potentiale (Projektbérsen ete.)

Generationeniibergreifende, verliBliche Nachbarschaften

bilden und tragen die Nachbarschaftsentwicklung in

Quartieren

die den Ort fiir soziales Ensagement bieten und Strukturen

entwickelt haben, dieses zu organisieren

sie werten die Standorte auferund ihres sehr guten

Images auf
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Baulandmanagement in Niirnberg

Das Baulandmanagement in Niirnberg
erfolgt unter verschiedenen Rahmenbe-
dingungen und unter Einsatz diverser In-
strumente. Um diese aufzuzeigen, sollen
stellvertretend konkrete Projekte im Mit-
telpunkt stehen, die einen anschaulichen
Uberblick Giber die Bandbreite der Aufga-
ben geben.

Nach vier Jahren ,Runder Tisch" und drei
Jahren Verfahren, also nach insgesamt sie-
ben Jahren und einer Wirkungsdauer des
alten Flachennutzungsplans von 30 Jahren,
wurde 2006 der neue Nirnberger Flachen-
nutzungsplan genehmigt, der jedoch bereits
wieder mit einer ersten Anderung aufgrund
von Bahnflachenkonversionen {iberzogen
wird. Das markiert die Langfristigkeit in der
Kurzfristigkeit der Stadtentwicklung.

Nirnberg ist eine Stadt mit derzeit knapp
500.000 Einwohnern. Bereits seit flinf
Jahren vollzieht sich wieder ein Bevolke-
rungszuwachs. In der Bilanz gewinnt die
Stadt inzwischen mehr vom Umland als
sie verliert. Die Eigentumsquote liegt bei
rund 30 %. 2005 wurden insgesamt 1.115
Wohnungen fertig gestellt. Der Niirnberger
Wohnungsmarkt ist ein lokaler Markt mit
raumlichen Verflechtungen in die Metro-
polregion Niirnberg.

Bis etwa 2020 wird ein Anwachsen der
Bevolkerung auf etwa 503.000 Einwohner
prognostiziert. Erst danach wird ein Bevdl-
kerungsriickgang erwartet. Der Wohnbau-
flachenbedarf liegt It. Fldchennutzungs-
plan bei 12.100 bis 13.300 Wohneinheiten.
Derzeitig vorhandene Potenziale umfas-
sen rund 7.300 Wohneinheiten. Dabei wird
deutlich, dass ein sehr hohes Volumen auf
Flachen liegt, fiir die bereits Baurecht be-
steht. Beim Gewerbeflachenbedarf gibt
es die Ublichen Hochrechnungen, die sich
weiterhin verandern werden. Aber auch
hier konnen lber 60 % des zukiinftigen
Bedarfs durch Innenentwicklungsflachen
mit bestehendem Baurecht gedeckt wer-
den. Zusatzliche Flachenpotenziale bietet
die Bahnflachenkonversion.



In Niirnberg ist ein kommunaler Zwischen-
erwerb mangels Masse nicht mehr mdoglich.
Der Grundstiickstopf wurde in den Jahren
1980 und 1990 an die untere Grenze zu-
riickgefahren. Die Stadt kann Investitionen
nur noch durch die freiwillige Wirtschafts-
forderung und durch Betriebsverlagerun-
gen fordern. So hat die Stadt Niirnberg bei-
spielsweise ein Hafengrundstiick erworben,
dafiir ein innenstadtnahes bereitgestellt.
Sie konnte dafiir lediglich eine Ubernahme-
sicherheit ab einer bestimmten Vermark-
tungsfrist bieten. Ab einer Frist von fiinf
Jahren hitte die Stadt das eingetauschte
Grundstiick in der Altstadt bekommen. In-
nerhalb der fiinf Jahre hat sie dem Unter-
nehmen geholfen, die Flache zu vermarkten
und zu entwickeln. Das umfasst konkret
die Bereitstellung kommunalen Planungs-
Know-hows, jedoch keine Grundstiickssub-
ventionen.

In einem anderen Gebiet, einer fritheren
Militarflache, wurde nach den Verbilli-
gungsrichtlinien des Bundes vorgegan-
gen, in dem dann ein Investor nach einem
stadtebaulichen Mehrfachverfahren ge-
kauft hat. Beim Gewerbeférderungspro-
jekt ,Herkules Park" konnten lber aktive
Wirtschaftsforderung Flachen reaktiviert
werden. Hier liegt eine kleine Besonderheit
darin, dass der dortige Investor Bauland fir
kleine und mittlere Unternehmen quersub-
ventioniert und preislimitiert bereitstellt.
Bei dem Preis handelt es sich im Grunde
um einen ,Stadtentwicklungspreis”. Die
Stadt hat in diesem Fall von ihrer sonst
sehr restriktiven Haltung beziglich der
Discounter sowie des GroB- und Einzelhan-
dels Abstand genommen und in Form eines
Discounters und eines Vollsortimenters, der
an dieser Stelle stddtebaulich nicht integ-
riert ist, einen Kompromiss gelten lassen.
Das Projekt ,Bahnflachen" schlieBlich ba-
siert auf einer Rahmenvereinbarung mit
den Nachfolgeunternehmen des friiheren
Grundstiickseigentiimers Deutsche Bahn.
Den Sonderfall des kommunalen Zwischen-
erwerbs stellt die ehemalige stadtebauli-
che EntwicklungsmaBnahme ,Herpersdorf”
dar.

Bei fast allen Beispielen handelt es sich
um Brachflachenwiedernutzungen und
dabei hdufig um innenstadtnah gelegene
und/oder verkehrsgiinstig gelegene Fla-
chen. Lediglich die stadtebauliche Entwick-
lungsmaBnahme Herpesdorf befindet sich
im sudlichen Randgebiet der Eingemein-
dungen. Alle Flachen sind aus verschiede-
ner Genese heraus entstanden und befin-
den sich derzeit in der Umwandlung oder
sind bereits abgeschlossen.

Das besondere dieser MaBnahme ist ihre
Vornutzung. Anihrer Stelle befand sich ehe-
mals, mitten in der Altstadt, das Betriebs-
geldnde einer Druckerei. Der Betrieb wurde
schlieBlich ausgelagert. Die Stadt hat in
diesem Prozess nicht nur dazu beigetragen,
ein Grundstiick zu erwerben, sondern auch
durch Planungsleistungen und durch Vor-
leistungen einer Projektgruppe einen Teil
der Vorlaufkosten abzufedern. Auf Basis
einer sehr sorgfiltigen Bestandsaufnahme
konnte auf diese Weise der Firma, die kei-
nerlei Know-how hatte und zunéchst auch
ohne Entwickler gearbeitet hat, geholfen
werden, einen Investor zu finden. Der neue
Investor erwies sich als heimischer Gliicks-
fall, der aus den vorangegangenen kom-
munalpolitischen Schwierigkeiten und aus
seinen eigenen Entwicklungen bereits gute
Erfahrungen gesammelt hatte. Durch die
systematische Entwicklung und die enge
Zusammenarbeit zwischen Wirtschaftsfor-
derung und Stadtplanung, in diesem Fall
in einer Projektgruppe, konnte sehr zligig
nach Vertragsschluss eine Entwicklung des
Geldndes begonnen werden.

Der Investor hat fiir die 2,2 ha groBe Flache
ein Mehrfachverfahren durchgefiihrt und
mit der Stadt an einem Strang gezogen, so
dass parallel der Bebauungsplan gedndert
werden konnte. So wurde keine Zeit ver-
loren. Der Investor hat schon im Vorfeld
durch strategischen Grunderwerb sehr vo-
rausschauend agiert und zudem eine sehr
offene und intensive Offentlichkeitsarbeit
betrieben. Es wurden Alternativen disku-
tiert, Ausstellungen durchgefiihrt und das
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Mehrfachverfahren erldutert. Auf diese
Weise ist ein sehr hohes MaB an Akzeptanz
entstanden.

Ein erster Bauabschnitt wird derzeit auf der
Basis des alten Bebauungsplanes realisiert.
Ein Biiro- und Dienstleistungszentrum wird
dabei in starker Hanglage der Altstadt die
entsprechende Nahversorgung integrieren.
Es entstehen ein Discounter mit 947 gm
Verkaufsfldache, ein Vollsortimentbetrieb
und sonstige Laden. Dariliber hinaus sind
Biiroflachen in einer GréBenordnung von
3.000 gm vorgesehen sowie eine Veran-
staltungshalle mit einer Biihne und 140
Platzen. Alles wird privat finanziert. Be-
gleitet wird die Bebauungsplandnderung
durch die Aufstellung eines stadtebauli-
chen Vertrags, wie das in Niirnberg in fast
jedem Fall durchgefiihrt wird. Im zweiten
Bauabschnitt sind Wohnanlagen mit bis zu
200 Wohnungen geplant.

Nach Abzug der amerikanischen Streitkraf-
te ist das US-Village mit einer GréBenord-
nung von knapp 13 ha zu 46 % allgemeines
Wohngebiet und zu 29 % &ffentliche Griin-
fliche. Das Instrument der Verbilligungs-
richtlinien ist fiir die Kommunen eine sehr
starke Hilfe, Stadtentwicklung wirklich dort
zu betreiben, wo sie betrieben werden muss
- in diesem Fall sehr nahe an einer kiinfti-
gen U-Bahn-Haltestelle am mittleren Ring.
Das weitgehend realisierte Gebiet zeichnet
sich durch einen weitldufigen, alten Baum-
bestand aus, der iliberwiegend integriert
wurde. Drei Hektar sind als kleines Eigen-
tums-Férderprogramm zu Gunsten junger
Familien entstanden.

Beim ,Milchhof" handelt es sich um eine
sehr interessante, etwa 4,5 ha groBe Ge-
werbebrache, die sich auf Grund eines
spektakuldren Denkmals hervorhebt - die
ehemalige Fabrikations- und Abfiillanlage
der Milchversorgung. Diese Anlage wurde
von einem Investor erworben, unter An-
nahme des Abbruchs des Denkmals. Die
Anlage ist unbestritten als Denkmal ein-
zuordnen, nach Testat des Landesamtes fiir
Denkmalpflege, nach Einschaltung unzahli-
ger Gutachter allerdings mehr als baufallig.

Derzeit liegt ein Abbruchantrag vor; ein
Gesamtkonzept fiir das Areal ist in Erar-
beitung.

Der Herkules Park entstand auf dem 14 ha
groBen ehemaligen Industrieareal der
Sachs-Zweiradfertigungen. Besonderheit
ist eine indirekte Wirtschaftsférderung
durch den Investor: Der stadtebauliche
Vertrag sieht die Moglichkeit vor, verbilligte
Grundstiicke in einer bestimmten Zeitfrist
an kleine und mittlere Unternehmen zu
vergeben. Dies lauft sehr erfolgreich. Darii-
ber hinaus hat der Investor die Rest-GmbH
aus der Zweiradentwicklung, den finanziell
und wirtschaftlich bedrohten innovativen
Kern, monetér gestiitzt. Es wurden Altak-
tiondrsrechte abgeldst und der Nachfolge-
GmbH ein Show-Room zur Verfiigung ge-
stellt. Es existiert eine Halle, in der jetzt
die Entwicklung der Zweirdder durch diese
kleine Entwicklungs-GmbH weitergeht.

Die Konversion ehemaliger Bahnflachen ist
die jlingste und groBte Aufgabe der Niirn-
berger Stadtentwicklung. Anfang 2004 hat
die Stadt eine Rahmenvereinbarung mit der
aurelis real estate GmbH & Co. KG sowie
der Deutsche Bahn Services Immobilien
geschlossen, die 46 Einzelflichen mit ins-
gesamt 284 ha umfasst (zum Vergleich: Die
Nirnberger Altstadt ist 166 ha groB). Fir
jede dieser Fldchen sind in der Rahmenver-
einbarung konkrete Entwicklungsziele ent-
halten. Von den 284 ha sind rund 100 ha
als Bruttobauflache umwandelbar. Die
verbleibenden ha befinden sich entweder
bereits in einer baurechtlichen Konstella-
tion oder es handelt sich um Griinflachen.
Beispielhaft lassen sich drei Standorte dar-
stellen.

Hierbei handelt es sich um eine 2,6 ha gro-
Be Flache, deren Grundfldche ungefdhr
zur Halfte fir Wohnen und zur Halfte fir
Gewerbe (mit Arrondierungen des vor-
handenen Bestandes) vorgesehen ist. Die
Entwicklung des Geldndes erfolgte ohne
Bebauungsplan auf Grundlage des §34
BauGB. Das Areal befindet sich gegenwar-
tig in der Vermarktung.



Nordbahnhof

Der Bebauungsplan fiir dieses 14 ha um-
fassende Areal befindet sich derzeit in der
Aufstellung. Auch der Stadtebauliche Ver-
trag ist in Arbeit. Die friihzeitige Biirger-
beteiligung ist bereits abgeschlossen. Die
gesamte Entwicklung der Flache ist in Teil-
bereichen vorgesehen. Wichtig waren die
Sicherung eines durchgehenden Griinzuges
nach Norden sowie die Sicherung der ge-
werblichen Flichen mit getrennter Zufahrt
am Ring. Im Siiden wird das Wohngebiet
vollig vom Durchgangsverkehr getrennt.
Die Nettoflachen des Geldandes teilen sich
in ungefahr zwei Drittel fir den Bereich
Wohnen und ein Drittel Gewerbe.

Siidbahnhof

Die schwierigste Flache ist der Stidbahnhof /
Brunecker StraBe mit einer Fliche von
etwa 100 ha. Nach einem breit angelegten
Workshop 2004 wird derzeit ein Wettbe-
werb vorbereitet. Einzelne Genehmigungen
sind im Bestandsgebiet nach §34 BauGB
erteilt. Allgemeine Zielvorstellung ist eine
Drittelung fiir Griin, Gewerbe und Wohnen.
Es handelt sich um ein langfristiges Projekt
mit einem realistischen Zeithorizont von 10
bis 20 Jahren.

Baulandmanagement in Niirnberg

17.03.2006

berufsmafiger Stadtrat

Dipl.-Ing. Wolfgang Baumann

Bau- und Planungsreferent der Stadt Mimberg

Stidtebauliche
EntwicklungsmaBnahme Herpersdorf
Mit der Stadtebaulichen Entwicklungs-
maBnahme Herpersdorf wird auf ehem.
landwirtschaftlichen Nutzflachen im Niirn-
berger Stiden Wohnungsbau realisiert. Ins-
gesamt umfasst die MaBnahme ca. 25 ha.
Im ersten Abschnitt betrdgt der Einwoh-
nerstand derzeit mehr als 500 Personen.
Fir den zweiten Abschnitt ist ein Direkt-
vermarktungsmodell vorgesehen.

Fazit

Mit den Innenbereichspotenzialen der
Stadt Nirnberg wird das Thema Innenent-
wicklung, das beim Gewerbe schon zur tag-
lichen Arbeit gehdrt, auch beim Wohnen
prasent. Der Instrumentenmix in Niirnberg
reicht von der Nutzung der Verbilligungs-
richtlinien des Bundes bis hin zum Schwer-
punkt ,Bebauungsplan und Stadtebaulicher
Vertrag” sowie im Ausnahmefall dem kom-
munalen Zwischenerwerb. Das Baulandma-
nagement, der Flaichennutzungsplan, die
Konversionsprojekte sowie die laufenden
InfrastrukturmaBnahmen beweisen schon
heute: In Niirnberg findet Entwicklung in-
nen statt!

Baulandmanagement in Niirnberg

Gesamtstadt — ein Uberblick
Dimension und Fakten
Instrumente

Stadtplanung — aktuelle Beispiele
Zwischennutzungen

D U oW =

Fazit und Bedeutung

0 AUREFERAT

Thementuibersicht
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Dimension und Fakten Il 3. Instrumente

Wohnungsbedarf bis 2015: :

Sebakder | freiwlige B T 34, im Dbrigen
12.100 bis 13.300WE, derzeit vorhandene Potenziale umfassen ca. Hafe soitichbefrismtes | Bebmang o ol
7.300WE Vermarkiungsrecht stackebauiches Vertrag

Mehrfackoefahren

Village [ das | Bebauungsplan + stadtebaulicher Vadrag
Gewerbeflichenbedarf bis 2015: Bundes
Ca. 200 — 285 Hektar Nettobauflache = ca. 15 bis 20 Heltar / Jahr | Aktive V [ + icher Verrag |
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4. Stadtplanung — aktuelle Beispiele
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Bahnflachenkonversion
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STEM Herpersdorf

5. Zwischennutzungen ...

| ... als Instrument des
Baulandmanagements 7

i o R £ B

Zwischennutzungen missen kein
unvermeidbares Ubel sein

Stattdessen konnen
MNischenfunktionen Obernommen
werden, die in gar nicht planbar
QEWESEN Waren

Nur qualitativ hochwertige
Gebiete werden eine
Uberlebenschance haben

Brach- und Konversionsflachen
sind auch Vorhalteflachen for die
Zukunft.

O AUREFERGA

6. Fazit und Bedeutung

Derzeit werden bundesweit etwa 90 Hektar Land pro
Tag verbaut, dass entspricht rund 130 FuBballpldtzen.

Ziel der Bundesregierung ist eine Reduzierung auf 20
Hektar pro Tag bis 2020.

Flachennutzungsplan, Baulandmanagement,
Konversionsprojekte und die laufenden
Infrastrukturma®nahmen beweisen schon heute:

In Niirnberg findet Entwicklung innen Stadt!
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Wesel an den Rhein!

