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Teil A Grundlagen

Ziel und Aufbau der Untersuchung

Ziel der Untersuchung ist es, Ideen, Methoden und Planungsinstrumente zur Entwicklung
von bereits bebauten Stadtflachen aufzuzeigen. Es geht darum, der Stadterweiterung und
damit dem Flachenverbrauch mit vertretbarem Aufwand und Schritt fir Schritt entgegenzu-
wirken — zugunsten einer qualitativen und quantitativen Innenentwicklung der Stadte.

Die Expertise wurde so praxisnah wie moglich durchgefiihrt und stellt ausdrticklich keine
wissenschaftliche Arbeit dar. Sie ist vielmehr der Versuch, auf der Grundlage langjahriger
Erfahrungen eine Konzeption zur Innenentwicklung von Klein- und Mittelstadten zu erarbei-
ten und fur die dortige Planungspraxis direkt umsetzbare Handlungshilfen anzubieten. Die
Umsetzbarkeit der zunachst grundsatzlichen Aussagen wurde am Beispiel der Stadt Bad
Wildbad in der Praxis untersucht und anhand von weiteren Referenzprojekten tberprift und
untermauert. Die dabei gewonnenen Erfahrungen flossen wiederum in die Vorschlage ein.
Zwar besteht kein Anspruch auf Allgemeingliltigkeit (was im Stadtebau im Ubrigen nicht
mdglich ist). Die vorgeschlagenen Methoden und Vorgehensweisen lassen sich jedoch gut
auf andere Ausgangssituationen Gbertragen und sind somit vielfaltig einsetzbar.

Die Untersuchung gliedert sich im Wesentlichen in drei Teile:

. Inhalte und Ziele der Innenentwicklung,
o Planungsinstrumentarium zur Innenentwicklung,
. Instrumentarium zur raschen Realisierung und Umsetzung der Innenentwicklung.

Die Notwendigkeit und allgemeinen Zielsetzungen der Innenentwicklung und der Reduktion
des Flachenverbrauchs werden nur gestreift, da es hierzu bereits zahlreiche Veroéffentli-
chungen gibt. Der Schwerpunkt dieser Untersuchung liegt in der Darlegung eines logischen
Planungsablaufes mit nachvollziehbaren Einzelschritten und der dazugehdrigen direkten
Umsetzung.

Es war von vornherein beabsichtigt, Planung und Realisierung sehr eng miteinander zu
verknipfen. Das bisherige Planungsgeschehen hat gezeigt, dass eine Trennung zwischen
Planen und Realisieren wenig Erfolg versprechend ist. Deshalb erhalten die Realisierungs-
instrumente und damit das stadtebauliche Projektmanagement zur Realisierung von Innen-
entwicklungsprojekten im Rahmen dieser Expertise einen hohen Stellenwert.
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Thema Flachenverbrauch

Die Probleme des Flachenverbrauchs und die damit verbundenen Aufgaben der Innenent-
wicklung sind hinlénglich bekannt; sie werden deshalb nur kurz skizziert.

Umfang und Ursachen des Flachenverbrauchs

Die Flachen fir Siedlung und Verkehr haben sich in Baden-Wirttemberg innerhalb der letz-
ten 50 Jahre verdoppelt. Ihr Anteil an der Gesamtflache des Landes (3.575.000 ha) betragt
472.000 ha, das sind 13,2%. Taglich werden weitere 12 ha Freiflachen, also 4.500 ha pro
Jahr, in Siedlungs- und Verkehrsflachen umgewandelt.

Siedlungs- und Verkehrsflache in Baden-Wiirttemberg seit 1981
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Abb.: Siedlungs- und Verkehrsflache in Baden-W/irttemberg seit 1981
(Quelle: Statistisches Landesamt, Statistik von Baden-Wiurttemberg, Band 562 ,Daten zu Umwelt 2001%, S. 49)

Die Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflachen verlief bis Mitte der 1960er Jahre etwa
parallel zur Bevolkerungsentwicklung; seit Ende der 1960er Jahre steigt sie Uberproportio-
nal.
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Abb.: Siedlungs- und Verkehrsflache im Vergleich zur Bevélkerungszahl in Baden-Wiirttemberg, 1950 bis 2000
(Quelle: Umweltplan Baden-Wiirttemberg)

Knapp die Halfte der Siedlungs- und Verkehrsflachen ist, in Baden-Wirttemberg wie allge-
mein im Bundesgebiet, versiegelt.

Die Umnutzung von Freiflachen in Siedlungs- und Verkehrsflachen geht tberwiegend zu
Lasten der landwirtschaftlichen Nutzflachen. Deren Anteil hat sich in Baden-Wirttemberg
innerhalb von 50 Jahren um ein Finftel vermindert: von 2.100.000 ha im Jahre 1950 um

425.000 ha auf 1.675.000 ha in 2001.

Landwirtschafts - Waldfliche
fliche 38,0%
46,9%

Siedlungs- und restliche
Verkehrsfldche Nutzungsarten
13,2% 1,9%

Abb.: Verteilung der Landnutzung in Baden-Wiirttemberg, Jahr 2001
(Quelle: Daten des Statistischen Landesamtes)
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Die Ursachen des Flachenverbrauchs liegen neben der Bevdlkerungszunahme und der
ricklaufigen Beschaftigungsdichte vor allem in steigenden Anspriichen an Wohnraum und
Wohnqualitat sowie in stark zunehmenden Freizeit- und Mobilitdtsbedlrfnissen. Die Erfll-
lung dieser Anspriche fuhrt zu weiterem Flachenverbrauch fur Siedlung, insbesondere in
den Randzonen der Ballungsraume, sowie flir den Bau von Verkehrswegen und damit ver-
bunden zu einer weiteren Verkehrszunahme.

Trends:
o Weiterer bundesweiter Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsflache auf ca. 13,5% im
Jahr 2010

o Anstieg der Wohnflache pro Kopf auf 48 gm im Jahr 2015 und weiter auf 52 gm im
Jahr 2030 (Prognose der Akademie flir Raumforschung und Landesplanung)

o Ausbreitung von Stadtlandschaften

o Unvermindert hoher oder sogar steigender Flachenverbrauch trotz umfangreicher
Baulandpotenziale im Bestand (Prognose des Bundesamts fir Bauwesen und Raum-
ordnung beim Szenario ,Neubauoffensive“: Flachenverbrauch im Jahr 2010 bundes-
weit bis zu 174 ha pro Tag)

Politische MaBRnahmen zur Eindammung des Flachenverbrauchs
a) Umweltplan Baden-Wiirttemberg

Die Landesregierung hat im Dezember 2000 den Umweltplan Baden-Wirttemberg be-
schlossen — den ersten verbindlichen Umweltplan eines deutschen Bundeslandes. Er defi-
niert die Leitlinien fur eine dauerhaft umweltgerechte Entwicklung des Landes und stellt das
umfassende Gesamtkonzept flir die Umweltpolitik der nachsten zehn Jahre dar. Neben den
Themen Klimaschutz und Larm steht die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im Mit-
telpunkt.

Der Umweltplan sieht hierzu folgende MaBnahmenschwerpunkte vor:

o Fur Neuplanungen sollen vorrangig ehemals bebaute Flachen wieder genutzt werden.

o Durch eine Umgestaltung der Grundsteuer sollen Kommunen die Moéglichkeit erhal-
ten, auch finanzielle Anreize fur eine flachensparende Siedlungsentwicklung zu set-
zen.

o Flachenressourcen-Management soll vom Land in Kooperation mit Wirtschaft und
Kommunen erprobt und dokumentiert werden. Dabei ist das Flachenrecycling wichti-
ger Bestandteil.

o Im Rahmen der Wohnbauférderung sollen sowohl bei der Eigenheimzulage wie auch
bei der Gbrigen staatlichen Férderung Alt- und Neubauten gleichgestellt werden. Gré-
Rere Wohnbauvorhaben sollen bevorzugt bei Anschluss an den OPNV geférdert wer-
den.

o Die Sanierung von Béden soll vorrangig ortsnah und nutzungsabhangig geschehen.

o Entsiegelungen sollen verstarkt als AusgleichsmalRnahmen fir Eingriffe in die Natur
genutzt werden.

(Quelle: Umweltplan Baden-Wiirttemberg, Kurzfassung)
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b) Programm BW-PLUS

Das ,Baden-Wirttemberg-Programm Lebensgrundlage Umwelt und ihre Sicherung®, BW-
PLUS, fordert, koordiniert und betreut Forschungsvorhaben zu Umweltfragen, fur die in Ba-
den-Wirttemberg eine besondere Relevanz besteht. Unter dem Leitthema ,Boden- und
Flachenressourcen-Management in Ballungsraumen® werden Ubergreifende technische,
Okonomische und ékologische Aspekte des Umgangs mit Boden und Flache bearbeitet.

Wesentliche Aufgabenfelder der im Rahmen von BW-PLUS geférderten Projekte:

o Flachenrecycling (u.a. Bewertungsmatrix, Datenbank)

o Planungssicherheit beim Flachenrecycling — rechtliche Rahmenbedingungen, Haf-
tungs- und Finanzierungsfragen

Innovative Erkundungsmethoden von Schadstoffbelastungen
Rickbaumalnahmen (Untersuchungsstrategie und -umfang)

Nachhaltiges Bauflachenmanagement Landeshauptstadt Stuttgart
Innenentwicklungskonzept — stadtebauliches Instrumentarium zum dkologischen
Handeln in Klein- und Mittelstadten

Win-Win-Lésungen im kooperativen Flachenmanagement

Bewertung von Bodenressourcen in Ballungsraumen

Okosystemare Potenziale von Nutzungs- und Strukturtypen im urbanen Bereich
Nachhaltigkeitskonforme Flachennutzungspolitik — 6konomische Steuerungsinstru-
mente und deren gesellschaftliche Akzeptanz

Aufgabenfelder zukiinftiger Projekte sind unter anderem:

o Kommunikationsmodelle fiir Akteure in der Planungspraxis (z.B. Seminare fir Ge-
meinderate)

o Bewertung und Erprobung neuer 6konomischer Steuerungs-Instrumente flr eine
nachhaltige Flachennutzungspolitik (z.B. handelbare Flachenausweisungskontingente
im Nachbarschaftsverband Karlsruhe)

o Regionaler Gewerbeflachenpool

o Mobilisierung von Baullicken aus kommunalwirtschaftlicher Sicht

Der neue Férderschwerpunkt ,Umwelt und Wohnen® soll weitere Impulse geben fir sied-
lungsstrukturbezogene Forschungsthemen. Neben der Projekttragerschaft BW-PLUS, die
beim Forschungszentrum Karlsruhe angesiedelt ist, fordert das Umwelt- und Verkehrsminis-
terium ausgesuchte Projekte auch direkt.

(Quelle: Stefan Gloger, Ministerialrat im Ministerium fiir Umwelt und Verkehr Baden-Wiirttemberg: 3. Karlsruher
Altlastenseminar 2002, Brachfldchenentwicklung)
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c) Stadtebaupolitik

Flachensparendes Planen und Bauen ist ein Dauerthema der beim Wirtschaftsministerium
angesiedelten Stadtebaupolitik des Landes. Im Bauflachenerlass von 1987 heifldt es: ,Die
Probleme der Attraktivitat und Starkung des landlichen Raumes, der Stadt-Umland-
Wanderungen und der Einddammung des Landschaftsverbrauchs haben hohes Gewicht fiir
die Landesentwicklung.*

Im Jahre 1976 startete die Stadtebauaktion des Landes mit dem Ziel, Erneuerungsmals-
nahmen und folglich der Innenentwicklung den Vorrang vor dem Neubau einzuraumen. Da-
zu wurden stadtebauliche Landeswettbewerbe durchgefiihrt; z.B. ,Stadtgestalt und Denk-
malschutz” (1987), ,Wohnen in der Stadt* (1979), ,Ortsrander und Ortseingange® (1989).
Weitere Landeswettbewerbe, die auf die Innenentwicklung abzielten:

o Landeswettbewerb ,Wohnen am Stadtrand“ (1980); dessen Pramisse: ,Nur bei scho-
nendem und sparsamem Umgang mit dem nur noch begrenzt verfligbaren Bauland
kann den gestiegenen Wohnanspriichen der Bevolkerung auch kinftig entsprochen
werden.*

o Landeswettbewerb ,Arbeitswelt im Stadtebau® (1982): ,Durch die Neuordnung exten-
siv genutzter Gewerbeflachen unter Fortentwicklung der ansassigen Betriebe oder
Neuansiedlung von Gewerbebetrieben auf freigewordenen Betriebsarealen kénnen
gewachsene Strukturen erhalten und der Landschaftsverbrauch eingedammt werden.*

o Bundes- und Landeswettbewerb ,Bauen und Wohnen in alter Umgebung — Blirger,
deine Gemeinde, alle bauen mit* (1983): ,Unsere Stadte und Dérfer durfen nicht im
Inneren erstarren und an ihren Randern zerflieRen, wenn sie ihre Aufgaben auch in
Zukunft erfllen sollen. Wir missen deshalb die Entwicklung verstarkt nach innen len-
ken. Stadtumbau, Ergdnzung und Abrundung vorhandener Baugebiete werden den
Stadtebau der kommenden Jahre bestimmen.*

. Bundes- und Landeswettbewerb ,Innenentwicklung unserer Stadte und Gemeinden —
Birger, deine Gemeinde, alle bauen mit“ (1986/87): ,Vielfach ist gerade eine Um-
orientierung der in den zurtckliegenden Jahrzehnten meist am Leitbild expansiver
Siedlungsentwicklung ausgerichteten Stadtplanung von allergré3ter Bedeutung fir ei-
ne gedeihliche Fortentwicklung am jeweiligen Ort.”

Einen wesentlichen Beitrag zur Flacheneinsparung leistete die 1990 gestartete Initiative des
Landes zum Ausbau von Dachern und Untergeschossen — eine Malinahme, mit der oh-
ne neue Inanspruchnahme von Grund und Boden kurzfristig und
kostengtinstig Wohnraum geschaffen werden kann.

Die Aufgabenstellungen der Innenentwicklung wurden in Baden-
Wirttemberg im Zuge der Stadterneuerung frih erkannt und mit
Nachdruck bearbeitet. Dazu gehoéren z.B. seit Beginn der 1970er
Jahre die Konversion und der grof3flachige Umbau von
Stadtquartieren, etwa die Konversion des Stotz-Areals in
Kornwestheim, das Karlsruher Dérfle oder die Neubebauung des
ehemaligen Kreidler-Werks in Stuttgart-Zuffenhausen. Diese
Projekte sollten beispielhaft den Stadterneuerungsprozess an-
stolRen.

Abb.: Kornwestheim, ehem. Stotz
(Quelle: Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg)
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Abb.: Villingen-Schwenningen, ehem. Kienzel 09/1997  Abb.: Villingen-Schwenningen, ehem. Kienzel 03/2002
(Quelle: Unternehmensgruppe Dr. Eisele) (Quelle: Unternehmensgruppe Dr. Eisele)

Dartber hinaus hat das Land zahlreiche Kongresse und Dokumentationen dem Thema
Innenentwicklung gewidmet; z.B. Dokumentation zur ,Zukunft der Innenstadte” (1999) oder
des Modellvorhabens ,Okologische Stadt- und Gemeindeentwicklung® (1995-2000), Ver-
offentlichungen ,Stadterneuerung und Okologie“ (1995), ,Recycling von Brachflachen in
Baden-Wairttemberg® (2000). Darin ist u.a. die Schaffung lebenswerter stadtischer Raume
durch Modernisierung, Bestandspflege, Revitalisierung, Flachenrecycling und behutsame
Nachverdichtung als vorrangiges Ziel genannt.

Stadtebauforderung sorgt Uber Investitionsanreize daflr, dass bestehende Belastungen
abgebaut und Standort und Umwelt sowie Lebensqualitat in innerdrtlichen Bestandsgebie-
ten verbessert werden. Zwischen 1971 und 2000 wurden in mehr als 730 der 1.111 Ge-
meinden Baden-Wirttembergs ca. 4,5 Mrd. € an Bundes- und Landesmitteln bereitgestellt;
davon kamen knapp 3,9 Mrd. € vom Land. Zusammen mit den Eigenanteilen der Gemein-
den wurde ein Férderrahmen von knapp 6,5 Mrd. € bewilligt.

Derzeitige Schwerpunkte der Stadtebauférderung des Landes:

. Revitalisierung der Innenstadte, Starkung der kommunalen Individualitat

) Sicherung des innerdrtlichen Wohnungsbestandes

. Neustrukturierung, Umnutzung und Aufbereitung von Brachflachen, z.B. von Industrie-
und Gewerbebrachen, bisher militdrisch genutzten Gebauden und Liegenschaften,
aber auch von Bahn- und Postbrachen

) Stabilisierung und Aufwertung bestehender Gewerbe- und Industriegebiete

. Ganzheitliche 6kologische Erneuerung mit den vordringlichen Aufgabenfeldern Ener-
gieeffizienz im Altbaubestand, Verbesserung des Stadtklimas, Reduzierung von Larm
und Abgasen

(Quelle: Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg)
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Fazit

Die Landespolitik raumt der Stadterneuerung und damit der Innenentwicklung eine vorran-
gige Bedeutung ein. Dennoch zeigt sich, dass die beschriebenen Anstrengungen zur nach-
haltigen Einddammung des Flachenverbrauchs nicht ausreichen. Erfolg versprechend ist
vielmehr eine grofflachige Innenentwicklung, die Uber das quantitative Bereitstellen von
neuen Nutzungsrdumen oder das Fullen von Baullcken hinausreicht. Sie ist mit einem ho-
hen planerischen und finanziellen Aufwand verbunden, einem aktiven Entwickeln.

Der betroffenen Offentlichkeit muss daher kommuniziert werden, dass zuséatzlich zur bishe-
rigen Stadtebauforderung grole finanzielle und planerische Anstrengungen erforderlich
sind — wobei jedoch auch private Finanzmittel verstarkt einbezogen werden kénnen.

Bauland auf der griinen Wiese zu aktivieren, fallt wesentlich leichter, als auf bereits bebau-
ten Flachen neue Entwicklungschancen miihsam herauszuarbeiten. Im Inneren der Stadte
ist eine deutlich hdhere Problemdichte vorzufinden: angefangen bei Altlasten, Larm und
Abgasen, Uber den Denkmalschutz, bis zur Berlcksichtigung des sozialen Gefiiges, der
gestalterischen Anspriiche und der haufig komplizierten Besitzverhaltnisse. Dennoch: Diese
Anstrengungen zum Schutz des Naturraums sind lebensnotwendig; an ihrer Bedeutung be-
steht angesichts des heutigen Flachenverbrauchs keinerlei Zweifel mehr.

Planerische Anstrengungen zur Entwicklung der Innenbereiche erbringen nicht nur quantita-
tive Ergebnisse. Sie tragen auch dazu bei, im Sinne einer ,kompakten Stadt“ die Qualitat
der Stadtstruktur zu verbessern. Urbanitat, Nahe zur Infrastruktur, Einsparmdglichkeiten bei
der Nutzung vorhandener 6ffentlicher Einrichtungen, Erhéhung der Identitat und der sozia-
len Nahe, eine gute Auslastung des OPNV und der technischen Infrastruktur sowie eine
bessere Stadtgestaltung sollten gleichberechtigt als Ziele und Chancen betrachtet werden.
Innenentwicklung wird die Vitalitat unserer Stadte deutlich verbessern.
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Ausgangspositionen

Ausgehend von den beschriebenen Entwicklungstrends und politischen Malkhahmen zur
Minimierung des Flachenverbrauchs soll die vorliegende Untersuchung planerische Hilfe-
stellungen geben fur:

. die Mobilisierung von Entwicklungsressourcen im Inneren,

. die Verminderung des Landschaftsverbrauchs im Aul3enbereich,

o die Foérderung von Nachverdichtungen in bereits bebauten Bereichen,

) die qualitative Verbesserung bereits bebauter Gebiete.