Die Stadt Wesel liegt am Ufer des Rheins
und an der Miindung zur Lippe. An der brei-
ten Stromlage ist das Hafengebiet der alten
Hansestadt angesiedelt. Der Hafen zeich-
net sich durch eine exzellente Anbindung
an die Innenstadt und FuBgidngerzone an
zahlreiche Wohngebiete und Einkaufsmog-
lichkeiten aus. Verkehrsinfrastrukturell ist er
durch BundesstraBen, Autobahnanschliisse
und die Rheinbriicke sehr gut erschlossen.
Es handelte sich allerdings um einen Hafen,
der nicht wahrgenommen, kaum noch ge-
nutzt wurde und auf dem wenig Umschlag
stattfand. Nach Kriegsende entstand der Ge-
danke, diese (iberfilligen Potenziale umzu-
nutzen, jedoch ohne nennenswerten Erfolg.
Die Grundstiickssituation war, anders als
beispielsweise in Duisburg und dem dorti-
gen Innenhafen, durch schwierige Besitz-
verhaltnisse gekennzeichnet. GroBe Flachen
des Hafens waren und sind in privater Hand.
40-45 % des Areals entfallen auf eines der
wirtschaftsstarksten Unternehmen in Wesel,
das damit zugleich einer der groBten Steu-
erzahler der Stadt ist. Die Neuplanung, die
zwischenzeitlich mit einem Studentenwett-
bewerb angegangen wurde, gestaltete sich
daher nicht einfach. Der Entwurf sieht eine
komplette Neuordnung des Gebiets ohne
weitere Berlicksichtigung des dort ansassi-
gen, traditionsreichen und zugleich groBten
Unternehmens vor. Das Unternehmen war,
aus nahe liegenden Griinden, fortan nicht
mehr gesprachsbereit. Das verlorene Vertrau-
en wieder zu gewinnen, war nicht leicht.

Es galt zunéchst zu eruieren, wie die Strate-
gie fiir die Entwicklung des Hafens aussehen
konnte. Die Stadt allein konnte es nicht an-
gehen, die Unternehmen wollten es nicht. So
kam die Idee auf, es gemeinsam zu versu-
chen. Dies miindete in einem ersten Schritt
in die Entwicklungsgesellschaft Hafen We-
sel, die zu 50 % aus der Stadt Wesel und zu
50 % aus Privatwirtschaft und IHK bestand.
Insgesamt 15 Unternehmen des Hafenare-
als, darunter als wesentlicher und groBter
Mitgesellschafter auch das private GroBun-
ternehmen, das gerne am Standort bleiben
wiirde, haben sich mit der Stadt zusammen-
geschlossen.



Aus intensiven Verhandlungen heraus re-
sultierte ein Ratsbeschluss zur zukiinftigen
Entwicklung des Hafengebietes. Die Ziel-
setzung erscheint zundchst widerspriich-
lich. Einerseits ist etwas ,Anderes" vorgese-
hen. Das ist aber nur dann mdoglich, wenn
etwas ,Bestehendes” verschwindet. Ande-
rerseits wird ausdriicklich die Bestandssi-
cherung betont. Diese scheinbar kontraren
Forderungen zusammenzubringen, war die
zentrale Herausforderung. Dariiber hinaus
wurden konkrete Zielsetzungen formuliert;
darunter die Attraktivierung der Stadt
durch Wasserbezug. Die unverwechselbare
Lage am Strom muss als Alleinstellungs-
merkmal herausgearbeitet werden. Auch
die Aufwertung der Stadt als Wirtschafts-
standort war ein wichtiges Ziel.

In Abstimmung mit der Stadt, den Un-
ternehmen und weiteren Beteiligten hat
die ehw-Entwicklungsgesellschaft eine
Machbarkeitsstudie in Auftrag gegeben.
Es standen schnell zwei Varianten fest,
wo eine Entwicklung stattfinden konnte.
Diese mussten von den Unternehmern und
Grundstiickseigentiimern akzeptiert wer-
den. Ergdnzend wurden Analysen des Fla-
chenbedarfs durchgefiihrt. Von Beginn an
sollten gewisse Projekte oder Dimensionen
verhindert werden, die nicht marktfahig
sind, was insbesondere beim Thema ,Woh-
nen" elementar ist. Diese Vorgehensweise
miindete schlieBlich in einen Masterplan.
Im Anschluss wurden mehrere Szenarien
diskutiert, untersucht und auch verworfen.
Als Resultat der Moglichkeiten, des Spiel-
raums, der Akzeptanz und des Miteinan-
ders ergab sich der Konsens, dass nicht der
gesamte Hafenbereich entwickelt, sondern
nur ein Teilbereich einer Entwicklung zu-
geflihrt werden soll. In dem nicht neu zu
entwickelnden Teilbereich ist unter ande-
rem der anfangs erwdhnte GroBunterneh-
mer ansdssig. Eine weitere Bedingung im
Masterplan stellt der Bestandsschutz dar.
Dieser soll dringend beachtet und die Er-
weiterungsperspektive der Unternehmen
nicht gefahrdet werden. Beim Thema Woh-
nen war klar, dass nicht alles zu realisieren
sein wird. Wenn das Wohnen zu nahe an

das Gewerbe oder an die Unternehmen, die
bleiben wollen und sollen, heranriickt, er-
geben sich Schwierigkeiten. Es waren also
Alternativen gefordert. Der erste Bauab-
schnitt sollte mit 15.000 gm bebaubarer
Grundflache allein dem Wohnen vorbehal-
ten bleiben. Der zweite Bauabschnitt sollte
als Mischflache entwickelt werden. Im drit-
ten Bereich sollte schlieBlich das Dienst-
leistungsgewerbe im Vordergrund stehen.
Die drei Baugebiete unterscheiden sich vor
allem in ihrer Nutzung. Der Bereich Freizeit
sollte jedoch unbedingt alle Gebiete ein-
beziehen.

Die derzeitige Flachensituation wird durch
zwei ansassige Firmen beschrieben. Es han-
delt sich bei beiden Unternehmen um Fut-
termittelfirmen und damit um eine Bran-
che, die nicht unbedingt expandiert. Dies
driickt sich vor allem in der Arbeitsplatzsi-
tuation aus. Auf 9.000 gm werden gegen-
wartig noch zehn bzw. neun Arbeitsplatze,
friher einmal 120 Arbeitsplatze, realisiert.
Auch der Geruch wird fiir die Innenstadt
zunehmend zur Belastung. Die Winde fiih-
ren aufkommende Geriiche direkt in die
Innenstadt. Hinzu kommen noch weitere
Standortmerkmale wie beispielsweise eine
Kldranlage und ein Ollager. Die Aufgaben-
stellung lautete daher, die vorliegende Situ-
ation bestmdoglich zu nutzen. Im Masterplan
ging es zunachst darum, konkrete Ziele zu
formulieren. Es war eine Perspektive notig,
das Ollager zu versetzen. Diese Moglichkeit
fand sich schlieBlich im Lippe-Miindungs-
raum. Der Eigentiimer hat von seinem Ab-
bruchsrecht Gebrauch gemacht und verkiin-
det, die vorhandenen Tiirme abzubrechen.
Fur die Klaranlage sieht der Masterplan
eine Abdeckung vor. Beispiele in Stuttgart
und in Koln zeigen, dass es funktionieren
kann. Dies ist vor allem eine Kostenfrage,
bei der mit ca. 1,2 Mio. € kalkuliert wird.
Die Rentierlichkeit dieses Projektes ist nicht
unbedingt gegeben. Ohne die infrastruktu-
relle Unterstlitzung des Vorhabens im Sinne
einer Forderunterstiitzung bei der Flachen-
vitalisierung bzw. -aktivierung, wird es in
Teilbereichen kein entscheidendes Voran-
kommen geben.
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Mit Ausnahme des Ollagers befindet sich
die gesamte Flache im Besitz der Stadtwer-
ke Wesel. Der Stadt Wesel obliegt ein Ge-
sellschaftsanteil in Hohe von 80 bzw. 90 %.
Bei der Umsetzung des Projekts haben sich
Schwierigkeiten in Form von auf der Fla-
che liegenden Erbbaurechten ergeben. Sie
weisen Laufzeiten bis teilweise in das Jahr
2022 auf. Die Riicksprache mit den betrof-
fenen Firmen ergab eine grundsatzliche
Umzugsbereitschaft. Diese wurde jedoch an
die Pramisse eines finanziellen Ausgleichs
durch die Stadt gebunden. Seitens der Stadt
ist allerdings aufgrund der knappen 6ffent-
lichen Mittel und der leeren Haushaltkasse
keine Auszahlung denkbar. Diese Situation
machte einen Dialog mit dem Grundstiicks-
eigentlimer, den Stadtwerken, erforderlich.
Dieser wiare bereit, den Verkauferlds mit
den entgangenen Pachteinnahmen gegen
zu rechnen. Dabei spielen auch Flachenbe-
wertungen eine groBe Rolle. Die grundsatz-
liche Verhandlungsbereitschaft seitens der
Firmen ist aber gegeben.

Zusétzlich liegen Freifldchen in einer Gro-
Benordnung von ca. 7.000 bis 8.000 gm
vor. Sie befinden sich aber in der Nahe des
Ollagers, was weitere Probleme mit sich
bringt. Gleichwohl sind die Ziele klar und
die Schwierigkeiten, wie gegenwartig in
Verhandlungen mit potenziellen Forder-
gebern, den Grundstiickseigentiimern und
den Pachtnehmern, zu (iberwinden.

Wie bei dhnlichen Projekten stellte sich
die Frage der Wahl des geeigneten Instru-
mentariums. Zunichst ist ein Sanierungs-
verfahren angestrebt worden. Nach einer
Untersuchung der LEG wére dieses Heran-
gehen jedoch nicht empfehlenswert. Das

Thema Stadtumbau war zu Beginn des Pro-
jekts noch nicht prasent. Heute ist es allge-
genwartig. Die Suche nach einem Zugang
zu diesem Programm mit allen Beteiligten
wurde im Laufe der Zeit ein wichtiger Teil
der Abwigung. Die abschlieBende Bewer-
tung steht noch aus.

Die Stirken des Gebiets fir das Wohnen
liegen auf der Hand: die unmittelbare Néhe
zur Innenstadt und das besondere Umfeld
am Rheinstrom. In einem solchen Projekt
ist jedoch nicht jede Wohnform realisierbar.
Das Areal wird keinen Interessenten an-
sprechen, der ein Haus mit Wald, mit Gar-
ten und Rosen sucht. Die Zielsetzung sah
von vornherein hochwertigen Wohnungs-
bau fiir Bewohner aus dem Umfeld vor,
die es mit der besonderen Lage am Rande
des ndordlichen Rheinlands und des westli-
chen Ruhrgebiets zu gewinnen gilt. Wem
es dort zu teuer ist oder nicht mehr gefallt,
soll das Projekt eine Alternative bieten.
Damit ist jedoch kein sozialer Wohnungs-
bau gemeint. Die Investitionen sollen sich
am Ende rentieren. Dies ist ein klares Be-
kenntnis - politisch nicht immer popular -,
aber auch das muss man akzeptieren.

Die klare Zielgruppe, auch in der Vermark-
tung, stellen Junge und, angesichts des de-
mografischen Wandels, Altere dar. Es ist
wenig nachvollziehbar, wie anderswo der
Fokus auf Teilbereiche wie ,Bauland fir
junge Familien" beschrédnkt wird. Zwei Drit-
tel der Menschen sind heute Altere, junge
Familien sind dagegen eine Raritit. Es gibt
auch Altere, die gut wohnen wollen und die
dafiir auch bereit sind, zu investieren. Fiir
diese Gruppe soll ebenfalls ein addquates
Angebot geschaffen werden.



Diskussion, Teil 1l

Ist es realistisch, dass das Projekt Tremonia
auch nach 20 Jahren noch fortgesetzt wird?

Wie die Umsetzung und Zusammensetzung
der Bewohnerstruktur sich entwickelt, liegt
in der Hand der heutigen Bewohner. Sie for-
mulieren selbst, was und wohin sie wollen.

Wie wurden die Vorkosten des Projekts Tre-
monia finanziert, wie z.B. der Wettbewerb
und alles, was bis zur eigentlichen Entschei-
dung Kosten verursacht hat?

Eigens fiir die Moderation wurden Forder-
gelder bereitgestellt. Zusatzlich fielen pro
Teilnehmer 1000 DM, heute rund 500 €,
«Eintrittsgeld” an. Flir den Wettbewerb der
drei teilnehmenden Biiros war lediglich eine
Summe von 2.500 DM ausgeschrieben.

In den Vortrdigen wurden viele Brachen und
spannende Nachnutzungen vorgestellt. In
Niirnberg ist es sicherlich denkbar, mit der
Bahn zu verhandeln, wenn man fiir alle Fld-
chen eine Nachnutzung hat. In einer Gegend,
die weniger floriert als die Rheinschiene,
beispielsweise Nordhessen, kommen andere
Probleme und andere Fragestellungen auf.
Beim Beispiel aus Wesel ergibt sich die Frage,
ob wirklich eine Nachfrage fiir die vorgestell-
te Umnutzung existiert?

Wenn es ein Problem nicht gibt, dann
das, die Flachen an den Markt zu bringen
und dort eine Abnahme zu finden - so-
fern sie denn einmal zur Verfiigung ste-
hen. 15.000 gqm unmittelbar am Rhein,
unverbaubare Stromlage auf der anderen
Rheinseite mit der Rheinaue in der Nihe,
mit einem Deich, mit einem Auesee, in fuB-
laufiger Entfernung zur Innenstadt sind si-
chere Verkaufsmerkmale.

Das bestatigen auch die bisherigen Reak-
tionen. Es gibt bereits Interessenten, die
an diesem Standort Wohnen, Freizeit und
andere Nutzungen verwirklichen mochten.

v.l.n.r.

Stadtplanerin Birgit
Pohlmann-Rohr,
Baureferent
Wolfgang Baumann
und Geschaftsfiihrer

ehw Dirk Hetkamp
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Sigurd Trommer

Das Problem ist die derzeitige Aufgaben-
stellung, dahin zu kommen. Der Weg muss
mit vereinten Kraften beschritten werden.
Die Nachfrage und der Absatz stellen tiber-
haupt kein Problem dar.

Die Vortrdge haben verschiedene Metamor-
phosen dargestellt, von etwas, das in der Ver-
gangenheit war und in Zukunft anders wird.
Wer heute plant, muss vordenken. Gibt es be-
reits den Gedanken daran, was ist, wenn an
dieser Stelle wieder etwas anderes wird? Ist
man schon in der Lage oder auch bereit, zu
versuchen, eine gewisse Dynamik mit hinein
zu bringen? Legt man sich auf eine Zeit von
40 Jahren, von 60 Jahren, von 80 Jahren fest
oder wird mdglicherweise versucht, flexibel
zu sein?

Bei der Flache ,Turnecker StraBe” ahnt man
bereits, wie dynamisch die Entwicklung
sein wird, wenn der erste Masterplan nicht
zur Vorbereitungsgrundlage des Wettbe-
werbs dienen kann. Darauf hat man sich
eingestellt. Es wird klar, dass es beziiglich
der Anforderungen stérker in Richtung Be-
standssicherung gehen wird. Angesichts
des schweren Nutzungskonfliktes mit dem

Paper-Port muss, was derzeit auch ange-
gangen wird, im Grunde ein ganz anderer
Entwurfsansatz gefunden werden.

Bei allen anderen Flachen wird versucht,
den Bebauungsplan so robust wie mdglich
zu gestalten. Wohnbauflachen und Wohn-
bebauung ist natiirlich relativ statisch.
Doch es ist durchaus mdglich, dass die ver-
gangene Randwanderung wieder zuriick-
kommt und fiir die ndchsten zehn Jahre
noch Potenzial gegeben ist. Bebauungspla-
ne missten gegebenenfalls wieder gedndert
werden, um auf kinftige Entwicklungen zu
reagieren. Aber die Entwurfskriterien, die
ErschlieBung, die Griinflichenanalyse sind
so solide, dass es auch gelingt - hier beim
Beispiel Nordbahnhof - das Wohnen anders
zu aggregieren.

Der Begriff ,Statik” spielt eine interessante
Rolle. Bebauungspline verleihen einem ei-
gentlich dynamischen Prozess Statik. Darin
liegt eine gewisse Schwierigkeit. Es gilt daher
herauszufinden, ob nicht mit einem dynami-
schen Planwerk, beispielsweise durch einen
informellen Plan, einen Rahmenplan, der ge-
samte Prozess besser gesteuert werden kann.
Es ist nur wichtig, dass er schlieBlich Recht
schaffen muss.

Flexibilitat ist sehr wichtig und gerade bei
der Projektentwicklung eine fortwdhrende
Aufgabe. Wenn in dem Prozess neue Wege
gegangen werden miissen, dann werden sie
auch mit Sicherheit beschritten. Dabei ist
eine enge Abstimmung mit den sich standig
verdndernden Rahmenbedingungen not-
wendig, um auch mit kiinftigen, potenzi-
ellen Investoren verniinftige Losungen zu
finden.



Prof. Dr. Rainer Danielzyk, Direktor des
Instituts fiir Landes- und Stadtentwicklungsforschung und Bauwesen
des Landes Nordrhein-Westfalen (ILS NRW)

Dr. Hans-Ulrich GruB, Direktor der LBS
Westdeutsche Landesbausparkasse Miinster

Stadtrat Ullrich Sierau, Planungsdezernent der Stadt Dortmund

Prof. Dr. Hans-lJiirgen Schimke, Biirgermeister der Gemeinde Laer

Die nachfolgenden Vortréage
beinhalten in ihren Anhdngen
die Foliendarstellung der Power
Point Prasentationen.

Kontakt
Prof. Dr. Rainer Danielzyk
www.ils.nrw.de

Dr. Hans-Ulrich GruB
www.lbs.de/west

Stadtrat Ullrich Sierau
www.dortmund.de

Prof. Dr. Hans-Jiirgen Schimke
www.laer.de

69



70

Trends und Thesen - Pladoyer 1

Einleitend scheint es geboten, sich noch
einmal die Rahmenbedingungen, unter de-
nen die Diskussion stattfindet, zu verge-
genwartigen.

Zundchst ist auf die Bevolkerungsentwick-
lung in NRW einzugehen. Eine kartogra-
fische Darstellung der Bevdlkerungsent-
wicklung von 1994 bis 2004 fir NRW auf
der Ebene der Kreise und kreisfreien Stad-
te zeigt auf den ersten Blick fast eine Art
Kern-Rand-Gefalle. Wahrend die groBen
Stadte im Ruhrgebiet und im Bergischen
Land sowie einige unmittelbar anschlieBen-
de suburbane Kreise (z. B. Recklinghausen,
Ennepe-Ruhr) geschrumpft sind, stagnierte
die Bevdlkerungsentwicklung in den Stad-
ten der Rheinschiene (Ausnahme Bonn) und
den meisten suburbanen Raumen. In gro-
Berer Entfernung zum Kernraum der Me-
tropolregion Rhein-Ruhr ist demgegeniiber
ein bemerkenswertes Bevolkerungswachs-
tum zu verzeichnen, so etwa im siidlichen
Rheinland, am linken Niederrhein und im
Miinsterland. Dieses schlichte Bild ist aber
zumindest in einer Hinsicht zu differenzie-
ren: In den stdostlichen Mittelgebirgsrau-
men (Sauer-, Siegerland) gab es im vergan-

gen Jahrzehnt einen deutlichen Riickgang
der Bevdlkerung zu verzeichnen.

Betrachtet man die Bevdlkerungsentwick-
lung im gleichen Zeitraum auf der Ebene
der Stidte und Gemeinden, wird das Bild
noch deutlich differenzierter. Dabei er-
kennt man, dass Schrumpfung vor allem
im Kernbereich des Ruhrgebietes, im Bergi-
schen Land, im Raum Hagen/Altena sowie
an der duBersten Peripherie des Landes im
Sauerland und im Lipperland stattfand.
Noch wichtiger ist allerdings der Hinweis
darauf, dass bei dieser Darstellung deutlich
wird, dass wachsende und schrumpfende
Gemeinden oft sehr nahe bei einander lie-
gen, wir es also mit kleinrdumig heteroge-
nen Strukturen zu tun haben. Politik und
Planung miissen daher auch entsprechend
kleinrdumig differenziert agieren.

Der Blick in die Zukunft, das hei3t die Be-
volkerungsprognose des LDS NRW bis 2020
(auf der Basis der Kreise und kreisfreien
Stadte) zeigt, dass neben dem Kernraum der
Rhein-Ruhr Region vor allem die ,nahen”
suburbanen Raume voraussichtlich starker
schrumpfen werden (z. B. Kreise Mettmann,
Ennepe-Ruhr, aber auch Recklinghausen,
Wesel, Neuss). Hingegen wird die Bevdl-
kerung in gréBerer Entfernung zu den Zen-
tren, etwa am Niederrhein, im siidlichen
Rheinland und im westlichen Miinsterland
voraussichtlich eher noch zunehmen.

In Hinblick auf das Thema ,Wohnen" bzw.
Wohnbauland" spielt bekanntlich vor al-
lem die Gruppe der 30- bis 50-jdhrigen
Personen eine maBgebliche Rolle. Eine Dar-
stellung des jahrlichen Wanderungssaldos
dieser Altersgruppe fir die Jahre 1995 bis
2004 auf Gemeindeebene zeigt - durch-
aus erwartbar -, dass vor allem aus den
groBeren Kernstadten Abwanderungen
zu verzeichnen sind. Dabei dirfte es sich
einerseits um Suburbanisierung handeln,
wie etwa das Wachstum dieser Bevolke-
rungsgruppe in nahe zu den Kernstadten
gelegenen Gemeinden zeigt. Andererseits
diirfte es aber auch um die (Fern-)Wan-
derung hoch qualifizierter Arbeitskrafte,
etwa von Hochschulabsolventen, mangels



geeigneter Arbeitspldtze gehen. Des Wei-
teren ist auch eine starke Abwanderung
dieser Altersgruppe aus vielen landlichen
Gemeinden, etwa im Hochsauerland und in
Ostwestfalen-Lippe, festzustellen. Insge-
samt lassen sich die dargestellten Prozesse
aber nur schwer auf einen Nenner bringen.
Auch hier wird wieder deutlich, dass die
Entwicklungen auch kleinrdaumig sehr dif-
ferenziert sind. So finden sich im Rhein-
land und im Minsterland in unmittelbarer
Nahe Gemeinden sowohl mit einem starken
Wachstum, als auch mit einer Stagnation
dieser Altersgruppe.

Zudem sei im Hinblick auf das heutige The-
ma auch noch auf die Flachenentwicklung
in NRW im vergangenen Jahrzehnt einge-
gangen. Die Verdnderung der Flachenin-
anspruchnahme fur Siedlungs- und Ver-
kehrszwecke zeigt ebenfalls ein kleinrdumig
zum Teil hochst differenziertes Bild. Ge-
meinden mit einer besonders starken Zu-
nahme der Flacheninanspruchnahme fiir
Siedlungs- und Verkehrszwecke (iiber 20
% von 1994 - 2004) finden sich vor allem
am Niederrhein, im westlichen Miinsterland
und in Ostwestfalen. Allerdings ist darauf
hinzuweisen, dass die Zunahme der Bevol-
kerungsentwicklung nicht immer eindeutig
mit einer wachsenden Flacheninanspruch-
nahme korreliert. Es gibt eine gréBere An-
zahl gerade auch kleinerer Gemeinden, die
in den letzten zehn Jahren eine starke Be-
volkerungsdynamik zu verzeichnen hatten,
dennoch aber nur eine relativ bescheidene
Verdnderung der Siedlungs- und Verkehrs-
flache. Empirische Untersuchungen zeigen,
dass kommunale Dynamik, hier gemessen
an der Bevdlkerungsverdnderung, keines-
falls eindeutig von zusatzlicher Flachenin-
anspruchnahme abhéngig ist.

Im zweiten Teil des Beitrages sollen, vor
dem Hintergrund der gerade skizzierten
Rahmenbedingungen, einige Thesen und
Fragen zur Gesamtthematik formuliert
werden: Zunidchst ist hervorzuheben, dass
offenkundig die Betrachtung der finanzi-
ellen Dimension der Siedlungsentwicklung
immer wichtiger wird. Das gilt nicht nur
im Hinblick auf die zusatzlichen Kosten,
die die Entwicklung des einzelnen Grund-

stlicks verursachen, oder etwa im Hinblick
auf einzelne Aspekte der Infrastruktur wie
Wasserversorgung oder Abwasserentsor-
gung. In Zukunft wird es mehr als bisher um
eine umfassende Bilanzierung der Entwick-
lungs- und Baukosten, aber auch der Folge-
kosten gehen. Fir unterschiedliche Formen
der Siedlungsentwicklung - von der Ent-
wicklung vorhandener Bestdnde iber die
Arrondierung von Siedlungsflichen bis zu
kompletten Neuausweisungen - sind Kos-
ten der Siedlungsentwicklung (modellhaft)
aus Sicht der einzelnen Kommunen, még-
lichst aber auch aus volkswirtschaftlicher
Sicht zu bilanzieren. Dabei handelt es sich
keineswegs um eine rein akademische Fra-
gestellung, sondern um ein Thema, das Pla-
nung und Politik, auf Kommunal- wie auf
Landesebene, in der Zukunft mit Sicher-
heit intensiver als bisher beschaftigen wird.
Dabei ist nicht zuletzt zu kldren, ob die,
aus kommunaler Sicht, mit der Entwicklung
von Siedlungsfldchen verbundenen Einnah-
meerwartungen liberhaupt berechtigt sind
und in welchem Verhiltnis sie zu langfristig
zu erwartenden Kosten stehen.

Wiahrend es bei dem gerade dargestellten
Thema um relativ aufwéndige Untersuchun-
gen geht, die aber letztlich doch verwertba-
re Ergebnisse erwarten lassen, sind Ein-
schdtzungen im Hinblick auf eine andere
wichtige Thematik viel schwieriger: Die
kiinftige Entwicklung der Mobilitatskosten
und deren Bewertung, insbesondere durch
die Haushalte, ist kaum vorhersehbar. Einer-
seits ist zwar grundsatzlich eine weitere
Zunahme der Kosten fiir individuelle Mobi-
litat sowohl im Bereich des motorisierten
Individualverkehrs (Benzinpreise!) als auch
im Bereich des OPNV (z. B. Reduzierung der
Regionalisierungsmittel) zu erwarten. An-
dererseits hat bislang immer noch die Mo-
bilitat der Haushalte im GroBen und Gan-
zen eher zugenommen. Eine Abschdtzung
der kiinftigen Entwicklung in diesem Be-
reich ware von besonderem Interesse, da
mittelfristig in jedem Falle Auswirkungen
auf die Siedlungsstrukturen zu erwarten
waren. So kdnnte es bei steigenden Mobi-
litdtskosten und fehlenden Kompensations-
maoglichkeiten fiir die Haushalte mittelfristig
zu einer starkeren Konzentration der Sied-
lungsstrukturen, eventuell gar zu einer
.Reurbanisierung”, kommen.

Al
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Bislang ist allerdings eher das Gegenteil der
Fall gewesen. Trotz vielfaltiger Bemiihungen
der Raumplanung, die Siedlungsstruktu-
ren im Sinne des Leitbildes der dezentralen
Konzentrationen zu entwickeln und vor al-
lem Zentrale Orte und die sie verbindenden
Achsen zu stirken, hat bislang eine sehr
disperse Entwicklung der Siedlungsstruktu-
ren stattgefunden. Gerade in den kleineren,
weniger zentralen Gemeinden, hat in fast
allen deutschen Regionen in den vergan-
genen zehn bis 20 Jahren ein besonders
starkes Wachstum der Flacheninanspruch-
nahme und der Bevdlkerung stattgefunden.
Offenkundig war die Regional- und Landes-
planung mit ihrem konventionellen Instru-
mentarium hier nur begrenzt erfolgreich.

Vor diesem Hintergrund werden handlungs-
orientierte und 6konomisch ausgerichtete
Ansitze, die starker die Mechanismen der
Immobilienmarkte beriicksichtigen, im Be-
reich der Raumplanung gegenwartig inten-
siver diskutiert. Bekanntlich bindet die in-
tensive Beschaftigung mit umfangreichen
formellen Planungen in den lang dauernden
Aufstellungsverfahren viel Kraft und vie-
le Kapazitaten. Eine hohere Wirksamkeit
der Siedlungsflaichensteuerung wire dabei
in jedem Falle wiinschenswert. Zu priifen
ware daher, ob etwa der Einsatz handel-
barer Flachenzertifikate, bestimmte Steu-
erreformen o. 4. hohere Wirksamkeit ver-
sprechen. Selbstverstiandlich sind Ansitze
aus anderen europdischen Landern nicht
.1:1" auf deutsche Verhdltnisse zu libertra-
gen. Von daher sei vor Euphorie gewarnt.
Dennoch muss diese Form der Steuerung
eine groBere Aufmerksamkeit gewinnen.
Das Forum Baulandmanagement hat sich
damit bislang schon beschaftigt. Es ist zu
wiinschen, dass man diese Ansatze auch in
Zukunft intensiv vor allem aus einer praxis-
nahen Perspektive erdrtert.

AbschlieBend sollen zwei Aspekte beson-
ders herausgestellt werden: Zum Ersten
muss es in Zukunft verstarkt um eine Kon-
zentration der Siedlungsentwicklung ge-
hen. So missen vor allem die Stadte ihre
Leistungsfahigkeit, ihre soziale Integrati-
onskraft, aber auch ihre wirtschaftliche
Wettbewerbsfahigkeit behalten und ent-
wickeln kénnen. Die Funktionsfahigkeit der

Stadte liegt im gesamtgesellschaftlichen
Interesse, weshalb eine gewisse Konzent-
ration von Entwicklungen, von Mitteln und
Aufmerksamkeit auf Stadte notwendig ist.
Dabei kann es allerdings nicht um einen
schlichten Gegensatz zur Entwicklung der
l[andlichen Raume gehen. Gerade in NRW
gibt es keine klare Trennung mehr zwischen
Stadt und Land. In manchen sog. ldndlichen
Raumen, wie etwa im westlichen Miinster-
land und in Teilen von Ostwestfalen-Lippe,
gibt es hochst dynamische 6konomische
und demografische Entwicklungen, die fiir
das gesamte Land NRW von groBter Bedeu-
tung sind. Von daher kann es hier keinesfalls
um eine Entwicklungsbeschriankung gehen.
Allerdings ware in Zukunft auch in landli-
chen Rdumen - sowohl in schrumpfenden
als auch in wachsenden - eine konzentrier-
tere Entwicklung wiinschenswert. Gerade
angesichts der geschilderten Rahmenbe-
dingungen, hochst wahrscheinlich zuneh-
mender Mobilitdtskosten und der vorher-
sehbaren Kosten der siedlungsstrukturellen
Entwicklungen, ist eine Konzentration der
Siedlungsstrukturen wiinschenswert. An-
gesichts der GroBe der meisten Gemeinden
in NRW geht es dabei nicht um eine Ent-
wicklungsbeschrankung fiir gesamte Ge-
meinden, sondern muss es vor allem um
eine gewisse Konzentration innerhalb der
Gemeindegebiete gehen. Wer die Realitat
der Kommunalpolitik kennt, weiB, dass da-
flir erhebliche politische Gestaltungskraft
erforderlich ist.

Zum Zweiten - und in gewisser Weise zum
ersten Punkt komplementar - muss die regi-
onale Kooperation in Zukunft eine gréBere
Rolle spielen. Die Entwicklung von Bauland
kann in vielen Fillen nicht mehr allein eine
kommunale Frage sein, sondern muss an-
gesichts der vielfdltigen interkommunalen
Verflechtungen in regionaler Zusammen-
arbeit stattfinden. Gerade angesichts der
groBen Bedeutung der Einwohnerzahl einer
Kommune fir ihre Finanzausstattung darf
sie im Falle kooperativen Verhaltens nicht
benachteiligt werden. Ahnlich wie fiir in-
terkommunale Gewerbegebiete, sind auch
fiir kooperative Wohnbaulandentwicklun-
gen Ausgleichsmodelle zu entwickeln und
zu implementieren. Auch in dieser Hinsicht
kommt dem Forum Baulandmanagement
eine bedeutende Aufgabe zu.
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In der 6ffentlichen Diskussion gelten die
Bausparkassen oft als die Vater des Fla-
chenverbrauchs, der Zersiedlung und der
Stadtflucht und werden daher mancherorts
sehr kritisch gesehen. Die LBS, wie auch
andere Bausparkassen, versteht sich jedoch
nicht nur als Baufinanzierer, sondern hat
sich zum Ziel gesetzt, ihre aktuellen und
potenziellen Kunden rund um die Immobilie
serios zu beraten. Daher widmet die LBS
seit Langem ihre Aufmerksamkeit all den
Themen, die rund um die Immobilie statt-
finden und die fiir die Kunden von Interesse
sein kdnnten. Dazu gehort auch die Frage
der Praferenz von ,Land" oder ,Stadt” und
eine Beratung zu den Entscheidungen liber
den Wohnstandort. Die von der LBS organi-
sierten Wissens- und Kommunikationsstro-
me gehen dabei in beide Richtungen. Die
LBS versucht einerseits, das Wollen und die
Wiinsche ihrer Kunden an die Offentlich-
keit und an die Politik weiterzugeben. Dazu
stehen zahlreiche Mdglichkeiten der poli-
tischen wie allgemeinen Offentlichkeitsar-
beit zur Verfligung. Auf der anderen Seite
geht es auch darum, die Erkenntnisse aus
Wissenschaft und Empirie an die Kunden
weiterzugeben. Auch hier gibt es diverse
Instrumente, wie beispielsweise Zeitschrif-
ten mit Millionenauflagen. Die LBS versteht
sich insofern als Dolmetscher zwischen
Birgern und Politik. Die LBS versucht in
diesem Zusammenhang, die aufgeworfe-
nen Fragen zu bewerten und jeweils die
wichtigsten Botschaften weiterzugeben.
Es gilt daher auch flr mich heute, die Ein-
stellungen und Wiinsche der vielen Kunden
der LBS weiterzugeben und im Gegenzug
ebenso Gedanken aufzunehmen, um sie an
die Kunden zu kommunizieren.

Die Bauwilligen sind, wie wir inzwischen
wissen, nicht alle ganz freiwillig aus der
Stadt gefliichtet. Viele fiihlten sich bislang,
wie von der Wohnungsbauférderungsan-
stalt (Wfa) schon vor einigen Jahren festge-
stellt wurde, eher aus der Stadt vertrieben.
Zwar gibt es auch heute noch sehr viele, die
auBerhalb der Stadt ihr Gliick im Griinen
suchen. Sie dirfen nicht vergessen werden.
Aber der Anteil der ,Stadtfreunde” nimmt

Pladoyer 2

offenbar zu, und zwar nicht nur bei den
urbanen Singles, sondern auch bei Familien
und riickkehrwilligen Senioren. Ablesbar
ist das zum Beispiel aus den regelmaBig
durchgefiihrten Wohneigentumsstudien
von Infratest. In der letzten Studie heiBt es
nun erstmalig, dass die Eigentumsbildung
inzwischen in den Stidten und Kernberei-
chen erheblich hoher ist als auf dem Land.

Auch bei den Genehmigungen ldsst sich
dieser Sachverhalt nachweisen: In den letz-
ten zehn Jahren sind die Baugenehmigun-
gen in den Kernstadten um 65 % gestiegen.
Die Biirger, die in die Stadte wollen, kniip-
fen allerdings gewisse Bedingungen an ihr
Kommen oder an ihr Dort-Bleiben.

Erste Bedingung ist, dass liberhaupt be-
zahlbare Angebote in der Stadt bestehen.
Beziiglich des Neubaus hei3t das vor al-
lem, Bauland bereit zu stellen, und zwar zu
bezahlbaren Preisen. An Gelinde mangelt
es den Stddten meist nicht, da neben den
Baullicken zunehmend Brachen zur Neube-
bauung zur Verfligung stehen. Die Stadte
miissen nur der Versuchung widerstehen,
den maximalen Preis pro Quadratmeter he-
rauszuholen. Wollen sie ihre Einwohnerzahl

75



76

halten oder erhohen, miissen sie den ,Willi-
gen" hier entgegenkommen.

Die Gbrigen Wiinsche lassen sich in drei
konzentrischen Kreisen darstellen:

Die Wiederholung sei gestattet: Es wer-
den groBe Wohnungen in kleinen Hiusern
und keine kleinen Wohnungen in groBen
Hausern gesucht, wie sie Jahrzehnte lang
gebaut wurden. Auch wird eine bestimmte
Architektur in den Stadten gefordert, da-
mit sich die Menschen dort wohl fiihlen.
Eine Initiative der LBS hat diese Fragestel-
lung aufgegriffen und versucht, die Stadt-
haus-ldee modern zu interpretieren. Das
Ergebnis ist in diversen Veranstaltungen
und einer Ausstellung gezeigt worden. Un-
ter fachkundiger Hilfe von renommierten
Architekten (Prof. Stamm-Teske, Weimar
und Prof. Brenner, Berlin) hat die LBS da-
bei versucht, das scheinbar ,Unmdgliche"
maoglich zu machen.