Die Hauptaufgabe liegt darin, die notwendige Fortentwicklung des stadtischen Gemein-
wesens auf den Innenbereich zu konzentrieren und den Naturraum zu schonen, ohne eine
Ruckentwicklung oder einen Stillstand des Stadtentwicklungsprozesses zu bedingen. Ein
neuer Ansatz, der auf das Innere der Stadte abzielt, ist notwendig: Es geht nun darum, alte
Stadte (jetzt auch an den Randern der Altstadte bzw. auf Gesamtstadtebene) als kulturelles
Erbe zu betrachten und statt der Peripherie die mitteleuropdische Stadt mit ihrer Innenstadt-
funktion zu entwickeln.

Auf die Innenentwicklung zielten in der Vergangenheit bereits zahlreiche Initiativen und er-
folgreiche MaRhahmen ab. Dabei handelte es sich Uberwiegend um Einzelprojekte, die den
Trend zum weiteren Flachenverbrauch jedoch nicht oder nur in begrenztem Ausmal beein-
flussen konnten. Mit Blick auf das gesetzte Ziel kann eine nachhaltige Verbesserung nur
dann erreicht werden, wenn flachendeckend, zumindest aber groRflachig nicht nur Kon-
zepte entwickelt, sondern Mallnahmen umgesetzt werden. Vor allem Letzteres steht im
Vordergrund der nachfolgenden Untersuchung. Die Innenentwicklung muss konsequent
und offensiv zur Hauptaufgabe der Kommunen werden.

Copyright 2003: Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg, Ministerium Innenentwicklung PUR -
fiir Umwelt und Verkehr Baden-Wiirttemberg und Dr. Ing. Gerd Baldauf Dr. Ing. Gerd Baldauf

13



,

,’.rm Sﬁ; L }I‘?

Stédtebaulic

hes Konzept (Quelle: Dr. Ing. Gerd Ba

Copyright 2003: Wirtschaftsministerium Baden-Wdrttemberg, Ministerium
fur Umwelt und Verkehr Baden-Wirttemberg und Dr. Ing. Gerd Baldauf

Abb.: Am Beispiel dieses sehr gro-
Ben, lber Jahrzehnte gewachsenen
Gewerbegebietes lasst sich die
Mbglichkeit einer zum Teil massiven
Nachverdichtung und baulichen Er-
génzung belegen. Ausgehend von
einer sehr heterogenen stadtebauli-
chen Struktur wurde eine Nachver-
dichtung konzipiert, die auf eine Be-
bauung noch unbebauter Zonen und
eine Nachverdichtung in Héhe und
Flache abzielte. Dieses planerische
Konzept wurde dann in einen Be-
bauungsplan lbertragen. Leider feh-
len die umsetzungsorientierten Zu-
satzinstrumente, so dass die Reali-
sierung auf ,Freiwilligkeit” baut.

(vgl. Teil C)

Innenentwicklung PUR -
Dr. Ing. Gerd Baldauf 1 4



Diese Expertise basiert auf folgenden Grundsétzen und Pramissen:

o Die Innenentwicklung kann nur unter Wahrung der Planungshoheit der Gemeinden
erfolgen. Ideen, durch Ubergeordnete Behérden quasi per Verordnung die Inan-
spruchnahme weiterer Landschaftsrdume zu verbieten, sind nicht tragfahig. Gleich-
wohl kann z.B. im Zuge des Genehmigungsverfahrens insbesondere in der vorberei-
tenden Bauleitplanung und in der Beteiligung von Tragern oéffentlicher Belange ver-
sucht werden, durch Anlegen eines strengen Malstabs durch die Genehmigungsbe-
horden Einfluss auf die Gemeinden auszuliben, ihre Einsparpotenziale besser zu nut-
zen. So reicht z.B. das alleinige (und oft nur teilweise) Beriicksichtigen von Baullicken

bei den Bedarfsprognosen nicht aus.

. Stadtentwicklung wird nicht ganzlich ohne Stadterweiterung auskommen. Insbeson-
dere fur moderne Gewerbegebiete werden weiterhin Flachen in Anspruch genommen
— zumindest so lange, bis grof¥flachige Konversionen auch im Inneren bereits vorhan-

dener Gewerbegebiete wirksam werden.

8 lberboute Grunduilicksfitiche

7.\ [ QTR E—

;'l tegite Crunsstizkafiichs

s
rund uretiad. Bl
\ B iR

Gberboute Grundsticksiidche
begrintsn Goeh

mosserdurchitissige Beiige

Cartanbersich

I = L - |
Abb.: Urspriingliche Konzeption Abb.: Uberarbeitete Konzeption
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf) (Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
Beispielhafte Berechnung fiir die Versiegelung in einem Bebauungsplangebiet ohne besondere textliche Festsetzung:
Zuléssige
Grundstiicks- liberbaubare 50% der zuldssigen liberbaubaren Grundstiicks- Gesamte Gesamte
Nr. fliche Grundstiicksflache flache diirfen fiir Garagen, Stellpldtze, Zufahrten maogliche iiberbauba- | unversiegelte Grund-
bei einer Grund- liberschritten werden re versiegelte Flache stiicksflache
flachenzahl 0,4
1 460 gm 184 gm +92 gm 276 gm 184 gm
2 565 gm 226 gm +113 gm 339 gm 226 gm
3 836 qm 334 gm + 167 qm 501 gm 334 gm
4 478 gm 191,2 gm +95,6 gm 286,8 qm 191,2 gm

Beispielhafte Berechnung fiir die Versiegelung in einem Bebauungsplangebiet mit Uberarbeiteten textlichen Festsetzungen:

Zuléssige Textliche Festsetzung: Textliche Festset-
" luberbaubare Stellplatze, private Zuwe- | zung: 40% der Grund- Gesamte
Grundstiicks- - P . b A A . . Gesamte
Nr. fliche Grundstiicksflache gungen sind mit wasser- stiicksflache sind versiegelte unversiegelte Fliche
bei einer Grund- dichtem Belag landschaftsgartne- Flache
flachenzahl 0,4 herzustellen risch anzulegen
1 460 gm 184 gm 92 gm 184 gm 184 gm 276 qm
2 565 gm 226 gm 113 gm 226 gqm 226 gm 339 gm
3 836 gm 334 gm 167 gm 334 gm 334 gm 501 gm
4 478 gm 191,2 gm 95,6 gm 191,2 gm 191,2 gm 286,8 qm
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Abb.: Durch Fest-
setzungen im Be-
bauungsplan kén-
nen Versiegelungen
vermieden und Ein-
griffe so gering wie
mobglich gehalten
werden.

(Quelle: Dr. Ing.
Gerd Baldauf)
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Abb.: Neue Gewerbefldchen sind kompakt und mit hohen éko-
logischen Anforderungen umzusetzen. Durch einen modula-
ren Aufbau und durch Schichtung unterschiedlicher Anforde-
rungen kann deutlich an Fldche gespart werden. Diese Form
gewerblicher Bauten eignet sich allerdings nur fiir Ballungs-
rdume und fiir besondere Produktionsformen bzw. Dienstleis-
tungsbetriebe. Sie lassen sich in der Regel nur dort realisie-
ren, wo der ,Standortdruck®, d.h. der unbedingte Wille, einen
bestimmten Standort zu besetzen, zu Kompromissen hinsicht-
lich der Dichte zwingt.

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldaur)

o In den kommenden Jahren werden die Auf-
gaben der Innenentwicklung und der spar-
same Umgang mit der freien Landschaft im-
mer dringlicher werden. Innenentwicklung ist
die Zukunftsaufgabe des Stadtebaus
schlechthin — wobei zum jeweiligen Zeitpunkt %
stets das richtige Mal} zu finden ist: Innen- 7
entwicklung darf, um in der 6ffentlichen Dis-
kussion Negativhaltungen nicht zu begulnsti-
gen, als stadtebauliches Ziel nicht Ubereilt
oder in Ubertriebenem Malf3e forciert werden.
Die Planungen und Realisierungen gestalten
sich ohnehin aulierst schwierig; sie bedurfen
eines behutsamen, schrittweisen Vorgehens.

o Innenentwicklung ist stets ortsbezogen und
auf die individuelle Situation der Stadt zuge-
schnitten. Topografie, Zusammensetzung
der Bevolkerung, Dynamik des inneren
Wachstums, bauliche Struktur und politische
Willensbildung bedingen spezifische L6-
sungen. Im Zuge der Innenentwicklung ist

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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besonders in Klein- und Mittelstdnden das richtige Mal einer ,angemessenen bau-
lichen Dichte” zu finden. Auch hierbei ist die ortliche Situation entscheidend, etwa be-
zuglich Markt und Nachfrage, Wohnanspriichen der Bevolkerung, Topografie und
sonstigen stadtebaulichen Faktoren.

H el 3
[

Abb.: Nachverdichtung in vertrdglichem MalR3e; Freihalten von Griinbereichen, um Wohnqualitét zu verbessern.
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)

. Innenentwicklung bedeutet ausdriicklich nicht, sdmtliche zur Verfiigung stehenden
Flachen im Inneren einer Stadt zu Uberbauen. Gerade im siddeutschen Raum mit
seiner bewegten Topografie werden auch im Innenbereich von Stadten gréRere Fla-
chen aufgrund klimatologischer oder stadtebaulicher Faktoren entweder nur sparlich
oder gar nicht zu bebauen sein. So mussen z.B. die Hanglagen in Stuttgart oder in
Schwarzwaldstadten wie Bad Wildbad oder Bad Herrenalb ,hangvertraglich“ bebaut
werden, wobei gleichzeitig stadtklimatisch z.B. die Kaltluftversorgung des Talbodens
zu bertcksichtigen ist.