Die beiden sich zundchst widersprechenden
Faktoren, ndmlich einerseits die Dichtheit
des Wohnens in einer Stadt, und ande-
rerseits der Wunsch nach einer gewissen
Privatheit und Individualitat, sollen in
den neuen Stadthauskonzepten verséhnt
werden. Natirlich sind dafiir heute eine
ansprechende Architektursprache und ein
hoher technischer Standard zentrale Vor-
aussetzung.

Dabei ist auch die Barrierefreiheit und die
Notwendigkeit eines Aufzuges in der Stadt
ein Thema, nicht nur wegen der Wohn-
moglichkeiten fiir dltere Mitmenschen. Die
neue Denkweise wird durch das Prinzip des
Stadthauses beschrieben. Ein Stadthaus ist
relativ schmal und seitlich angebaut, sonst
ist es nicht ,Stadt”. Trotz dieser Dichte
muss es aber durch Loggien, Balkone und
Dachgarten die notige Privatheit bieten.

Warum sind die Menschen weggezogen?
Was hat sie an der Stadt gestort? Warum
sind sie nicht geblieben? Bei allen Befra-
gungen, die durchgefiihrt wurden, ist das

Wohnumfeld in der Argumentation ganz
besonders wichtig. Dazu zdhlen Grinfla-
chen im nahen Umfeld, die Lirmreduzie-
rung, Spielangebote fiir Kinder und Jugend-
liche und u. a. Parkplatze in unmittelbarer
Nahe der Wohnung. Allen ideologischen
Barrieren zum Trotz: man muss auch bei
Stadthausern und vergleichbaren architek-
tonischen Losungen das Auto in das Haus,
unter das Haus oder neben das Haus auf-
nehmen. Es gibt auch kleine Parkhduser
bzw. nachbarschaftliche Parkhauser, die
nicht gleich das gesamte Wohnumfeld ent-
stellen.

Um Akzeptanz zu schaffen, miissen diese
Probleme geldst werden. Auch nahe gele-
gene Einkaufsmaoglichkeiten, Kindergarten,
Schulen und die gesamten Verkehrsanbin-
dungen sind von besonderer Bedeutung.

Ein Geist und Seele anregendes Angebot
ist zwangsldufig haufiger in der GroBstadt
als in der Kleinstadt vorzufinden. Und das
ist flr viele der neuen Freunde der Stadt
ein ausschlaggebendes Argument. Neben
der Arbeitsplatzauswahl sind vor allem
auch das hinreichende Kulturangebot und
die Mdglichkeiten zu sportlichen Aktivi-
taten, moglichst im Stadtteil, bedeutend.
Die Vielfalt an Unterhaltungsmdglichkeiten
jeder Art und an gastronomischem Ange-
bot sind Bedingungen, damit die Bewohner
in den Stidten bleiben oder zuriickziehen.
Niemand mochte abends in der Innenstadt
menschenleere StraBen sehen, sondern ein
lebendiges Zentrum. Auch der Freizeitwert
der Umgebung spielt eine wichtige Rolle.

Soweit ein Ausschnitt der Befindlichkei-
ten, den die LBS von ihren 2 Mio. Kunden
gespiegelt bekommt und den wir gern in
die Diskussion einbringen. Fazit: Die ,grii-
ne Wiese" ist flr viele Wohneigentumsin-
teressenten zwar immer noch ein erstre-
benswertes Ziel, aber immer mehr Blrger
praferieren inzwischen moderne stadtische
Wohnformen mit der urbanen Qualitat des
Lebens - sofern es dort nicht allzu ,grau”
ist.



In Bonn wurde in der Vergangenheit das
Baulandmanagement an den richtigen
Stellen eingesetzt. Natiirlich kam das Glick
einer wirtschaftsstarken Region hinzu, wo-
bei das Glick bekanntlich immer zu den
Tuchtigen kommt. Im Ruhrgebiet ist die
Ausgangslage etwas anders, wobei es nicht
weniger tlchtig ist, nur das Gliick fehlt
noch. Dortmund arbeitet ebenfalls mit ei-
nem kommunalen Baulandmanagement.
Einem Pladoyer fiir das Baulandmanage-
ment muss vorangestellt sein, dass es dem
Ministerium hoffentlich gelingen wird, die
Finanzierung des Forum Baulandmanage-
ment aufrecht zu erhalten, da es sich um
eine wichtige Angelegenheit handelt.

Fiir die Wohnungspolitik in Dortmund sind
zwei Komponenten von grundlegender Be-
deutung: Zum einen geht es um soziale Fra-
gestellungen im Kontext des Wohnens und
zum anderen um Aspekte wie Flachen, Ei-
gentumsbildung und Bevdlkerungsentwick-
lung in Verbindung mit kommunaler Woh-
nungspolitik. Es ist wenig liberraschend,
dass die Stadt das Thema in den Gesamt-
prozess des Strukturwandels einbettet und
damit bewusst die Dynamik der neuen 6ko-
nomischen Bereiche flankiert und gezielt
unterstiitzt. Es geht aber zugleich auch da-
rum, den Wohnungsmarkt insgesamt sozial
ausgeglichen zu gestalten. Das impliziert,
dass jeder, der in unserer Stadt wohnen
mochte, dort auch zu bezahlbaren Preisen
wohnen kann.

Eine gewisse Mantelbevolkerung ist wich-
tig, um die gewachsene und entwickelte
Zentrenstruktur zu stiitzen. Es geht dabei
um den Erhalt der wohnungsnahen Ver-
sorgung und darum, dass die Bewohner
das vorhandene wohnortnahe und durch-
aus attraktive Einzelhandelsangebot auch
tatsachlich in Anspruch nehmen kdnnen.
Hinsichtlich der Komplexitat und der An-
forderungen des Wohnungsmarktes ist es
der Wunsch der Stadt Dortmund, dass ver-
schiedene Teilméarkte sowohl inhaltlich als
auch rdumlich in der Stadt zum Zuge kom-
men. Das bildet insgesamt ein aufwéandiges
Programm, das bewaltigt werden muss. Die

Pladoyer 3

Stadt Dortmund arbeitet bereits seit ei-
niger Zeit mit einer ganzen Reihe von In-
strumenten daran und verfligt mittlerweile
Uber reichhaltige Erfahrungen.

Mitte der 1990er Jahre hat die Stadt als Ant-
wort auf die Abwanderung der Bevdlkerung
einen Ratsbeschluss gefasst, der im Prinzip
nichts anderes bedeutete, als eine offensive
Baulandpolitik zu betreiben. Nur 30 % der-
jenigen, die fortgezogen sind, haben tat-
sachlich Eigentum erworben. Das heiBt:
70 % sind in ein Mietverhaltnis gegangen
und das waren in der Tat die, die sich von
verschiedenen Rahmenbedingungen ein
Stiick weit ,vertrieben” gefiihlt haben.

Alleine mit Flachenpolitik sind die ange-
sprochenen Probleme aber nicht zu losen.
Vielmehr ist eine umfassende Gesamtstra-
tegie erforderlich. Die Stadt Dortmund hat
in diesem Zusammenhang insbesondere
das ,Multizentrische" in den Vordergrund
gestellt. Die Stadt Dortmund ist ein Ober-
zentrum mit einem groBen Citybereich, hat
aber zugleich zwolf Stadtbezirke mit Stadt-
bezirkszentren und zahlreiche Stadtteile
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mit Quartierszentren. Das zentrale Ziel da-
bei ist deren Weiterentwicklung. Die Stadt-
bezirke, die jeweils zwischen 35.000 und
55.000 Einwohner zdhlen, stehen stets in
einem unmittelbaren Konkurrenzverhiltnis
zu den an Dortmund angrenzenden Mittel-
stidten. Die Verantwortlichen im Stadtteil
Mengede missen sich beispielsweise mit
Castrop-Rauxel messen oder diejenigen
in Dortmund-Aplerbeck miissen darlber
nachdenken, was zu tun ist, damit nicht zu
viele Menschen ins angrenzende Schwerte
ziehen, sondern auch manche aus Schwerte
nach Aplerbeck.

Das Konzept der nachhaltigen Stadtent-
wicklung bezieht sich hierbei nicht nur auf
das Thema ,kein FlachenfraB", sondern be-
trachtet vielmehr den Vierklang des Nach-
haltigkeitsvierecks aus Okonomie, Okologie,
Sozialem und Partizipation. In der letzten
Ratsperiode von 1999 - 2004 hat die Stadt
Dortmund das im Zusammenhang mit dem
neuen Flachennutzungsplan unter Beweis
gestellt. Eine ganze Reihe von Flachen, die
im alten Flachennutzungsplan von 1985 zur
baulichen Entwicklung vorgesehen waren,
sind heraus genommen worden. Dies betraf
beispielsweise Wohnbauflachen aber auch
Flachen, die urspriinglich fiir die gewerbli-
che Entwicklung als erforderlich erachtet
worden sind. Viele der groBen Flachen wur-
den auf den Weg in die Diversifizierung ge-
schickt. Ein groBer Montanstandort wird in
Zukunft weiterhin ein gewerblicher Stand-
ort sein, aber er wird zudem auch in Teilen
Wohnbaubereich und Freiraum sein. Mit
der Riickgewinnung von Landschaft wird
er auch fir Freizeit und fir andere Zwecke
eine Funktion Gibernehmen. Erstrebenswert
ist dabei immer die Nahe zu Haltepunkten
des OPNV und zur Nahversorgung.

GroBes Interesse besteht auBerdem daran,
im Hinblick auf die finanziellen Mdglichkei-
ten, die vorhandene Infrastruktur optimal
auszunutzen. Die Entwicklungen der letz-
ten Jahrzehnte, die unter Randwanderun-
gen und Zwischenstadt summiert werden
kdnnen, sind im Prinzip eine Vergeudung
in mehrfacher Hinsicht gewesen. Es geht
nicht nur darum, dass Freiflichen in An-

spruch genommen worden sind, die ver-
hindert haben, dass andere Flachen, die
bereits vorgepragt waren, genutzt wurden.
Man musste dariiber hinaus an einer nicht
entwickelten Stelle zusatzliche Infrastruk-
tur bereitstellen, wihrend an anderer Stelle
diese Infrastruktur bereits zur Verfligung
stand. In der Enquetekommission des Land-
tags von Nordrhein-Westfalen zur Zukunft
der Stadte hat das Thema eine sehr gro-
Be Rolle gespielt. Es wurde dabei deutlich
gemacht, dass dem praktizierten ,Laissez-
faire" entgegen getreten werden sollte. In
Dortmund wird versucht, diesem Appell
nachzukommen, indem die Landschafts-
bestandteile, die noch intakt sind, auch so
belassen werden. Es gibt nachweisbar einen
hohen Anteil von Baulandentwicklung auf
bereits vorgepragten Flachen. Die Entwick-
lung findet also primdr auf Recyclingfla-
chen und nicht im Freiraum statt.

Das gegenwartige Wohnbauflachenpoten-
zial liegt bei tiber 600 ha. Die Eigentums-
quote wird kontinuierlich erhoht. Die Bau-
wirtschaft ist verhaltnismaBig ,fréhlich”.
Die Nachfrage nach Ein- und Zweifamili-
enhdusern ist gleichbleibend gut. In den
neuen Wohngebieten wurden stadtebau-
liche Konzepte orientiert an dem Prinzip
.Gartenstadt” entwickelt und umgesetzt.
Aber auch andere Modelle, zum Beispiel
nach stadtokologischen Gesichtspunkten,
fanden Anwendung, so dass auf diese Art
und Weise der Mengenideologie eine Qua-
litatskonzeption gegeniibergestellt werden
kann. Die Zeiten, in denen - geprigt durch
die Nachkriegsphase - die quantitativen
Aspekte im Vordergrund standen, geh6ren
der Vergangenheit an. Der Wohnungsmarkt
in Dortmund ist heute ausgeglichen und
weitgehend gesdttigt. Einténige Reihen-
hduser lassen sich heute nicht mehr ver-
markten. Die Menschen, die finanziell bereit
sind, etwas zu investieren, erwarten dafir
im Gegenzug auch qualititsvolles Wohnen.

Die Stadt Dortmund hat im Augenblick ca.
587.000 Einwohner. Bezogen auf die Ge-
samtfliche und die zwdlf Stadtbezirke ist



es wichtig, die Wohnbautatigkeit moglichst
gleichméBig im Stadtgebiet zu verteilen.
Diese Vorgehensweise ist abhdngig von
der Flachendisposition und den jeweiligen
Maoglichkeiten. Das gestaltet sich natiirlich
insbesondere in den drei Innenstadtbe-
zirken etwas schwieriger. Das vorgestellte
Projekt ,WohnreWIR Tremonia" befindet
sich im Bezirk Innenstadt-West und stellt
damit auch eines der wenigen Neubauge-
biete dar, in denen Wohnungsbau tatsiach-
lich innerstadtisch ermdglicht wird. Das
macht aber auch deutlich, dass man beim
Thema Flachenpolitik nur begrenzt in den
Innenstadtbereich gehen kann. Das Thema
erfordert zugleich auch ein ,Weitergucken”,
das Einbeziehen der so genannten ,inneren
Peripherie”. Es handelt sich dabei beispiels-
weise um Flachen von Giiterbahnhéfen und
auch um ehemals montan genutzte Flachen
oder Militdrstandorte, also Flichen, auf de-
nen sich bereits einmal andere Nutzungen
befunden haben. Sie verteilen sich rela-
tiv gleichmaBig liber das Stadtgebiet. Bei
der Wohnbauflachenentwicklung kommt
es nur selten zu AusreiBern, d.h. zu Ent-
wicklungen im Freiraum. Dabei geht es in
der Regel um die Arrondierung von beste-
henden Siedlungsbereichen, um dadurch
tragfahige Bevolkerungszahlen fiir die Aus-
lastung der Infrastruktur und auch fir den
Einzelhandel (Nahversorgung) zu erreichen.
Die Fertigstellung und Genehmigung von
Wohnungen war in den vergangenen Jah-
ren ausgeglichen. Seit ein paar Jahren ist
erstmals ein Uberhang an Fertigstellungen
zu beobachten.

Durch Um- und Ausbau konnten pro Jahr
mit einem Anteil von 200 bis 300 Woh-
nungen zusiatzliche Qualitdten geschaffen
werden. Ergdnzt wurde das Angebot durch
jahrlich knapp 800 zuséatzliche Ein- und
Zweifamilienhduser. Diese Situation hat
unter dem Stichwort ,Reurbanisierung” ein
Stiick Wahrheit gefunden. Urséchlich da-
flr ist zum Teil, dass es gelungen ist, viele
der Jiingeren, die nach Dortmund gekom-
men sind, durch das bereitgestellte Ange-
bot dauerhaft am Wohnstandort zu halten.
Dies ist zudem vom innovativen Arbeits-
platzangebot flankiert.

Dabei handelt es sich nicht nur um Arbeits-
platze im Hochschulbereich, sondern auch
in vielen anderen Einrichtungen. Insbeson-
dere zu nennen ist die New Economy. In
den neuen Technologien sind in den letz-
ten Jahren rund 25.000 neue Arbeitsplatze
entstanden. Arbeitspldtze in der Logistik,
der Mikrosystemtechnik, der Informations-
und Biotechnologie oder dem Electronic
Commerce fiihren dazu, dass die Bewohner
nicht mehr fortziehen. Der Wanderungs-
saldo zeichnete sich in den letzten Jah-
ren durch mehr Zuwanderung als Abwan-
derung aus. Dabei handelte es sich nicht
nur um junge Neubiirger, die aus Ausbil-
dungsgriinden nach Dortmund gekommen
sind, sondern auch um Menschen, die aus
dem Nahbereich zuriickgekommen sind.
Sie haben sich bewusst gegen das Pendeln
entschieden und, anders als friher, ihre
ganze Familie mitgebracht. Der Nahwan-
derungsbereich mit Bochum, Hagen und
den Kreisen Recklinghausen, Unna, dem
Ennepe-Ruhr-Kreis ist durch die Tatsache
charakterisiert, dass es gelungen ist, insbe-
sondere die Abwanderungen zu reduzieren.
Im Ergebnis bedeutet das: Dortmund hat
gegeniliber dem Umland gewonnen. Auch
im Nahwanderungszusammenhang hat die
Stadt einen Positivsaldo.

Es geht bei den dargestellten Entwicklun-
gen nicht darum, diejenigen zu argern, die
im unmittelbaren Einzugsbereich oder dem
Verflechtungsraum wohnen, sondern viel-
mehr darum, aufzuzeigen, dass die Regel,
die Kernstadte wiirden Uber alles verlieren
und die anderen immer nur gewinnen, nicht
mehr gilt. Es ist mittlerweile deutlich an-
ders. Der ehemalige Speckgrtel ist gefahr-
det, das miissen nur noch ein paar mehr
Verantwortliche merken. Es sollte natiirlich
nicht zum Kampf zwischen der Kernstadt
und dem Speckgiirtel, dem friiher als Pe-
ripherie bezeichneten Bereich, kommen.
Wichtig ist daher eine regional abgestimm-
te Wohnungspolitik, die in der Beziehung
das Richtige macht. Das hei3t unter ande-
rem auch, die gewachsenen Strukturen zu
entwickeln und nicht auf der ,griinen Wie-
se" zu investieren. Denn einer der Griinde,
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weshalb der ehemalige Speckglirtel schon
verliert oder zukiinftig noch mehr verlieren
wird, ist die Tatsache, dass dort, wo Bau-
landpolitik gemacht worden ist, die griine
Wiese, deretwegen die Menschen friher
aus der Stadt gezogen sind, perspektivisch
zugebaut ist. Nach einer Weile stellen sich
die Menschen die berechtigte Frage, warum
sie hier eigentlich einmal hingezogen sind.
Dort sind sie inzwischen genauso umbaut,
wie dort, wo sie einmal weg wollten.