Abb.: Der Hang unterhalb der Panoramastral3e in Bad Wildbad soll aufgrund ortsbildprédgender und 6kologischer
Funktion als Griinachse gesichert werden.
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldaur)
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Das Bewusstsein, durch Innenentwicklung Freirdume zu schonen, ist vor allem in
Klein- und Mittelstadten wenig ausgepragt. Nach wie vor herrscht in vielen Ent-
scheidungsgremien die Meinung vor, durch Neubaugebiete die Konjunktur vor Ort
insbesondere im Bauhandwerk zu starken. Noch immer werden im Zuge der vorberei-
tenden Bauleitplanung zum Teil weit Gberzogene Flachenerwartungen geauliert.

Eine aktive Offentlichkeitsarbeit muss die Innenentwicklung begleiten. Adressaten
sind z.B. Gemeinderat und Verwaltung, Institutionen der Privatwirtschaft und wichtige
gesellschaftliche Gruppen. Uber Offentlichkeitsarbeit kann z.B. dem Irrglauben, dass
nur Neubaugebiete dem Handwerk Arbeitsplatze schaffen kénnten, entgegengewirkt
werden. Dass gerade die arbeitsintensive Innenentwicklung zum Motor der Baubran-
che werden kann, beweist z.B. das Landessanierungsprogramm Baden-Wdrttemberg:
Jede Fordermark mobilisiert acht bis neun Mark an Investitionsmitteln.

Innenentwicklung bedarf sorgféltiger und intensiver Planung. Aus der Stadterneue-
rung ist bekannt, dass Planen in bereits bebautem Gebiet mit hohem Aufwand ver-
bunden ist. Jedoch kann der Vorbereitungsaufwand minimiert und dank moderner
Planungsverfahren Geld und Zeit gespart werden. Das Ziel muss lauten, den Pla-
nungsaufwand zumindest auf der Gesamtstadtebene nicht zu erhéhen und zusatzli-
che Planungsmafnahmen zur Innenentwicklung durch Einsparungen an anderer Stel-
le zu kompensieren. Auf der Ebene des Einzelprojektes wird allerdings ein deutlich
hdherer Planungsaufwand zumindest in den ersten Jahren erforderlich sein.

Die Planungskonzeptionen flr Innenentwicklung bauen auf bereits bewahrten, tber
Jahrzehnte praktizierten Planungsmethoden auf. Unter Nutzung vielfaltiger Erfah-
rungen muss vorhandenes Wissen verdichtet und auf die Belange der Innenentwick-
lung fokussiert werden — bei erhéhter Anstrengung und geblindeltem Mitteleinsatz,
sowohl personell als auch finanziell. In mihsamer Kleinarbeit sind mdglichst viele
Gemeinden schrittweise an die genannten Zielsetzungen heranzufuhren. Die Pla-
nungsmethodik muss so aufbereitet werden, dass die ohnehin iberlastete Pla-
nungsverwaltung von Klein- und Mittelstadten abschnittsweise und in Schritten Innen-
entwicklungskonzepte bearbeiten und realisieren kann.

Bund und Land sind als Eigentimer zahlreicher Grundstiicke in Innenbereichen ge-
fragt und kénnen helfen, diese zu aktivieren. Zu nennen sind z.B. weiterhin Militarbra-
chen oder Konversionsflachen von Firmen, die sich in Bundes- oder Landesbesitz be-
finden. Bahn und Post verfiigen ebenfalls Gber wertvolle Grundstlicke zur Innenent-
wicklung; auch hier besteht Nachholbedarf.

Trager offentlicher Belange kdnnen die Innenentwicklung positiv beeinflussen, in-
dem sie einerseits auf die Dringlichkeit des Themas hinweisen und andererseits sinn-
volle Innenentwicklungskonzepte aktiv unterstitzen.

Innenentwicklung sollte auch aus dkologischer Sicht als beispielhafte Aufgabe aner-
kannt werden — z.B. durch Verzicht auf AusgleichsmaBnahmen. Innenentwicklung
an sich ist eine 6kologisch positive Ma3nahme und sollte in der Regel nicht zusatzlich
belastet werden. Werden Flachen im Aufdenbereich nachweislich geschont, sollten
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Innenentwicklungsprojekte ohne zusatzliche Ausgleichsmalinahmen genehmigt wer-
den.

o Innenentwicklungsmaflnahmen auf privater Basis werden umso eher umgesetzt, je
naher die MalRnahme an einem Ballungszentrum gelegen ist. Im landlichen Raum
bzw. in strukturschwachen Gebieten werden insbesondere komplexe Innenentwick-
lungsmalnahmen nur mit finanzieller Hilfe von auf3en realisiert werden kénnen.
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Zielgruppen und Definitionen

Um die Innenentwicklung grof¥flachig voranzubringen, sind die folgenden drei Zielgruppen
von besonderer Bedeutung:

1.

Gemeinden, die aufgrund ihrer speziellen Entwicklungslage gezwungen sind, aus-
schliellich auf Innenentwicklung zu setzen, da sie keine Erweiterungsmoglichkeiten
mehr besitzen.

Gemeinden, die aufgrund ihrer topografischen Lage bzw. ihrer Lage im Landschafts-
raum Uber keine weiteren Flachen mehr verfiigen. Zu nennen ist z.B. die Untersu-
chungsgemeinde Bad Wildbad, deren topografische Situation natirliche Grenzen
setzt und die darliber hinaus durch Landschafts- und Naturschutzgebiete bzw. FFH-
Gebiete (Flora-Fauna-Habitat-Gebiete) nur noch begrenzte Erweiterungsméglichkei-
ten vorfindet.

Gemeinden, die nach wie vor der Versuchung erliegen, grof3ziigig Erweiterungsfla-
chen in ihren Flachennutzungsplanen darzustellen. Zu dieser Zielgruppe gehort die
Uberwiegende Anzahl der Gemeinden. Die Anzahl derer, die auf eine Aktivierung von
Méglichkeiten im Innenbereich setzen, steigt jedoch stetig. Dieser Umdenkprozess ist
nachdricklich zu unterstitzen.

Definitionen

Klein- und Mittelstadte:
Zur Gruppe der Klein- und Mittelstadte werden Gemeinden mit 5.000 bis 20.000 bzw.
20.000 bis 100.000 Einwohnern gezahit.

Innenbereich:

Dieser Begriff wird aus § 34 BauGB (bernommen. Der Innenbereich umfasst jedoch
auch diejenigen Flachen innerhalb des Bebauungszusammenhangs eines Ortsteils,
die durch qualifizierten oder vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gberplant sind. Zu
ihm zahlen auch madgliche Erweiterungsflachen nach § 34 Abs. 4 BauGB.

Es geht also sowohl um bereits bebaute Gebiete als auch um Gebiete, die mit gerin-
gem Aufwand stadtebaulich sinnvoll noch baulich entwickelt werden kénnen.

Entwicklung:

Entwicklung wird definiert als der dynamische Prozess innerhalb der Gemeinde mit
dem erklarten Ziel, durch Veranderungen deutliche Verbesserungen in der Stadtquali-
tat zu erreichen. Wirtschaftliches Wachstum, Veranderung und Dynamik sind Begriffe,
die der Stadtentwicklung zugrunde liegen.
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Objekte der Innenentwicklung

Innenentwicklung muss also auf einem dynamischen Prozess basieren. Es geht nicht nur
um die SchlieBung von Baultiicken — das ware dann ,Innenbebauung® (passive Innenent-
wicklung), sondern um eine aktive Innenentwicklung, bei der zielgerichtet und mit Enga-
gement Flachen ,entwickelt* werden. Passive Innenentwicklung wird zur Lésung der Aufga-
be nicht ausreichen.

1 Nachverdichtung

a. Nachverdichtung durch Aufstockung von Gebauden

Abb.: Beispiele aus dem Stuttgarter Westen, bei denen sich eine Aufstockung anbieten wiirde
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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b. Nachverdichtung in der Flache
(d.h. durch Anbau und zusatzlichen Neubau)

Hier ergeben sich vielfaltige Moglichkeiten, da insbesondere in den Siedlungen der 1950er
Jahre Nachverdichtungspotenziale vorhanden sind. Dies schlief3t auch die Méglichkeit ein,
auf sehr groRen Grundstiicken weitere Baumaoglichkeiten zu schaffen.

Abb.: Beispiel aus Unterhachingen: vorher — nachher
(Quelle: Bayerisches Staatsministerium des Inneren, Weiterentwicklung von Siedlungsgebieten Miinchen 1994)

c. Nachverdichtung durch Nutzungsverdichtung im Inneren

Diese wenig genutzte Nachverdichtungschance ist insbesondere im gewerblichen Bereich
zu finden. Firmen, die aus ihrer Tradition heraus auf gro3en Flachen errichtet wurden, be-
notigen heute mit zumeist weniger Personal oft nur noch wenig Platz bzw. nutzen Flachen,
die nicht mehr unbedingt bendtigt werden, nur noch zu Lagerzwecken. Diese Flachenreser-
ven sind mobilisierbar.

Auch im Wohnungsbau gibt es bereits Ansatze zur Nutzungsverdichtung: z.B. Tausch von
Wohnflachen Giber Wohnungsbérsen, damit insbesondere altere Menschen nicht in zu grof3
gewordenen Wohnungen verbleiben.

Abb.: Beispiel aus Stuttgart: Die Bilder zeigen eine fast 100 Jahre alte Fabrik, in der zeitweise mehrere tausend
Mitarbeiter beschéftigt waren. Mehr als ein Jahrzehnt lang waren dort nur noch 50 bis 70 Mitarbeiter tétig. Nach
der Konversion sind iiber 200 neue Nutzungseinheiten entstanden, in denen Wohnen und Arbeiten nebeneinan-
der méglich ist. (Quellen: www.ausderluft.de; Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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2 Bebauung unbebauter Flachen bzw. Umnutzung

a. SchlieBen von Bauliicken

Abb.: Bauliickenerhebung in Bad Wildbad / Calmbach; Legende: Klassische Baullicken = griin, Entwicklungspo-
tenzial mit Bebauung/ Fldchen fiir Nachverdichtung = blau
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)

b. Konversion von Bahn-, Post-, Militar-, Gewerbe- und Wohnflachen

Abb.: Konversion des Bahngelandes in Neu-Ulm: vorher — nachher / Vorplanung
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)

c. Bebauung von Randgebieten
(Gebiete die bereits erschlossen, aber noch nicht bebaut sind; Beispiel siehe Folge-

seite)
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3 Optimierung von Flachen

a. Riickbau groBerer Verkehrsflachen
(die Ausnutzung bereits vorhandener Flachen wird optimiert)

b. Aktivierung von ,Restecken
(dieser Aspekt ist meist mit einer Qualitatsverbesserung der Stadtstruktur verbunden)

Entwicklungsszenarien - Calmbach Entwicmmrien,— Calmbach
Skizze zur ﬁedu‘zfamﬁg des Fidchentieda
und Arrondierung nach § 4B uGB

2N
A

neue St;enﬂéc
2 2

Abb.: Entwicklungsszenarien Bad Wildbad/ Calmbach: Skizze zur Aktivierung von Verkehrsflachen und Arron-
dierung mittels Ergdnzungssatzung (§34 Abs. 4 BauGB)
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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4 Mehrfach- und Zwischennutzungen

e, B J s

Die Mdglichkeit, temporar nicht benétigte 5 ~am 8
Flachen fur Zwischennutzungen zu verwen- -
den, ist in vielen Stadten noch ausbaufahig.

Abb.: Mehrfachnutzungen einer Fldche: Zirkus
und/oder Ausstellung, ansonsten Parkplatz
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Abb.: Mehrfachnutzungen einer Fldche: temporédre Messehallen oder Standort fiir Zirkus, ansonsten Frischluft-
schneise fiir angrenzende Wohnbebauung

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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5 Entwickeln von Flachen

Ziel ist es, z.B. durch aktive Bodenpolitik und
engagiertes stadtebauliches Projektmana-
gement Flachen zu mobilisieren, die nur
gering bebaut sind und bei denen durch Hin-
zunahme weiterer Grundstticke in sich ge-
schlossene Entwicklungsflachen entstehen.
Es handelt sich demnach um eine Mischung
aus BaullckenschlieBung, Konversion und
zielgerichteter aktiver Umgestaltung unge-
nutzter bzw. untergenutzter Flachen im
Sinne der Innenentwicklung. Da die Baulu-
ckenschlieBung eher statisch gepragt ist,
handelt es sich hier um einen dynamischen
Entwicklungsprozess.

Abb.: Beispiel fiir temporéare Bauten,
(Quelle: db 5/02, S. 65)

6 ,Flexi-Flachen*

Ausweisung bzw. Bebauung von Flachen mit Gebauden, deren Lebensdauer begrenzt ist
und die nach 10 bis 15 Jahren eine neue Nutzung erhalten kénnen. Damit soll auch eine
dauerhafte ,Zementierung“ von AulRenflachen vermieden werden. Dies bedeutet einen Ab-
bau des ,Ewigkeitsanspruchs® im Baurecht. Dieser Gesichtspunkt ist heute noch wenig
entwickelt, wird aber in Zukunft an Bedeutung gewinnen.

Abb.: Konversionsgeldnde der Fabrik Nestle in Ludwigsburg: Luftbild des Bestandes und stéddtebaulicher Ent-
wurf
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldaur)
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Teil B Planung
Inhalte und Ablauf der Planung

Da die Innenentwicklungsplanung eine sehr komplexe Aufgabe darstellt, lautet ein Ziel die-
ser Expertise, flr die Phase der Ideenfindung tberschaubare Instrumente fir Klein- und
Mittelstadte anzubieten. Die Instrumente sind in Stufen aufzubauen und einzeln zu verwen-
den. Dabei kann der Planungsaufwand weitestgehend begrenzt und die Planungseffizienz
bei gleichzeitig hoher Transparenz und Offentlichkeitswirksamkeit gesteigert werden.

Referenzgebiete

Die Untersuchungen wurden am Beispiel der Stadt Bad Wildbad mit ihren Stadtteilen Wild-
bad und Calmbach durchgeflihrt: einem begrenzten Ausschnitt mit einer Flache von ca. 350
bis 400 ha. Die Flache umfasst den gesamten Innenbereich von Calmbach und wesentliche
Teile der bebauten Flachen von Wildbad. Dabei hatten die Untersuchungen kein umfassen-
des Planungskonzept zum Ziel, sondern Testkonzepte, die darstellen sollen, wie die grund-
satzlichen Aussagen und Vorschlage zu einem Innenentwicklungskonzept in Bezug auf ei-
ne bestimmte Stadtstruktur umgesetzt werden kénnen.

Bad Wildbad mit seinen fast 11.300 Einwohnern stellt einen interessanten Sonderfall dar,
anhand dessen wesentliche Teile der Innenentwicklungsaufgaben sichtbar gemacht werden
kénnen. Durch die Tallage, die besondere Topografie und die 6kologischen Einschrankun-
gen besitzt vor allem der Stadtteil Wildbad fast keine Erweiterungsmaoglichkeiten mehr, wie
untenstehende Abbildung erkennen lasst. Die Stadt mit ihnrer Notwendigkeit zur Innenent-
wicklung eignet sich daher in besonderem Male flr die Darstellung der vorgeschlagenen
Planungskonzepte. Jedoch kénnen anhand dieses Beispielprojekts nicht alle relevanten
Moglichkeiten und Chancen der Innenentwicklung aufgezeigt werden. Daher wurde die Ex-
pertise um zusatzliche Referenzprojekte erganzt, die andere, in Wildbad nicht darstellbare
Aufgabenstellungen verdeutlichen sollen.

?’lfkenfeld )
nbiirgy

1

: ..I;_'. ﬂ‘\vg\

Abb.: Uberértliche Einordnung Abb.: Top
(Quelle: Landesvermessungsamt Baden-Wiirttemberg, Amtliche topographische Karten Baden-Wiirttemberg)
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Planung auf Stadt- und auf Projektebene

MafRnahmen zur Innenentwicklung sind innerhalb von Klein- und Mittelstadten grundsatzlich

auf zwei Ebenen zu planen:

e auf Stadtebene,

o auf Projektebene, das heil’t in rdumlich begrenzten Stadtfeldern bis hin zum Einzel-
grundsttick bzw. zur EinzelmaRnahme.

Die Aufgabenteilung zwischen der Grofflachigkeit und dem Projekt im Detail ermdéglicht ein
zweigleisiges Vorgehen. Dadurch kdnnen sowohl die Gesamtheit und die mit ihr verbunde-
nen mittel- und langerfristigen Ziele im Auge behalten als auch konkret anstehende bzw.
gewlnschte Malinahmen im kleineren und mittleren Bereich sofort angegangen werden.

Abb.: Paralleles Planen auf Stadt- und auf Projektebene
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldaur)
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Auf der planerisch offeneren Stadtebene sollen die Weichen gestellt werden flir eine kon-
sequente und auf mittel- und langfristige Planungsziele ausgerichtete Konzeption. Im Mit-
telpunkt steht hierbei im Wesentlichen die Ebene des Flachennutzungsplans, erganzt um
vertiefende Betrachtungen von Einzelflachen. Angestrebt wird ein Innenentwicklungskon-
zept, bei dem das Handeln der Kommune wie in Teil A beschrieben darauf zielt, sowohl Er-
weiterungsflachen zu vermeiden als auch bereits bebaute Flachen qualitativ weiterzuentwi-
ckeln.

Da der konsequente Wille zur Flacheneinsparung noch weitgehend fehlt, sollten alle Ge-
meinden angeleitet werden, im Zuge der vorbereitenden Bauleitplanung zunachst einen
Innenentwicklungsplan als Grundlage des Flachennutzungsplans zu erarbeiten und politisch
abzusichern. Erst mit konsequenter Darstellung der Innenentwicklungsabsichten und einer
Begriindung, weshalb dartber hinaus zusatzliche Erweiterungsflachen erforderlich sein sol-
len, kdnnte dann entsprechend qualifiziert die Gesamtentwicklung einer Gemeinde beurteilt
werden. Dabei bliebe die Planungshoheit der Gemeinden unberthrt, da die MalRnahmen in
Eigenverantwortung der jeweiligen Gemeinde durchgeflihrt werden sollen. Es wird lediglich
gefordert, dass Innenentwicklungsplanung betrieben wird; wie dies im Einzelnen geschieht,
bleibt den Gemeinden Uberlassen.

Die Gemeinden sind aufgefordert, diesen Innenentwicklungsprozess (der wie bereits ge-
schildert mit der Bewusstseinsbildung in Gemeinderat und Offentlichkeit beginnt und tber
mehrere Planungsschritte bis zur Umsetzung auf Projektebene fuhrt) konsequent voranzu-
treiben. Planungsrechtlich kann der Druck auf die Gemeinden dadurch erhéht werden, dass
die ,Erforderlichkeit* gem. § 1 Abs. 3 BauGB im Genehmigungsverfahren scharfer gefasst
wird und die Gemeinden somit indirekt zur Darstellung eines qualifizierten Innenentwick-
lungskonzepts bewegt werden. Dabei ist vor allem auch auf die planerische und bauliche
Umsetzung Wert zu legen.