Rudyard Kipling hat einst von der ,Lan-
geweile der Vorstadt" gesprochen hat. Er
muss offensichtlich dhnliche Erlebnisse ge-
habt haben, als er nach Hause kam und
nicht mehr wusste, in welchem Haus er
eigentlich wohnt. Er hat das als einer der
Griinde daflir benannt, weshalb man die
Vorstadt verlassen soll. Es gibt immer mehr
Menschen, die das offensichtlich nachvoll-
ziehen. Hinzu kommen noch diejenigen, die
friher einmal in das Umland gezogen sind
und heute ,weinend vor der Tir" stehen.
Die Kinder sind aus dem Haus, die Zipper-
lein da und die urbane Qualitat passt hier
eigentlich nicht. Also ziehen sie dahin, wo
etwas los und die Gesundheitsinfrastruktur
vor der Tiir ist. Das ist auch einer der Griin-
de, weshalb sie nach Dortmund kommen.

Die Stadtkrone-Ost ist z.B. eine Konversi-
onsflaiche mit ehemaliger Militdrnutzung.
Hier wurden ohne die Inanspruchnahme
der griinen Wiese nicht nur das Wohnen,
sondern auch viele neue Arbeitsplatze rea-
lisiert. Die Nachfrage ist iiberaus gut. Uber
90 % des Flachenangebots sind bereits ver-
marktet. Gegenwartig wird das Gebiet noch
auf andere ehemals vorgepragte Flachena-
reale, wie beispielsweise auf das Gelande
der friheren Maschinenfabrik ,Schade”,
ausgeweitet.

Der Bereich Phoenixsee Dortmund, auf
dem Geldnde einer ehemaligen Stahlpro-
duktionsstatte, steht als Gegenstiick zum
Duisburger Innenhafen auch fiir diese Stra-
tegie. Es wird ein See mit neuem Wohnen
an den Nordufern und auch an der Siidseite
entwickelt.

Zusatzlich sind Arbeits- und Freizeitange-
bote vorgesehen und dkologische Aspekte
finden natiirlich auch Beriicksichtigung. Es
zeigt sich, dass es gelingen kann, auf ehe-
mals anders genutzten Flachen neue Quali-
taten zu schaffen.

Es sind noch viel mehr Aktivitaten und An-
strengungen vonnoten, dass die Kernstad-
te in der Metropole Ruhr ihre Renaissance
weiter erleben und ausleben. Es gibt immer
mehr Menschen, die das glauben. Neueste
Untersuchungen, wie eine Difu-Studie, zei-
gen, dass die Renaissance sich tatsachlich
vollzieht. Das belegen auch Haushaltsbe-
fragungen. Der richtige Weg ist also einge-
schlagen, er muss weiter flankiert werden.
Daher ist es wichtig, weiterhin wohnort-
nahe Angebote fir diejenigen zu schaffen,
die sich qualitativ weiterentwickeln wollen.
Das muss in der Néhe ihrer gewachsenen
Wohn- und Lebenssituation erfolgen. Es
muss weiterhin an der Urbanitdt gearbeitet
und die gewachsene Lebensqualitdt immer
wieder nach vorne gebracht werden. Woh-
nen ist nicht irgendeine weiche Angele-
genheit, sondern ein ganz harter Faktor
im Strukturwandel. Das wird haufig falsch
eingeordnet. Es erfordert weiterhin harte
Arbeit, dass liber das Wohnen die Stadte
und auch die Region insgesamt auf einem
guten Weg bleiben. Bei der Konzentration
der Wohnungsbaumittel auf die Teilberei-
che dieses Landes diirfen die Kernstadte der
Metropole Ruhr nicht vernachlassigt wer-
den. Sie missen dann allerdings auch daran
arbeiten, dass das Geld abgerufen wird.



Baulandmanagement
Dortmund

Ziele der Wohnungspolitik

= Unterstiitzung der Dynamik des
Strukturwandels

+ Weiterentwicklung des
Wohnungsmarktes in Richtung
Qualitat und Eigentumsbildung
{(Neubau und Bestand)

« Starkung der Attraktivitat der
Kernstadt als Wohnstandort

« Sicherstellung der
Wohnungsversorgung

= Beriicksichtigung aller Teilmarkte
und Stadtraume

= Offensive B:

Baulandentwicklung (1)
Entwicklung und * Nachhallige Stadtentwicklung
reitstellung von
Wohnbauland
und kostengiir

*  Innen- vor AulBenentwicklung

ausreichend T
MNutzu

von Baulicken, ,24er
Sebie |

n” und Altstandorten

unkten OV und

Haltep
sorgung

(Ralsbeschius

Primé&r Entv

Fléac lutzung vorhandener sozialer

und und technischer Infrastruktur

« Ril
landsc
(a1 4]

= Flachenrecy

Wohnen

Erhallung
| nitr
dumliche

der Gasamistadl

ht auf

n Modells als
Merkmal

azogena und

i@ Belange

ng durch

Wohnbaufldchen in den Stadtbezirken
(insgesamt)

Baulandentwicklung (2)

+ Wohnbauflachenpatenzial insgesamt
631,5ha
+ Erhohung der Eigentumsquote
= Impuls for die Bauwirtschaft
+ MNachfrage richtet sich vorrangig auf
Ein- und Zweifamilienhauser sowie auf
qualitatsvolle Geschosswohnungen
aus
= Orientierung der neuen
Wohnbaugebiete
= Dichtewerte nach Gestaltkonzept
Gartenstadt
= Hohe stadtebauliche und
architektonische Qualitat
— Berlcksichtigung stadtdkologischer
Aspekte

Fertig gestellte und genehmigte
Wohnungen in Dortmund

81




Fertig gestellte und genehmigte Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhausern in Dortmund
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Positiver Trend: Fortziige sind
erheblich zuriick gegangen
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Einwohner/innen der Altersklasse
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konnten gehalten werden
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Infrastruktur bleibt besser genutzt
Wanderungsmotivuntersuchung
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Wohnungspolitik fir Familien nahe

Wohnen am Phoenix-See

* Sukzessive Realisierung von
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aber auch
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Fazit

» Renaissance der Kernstadte der Metropolregion Ruhr

+ Trendumkehr bei den Nahwanderungen erreicht

+ Wohnortnahe Angebote an Wohnbauland schaffen

* Urbanitadt und wachsende Lebensqualitat, qualitativ
hochwertige Wohnraumangebote und Attraktivitat flr
Familien sind Eckpfeiler

+ Wohnen" ist ein wichtiger Bestandteil einer
abgestimmten Stadtentwicklungsstrategie und
gewinnt zunehmend an Bedeutung und trégt zum
Strukturwandel bei

» Konzentration der Wohnungsbaumittel auf die
Kernstadte der Metropolregion Ruhr (als Budget)




Die Einwohnerzahl der Gemeinde Laer be-
tragt zurzeit 7.002. Nach Uberzeugung des
Landesamtes fiir Datenverarbeitung und
Statistik liegt die amtliche Einwohnerzahl
allerdings bei nur 6.355 Einwohnern. Die
Stadt Munster, die in der direkten Nach-
barschaft der Gemeinde Laer liegt, ist eine
durchaus aktive GroBstadt, die auf ver-
schiedenen Ebenen versucht, abgewanderte
Biirgerinnen und Birger wieder zurlick zu
gewinnen; folglich Wanderungsgewinne ge-
geniiber dem Umland zu erzielen. So zahlt
die Stadt Munster beispielsweise nur noch
den gesetzlichen Schiilerfahrtkostenanteil
und lbernimmt nicht mehr, wie seit 1973
getan, freiwillig die Schiilerfahrtkosten fiir
die Schiiler, die aus den Umlandkommunen
kommen. Der Wettbewerb wird harter. Eine
GroBstadt kann mit Besonderheiten werben,
die fir ein Dorf oder fiir eine kleinere Ge-
meinde ungewohnlich bzw. nur schwer er-
reichbar sind.

Die Gemeinde Laer ist ein Ort, dessen Ziel-
bestimmung es ist, fiir Menschen, die auf
das Land ziehen mdchten, da zu sein. Es geht
dabei nicht um Fliichtlinge oder Vertriebene,
sondern um Menschen, die sich bewusst da-
flir entschieden haben, diese Wohnform zu
wahlen und die fiir diese Wohnform auch
eine Unterstiitzung suchen. Im Jahr 2002 hat
die Gemeinde Laer daher mit Unterstiitzung
des Dortmunder Planungsbiiros ,plan-lokal”
und aus Mitteln des Amtes fiir Agrarordnung
eine Dorfentwicklungsplanung aufgelegt.
Das oberste Ziel dieser Dorfentwicklungs-
planung war es, Dorf zu bleiben. Es hat in
diesem Zusammenhang eine sehr intensive
biirgerbeteiligte Diskussion gegeben. Dieser
Prozess erforderte ein Bekenntnis zur Enge
des Dorfes und zu seiner infrastrukturellen
Schwiéche. Gleichzeitig wurden aber auch die
Stiarken der Gemeinde, die in den Faktoren
Umland und Gemeinschaft liegen, herausge-
stellt. Nachbarschaftliche Initiativen sind in
Laer Teil des dorflichen Lebens und missen
nicht organisiert oder liber Projekte, wie bei
dem vorgestellten Wohnprojekt aus Dort-
mund, ,hergestellt" werden. Das bewusst zu
machen und mit der Bevdlkerung zu kommu-
nizieren, war einer der wesentlichen Punkte
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im Prozess der Dorfentwicklungsplanung.
Eine sehr fundierte Bevdlkerungsprognose
sagt Laer bis 2015 noch ein leichtes, eigenes
Wachstum voraus. Durch die hohe Gebur-
tenrate ist also mit weiterem Wachstum zu
rechnen. Im Jahr 2002 hatte die Gemeinde
Laer die hochste Geburtenrate in ganz Nor-
drhein-Westfalen, was durch einen Artikel
im ,Spiegel" eine groBartige mediale und
zudem internationale Resonanz gefunden
hatte. Laer hat damit eine sehr hohe Auf-
merksamkeit erreicht. Mit einem Wert von
13 Kindern pro 1.000 Einwohner gegeniber
dem Durchschnittswert von 8,8 liegt Laer auf
einem Spitzenplatz in Deutschland. Trotzdem
spielt auch das Thema Wanderungsverluste
in Laer keine untergeordnete Rolle.

Im Zuge der Dorfentwicklungsplanung
mussten naturlich auch einzelne Hindernisse
bewiltigt werden, da die Baulandentwick-
lung der 1990er Jahren sehr schnell durch-
griff und der Baulandpreis angestiegen ist.
Aufgrund der Bevdlkerungsprognose konnte
Laer jedoch Wohnbauland entwickeln und ist
jetzt in der Lage, aus eigenen Flachen etwa
6 ha an Vorratsflaiche zu halten. Zwei Bau-
gebiete und auch Gewerbegebiete mit etwa
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6,5 Hektar befinden sich derzeit in der Ent-
wicklung. Aus der Dorfentwicklungsplanung
ist eine sehr transparente Wohnbaulandent-
wicklung entstanden. Im kommunikativen
Prozess u. a. mit dem landwirtschaftlichen
Ortsverein konnte transparent gemacht wer-
den, wo die Entwicklungsmdglichkeiten der
Gemeinde liegen. Es galt klar zu stellen, dass
zwar Boden einen gewissen Wert hat, doch
dieser stets im realistischen Rahmen liegen
sollte. So wurde beispielsweise ein Gewer-
begebiet fiir 7,50 € eingekauft. Trotz einer
bestehenden Gewerbegebietsplanung ist es
bei diesem Deckelwert auch geblieben. Der
Grundstilickspreis war 1999 eindeutig zu
hoch. In der Gemeinde wurde fiir 153 € ver-
marktet. Das hatte einen erheblichen Wande-
rungsverlust zur Folge. Momentan liegt das
Preislevel bei etwa 100 bis 105 €. Das macht
eine landliche Gemeinde wieder marktfahig.
Dann muss man auch den infrastrukturel-
len Schwichen Rechnung tragen und sie ins
Kalkiil ziehen. Auf Basis der Dorfentwick-
lungsplanung wurde zusétzlich eine Reihe
diverser Projekte initiiert: z.B. ein Bodenord-
nungsverfahren im Ortsteil Holthausen, die
stadtebauliche Aufwertung des Ortskerns als
Teil der ,REGIONALE 2004". Auch ein Dorf
bedarf der Aufwertung und auch in einem
Dorf miissen strukturelle MaBnahmen er-
griffen werden. Die Férderung erwies sich
dabei als sehr hilfreich.

Das aufgelegte generationsiibergreifende
Wohnbauprojekt ,Wabe" hat gezeigt, dass
die Menschen auf dem Land vielleicht noch
ein paar Jahre brauchen, bis sie auf solche
Angebote eingehen. Unterstiitzt von der
LEG war dennoch Interesse an dem Projekt
vorhanden. Viele Biirger ziehen eine solche
Wohnform tatséachlich in Erwagung. Auf
dem Land ist jedoch die Schwelle, 150 gm
Wohnflache und 600 gm Grundflache auf-
zugeben, weil man sie nicht mehr halten
kann, noch zu hoch. Die Problematik ist
den Menschen bewusst. Sie wissen, was auf
sie zukommt, méchten den Schritt in das
Gemeinschaftsprojekt aber noch nicht ge-
hen. Noch sind sie nicht bereit, Eigentum
und alles damit Verbundene aufzugeben.
Die Biirgerbeiteiligung war sehr lehrreich.
Das Projekt ,Wabe" befindet sich noch im

Entwicklungsprozess. Es wurde auch vom
Ministerium unterstiitzt, was sehr hilfreich
war. Es ist klar geworden, dass die Diskussion
mit der Bevdlkerung, warum auf dem Land
welche Wohnform gewahlt wird, noch Zeit
braucht. Das ist ein ganz spannender und
noch andauernder Prozess, der sich in Laer
in Gang gesetzt hat. Es fallt zunehmend auf,
dass die Westfalen dhnliche Wohnformen
auch alleine organisieren. Nicht selten ziehen
Kinder in die Hinterbebauung ihrer Eltern.
Wédhrend das Haus vorne ansteht, werden
die dahinter liegenden 1.500 qm Grundsttick
von den Kindern genutzt. Es entsteht eine so
genannte ,familiare Wohngemeinschaft" auf
einer gewissen Luxusebene. Die Entwicklung
geht jedoch - auch im landlichen Bereich -
weg von AuBeninanspruchnahme hin zu ei-
ner starken Betrachtung des Innenbereichs.

Die Gemeinde Laer hat die Dorfentwick-
lungsplanung sehr intensiv genutzt und
konnte aus ihr Profit ziehen. Sie hat erkannt,
dass sie ein Nischenprodukt darstellt, das
aber am Markt durchaus seinen Wert und
seine Stellung hat. Dies impliziert auch fir
eine landliche Entwicklung in Nordrhein-
Westfalen einen hohen Stellenwert bzw. eine
groBe Bedeutung. Laer zeichnet sich weiter
durch eine sehr stabile Bevdlkerung aus. So
gibt es Jugendliche, die im Zuge der Ausbil-
dung in GroBstadte ziehen aber nach ihrem
Abschluss auch wieder zurlick kommen und
dadurch viel Stabilitdt in die Gesellschaft
bringen.

Die Gemeinde Laer ist jetzt Teil eines landli-
chen Entwicklungskonzeptes mit insgesamt
sechs Gemeinden. Das so genannte ILEK
(Integriertes Landliches Entwicklungskon-
zept) versucht, die kommunale Entwicklung
der Gemeinde in die regionale Entwicklung
einzubetten. Es geht darum, eine Starken-
Schwichen-Analyse zu erstellen und auf die-
sem Weg eine regionale Entwicklungschance
zu definieren. Die Gemeinde Laer hofft, auf
diese Weise eine Chance zu erhalten, ein
Standort zu sein, der in einem kleinen aber
aus Sicht der Gemeinde differenziert und in
vertretbarem MaBe, an der Entwicklung des
Landes Nordrhein-Westfalen mitwirkt und
nicht abgeschnitten wird.



Baulandmanagement -

Chance fiir Kommunen und Regionen!

An der letzten Tagung des Forum Bauland-
management habe ich noch als Vorsitzen-
der des Forums und Oberbiirgermeister von
Gelsenkirchen teilgenommen. Deshalb ver-
folge ich mit besonderem Interesse, wie
sich der Arbeitsschwerpunkt des Forums
verschiebt, weg von der Baulandentwick-
lung fiir Stadterweiterungen und hin zu
einer vorausschauenden Bodenpolitik zur
Stabilisierung und Aufwertung der Innen-
bereiche.

Die im Forum kooperierenden Stddte und
Gemeinden suchen nach neuen Wegen des
Baulandmanagements. Sie tun das vor dem
Hintergrund des stadtraumlichen wie regio-
nalen Nebeneinanders von Wachstums-
und Schrumpfungsprozessen.

Diese Kooperation ist vor allem motiviert
durch eine Erkenntnis: Ein unzureichen-
des Baulandangebot beschleunigt die Ab-
wanderung bauwilliger Haushalte aus den
Stadten in die Umlandgemeinden. Eine
Angebotsplanung allein reicht aber nicht
aus, um die Verfligbarkeit bezahlbarer Bau-
landangebote, dort wo sie erforderlich sind,
zu gewahrleisten. Notwendig ist tatsach-
lich ein aktives Bodenmanagement, damit
stadtentwicklungspolitische Ziele auch Re-
alitdt werden kdnnen.

Wir hatten uns auf eine deutliche Akzent-
verschiebung der Forumsarbeit geeinigt.
Die Folgen der Schrumpfungsprozesse sind
vielféltig: Sie reichen von Arbeitsplatzver-
lusten und Uberalterung {iber entspannte
Wohnungsmarkte bis hin zu Leerstanden,
zu sozialer Polarisation und Segregation
sowie zur Unterauslastung der 6ffentlichen
Infrastruktur und zum Zusammenbruch der
Kommunalfinanzen. All diese Themen be-
treffen zunehmend auch Stadte, die vor
allem die Probleme bisher allein dem Ruhr-
gebiet zuordnen wollten. Nun miissen sie
feststellen, dass auch sie selbst vom demo-
grafischen Wandel betroffen sein werden.

Ob in der Planungs-, der Bau- oder der
Wirtschaftspolitik: Unsere Instrumente
sind immer noch tberwiegend auf Wachs-
tum ausgerichtet.

Oliver Wittke,
Minister fiir Bauen
und Verkehr des
Landes Nordrhein-
Westfalen,

Schirmherr des

Forums

Die hier abgedruckte Rede
wurde nicht gehalten.
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Im Forum Baulandmanagement hat ein Dis-
kussionsprozess lber die Entwicklung ge-
eigneter Instrumente des Baulandmanage-
ments begonnen, mit denen sich nicht nur
Wachstum, sondern auch Stagnation oder
gar Schrumpfung gestalten lassen.

Das Forum will sich gemeinsam mit den

beteiligten Stddten und Gemeinden diesen

Themen und den daraus folgenden neuen

Aufgaben des Baulandmanagements stellen:

- Wie kann Baulandmanagement dazu bei-
tragen, die Chancen der Innenentwick-
lung zu nutzen?

- Welche vorausschauend und strategisch
einsetzbaren Instrumente des Bauland-
managements tragen zur Umsetzung von
Stadtentwicklungskonzepten bei?

- Wie organisieren wir die Kooperation des
Baulandmanagements mit privaten Ak-
teuren, wie zum Beispiel der Wohnungs-
wirtschaft?

- Kann Baulandmanagement einen Beitrag
zur Umlage von Bodenwertverlusten leis-
ten?

Die erfreulich hohe Teilnehmerzahl der
entsprechenden Workshop-Reihe des Fo-
rums zeigen das groBe Interesse an diesen
Themen und vielleicht auch ein wenig die
Rat- und Hilflosigkeit vieler unserer Kolle-
gen in den Stadtverwaltungen angesichts
der neuen Aufgaben. Denn dort, wo bisher
Wachstum kommunalpolitisch begleitet
wurde, gilt es nun oder in absehbarer Zu-
kunft, Schrumpfungsprozesse zu organisie-
ren. Die altbewdhrten Instrumente helfen
uns da nur bedingt oder gar nicht weiter.
Die Diskussion neuer oder modifizierter
Wege des Baulandmanagements sehe ich
hier als einen Baustein der dringend not-
wendigen Suche nach neuen oder zumin-
dest anderen Instrumenten einer zukunfts-
orientierten Stadtentwicklung. Vielleicht
sollten wir auch besser von ,Bodenma-
nagement” reden, denn es geht zunehmend
nicht hauptsachlich darum, Bauland be-
reitzustellen, sondern die Verfligbarkeit des
Grund und Bodens an den richtigen Stand-
orten fir eine Stadtentwicklung in Zeiten
der Schrumpfung zu gewéahrleisten.

Weitere wichtige Bausteine sind neue Alli-
anzen mit privaten Akteuren (wie der Woh-

nungs- und Immobilienwirtschaft), neue
Wege der Biirgerbeteiligung, neue Formen
der regionalen Kooperation und nicht zu-
letzt neue Wege der Finanzierung.

Schon als Gelsenkirchener Oberblirger-
meister habe ich die Arbeit des Forums
gerne mitgestaltet, denn die Ergebnisse
haben sinnvolle Impulse fiir die kommunale
Bodenpolitik geliefert. Als Landesminister
muss ich heute durchaus kritisch fragen,
ob die Arbeit des Forums auch weiterhin
solche Impulse fir aktuelle und zukiinftige
Aufgaben kommunaler und regionaler Ent-
wicklung geben kann.

Ich stelle daher zur Diskussion, ob und
wenn ja welche Beitrdge das Forum zu
den zentralen Handlungsfeldern der Woh-
nungs- und Stadtebaupolitik des Landes
leisten kann:

Ich habe zu Jahresbeginn ein deutlich ver-
andertes Wohnungsbauprogramm auf den
Weg gebracht: Ein wichtiges Ziel ist, mehr
Wohneigentum fiir Familien mit Kindern in
den GroBstddten zu schaffen. Dazu gehort,
die Angebote zur Férderung des selbst ge-
nutzten Wohneigentums insbesondere in
den Stadten deutlich zu verbessern: Wir
haben die Einkommensgrenzen auf 140 %
der bisherigen Grenzen erhéht und einen
Stadtbonus von 20.000 € eingefiihrt. In-
nerstadtische Wohnstandorte gewinnen
dadurch in der Konkurrenz mit dem Um-
land. Jetzt sind die Stddte am Zuge: Ich
erwarte, dass entsprechende Baulandan-
gebote geschaffen werden und dass lber
das Forum Baulandmanagement die Stadte
instrumentelle Unterstlitzung bei dieser
Aufgabe erhalten.

Um den demografischen Wandel zu bewal-
tigen, habe ich bereits im vergangenen Jahr
die Wohnungsbaufdérderangebote deutlich
starker auf die Schaffung altengerechten
Wohnraums ausgerichtet und ein bundes-
weit einzigartiges Forderangebot fiir das
Wohnen im Alter” entwickelt. Es reicht
von der barrierefreien Normalwohnung mit



Serviceangeboten lber die Gruppenwoh-
nung bis hin zu stationaren Pflegewohn-
platzen. AuBerdem habe ich erstmals spe-
zielle Forderangebote zur Modernisierung
von Wohnraum im Bestand aufgelegt, die
in dem neuen Programm zur ,Forderung
von investiven MaBnahmen im Wohnungs-
bestand in Nordrhein-Westfalen" gebiin-
delt sind.

Mit dem Programm ,Stadtumbau West"
kdnnen wir auch in Nordrhein-Westfalen
die durch den demografischen Wandel
anstehenden Aufgaben mit einem gan-
zen MaBnahmenbiindel angehen: Auf der
Grundlage von Stadtentwicklungskonzep-
ten, die die Defizite und Potenziale von
Quartieren herausarbeiten und strategi-
sche Grundlagen fiir die weiteren Investi-
tionsperspektiven darstellen, werden wir
in den nichsten Jahren von Aufwertungs-
tber Umstrukturierungs- bis hin zu Abriss-
maBnahmen wesentlich zur Konsolidierung
unserer Stadte beitragen.

Die Verfligbarkeit von Grund und Boden,
die Mobilisierung der Flachen, bzw. der Fla-
cheneigentlimer, ist hierbei eine Grundvo-
raussetzung.

An das Forum gewandt heiBt das: Welche
bodenpolitischen Aktivitditen kénnen die-
se Mobilisierung voranbringen? Wie lassen
sich Bodenwertverluste so umlegen, dass sie
positive Stadtentwicklungsprozesse nicht
behindern? Welche zukunftsweisenden In-
strumente lassen sich entwickeln, damit wir
zum Beispiel temporédre Zwischennutzun-
gen realisieren konnen, die uns Optionen
fir heute noch nicht absehbare, zukiinfti-
ge Nutzungen offenlassen? Wie l&dsst sich
durch Baulandmanagement die Auslastung
der Infrastruktur stabilisieren?

Aber nicht nur unter dem Aspekt der
Schrumpfung ist die Bodenfrage von Be-
deutung. Parallel missen wir in Teilregio-
nen unseres Landes noch eine ganze Zeit
lang mit Wachstum rechnen; ich nenne
hier z.B. Teile des Miinsterlandes oder den
Raum Bonn. Hier kann es nicht richtig
sein, unbeeindruckt von den demografi-
schen Zukunftsaussichten auf Zuwachs am

Stadtrand zu setzen. Stattdessen gilt es,
alle innerstadtischen Flachenpotenziale zu
mobilisieren und eine rdumlich konzent-
rierte Stadtentwicklung umzusetzen. Ge-
rade auch fiir diese Wachstumsregionen
muss das Forum Baulandmanagement Un-
terstiitzung bieten.

Das Forum ist selbst ein gutes Beispiel fiir
eine Kooperation, eine Kooperation auf
Arbeitsebene: Erfahrungsaustausch, fach-
politische Diskussion, gegenseitige Unter-
stiitzung und Beratung in bodenpolitischen
Fragen.

Das reicht aber nicht: Ich erinnere daran,
dass ich bereits im Lenkungskreis deutlich
gemacht habe, dass das Forum nicht als
Debatierclub, in dem man sich gerne trifft,
weil man so gut miteinander reden kann,
zum Selbstzweck werden darf. Ich frage
daher, ob die Mitgliedsstadte im Forum
- neben diesem unbestritten sinnvollen Er-
fahrungsaustausch - tiber die kommunalen
Grenzen hinweg eine Abstimmung ihrer Bo-
den- und Flachenpolitik erreichen kdnnen.
Dies wiirde bedeuten, dass Ansiedlungs-,
Wohnsiedlungs- oder Einzelhandelspolitik
gemeinsam angegangen werden. Regionale
Flachenpools etwa kénnen eine gute Mog-
lichkeit zur gemeinsamen Gewerbeflachen-
entwicklung und -vermarktung sein. Aber
auch der im Einzelfall durchaus schmerz-
hafte Verzicht auf die Entwicklung einer
Flache, weil in der Nachbargemeinde aus-
reichende Angebote vorhanden sind, muss
ernsthaft in Betracht kommen.

Regionale Kooperationen haben in der Ver-
gangenheit immer dann funktioniert, wenn
der kleinste gemeinsame Nenner vorhan-
den war: namlich, dass alle etwas dazu be-
kamen. Machen wir uns nichts vor: Diese
Zeiten sind vorbei - heute ist der Gewinn
des Einen haufig der Verlust des Anderen.
Kann das Forum, kénnen Mitgliedskom-
munen aus verschiedenen Regionen des
Landes Modellprojekte eines regional ab-
gestimmten Flachenmanagements auf die
Beine stellen? Lassen sich Losungsvorschla-
ge fur einen kommunalen Finanzausgleich
erarbeiten?
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Nur wenn das Forum Baulandmanagement
fur die wichtigen und z.T. drdngenden
Gegenwartsfragen Antworten erarbeiten
kann, dann kann es wirklich gelingen, dass
aus dem friiheren, relativ kleinen ,Arbeits-
kreis Baulandmanagement” Impulse fiir die
bodenpolitische Diskussion ausgehen, die
weit liber die Grenzen Nordrhein-Westfa-
len hinausreichen.

Und nun komme ich zu einem leidigen, aber
notwendigen Thema: dem lieben Geld.

Wir haben uns in Nordrhein-Westfalen ein
anspruchsvolles Ziel gesetzt: Wir wollen
den Landeshaushalt auf solide FiiBe stellen!
Wir miissen daher in allen Ressorts und
allen Arbeitsbereichen sehr genau priifen,
was wir uns noch leisten kdnnen.

Das betrifft natiirlich auch die Stadte-
baufdorderung. Leider wird es sich nicht
vermeiden lassen, dass wir in Zukunft auch
an sich sinnvolle und wiinschenswerte Pro-

jekte nicht im gewiinschten Umfang finan-
zieren werden kénnen. Dies betrifft vor
allem solche FérdermaBnahmen, die nicht
mit Bundesmitteln, sondern allein aus dem
Landeshaushalt finanziert werden miissen,
wie das Forum Baulandmanagement. Ich
kann lhnen deshalb leider keine Fortfiih-
rung der Férderung versprechen. Ich weiB,
ein solches Versprechen an dieser Stelle
wirde mir viel Beifall bescheren, aber ich
verspreche nichts, von dem ich noch nicht
weif3, ob ich es halten kann.

Eines aber will ich Thnen zusagen: Wenn
sich das Forum auf die von mir aufgewor-
fenen Fragen einldsst und es ihm gelingt,
einen merklich groBeren Anteil anderweitig
zu finanzieren - ich denke da an Sponso-
ren zum Beispiel aus der Immobilienwirt-
schaft -, dann lasse ich lber eine fortge-
setzte Forderung mit mir reden. Angesichts
der Reputation der Forumsarbeit, davon bin
ich liberzeugt, miisste ein derart verstark-
tes privates Engagement maglich sein.



Diskussion, Teil lll: Ministerium, Podium und Plenum

Der ,graue Grund" ist bisher grundsdtzlich
positiv dargestellt worden. Die ,griine Wie-
se"steht vielmehr in einem negativeren Licht.
Trotzdem ist der Verbrauch an griiner Wiese
weiterhin groB. Hat es damit zu tun, dass die
griine Wiese in vielerlei Hinsicht so bequem
ist und dass heute das groBe Gegenargument
gegen die griine Wiese, der Faktor ,Umwelt”’,
ein Stiick weit in den Hintergrund geriickt
ist? Umweltschutz, Schutz der natiirlichen
Lebensgrundlagen, Schutz des Freiraums sind
Aspekte, die in der Zwischenzeit weniger re-
levant sind, da in letzter Zeit in diesem Zu-
sammenhang sehr viel erreicht wurde. Fiir die
Entwicklung der griinen Wiese fallen zudem
weniger Zeit, weniger Geld und weniger Biir-
gerproteste an, weil es dort im Grunde kaum
direkt Betroffene gibt. Tun sich die Stadtre-
gierung und auch die Investoren aus solchen
Griinde nicht sehr viel leichter mit der griinen
Wiese und gibt es deswegen diesen Drang
nach auBen und nicht in das Komplexe?

Bei der Beantwortung der Frage muss si-
cherlich zwischen verschiedenen Ebenen
unterschieden werden. So muss die Ebene
der Wanderungsmotive der Haushalte Be-
riicksichtigung finden und auch die Ebe-
ne der kommunalen sowie der immobili-
enwirtschaftlichen Interessen betrachtet
werden. Unter Umstdnden ist auch eine
gesamtstaatliche Betrachtungsweise erfor-
derlich. In einem vom ILS NRW koordinier-
ten Forschungsverbund mit vier Universita-
ten in Nordrhein-Westfalen werden unter
anderem in der Region Bonn empirische
Untersuchungen durchgefiihrt. Im Herbst
werden hierzu erste Ergebnisse vorgestellt.
Aber alles das, was man aus den vielféltigen
Wanderungsmotivstudien weiB, ist, dass es
ganz unterschiedliche Griinde gibt, warum
Haushalte auf die griine Wiese drdngen. Es
sind bei weitem nicht nur das griine Um-
land, die Natur und Landschaft, die als Be-
weggrinde genannt werden. Wie bereits
angesprochen haben viele Menschen in der
Stadt nicht ihr gewiinschtes Angebot ge-
funden. Wenn die Prioritat beispielsweise
auf Eigentum lag und die Stadt bis dahin,

was sich jetzt dndert, das gewiinschte Ei-
gentum nicht angeboten hat, wurde es auf
dem Land gefunden. Es gibt also sehr viel-
féltige Motive.

Fiir die kommunale Ebene gilt, dass die Wir-
kungsweise des kommunalen Finanzsystems
dazu fiihrt, dass auch landliche Gemeinden
mit vollem Recht die Einwohnerzahlen maxi-
mieren wollen. Auf der griinen Wiese ist die
Baulandbereitstellung wie erwdhnt oft ein-
facher und Wohnbauland lasst sich, z.B. ohne
Altlastenprobleme, kostengiinstiger entwi-
ckeln. Dass auch die Immobilienwirtschaft
diesen Trends folgt, ist nachvollziehbar.

In letzter Zeit sind 6kologische Gedanken
tatsachlich in den Hintergrund geriickt. In
anderen Landern wird im Moment bei diesen
Stadtentwicklungsfragen viel mehr auf 6ko-
logische Belange geachtet. Deutschland war
hieraber jahrelang ein Vorreiter. Hier werden
zurzeit andere Aspekte in den Vordergrund
gerlickt, so etwa die finanzielle Dimension
der Siedlungsentwicklung. Es lauft derzeit
ein groBes Forschungsférderprogramm des
Bundes (REFINA) zu diesen Fragen, woran
ein Verbundprojekt unter Leitung des ILS
NRW auch beteiligt sein wird.

Moderation
Sigurd Trommer

v.l.n.r.

Prof. Dr.

Rainer Danielzyk,
Dr. Hans-Ulrich
GruB, Stadtrat
Ullrich Sierau,
Prof. Dr.
Hans-Jiirgen
Schimke
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v.l.n.r.

Prof. Dr.

Rainer Danielzyk,

Dr. Hans-Ulrich GruB,
Stadtrat

Ullrich Sierau

Sigurd Trommer

Die Frage der Kosten kénnte gerade fiir den
Bausparer, der seine ,vier Wdande" verwirk-
lichen mdchte, ein wichtiges Thema sein;
vielleicht - in der Komplexitdt einer Bauli-
cke - auch ein vermeintliches Thema. Es geht
darum, mit den Schwierigkeiten der persén-
lichen Infrastruktur (Auto, Parkplatz) und
auch dem Baugrund zurechtzukommen. Auf
dem freien Geldnde ist gewiss mehr Platz.
Wie sind der Standpunkt und der Umgang
aus Sicht der Bausparkasse: Wird ein solcher
Wunsch kritisch entgegengenommen oder
wird versucht, mit den Vorteilen, die man erst
im Laufe von vielleicht 15 Jahren spiirt, stdr-
ker in die urbane Situation zu binden?

Dr. Hans-Ulrich GruB

In der Vergangenheit sind die Menschen
entweder, wenn sie nicht ausnahmswei-
se wirklich sehr landschafts- und griin-
orientiert waren, aus finanziellen oder aus
familidgren Griinden ins Umland gezogen.
Finanzielle Griinde beziehen sich vor allem
auf die Grundstilickskosten, die im Umland
gegeniiber der Stadt, wenn es dort lber-
haupt Grundstiicke gab, rund die Halfte
betrugen. Die Stiddte haben jetzt ein Stiick
weit umgesteuert.

Die andere Argumentation betraf den
Wunsch, den Sandkasten fiir die Kinder
vor der Tir zu haben. Beides brdckelt in-
zwischen. Einerseits hat sich die finanzielle
Situation der Grundstiickskosten zwischen
Stadt und Umland ein wenig angeglichen
und andererseits gibt es immer weniger
Kinder. Die jungen Leute sind verunsichert,
ob sie Giberhaupt den Schritt wagen sollen.
Sie zogern im Moment mehr als in den ver-
gangenen Jahren. Dahinter steht auch die
ganze wirtschaftliche Unsicherheit. Hinzu
kommen die Fahrt- und Energiekosten, die
doch manchen dariiber nachdenken las-
sen, ob sich das alles wirklich rechnet. Die
LBS hat in der Vergangenheit Rechnungen
erstellt, ob sich der Preis, den man fiir ein
stadtisches Grundstiick bezahlen wirde,
nicht schnell mit den Benzinkosten, die fir
die taglichen Pendelfahrten aufgebracht
werden miissen, amortisiert. In diesen
Punkten ist man heute sensibler geworden.