Diese Forderung alleine wird jedoch wenig bewirken, denn: Im Gegenzug mussen den Ge-
meinden finanzielle, planerische und rechtliche Mittel an die Hand gegeben werden, um
diese Forderung umsetzen und die Ziele der Innenentwicklung auch tatsachlich realisieren
zu kénnen. Die Bereitstellung dieser in Teil C ndher beschriebenen Mittel ist der Schlussel
zu einer erfolgreichen Eindammung des Flachenverbrauchs im AulRenbereich.

Die Projektebene bietet die Chance, schnell und flachig begrenzt zu handeln; sie kann so-
mit bereits innerhalb kurzer Zeit zum Erfolg fuhren. Die Projektebene ist aus dem Entwick-

lungsplan der Stadtebene und ihrem Strategieplan heraus abzuleiten bzw. zu ,entwickeln®.

Diese Abhangigkeit sollte dhnlich wie in § 8 Abs. 2 BauGB zwischen Flachennutzungs- und
Bebauungsplan gehandhabt werden.

Die Planung auf Projektebene ist vor allem beim Rahmenplan und der Vorbereitung konkre-
ter baulicher Malinahmen von Belang. Sie kann parallel zur Planung auf Stadtebene betrie-
ben werden.
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Der Planungsablauf gestaltet sich je nach Handlungsbereich unterschiedlich. Die nachfol-
genden Abbildungen geben einen Uberblick Uber die einzelnen Planungsschritte, erganzt
und abgestimmt auf die spezifischen Anforderungen der Innenentwicklung.

Innenentwicklung PUR Innenentwicklung PUR
Ablauf und Inhalt der Planung Ablauf und Inhalt der Planung
Stadtebene Projektebene

P 1 [ Bestands- I + V[ Bestands- I
analyse analyse
L Potenzialplan I—

Entwickl -
5 Entwickungs: 5 B
= szenarien 2
c c
L L
Innenentwick- I
lungsplan
2 2 Rahmenplan I
> ) 2
:% Strategieplan I :%
© ©
(] Q
14 14
Projektebene I Stadtebauliches Projektmanagement I
| | | — | |
Einzelprojekte I Einzelprojekte I Einzelprojekte I Organisation I Finanzen I Instrumente
] ] des Planens
Abb.: Planungsschritte auf Stadtebene Abb.: Planungsschritte auf Projektebene
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf) (Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)

Innenentwicklungsplan Gesamtstadt

Entwicklung Flache 1 Entwicklung Flache 2 Entwicklung Flache 3

Bauliche
Realisierung

Bauprojektmanagement I Bauprojektmanagement I Bauprojektmanagement I

Abb.: Uberleitung in Einzelprojekte
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Realisierung

Bauliche
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Am Ende des stadtebaulichen Prozesses gibt es auf der Projektebene eine Schnittstelle
zum Hochbaumanagement. Dies betrifft allerdings in erster Linie grélkere Malinahmen.

Der stadtebauliche Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf erhalt innerhalb des Innenentwicklungsprozesses einen beson-
deren Stellenwert. Als Impulsgeber und Ideenlieferant ist er Klammer und Motor des ge-
samten Prozesses, denn: Ohne Ideen und Kreativitat auf allen Ebenen bis zur Vertrags-
gestaltung und den Rechtsplanen kann die Innenentwicklung nicht vorangebracht werden.

An dieser Stelle wird bewusst flir die Starkung des Entwurfsprozesses geworben, da gera-
de im Stadtebaumanagement der Irrtum verbreitet ist, dass eine Planung allein durch me-
thodisches Abhaken einzelner Planungsschritte erfolgreich abgeschlossen werden kdnne.
Planungsmethoden sind zur Systematisierung sicherlich hilfreich; das kreative Element im
Planungsprozess, das fir den Erfolg ausschlaggebend ist, kdnnen sie jedoch nicht erset-
zen.

Stadtebaulicher Entwurf als Klammer und Motor

| | |

—?*| Organisation

A
\ 4

Finanzen Instrumente [¥

Abb.: Entscheidende konzeptionelle Bausteine des Innenentwicklungsprozesses
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)

Die in der Abbildung aufgezeigten Zusammenhange stellen einen permanenten Prozess
dar, der standigen Wechselwirkungen unterliegt. Es ist der kreative Prozess von Entwerfen
und Realisieren als Einheit. Die haufig praktizierte Trennung zwischen Ideenfindung und
Umsetzung muss konsequent zugunsten eines einheitlichen Handelns tGberwunden werden.
Der Entwurf ist schrittweise zu verfeinern und ggf. zu korrigieren, nach jedem Schritt sind
die wichtigen Eckpunkte zu fixieren und ggf. politisch abzusichern.
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Stadtebaulicher Entwurf auf Stadtebene

Die klassischen Entwurfsanforderungen auf der Stadtebene sind eher funktionaler, weniger
gestalterischer Natur. Hauptaufgaben sind: Flachen geschickt und strategisch vorteilhaft
zuordnen, Funktionen zueinander flihren, Nutzungskonflikte vermeiden, Urbanitat vorberei-
ten, Grundsatze zur Stadtgestalt formulieren. Die diesbezliglichen Ideen werden zunachst
verbal relativ abstrakt beschrieben und anschlieRend in Flachenkonzepte umgesetzt.

Die wichtigsten Komponenten neben der konsequenten Flacheneinsparung sind:

Verkehr/ Mobilitat,

ErschlieBung/ Ver- und Entsorgung,
Nutzungsqualitat,

Stadtgestalt/ Landschaftsbild,

Umgang mit Larm und sonstige Belastungen,
Infrastrukturauslastung.

Wichtige Planungsziele:

Orientierung im Stadtgefiige,

Ablesbarkeit von Zonen mit verschiedenen Nutzungen,
Nutzungsmischung,

Vermeidung gegenseitiger Stérungen,

nachhaltige Schonung des Landschaftsraumes,

bewusste Einbeziehung von Grinstrukturen und ihren Zusammenhangen,
Beachtung der Topografie,

Beitrage zur Entsiegelung,

Beseitigung von Altlasten und Stdérfaktoren,

Schaffung einer kompakten Stadt,

Abgrenzung zwischen Innen- und Aul3enbereich,

Findung einer angemessenen Dichte,

Sicherung der Mobilitat und Vermeidung von Verkehren,

Verbesserung der Auslastung der technischen und sozialen Infrastruktur,
Verminderung der Wege zwischen Wohnen und Arbeiten,

Ruckkehr junger Familien in die Innenstadte,

Formulierung eines Planungsprogramms (Bedarf, Entwicklung etc.),

o Stltzung der historischen Funktion unserer Innenstadte als Markt, Treffpunkt und Mit-
telpunkt des sozialen Lebens.

Das Fernziel:

. die kompakte Stadt mit Lebensqualitat.

Copyright 2003: Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg, Ministerium Innenentwicklung PUR -
fir Umwelt und Verkehr Baden-Wiirttemberg und Dr. Ing. Gerd Baldauf Dr. Ing. Gerd Baldauf

32



Stadtebaulicher Entwurf auf Projektebene

Auf der Projektebene nahert sich das stadtebauliche Entwerfen nun stark dem Vorbereiten
der baulichen Umsetzung. Diese Entwurfsprozesse sind rational nur begrenzt erklarbar und
entziehen sich meist der Beweisbarkeit.

Dennoch gibt es eine Reihe anerkannter Regeln und Grundsatze z.B.:

Normen aus der Verkehrsplanung

ErschlieBungssysteme etc.

Dichtenormen der Baunutzungsverordnung

Normen aus dem Bauordnungsrecht (z.B. Mindestabstande)
Gesetzmaligkeiten aus der historischen Entwicklung einer Stadt
Blickbeziehungen

Topografie

Sichtflachen

Orientierbarkeit

Hohenentwicklung

Durchliftung, Stadtklima

Beim stadtebaulichen Entwerfen auf Projektebene empfiehlt sich ein modularer Aufbau und
sukzessives Vorgehen, um ein Hochstmald an Flexibilitat bei zugleich zielorientierter Ar-
beitsweise zu gewahrleisten und um Kompromisse zwischen den Beteiligten zu erleichtern.
In enger Abstimmung mit méglichen Investoren sind die Leitlinien des Entwurfes zu fixieren.
Diese Leitlinien sind im weiteren Planungsprozess einzuhalten; sie lassen jedoch Spielrau-
me, die durch Weiterentwickeln des Entwurfs genutzt werden kénnen.

Bei der Ideenfindung auf Projektebene sind die Randbedingungen, die durch Fachgutach-
ten bzw. durch Aussagen von Tragern o6ffentlicher Belange auf den Entwurfsprozess einwir-
ken, zu beriicksichtigen. Das Gleiche gilt fiir Anregungen aus der Offentlichkeitsarbeit, der
Marktanalyse, den Winschen und Bedurfnissen der Investoren und Betroffenen, Ideen und
Anforderungen aus politischen Gremien etc.

Die Zwischenschritte des Entwurfs sind jeweils durch Gemeinderatsbeschliisse politisch
abzusichern. Hierbei kann auch nach einem Ausgleich zwischen den Interessen von Stadt
und Investor gesucht werden — wobei der beschriebene modulare Aufbau besonders geeig-
net ist, einen beiderseitigen ,Mehrwert” sicherzustellen. (vgl. Darstellung S. 61)

Die Entwurfsvorgange bewegen sich im Wesentlichen auf zwei Ebenen:

¢ Die Ebene der einfachen entwurflichen Malinahmen (z.B. BaullickenschlieRung oder
Nachverdichtung in der H6he) und

e der komplexen, meist grof3¢flachigen Innenentwicklungsprojekte (z.B. Nachverdichtung
in der Flache, Konversion von Flachen oder Entwickeln von Innenflachen).