Die LBS fiihlt sich, wie erwadhnt, als Dol-
metscher und ist im Prinzip neutral. Neu-
tral natirlich auch insofern, dass den
Kunden nicht nur nach dem Mund gere-
det wird, sondern ebenso versucht wird,
solche Entwicklungen aufzunehmen und
zu warnen. Es wire sicherlich falsch, die
Menschen jetzt auf das Land zu treiben. Bei
stagnierender oder riicklaufiger Bevolke-
rung sind die Grundstiicke auf dem Land in
Zukunft mdglicherweise weniger Wert als
die Grundsticke in den stadtischen Lagen.
Das ist es, was man den Menschen bewusst
machen muss. Die LBS ist hier versucht, er-
zieherisch vorzugehen und fir die Proble-
matik zu sensibilisieren. In der Stadt muss
man indes intelligente Formen finden, das
teure Bauland nutzbar zu machen. Es muss
eine relativ dichte Bebauung geben. Es ist
weniger Grundstlicksanteil pro Wohnung
moglich. Das versucht die LBS zusatzlich
mit Ausstellungen und Projekten zu ver-
deutlichen.

Sigurd Trommer

Dortmunds Zahlen sind beeindruckend und
verdienen Respekt. Sie sind sicherlich fir
das gesamte Ruhrgebiet nachahmenswert.
Dortmund macht vor, dass mit Engagement
gewisse ungewlinschte Trends wieder in eine
andere Richtung gelenkt werden kénnen. Das



Thema Einfamilienhausbau, das in Bonn und
vermutlich auch in anderen Regionen dhnlich
ist, wird sehr stark von der Politik fokussiert.
Gleichzeitig wurde hinsichtlich der Kosten
deutlich, dass dort auch langfristig sehr auf-
wdndige Stadtstrukturen gebraucht werden,
um Urbanitit zu erzeugen. Wie wird mit die-
ser Dissonanz in Dortmund umgegangen?

Es ist nicht so, dass Dortmunds Situation
eine absolute Ausnahme darstellt. Auch die
anderen groBen Stadte in der Region sind
dabei, sich aufzustellen. Im ,Masterplan
Ruhr" wurde diese Vorgehensweise inzwi-
schen formuliert. Die acht groBen Stidte
der Metropole Ruhr haben sich zusammen-
gesetzt und im Ergebnis wurde deutlich,
dass es in allen Stadten dhnliche Bestre-
bungen gibt. Es ist allerdings eine Frage
der Flachenverfiligbarkeit. Insgesamt wurde
aber der richtige Weg eingeschlagen.

Das Thema Einfamilienhausbau ist durchaus
auch eine Frage von Lebensstilen. Friher
haben die Menschen aus Griinden, die hier
schon reichhaltig genannt worden sind, der
Stadt den Riicken gekehrt und sind dort
hingezogen, wo sie meinten, dass es besser
sei. Wertvorstellungen unterliegen jedoch
einem Wandel. Es kommen nun vermehrt
andere Gruppen in den Gesamtkontext. So
spielt z.B. Lokalpatriotismus eine gewisse
Rolle, welcher die Menschen zum Bleiben
verleitet. Es gibt sehr unterschiedliche As-
pekte, die letztlich die individuellen Stand-
ortentscheidungen betreffen. Die Frage
hangt aber nicht unbedingt an steigenden
Benzinpreisen. Dies scheint eine etwas zu
hoch gezogene Diskussion.

In Miinchen werden gegenwartig Reurba-
nisierungstendenzen beobachtet. Es gibt
diejenigen, die am Tegernsee wohnen, nun
aber beginnen, sich fir den Theaterbesuch
eine Zweitwohnung in der Innenstadt zu
suchen. Im néchsten Schritt kommen sie
auf den Geschmack und halten das Leben
am Tegernsee plotzlich fir freudlos. Nur
ist die Gruppe derer, die sich das leisten
kann, in NRW geringer. Aber auch das ist
ein Indiz dafiir, dass es eine ganze Reihe
sehr individueller Entscheidungen gibt. Es
scheint, dass man nicht mehr bereit ist, ein

zu hohes Zeitbudget fiir das Pendeln zu
investieren. Das tagliche und zeitraubende
Pendeln zwischen Stadt und Umland wirft
schnell die Frage nach personlicher Freizeit
und dem kulturellen Angebot auf. Abends
zu Hause angekommen, muss die Schwelle
liberwunden werden, erneut fiir den Abend
in die Stadt zu fahren. Wenn man tatsich-
lich fahrt, wird es schnell zur unangeneh-
men Last, tut man es nicht, vereinsamt
man. Nach Mdglichkeit wollen Viele von
Beginn an in ihren sozialen Zusammenhan-
gen bleiben und sind dafiir auch bereit, ein
bisschen mehr zu bezahlen. Es ist also nicht
eine Frage, deren Beantwortung sich allei-
ne durch Benzinkosten definiert, sondern
ein viel differenzierteres Thema.

Esist die urbane Qualitat, woran im Grunde
die ganze Zeit gearbeitet wird. Dies betrifft
die Nahversorgung mit Einzelhandel, eine
passende soziale Infrastruktur und auch
eine verniinftige Umweltsituation. Der Em-
scher Landschaftspark ist in Dortmund ein
groBes Thema. Das ganze Emschersystem
wird gegenwdrtig umgebaut und revita-
lisiert. Bei der Gelegenheit kommen jede
Menge Mdglichkeitsrdume in die Inbesitz-
nahme durch die Wohnbevdlkerung. Bis-
her ,verbotene” Bereiche der Stadt werden
wieder zugdnglich und erlebbar gemacht.
Das fangt beim Joggen an bis hin zum
Nachmittagsspaziergang. Die Kinder kon-
nen beispielsweise wieder an den Bach und
in direkten Kontakt mit der Natur treten.
Das sind Punkte, die jetzt zunehmend wie-
der in den urbanen, in den groBstadtischen
Zusammenhang gestellt werden. Je mehr
diese Moglichkeiten tatséchlich geboten
und genutzt werden, desto mehr gewinnt
die Stadt auch als Standort, der neben dem
attraktiven Wohnen und Arbeiten auch
eine gute urbane Qualitit offeriert.

Das Thema Wohnen bzw. Baulandentwick-
lung verhdlt sich dhnlich wie die Wirt-
schaftspolitik. Letztere besteht heute auch
nicht mehr daraus, eine erschlossene, bau-
reife Fliche nachts zu beleuchten und auf
Investoren zu warten. Wirtschaftspolitik
ist heute eine integrierte und aus vielen
Faktoren bestehende konzertierte Anstren-
gung. Das ist bei Baulandpolitik und Woh-
nungspolitik dhnlich. Es ist daher sinnvoll,
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dass jede Stadt versucht, ihre Stirken her-
auszuarbeiten. So lasst sich sicherlich auch
zwischen Laer und Dortmund eine gute Ar-
beitsteilung verwirklichen.

Es geht letzten Endes auch um ein Thema wie
Dosierung, Ergdnzung und Integration. Auch
Laer will sich begrenzen. Es geht eigentlich
um ein Stiick Qualitdt in der Uberschau-
barkeit, in der Qualitit des Dorfes fiir sich
und fiir seine Menschen. Auch in Laer ist im
Grunde genommen eine gewisse Verdichtung
zu beobachten, indem ,Hinterliegerstruktu-
ren” entstehen, die den Menschen (Kinder,
alte Menschen usw.) auch ein Stiick Famili-
enverband, ein Stiick Hilfe im sozialen Alltag
geben. Ist das Teil einer Strategie oder viel-
mehr ein Zufallsprodukt? Oder entsteht mit
der Zeit ein Trend daraus, dass sich Einfamili-
enhausstrukturen verdichten? Mit ,Zeit" sind
nicht wenige Jahre, sondern durchaus eine
Generation oder zwei Generationen gemeint.
Ahnlich wie in den gréBeren Stédten, die auch
einmal klein waren und natiirlich auch diese
Strukturen haben, dass sich Einfamilienhaus-
bereiche verdichtet haben und schlieBlich zu
einem stadtdhnlichen Gebilde wurden.

Diese Diskussion ist in Laer ganz aktuell. Es
geht letztlich um die Qualitdt des Wohnens
oder um die Qualitdt des Ortes. Der Bach
in Laer versteht sich, sofern er weiterhin
Schutz erfahrt, als Selbstverstandlichkeit.
Das muss man nicht erst herstellen. Hier
geht es vielmehr darum, ihn nicht zu ver-
lieren. Das droht aber, wenn Einfamilien-
hauswiisten entstehen, die v6llig plan- und
gesichtslos sind, wenn Freiflachen rick-
sichtslos verbraucht werden. Freie Flachen
sind aber unheimlich wichtig. Andererseits
ist aber ein westfalisches Haus nie ein west-
félisches Haus, sondern bewegt sich, durch
An- und Umbau ein ganzes Leben lang.
Auch die klassische Bewegung ,von unten
nach oben" innerhalb eines Hauses und der
Familienmitglieder findet standig statt. Ein
westfélisches Haus ist also standig in Bewe-
gung. Dieses Potenzial von Menschen, die
sich um ihre Umgebung kiimmern wollen,
die das bewusst tun, muss aufgenommen
werden. Diese Menschen wirden nicht in
die Stadt ziehen, ganz gleich bei welchem

Angebot. Sie sind auch nicht verelend und
vereinsamt, wenn sie abends nach Hause
kommen, sondern gehen dann in den Ke-
gelclub. Das ist keine kulturelle Animation,
wie Stadttheater sie bieten konnen, aber es
sind Menschen, die genau das wollen. Sie
wollen im Herbst nach Norderney fahren
und im Friihjahr nach Mallorca und sich
zwischendurch alle 14 Tage im Kegelclub
treffen. Dort finden sie Gemeinschaft und
das ist auch ihr Wunsch. Sie mochten die
Leute kennen, mit denen sie umgehen. Das
mag vielleicht alles engstirnig klingen. Dar-
tber kann man sich lustig machen, aber
das ist eine Art und Weise zu leben, die
diese Menschen nicht gegen das stadti-
sche Leben eintauschen wiirden. Viele La-
erer Einwohner wiirden nie nach Miinster-
Gievenbeck ziehen. Das sind sehr regionale
Entwicklungen.

Laer liegt im zweiten Giirtel hinter Minster,
also nicht eine direkt angrenzende Stadt. Es
muss das Ziel sein, diese Regionalitat des
Ortes zu halten. Das geht aber nur, wenn
er kleinmaBstablich bleibt. Das heiBt, wenn
er nicht schrumpft. Der Ort sollte in seiner
KleinmaBstablichkeit, in der Kleinrdumlich-
keit erhalten bleiben und dadurch seine
Starken wahren. Das kann man am besten,
wenn man mit den Menschen, in ihren Le-
bensstilen zusammenarbeitet.

Es gibt dabei jedoch keine wirkliche poli-
tische Strategie, sondern eine Summe von
Zufilligkeiten. Wenn sich ein Grundstiicks-
eigentiimer auf ein paar Hektar Land sechs
oder sieben Hauser als seine Zukunftssi-
cherung vorgestellt, muss dieses Interesse
akzeptiert und peu & peu in eine ortliche
Planung integriert werden, ohne jedoch zu
einer volligen Verdichtung zu fiihren. Das
ist das, was auf dem Land geleistet wer-
den muss. Die vorhandenen Starken miis-
sen geschatzt und weiter gestarkt werden.
Im regionalen MaBstab, Stichwort ILEK,
gilt es genau das weiterzuentwickeln. Die
Bertelsmann-Stiftung klassifiziert Laer mit
dem Cluster ,Landliche Gemeinde mit pro-
blematischen Entwicklungschancen®. Die
Infrastruktur ist schwach, daher muss sich
Laer bewusst machen, dass es fiir eine wei-
tere Entwicklung im regionalen Sinne auch
auf die Anderen angewiesen ist.



Es ist wichtig, tber Baulandmanagement in
einem umfassenden Sinne nachzudenken.
Es geht nicht mehr nur um ,Bauland schaf-
fen". Es geht um neue Herausforderungen,
denen sich auch das Forum stellen muss.
Die Zeiten, als noch EntwicklungsmaB-
nahmen im groBen Stil Wohnungsdefizite
und Unterversorgungen beheben sollten,
sind vorbei. Die EntwicklungsmaBnahmen
ordentlich abzuschlieBen, erfordert noch
groBe Miihen. Es zeichnet sich ein Wan-
del ab, ein Nebeneinander von noch wach-
senden oder zumindest stabilen Regionen
wie z.B. die Rheinschiene und zunehmend
auch schrumpfenden Regionen z.B. das
Ruhrgebiet. Der integrative Ansatz, wie er
in Dortmund erfreulicherweise mit hoher
Qualitat praktiziert wird, beweist, dass man
auch dort mit sichtbarem Erfolg verhin-
dern kann, Ballungskerne zugunsten der
Peripherie leerlaufen zu lassen. Die Peri-
pherie und auch der landliche Raum, der
sich anschlieBt, sind daher gut beraten, das
auch nachhaltig hinzunehmen oder sogar
zu unterstitzen. Denn wenn der Kern krank
ist, wird die Peripherie auf Dauer auch
nicht gesund bleiben. Es geht darum, das
Nebeneinander von Wachstum und Riick-
zug aufzugreifen, daraufhin unterschied-
liche Strategien zu entwickeln und an die
Stelle von klassischer statischer Planung
das Management von Entwicklung zu or-
ganisieren. Management bedeutet immer
das Organisieren von mehreren Aspekten
auf ein gemeinsames Ziel hin - also eines
Prozesses. Genau das ist der Ansatz einer
integrativen Strategie. Es geht darum, die
Vielfaltigkeit und die Qualitdten von stad-
tischem und von dorflichem Leben zu er-
kennen, die die Chance bieten, den eigenen
Stadtteil, die eigene Stadt gerade in einer
Zeit von Schrumpfungsphdanomenen posi-
tiv zu nutzen.

Eine Untersuchung des Instituts fiir Re-
gionalentwicklung in Frankreich aus dem
Jahr 2004 zur Frage, welche von 180 eu-
ropaischen Stadten die wirtschaftlich dy-
namischsten sind, ergab: Es sind die Stadte
in verkehrsgiinstiger Lage, mit einer hohen
stadtebaulichen, urbanen Qualitdt, einem
starken kulturellen Profil, einer eigenen
Identitdt und unter anderem auch guten

Bildungsangeboten. Eigentlich handelt es
sich um Selbstverstandlichkeiten. Als Bei-
spiel wurde Edinburgh genannt. ,Die Zeit"
titelte damals: ,Edinburgh hat an seiner
Altstadt so lange gearbeitet, bis sie Welt-
kulturerbe wurde".

Auch eine Stadt in Nordrhein-Westfalen,
Miinster, hat im vergangenen Jahr in einem
UNESCO-Wettbewerb unter 500 Stidten
einen der ersten Preise mit dem Titel ,Le-
benswerteste Stadt" erhalten. Wer Miinster
kennt weiB, dass es all diese o. g. Faktoren
aufweist und mit einer hohen Freiraum-
qualitat verbindet. Wenn das richtig ist,
muss man in den Stadten, die diese Quali-
taten so oder noch nicht haben, genau in
dieser Richtung arbeiten.

- Wo ist die Alternative?
Diese Strategie zu mehr Lebensraumqua-
litat braucht einen langen Atem. Neben
all den wichtigen Aktivitaten, die auch
wie in Dortmund in mithsamer Art und
Weise dazu beitragen, graue Flachen zu
neuen Flachen fiir neues Wohnen zu ge-
stalten, liegt eine weitere notwendige
Aktivitdat mit regionaler Dimensionen in
der Freiraumpolitik wie z.B. im Emscher

v.l.n.r.

Dr. Hans-Ulrich
GruB, Stadtrat

Ullrich Sierau,

Hans-Dieter
Collinet, Prof.
Dr. Hans-Jiirgen
Schimke
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Landschaftspark. Das ist die entschei-
dende Investition in die Zukunft des
nordlichen Ruhrgebiets, um die aus der
industriellen Entwicklung geerbten sied-
lungsstrukturellen Probleme lber ein
neues kulturlandschaftliches Profil und
neue landschaftliche Qualitaten zu be-
heben.

- Wo ist die Alternative?
Aus der industriellen Folgelandschaft Re-
straume hinnehmen? Wohl kaum. Wohl
aber sie unter einer neuen Idee zu einem
neuen landschaftlichen Bild zu formen,
das, wie alle Kulturlandschaften, von
Menschen geschaffen wird!

- Wo ist die Alternative?
Es ist in diesem Zusammenhang immer
wieder erschiitternd, dass immer noch
Wirtschaftsforderer dieses Landes in Be-
zug auf den Emscher Landschaftspark
die Frage aufgeworfen haben, wo die Ar-
beitspldtze entstanden seien.

Stadtentwicklung und Bodenmanagement
sind umfassende, langfristige Aufgaben,
die eine hohe Bedeutung haben, wenn man
die 6konomischen Zusammenhdnge kennt.

Und wenn in der Diskussion um das neue
Ziel-2-Programm ab 2007 die stadtische
Dimension wieder zu einem zentralen Be-
standteil wird, macht das Mut, vieles in
dem oben dargestellten Sinne realisieren zu
konnen. Das Forum Baulandmanagement
hat erfreulicherweise diese Dimensionen
im Blickfeld.

Wenn jetzt nicht rechtzeitig mit den vor-
handenen Instrumenten reagiert wird,
wird auch in der Stadtentwicklung das
verpasst, was in der demografischen Ent-
wicklung schon langst verpasst wurde. lhre
Problematik ist nicht erst seit heute be-
kannt. Bereits in den 1980er Jahren wurde
sie vorhergesagt. Damals hdtte man noch
umsteuern kénnen. Doch jetzt fallt man
aus allen Wolken und bemerkt, dass die
Entwicklung mangelnden Nachwachsens
mittelfristig nicht mehr umzukehren ist.
Deswegen ist Integrationspolitik nicht nur
ein humaner Akt, nicht nur eine soziale Tat,
sondern eine 6konomische Notwendigkeit
fiir die Existenz unserer Gesellschaft, die
in der Ressource Mensch den wichtigsten
.Rohstoff" hat.