Insbesondere bei den Konversionsprojekten handelt es sich meist um gréRere zusammen-
hangende ,monolithische“ Quartiere, die sich bisher der Stadtentwicklung teilweise oder
ganzlich entzogen haben. Hier stellt sich die besondere Entwurfsaufgabe, nicht nur Flachen
zu fullen®, sondern ganz bewusst neue Stadtquartiere zu ,entwickeln®. Defizite in der
Stadtentwicklung, die bislang in diesen Gebieten nicht bewaltigt werden konnten, kénnen
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nun aus ganz anderen Blickwinkeln betrachtet werden. Es ist die Frage zu stellen, ,was das
Gebiet fir die Stadt tun kann" und nicht nur, ,was die Stadt fir das Gebiet tun kann". Ver-
kehrsbeziehungen, Nutzungskonflikte, Auslastung der Infrastruktur, Stadtbilddefizite etc.
lassen sich verbessern.

Planungsstrategien

Gemal der Anforderung, Kreativitat auf allen Ebenen zu entwickeln, muss die Ideenfindung
auch im Bereich der Rechtsinstrumentarien und der Planungsstrategien einen hoheren Stel-
lenwert erhalten — auch die Planungsstrategie gilt es zu entwickeln bzw. zu ,entwerfen®. Die
klassischen Entwurfsthemen des stadtebaulichen Bereichs werden somit erganzt und die
Aufgabenbereiche des Stadtebauers erweitert. Die strategische Entwurfsplanung erfordert
Ideen, die auf einem profunden Hintergrundwissen in Recht, Finanzen, Gestaltung und Pla-
nung basieren. Der Einfallsreichtum schépft aus einem hohen Kenntnisstand im Planungs-
recht und aus Erfahrungen in Kommunalpolitik und kommunalem Planungsablauf; Er ist mit
einer straffen Organisation und dem bereits beschriebenen kreativen Entwerfen zu kombi-
nieren.

Mit Blick auf die besonderen Rahmenbedingungen der Innenentwicklung ist in erster Linie
eine Kombination von Planung, Entwurf und Recht gefragt. Hier helfen z.B. strategische
,wenn - dann" - Uberlegungen, welche die mdglichen Folgewirkungen des Entwurfshan-
delns berticksichtigen. Aul3erdem ist zu empfehlen, zu Beginn eines komplexen Planungs-
prozesses ein Ablauf- und Entwicklungsdiagramm zu erstellen, bei dem eine Instrumenten-
strategie entwickelt wird.

Beispiel: Um eine hohe architektonische und stadtebauliche Qualitat zu sichern, kénnen
z.B. durch eine Kombination von einfachem Bebauungsplan und einer bereits vorwegge-
nommenen Konkretisierung dieses Bebauungsplans an strategisch wichtigen Stellen gut-
achterliche Wettbewerbe erfolgen und in vorhabenbezogenen Bebauungsplanen umgesetzt
werden. Ausflihrliches dazu siehe unter C, ,Instrumentelles Management®.
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Planung auf Stadtebene

Bestandsanalyse

Die Bestandsaufnahme gehért zum Procedere jedes Planungsvorgangs und wird daher
nicht im Detail erlautert. Angesichts der speziellen Anforderungen des Innenentwicklungs-
plans wird vorgeschlagen, eine problemorientierte Vorgehensweise zu wahlen: Statt willkir-
lich und flachendeckend nach Daten und Informationen zu suchen, erfolgt zunachst eine
Problem- und Aufgabendefinition, anhand derer dann diejenigen Informationen zu be-
schaffen sind, die fur eine weitere Beurteilung bendtigt werden.

In den vergangenen Jahren wurden in den Gemeinden des Landes zahlreiche Planungs-
grundlagen (Flachennutzungsplan, Landschaftsplan, Rahmenplane etc.) erarbeitet, auf die
zuruckgegriffen werden kann. DarUber hinaus wird von Landesvermessungsamt und ande-
ren Stellen umfangreiches Datenmaterial z.T. kostenlos zur Verfligung gestellt. Hierbei
kénnen durch den Einsatz von EDV konsequent und in groem Umfang Mittel gespart wer-
den.

Fir die Innenentwicklungsplanung sind folgende Voraussetzungen zu erflillen:

1. Qualifiziert ausgearbeiteter Flachennutzungsplan in digitaler Form

2. Landschaftsplan in digitaler Form

3. Stadtebauliche Entwicklungsideen

4. Fachplanungen (Verkehrsgutachten, Stadtbilduntersuchungen, Marktanalysen etc.)

Als Grundlagen zur Erarbeitung eines Innenentwicklungsplans sind folgende Informationen
zu erarbeiten:

o Bauliickenerhebung
Leider ist ein Baulickenkataster in der Regel nicht verfugbar, so dass diese Informati-
onen aufwendig durch Ortsbegehung beschafft werden missen. Luftbildauswertungen
kénnen hierbei zwar helfen, die Beurteilung im Detail jedoch nicht ersetzen. Das Glei-
che gilt fur den bloRen Abgleich von Grundstucks- und Einwohnermeldedaten, da eine
stadtebauliche Beurteilung vor Ort fehlt.
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FistKey FlIstNr Flache |StraBe Bau- |Bemerkung BildNr |Plan
liicke Nr
4130-0-8/2 8/2 1209 bebaut 11
4130-0-18 18 Panoramastrafie Griinanlage, Treppe 3034 |12
4130-0-21/1 211 Batznerstralle Denkmal und Parkpldtze, keine Bauliicke 3037 |12
4130-0-23/5 23/5 710 Panoramastrale |1 3033 |12
4130-0-27 27 Batznerstralle Denkmal und Parkplatze, keine Bauliicke 3037 12
4130-0-51 51 Sommersteige 1 3036 (12
4130-0-95 95 Gallengéssle bebaut 3027 (13
4130-0-101/2 101/2 Béatznerstrale 1 3031 [12
4130-0-105/1 105/1 Hochwiesenstrae |2 Wohnhaus Nr. 6 3028 |13
4130-0-218/14 218/14 Laienbergstralle Garagen und Stellplatze, keine Baullicke 3259 |10
4130-0-218/18 218/18 Laienbergstralle Garagen und Stellplatze, keine Baullicke 3259 |10
4130-0-131 131 Hochwiesenstrale |1 3017 |13
4130-0-141/3 141/3 Jahnweg Wald 3010 |13
4130-0-149 149 Hochwiesenstralle Steilhanglage, keine Bebauung méglich, Waldrand 3016 (13
4130-0-150/5 150/5 Hochwiesenstralle Steilhanglage, keine Bebauung méglich, Waldrand 3016 (13
4130-0-156 156 Hochwiesenstrale |1 3015 |13
4130-0-165 165 Hochwiesenstrale |2 3012 |13
4130-0-168 168 406 Jahnweg Grundstiick bebaut 13
4130-0-181 181 Jahnweg eine Bebauung ware techn. méglich, sollte jedoch aus gestalterischen 3011 13
Griinden nicht in Erwégung gezogen werden (Griinanlage, Kurgarten).
4130-0-182 182 Jahnweg eine Bebauung ware techn. méglich, sollte jedoch aus gestalterischen 3011 13
Griinden nicht in Erwégung gezogen werden (Griinanlage, Kurgarten).

Abb.: In Bad Wildbad lag kein Baullickenkataster vor. Hier wurde durch obige Erhebung das Baullickenpoten-
zial festgestellt.

Zur Erhebung der Bauliicken in Bad Wildbad, Calmbach und Sonnenberg wurden ALK-Daten herangezogen
(ALK = Automatisiertes Liegenschaftskataster, Planunterlagen mit Grenzen, Gebduden, StraBennamen und
Flurstiicksnummern). Das gesamte Stadtgebiet wurde zu Ful3 erkundet, sémtliche Baullicken mit einer digita-
len Kamera fotografiert und danach anhand einer vorher festgelegten Kategorisierung klassifiziert sowie mit
kurzen Kommentaren versehen. Die gesamte Erhebung wurde anschlieBend in einer Excel-Tabelle zusam-
mengefasst und mit den teilweise erhaltenen Angaben zu den Flurstiicksgré3en (ALB-Daten, ALB = Automati-
siertes Liegenschaftsbuch) ergédnzt.

FlurstiicksgréBen wurden zur Vermeidung von Redundanzen nur im ALB/ALK gefiihrt.

Der Aufwand belief sich auf ca. 150 Std.

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)

o Ermittlung von Art und MaR der baulichen Nutzung

Um das mdgliche Maf} der baulichen Nutzung zu ermitteln (ist im Flachennutzungs-
plan in der Regel nicht angegeben) genlgt es, typische Gebietscharakteristiken zu
formulieren und auf dieser Basis die méglichen Dichten abzuschatzen bzw. Nachver-
dichtungspotenziale abzuleiten.
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o Abgrenzung zwischen Innen- und AuRenbereich

Dies erfolgt durch Kombination von Klarstellungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 1
BauGB und Abrundungssatzungen gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB (vgl. auch Teil C).