Sigurd Trommer

Die Fragestellung der Schlussrunde lautet
.Wie viel Kooperation ist méglich, wie viel
Konkurrenz ist nétig?"

Kooperation und Konkurrenz sind im Ringen
um die beste Ldsung fiir das, was letzten En-
des fiir die Menschen getan werden soll, im
Grunde ein Plus. Es geht darum, ihnen die
bestmdglichen Voraussetzungen zu schaffen,
sich zu entfalten, dabei sicher und geschiitzt
zu sein, sich dabei ihren Leistungen entspre-
chend entwickeln zu kénnen und damit, das
hért sich banal an, ist aber sehr wertvoll, ein
erfiilltes Leben zu erreichen und daftir die
besten Wege zu suchen; dies in 6konomischer
und sozialer, aber auch in langfristig trag-
fahiger Hinsicht. Es geht auch darum, dass
nicht zu viel von dem, was die nédchsten Ge-
nerationen noch bendtigen, verbraucht wird.
Das als eine Art der Kooperation zu verstehen
und dabei um die besten Wege zu ringen und
sich gemeinsam ein Stiickchen auf héhere
Ebenen, auf héhere Qualitdten zu bringen,
ist entscheidend. Die Frage des Baulandes,
des Bodens ist deshalb eine entscheidende



Grundlage, weil jeder Mensch fiir sich, um zu
leben, flir seine Aktivitdten, fir sein Wirken
ein Stiickchen von diesem Boden braucht.
Was bedeutet der Umgang mit der Ressource
fiir dieses Ziel?

Es ist ganz wichtig, dass man genau an dem
Punkt zwischen Stadt und Land differen-
ziert. Es gibt Menschen, die den Namen
ihres Gehofts oder Wohnortes tragen (z.B.
Havixbeck, Schulzehéfing), die Gber ihren
Namen eine hohe Identitdt mit ihrem Bo-
den herstellen konnen. Das ist eine ganz
spezifische Angelegenheit im landlichen
Bereich. Wenn man mit Menschen Uber
ihre Bodenentwicklung spricht, spricht man
auch lber ihre persdnliche Identitat. Das ist
etwas, was kleine Orte sehr stark auszeich-
net, nicht nur in der Peripherie, sondern
vor allen Dingen im klassischen landlichen,
auch landwirtschaftlich gepragten Raum.
Gleichzeitig versucht man, liber Bodenent-
wicklung Identitdt herzustellen. Das kann
man nur in kleinem Umfang, nicht in gro-
Ben Dimensionen. Aber das ist etwas, was in
den kleinen Orten mdglich ist. Wenn es eine
Existenzberechtigung fir die kleinen Orte
gibt, dann die, dass sie verantwortungsvoll
mit der Ressource ,Wohnen" umgehen.

Der Kreis Steinfurt hat einen schénen Kon-
gress unter dem Titel ,Bodenschatz" durch-
gefiihrt. Ein Schatz, den der Boden dar-
stellt. Dessen sollte man sich im landlichen
Raum ganz besonders bewusst sein. Der
landliche Raum wird haufig als der Rau-
ber, der Wilderer gesehen, der in die frei-
en Flachen hinein geht und sie billig ver-
marktet. Es gibt auch Gemeinden, wie das
beriihmte Beispiel ,Llidinghausen” zeigt,
deren Hauptaugenmerk das Wachstum ist.
Das hat auch 6konomische Ursachen. Weit
liber diese 6konomischen Ursachen hinaus
hat der landliche Bereich gelernt, dass in
der hohen Bewertung des Gutes Boden und
in der Weiterentwicklung zusammen mit
den Menschen ldentitaten gestarkt werden
kdnnen. Damit kann etwas als Funktion des
ldndlichen Raumes beigetragen werden,
was die Stadt so ohne weiteres nicht leis-
ten kann. Das ist eine Funktionsdifferenzie-
rung, Uber die sich Kooperation herstellen
|3sst.

Wiirde das in Dortmund als Konkurrenz emp-
funden oder als Ergdnzung, als eine spezielle
Form des ,Way-of-Life"?

Das wiirde in der Dortmunder Nachbar-
schaft keine Akzeptanz finden. Dortmund
kann alle Besucher aus dem Norden mit
dem Hinweis begliicken, dass in der Stadt
das Miinsterland beginnt. Die Stadt zeich-
net sich durch eine Reihe schoner Dorfla-
gen, wie Holthausen oder Grevel, aus. Dort
finden sich genau diese Qualitaten.

Die Stadt Dortmund ist gegenwartig dabei,
als ein Ergebnis des Flidchennutzungsplan-
prozesses und der integrierten Stadtbe-
zirksentwicklungskonzepte, Dorfentwick-
lungsplane zu erstellen. In der Kommuni-
kation mit den dort anséssigen Landwirten
und Pferdetourismusbetreibern steht zu-
nachst nur die Forderung, das Dorf nicht
durch Uberfremdung zu zerstéren, im Vor-
dergrund. Dabei ist das Motto der Stadt
LUnser Dorf soll schéner werden". Es geht
darum, eine qualitative Verbesserung her-
zustellen und auch zuséatzliche Menschen
anzusiedeln. Sie sollen an den 6rtlichen
Qualitaten, die bereits profiliert wurden
und die jetzt gemeinsam noch weiterent-
wickelt werden sollen, partizipieren. Das
hat zur Folge, dass die Menschen, die dort
hinziehen, in einem gewachsenen 6rtlichen,
dorflichen Zusammenhang leben und nicht
mehr Gber die Stadtgrenze und auch nicht
nach Liidinghausen gehen.

Auf die drtlichen Lebenszusammenhinge
hin miissen jeweils individuelle Antworten
gefunden werden. Das ist in Bonn so wie es
auch in Minster, in KéIn, in Dortmund, in
Laer und liberall ist. Lebenszusammenhéan-
ge haben sich sehr verraumlicht und sind
ein Stiick weit regionaler geworden. Weil
sich das Leben als Individuum ,verregiona-
lisiert" hat, weitrdumiger geworden ist, ist
das Thema kollektive, regionale Kooperati-
on stirker geworden.

Es wird nicht funktionieren, dass die Men-
schen alle so heiBen wie die Scholle, auf der
sie wohnen. Aber sie sollten ein Gefiihl von
Heimat, von Bodenhaftung und von Zufrie-
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denheit bekommen. Das ist es, was organi-
siert werden muss. Lebensstile individuali-
sieren sich immer weiter. Zum Teil handelt
es sich nicht mehr um einen kleinrdumigen
oder regionalen, sondern um einen globa-
len Prozess. Es ist natiirlich eine sehr un-
terschiedliche Herausforderung, aber die
Chance liegt darin, solche Lebensrdume
in den Stidten ausdifferenziert, auch fir
unterschiedliche Anforderungsprofile und
Qualitatsvorstellungen, zu schaffen. Je-
doch nicht nur mit Blick auf eine Funktion,
sondern in der Komplexitat, in der heute
gelebt wird. Das heiBt mit anderen Worten:
Eine Stadt wie Dortmund muss ein Angebot
mit einer Dorflage, ein Angebot rund um
einen See und ein Angebot fiir die ,jungen
Wilden" schaffen, die beispielsweise aus
Laer nach Dortmund kommen.

Die ndchste Frage betrifft das bebaute Bau-
land und damit verbunden die Frage der Fle-
xibilitdt. Man muss davon ausgehen, dass der
Mensch gar nicht mehr von der Wiege bis zur
Bahre in einem einzigen Hause leben wird,
sondern dass vielmehr eine gewisse ,Durch-
schnittsbewohnzeit” an Bedeutung gewinnt.
Die Durchschnittsbewohnzeit kann dabei
acht, neun, zehn Jahre oder gewisse Perio-
den, wie die Periode des ,Jugendlich-Seins”,
die Periode der Gemeinschaft, mdglicher-
weise mit Kindern, und dann die Periode des
JAlter-Seins" betragen. Aber wie sind die For-
derungen derjenigen, die einfach nur kaufen
wollen, die sich einfach neu orientieren wol-
len? Welche Forderungen haben sie an den
Markt, an das Baulandmanagement, an das
bebaute Bauland?

Es ist tatsachlich so, dass beim Eigentum-
serwerb diese ,Einmal-im-Leben-Philoso-
phie" nicht mehr gilt. ,Empirica” hat vor
rund einem Jahr eine Studie erarbeitet,
in der Lebenszyklen und Nachfragetypen
entwickelt wurden. Junge Familien, die in
der Stadt wohnen und ein Kind bekommen,
ziehen auch heute noch unter Umstianden
in das Reihenhaus irgendwo vor der Stadt.
Dies tun sie aber nicht aus purer Begeis-
terung, sondern weil sie ihr Kind nicht auf
die StraBe laufen lassen kénnen. Das Kind
muss ein Umfeld haben, in dem es auch in

frischer Luft aufwachsen kann. Wenn es in
zehn Jahren ein bisschen groBer ist, ziehen
sie wieder an einen anderen Ort; ob in die
Stadt oder in eine andere Wohnform.

Es ist sicherlich ein Trend, dass die Men-
schen heute nicht ganz so viel Herzblut in
ihre Immobilie stecken, wie sie es friiher
einmal getan haben. Ein haufiger Wech-
sel hat aber einen Haken. Die Transak-
tionskosten sind in Deutschland unheimlich
hoch. Im Arbeitsleben wird immer an die
Mobilitat appelliert. Man soll bereit sein,
sein Haus in Bielefeld zu verkaufen und
nach Wuppertal oder Dortmund zu ziehen.
Das bedeutet aber leicht einen Verlust von
bis zu 15 % des Preises. Auch wenn vom
nominellen Kaufpreis das gleiche Objekt
erworben wird, fallen zusatzlich 15 % fir
die Nebenkosten an. Die Grunderwerbs-
steuer wurde aus Vereinfachungsgriinden
auf 2 % gesetzt. Es hat ein oder zwei Jahre
gehalten bis es wieder 3,5 % waren. Die
LBS hat sich daher zum Ziel gesetzt, ganz
neutral und ideologiefrei zu handeln. Die
Bitte an alle Verantwortlichen ist ledig-
lich, die Wiinsche, die da sind, zumindest
aufzunehmen. Entsprechend der Individu-
alisierung der Gesellschaft muss es auch
verschiedene Angebote geben. Die Bitte an
die Politik bezieht sich daher darauf, das,
was sich der Biirger eigentlich wiinscht,
auch darzustellen.

In Bonn ziehen jedes Jahr rund 20.000 Men-
schen um. Das bedeutet also, dass sowohl
20.000 nach Bonn und 20.000 Menschen aus
Bonn ziehen. Wie sehr muss man sich dieser
Flexibilitdt zuwenden? Wie stark muss man
sich dem Baulandmanagement zuwenden,
um eine gewisse Prosperitdt in Nordrhein-
Westfalen herzustellen?

Zunidchst noch eine kurze Erinnerung: In
der allgemeinen Nachhaltigkeitsdebatte
gilt, dass im Bereich der Flichennutzung
die Ergebnisse am negativsten sind. In
vielen anderen Fragen, z.B. beziiglich des
Energie- oder Wasserverbrauchs, hat es in
den letzten Jahren, bezogen auf die Input-
Output-Relation, einen enormen Fortschritt
gegeben. Gerade bei der Flachenfrage ist



das Resultat bisher, zieht man Studien wie
die des Nachhaltigkeitsrates auf Bundese-
bene heran, eher bescheiden.

Der Aspekt der Mobilitat ist durchaus ein
komplexes Thema. Das ILS NRW ist gerade
dabei, in vier Regionen in Nordrhein-West-
falen eine Wanderungsmotivforschung
durchzufiihren. Die endgiiltigen Ergebnisse
werden erst im Sommer 2006 vorliegen. Ein
paar Tendenzen lassen sich aber jetzt schon
formulieren. Ganz sicherlich ist zunéchst
richtig, dass die Mobilitdt in Nordrhein-
Westfalen zunimmt. Zwar ist der Prozess
noch langsam, aber die Wanderungsmo-
bilitat der Haushalte nimmt nachweislich
zu. Darauf muss man reagieren. Interessant
ist auch, dass viele Wanderungen in einem
stadtregionalen Zusammenhang statt fin-
den. In der Untersuchung geht es nicht nur
um einzelne Stadte, sondern um Stadtre-
gionen, wie Bonn, Miinster oder vergleich-
bare Gebiete. In Wuppertal ist dabei be-
obachtet worden, dass flir Menschen die
subjektive Wahrnehmung der siedlungs-
strukturellen Situation, in die sie ziehen,
sehr unterschiedlich ist. Auch Menschen,
die innerhalb Wuppertals umgezogen sind,
sind in ihrer eigenen Wahrnehmung héaufig
in Umlandsituationen gezogen, was ein sehr
spannendes Ergebnis der Untersuchung ist.
Die Stadte, die gewisse suburbane Struktu-
ren innerhalb ihres Stadtgebietes fordern,
sind also gar nicht so schlecht beraten, weil
danach eine hohe Nachfrage besteht.

Das ist jedoch nur die eine Gruppe. Es gibt
auch ganz andere Gruppen, die Urbanitat
schiatzen. Daher kommt es darauf an, dass
das Angebot aus einer Vielfalt hochwerti-
ger Standorte fiir unterschiedliche Lebens-
lagen und Lebensformen besteht. Dies ldsst
sich besser in einem regionalen Kontext
herstellen. Es gibt wenige Stadte, die wie
Dortmund das Gliick haben, eine so groBe
Flache aufzuweisen und damit all diese un-
terschiedlichen Standorte, Lagen oder An-
forderungen auf ihrer Flache verwirklichen
zu kdnnen. In vielen Fillen wird man das
nur in regionaler Kooperation realisieren
kdnnen.

Bei den Fragen, die das Baulandmanage-
ment betreffen, ist die Sichtweise haufig

sehr kommunal und lokal, was einerseits
richtig ist. Andererseits gibt es aber auch
ganz andere Themen, die das Land Nor-
drhein-Westfalen insgesamt betreffen. Da
steht nicht die Konkurrenz von Laer gegen
Minster oder Dortmund gegen Schwer-
te und nicht einmal Diisseldorf gegen das
Ruhrgebiet im Vordergrund, sondern das
Land, insbesondere Rhein-Ruhr, steht in
einer Konkurrenz mit anderen sich immer
besser organisierenden Stadtregionen in
Deutschland, in Westeuropa und auch
weltweit. Gerade deshalb der Appell, die-
se Standortentwicklung mittels qualitativ
hochwertiger Wohnungsangebote in einem
regionalen Zusammenhang voranzutreiben.
Dafiir stellt gerade die Region Bonn-Rhein-
Sieg ein schones Beispiel dar.

Es ist ganz wichtig, dass das Forum Bauland-
management immer diese eigentliche Aufga-
be des Bodens, des Baulandes als das Mit-
tel zum Zweck sehen muss. Dem Zweck, den
Lebensraum fiir lange Zeit gut, sinnvoll und
tragfdhig zu gestalten. Die sechs Jahre, die
das Forum bereits besteht, haben auf diesem
Weg schon relativ viele bedeutende Erkennt-
nisse gebracht. Diese wichtigen Erkenntnisse
wurden, und auch das ist wichtig, immer wie-
der in den Gesamtzusammenhang gestellt.

Dennoch muss die ,regionale Karte" noch
deutlicher betont werden. Es ist sicherlich
ein groBer Erfolg, dass sich, zum Beispiel
im Ruhrgebiet die groBen Stadte zusam-
mengeschlossen und dass auch unterhalb
der Oberbiirgermeisterebene, insbesondere
die Planungsdezernenten eine gemeinsame
Planungskultur entwickelt haben. Das Pro-
jekt ,2030" wire ohne dieses personliche
Engagement der Stadtplaner nicht mdglich
gewesen.

Der objektive Blick tiber die Gemeinde-
grenzen hinweg ist die Voraussetzung fiir
die Forderung, die Landesplanung zu re-
gionalisieren. Man muss sich aus der ge-
meinsamen Verantwortung der miteinan-
der kooperierenden Kommunen heraus zu
Qualitatskriterien durchringen, damit nicht
der Konsens auf niedrigstem Niveau der
MaBstab bleibt.
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Gerade die Region Bonn hat dies zu einem
guten Teil auch als wachsende Region rea-
lisiert. Dennoch ldsst sich auch hier noch
eine Steigerung denken. Die Region hat mit
der ,REGIONALE 2010" die besten Chancen
dazu.

Es wire zu begriiBen, wenn das Forum
ebenfalls die regionale Karte zieht und sich
entsprechend duBert.

Das Land ist hinsichtlich der finanziellen
Unterstiitzung des Forums aus Mitteln der
Stadterneuerung dem Gebot der Haushalts-
konsolidierung unterworfen. Nicht nur hier,
wir miissen im Bereich der Stadterneuerung
insgesamt neue Finanzierungsspielraume
finden. Z. B.: Das neue Angebot im Rahmen
der Wohnungsbauférderung fiir barriere-
freies Wohnen ist ein Angebot ohne Sozial-
bindung. Warum konnen nicht unter dem
Stichwort ,Bestandsorientierung” auch
bindungsfreie Darlehen fir andere stabili-
sierende MaBnahmen im Bestand gegeben
werden? Warum kann nicht Denkmaleigen-
tlimern ein bindungsfreies Wohnungsbau-
darlehen fiir SanierungsmaBnahmen ange-
boten werden? Oder andere MaBnahmen,
etwa im Wohnumfeld. Auch dariiber sollte
das Forum offen diskutieren und sich mit
Vorschlagen bemerkbar machen. Es gibt
noch viele Fragen, die aus diesem kommu-
nal organisierten Forum heraus in die Dis-
kussion einer bestandsorientierten Stadt-
politik eingebracht werden kdnnen. Diese
Landesregierung hort besonders gerne auf
das, was aus den Kommunen kommt.
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