Abb.: Grenzbereiche zwischen Innen- und Aul3enbereich in Bad Wildbad und Calmbach
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)

B Frecbersich (merhal im

Jusammenhang bebauter Ortsieile)
Walditachen
= Abgrenzung Innenbeseich durch

Klarstellungssatzung
{634 Abs. 4 Nr. 1 BauGB)

i

Abgrenzung Untersuchungsgedist

Abb.: Bestandsanalyse Stadtebene: Abgrenzung des Innenbereichs nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB (Klarstellungssatzung)
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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) Ermittlung von Restriktionen
Erhebung jener Flachen, die sich nicht zur Nachverdichtung eignen bzw. die als ,Ta-
buzonen® angesehen werden kdnnen; z.B. Hanglagen, Durchliftungsgebiete, Naher-
holungsgebiete. Als Informationsquelle dient v.a. der Landschaftsrahmenplan. Dabei
ist zu beachten, dass im Zuge der spateren Festlegung des Innenbereichs nach § 34
Abs. 4 BauGB auch solche Zonen, die in alteren Flachennutzungsplanen bereits als
Bauflachen dargestellt sind, in der Fortschreibung bzw. Neubeurteilung als zur Be-
bauung ungeeignet definiert werden kénnen. Man sollte aus Flachennutzungsplanen
also keinen Nutzungszwang ableiten, sondern sachgerecht und der Innenentwick-
lungsidee entsprechend auch bereits ausgewiesene Bauflachen wenn nétig zurtick-
nehmen und sie durch solche Flachen austauschen, die ggf. dichter und konsequen-
ter bebaut werden kdnnen.

o Ermittlung von stadtebaulichen Missstianden

Legende
Restriktianen

HAubereich / Biolopfache

starke Hangneiguny / Baschung

Stactebaulich
[@]  Gestalische Mings

=

Missstande (Auszug)

Unitersuchungsgebiet

Abb.: Bestandsanalyse Stadtebene: Restriktionen und stéadtebauliche Misssténde
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldaur)
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° Erhebung eventueller Innenentwicklungsflachen
Diese Ermittlung im Bestand bzw. Auswertung von Flachennutzungsplanen soll die
bereits beschriebenen konstruktiv zu entwickelnden Flachen aus der Stadtstruktur
herausfiltern: potenzielle Gebiete wie z.B.
- Konversionsflachen,
- Baulicken mit Erganzungsflachen,
- Flachen zur Mehrfachnutzung,
- Nachverdichtungsflachen,
- Flachen, die entwickelt werden kénnen.

Legende

- Klassisehe Baulicke
Enitwicklungspotential ohne Bebaang
Exganaungsflachen

- Entwicklungspotential mit Bebauung
Flachen hir Nachverdichiung

V// Restritionsn

=i Abgrenzung Innenbeseich durch
—  Klarslellungssatung
{534 Abs, 4 Ne. 1 BauGB)

| sl Abgrenzung Uintersuchungsgebiel

Abb.: Bestandsanalyse Stadtebene: eventuelle Innenentwicklungsfidchen

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Analyse des Innenentwicklungspotenzials

Die Analyse besitzt gegenuber der Bestandsaufnahme den weit hoheren Stellenwert, da sie
eine Beurteilung und Bewertung der vorgefundenen Tatbestande beinhaltet. Inhalte und
Gliederung orientieren sich dabei an den bereits in der Bestandsaufnahme genannten
Punkten. Ziel der Analyse ist ein ,Potenzialplan®, der alle Chancen zur Innenentwicklung ei-
ner Stadt in einer anschaulichen Ubersicht auf Stadtebene darstellt.

Ein solcher Potenzialplan enthalt:

Flachen zur Nachverdichtung mit beispielhaften Dichteberechnungen,
Baullickenkataster samt Bewertung,

Konversionsflachen und ihre Potenziale,

Umnutzungsflachen,

untergenutzte Flachen,

Entwicklungsflachen (also Mischungen aus den oben genannten Kategorien) und eine
Zusammenfassung maoglicher Entwicklungs- und Erneuerungsflachen zu gréflieren
Verblnden,

o Erganzungsflachen gem. § 34 Abs. 3 BauGB,

o Abgrenzung des Innenbereiches (wie in der Bestandsaufnahme vorgenommen).

Abb.: Entwicklungspotenziale auf Stadtebene

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Diese Aussagen sollten jeweils detaillierte Informationen enthalten beziglich z.B.:

Lage der Flache,

Qualitat,

Ausmal des zu erwartenden Beitrags zur Innenentwicklung,
Mafe und Berechnungen (Grélienangaben, Kosten etc.),
Restriktionen,

Entwicklungsvoraussetzungen,

Verfugbarkeit.

Analog zum Flachennutzungsplan sollte der Entwicklungspotenzialplan Aussagen treffen,
die fiir einen Zeitraum von ca. 10 bis 15 Jahren gelten. Um dementsprechend auftretende
Unsicherheitsfaktoren einkalkulieren zu kénnen, werden Alternativszenarien erstellt.

Beispiel Bad Wildbad: Hier wurden erhebliche Entwicklungspotenziale ermittelt. Untersucht
wurden ca. 324,5 ha Stadtgebiet, von denen ca. 180 ha bebaut sind. Innerhalb dieser be-
bauten Flachen bzw. an ihren Randern wurden Innenentwicklungsflachen von insgesamt
ca. 43 ha herausgearbeitet.

In Bad Wildbad werden pro Jahr ca. 15 bis 20 Einfamilienhduser errichtet. Bei einer durch-
schnittlichen Flache von ca. 400 bis 500 m? (Nettobauflache) wirden die Innenentwick-
lungsflachen von 36 ha Nettobauland (43 ha minus 15% fur Erschlie®Rung) einen Vorrat bil-
den, der Uber 50 Jahren lang ausreicht. Dies verdeutlicht die enorme Chance, die in der In-
nenentwicklung liegt. Bei starker verdichteter Bauweise lief3e sich diese Entwicklungsreser-
ve noch deutlich weiter strecken.

Ziff |Name Fla- |Nut- |Bebau- |Potenzial Planungs- |Eigentii- {Mdgli- |Derzeitiges u. Verfligbarkeit | Topo-
. che zung |ung der- |Kategorie recht mer che Art |mogliches MaR graphie
ha der- |zeit der der Nutzung
zeit Nutzung
Calmbach
1 iDitten- 11 Griin :Keine Nutzungs- B-Plan Priv. W Derzeit: ErschlieBung :Sid-
brunnen reserve in "Ditten- GRZ: 0,25; vorhanden hang,
B-Plan brunnen” moglich: GRZ: 0,4 relativ
steil
2 iProntor- 3,11 iGE Firmen- {Konversions- (§ 34 Priv. MI Derzeit: GRZ: 0,8;iInnere Er- Tallage,
Gelande gelande flache BauGB mdglich: GRZ: 0,6:schlieBung zu iflach,
Prontor erganzen schattig
3 | Gauthierstr. |0,04 W/ Garagen |Nachverdich- |§ 34 Priv. W Derzeit: GRZ: 0,4; ErschlieBung |—
Par- tung BauGB mdglich: GRZ: 0,6 | vorhanden
ken
4 iGauthierstr. :0,03 W/ Garagen :Nachverdich- i§ 34 Priv. W Derzeit: GRZ: 0,4;ErschlieBung i—
Par- tung BauGB mdglich: GRZ: 0,6:vorhanden
ken
5 {Calwer Str. (0,96 {Wie- [Keine Nachverdich- {§ 34 Priv. w Derzeit: -; Innere Er- -
sen tung BauGB moglich: GRZ: 0,4schlieRung zu
erganzen
6 iHengsten- i0,24 (Griin :Garten- |Potenzielle § 34 Abs. 4 {Priv. MI Derzeit: -; Innere Er- -
berg Sud schuppeniErganzungs- {BauGB moglich: GRZ: 0,6 schlieBung zu
flachen erganzen
7 Calwer/ 0,03 :Par- iKeine, Fehlgenutzte (1§ 34 Priv. MI Derzeit: GRZ: 0,8;  ErschlieBung -
Gauthierstr. ken iversiegelt: Flache BauGB mdglich: GRZ: 0,8:vorhanden
8 iLindenplatz 0,58 :Off. Versie- :Erneuerungs- :§ 34 Stadtisch : Ml Derzeit: GRZ: 0,8;:ErschlieRung i—
Platz, :gelte flachen mit BauGB moglich: GRZ: 0,8:vorhanden
Ml Flache, :besonderem
Gartne- Stadtebau-
rei, Woh- irecht
nen

Abb.: Entwicklungspotenzialplan, textliche Ergdnzung

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Entwicklungsszenarien

Auf Stadtebene sind alternative Entwicklungskonzepte, deren Schwerpunkte selbstver-
standlich alle auf die Innenentwicklung abzielen, zu formulieren. Entwicklungsszenarien sol-
len als strukturelles GerUst in erster Linie dazu dienen, die gestalterische und funktionale
Qualitat einer Stadt zu erhéhen und die Attraktivitat der Innenstadt zu verbessern. In ihrem
Rahmen werden auch die in Flachennutzungsplanen bereits dargestellten Erweiterungsfla-
chen Uberprift.

Entwicklungsszenarien bericksichtigen unter anderem die folgenden Aspekte:

Innenentwicklungsschwerpunkte
Erneuerungsschwerpunkte

Ausbildung der Ortsrander

Verkehrskonzept

FulR- und Radwegenetz

Alternative Anbindung an den OPNV

Nutzungs- und Dichtemodelle

Restriktionen

Okologische Bindungen

Versorgung mit sozialer und technischer Infrastruktur etc.

geplanter Bahnhalte-
punkt

geplanter Bahn-
haltepunkt /

Zentrum Infrastruk-
tur

Zentrum Infrastruktur

Abb.: Entwicklungsszenario auf Stadtebene

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Am Ende dieser Planungsstufe sollte die Auswabhl einer Gberzeugenden ,stadtebaulichen
Leitidee“ mit Konzentration auf die Innenentwicklung stehen.

e | B

Abb.: Testentwurf eines Entwicklungsszenarios auf Stadtebene
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldaur)
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Innenentwicklungsplan

Auf Stadtebene stellt der Innenentwicklungsplan die erste wichtige Weichenstellung in Rich-
tung einer konsequenten Innenentwicklung dar.

Der Innenentwicklungsplan darf nicht ausschliellich auf die Minderung des Flachen-
verbrauchs abzielen, da der Schwerpunkt sonst einseitig auf die Bebauung noch offener
Flachen gelegt wiirde. Vielmehr muss zunachst eine stadtebauliche Leitidee entwickelt
werden, die zu einer nachhaltigen Verbesserung der Stadtstruktur flhrt. Die wichtigsten
Eckpunkte dieser Leitidee:

e Mobilisierung von Flachen im Innenbereich,

e  Starkung der Stadtstruktur und damit Verbesserung der Attraktivitdt des Wohnens im
Inneren,

e Minderung von Stadtentwicklungsdefiziten im Innenbereich,

e Minderung der Versiegelung,

e  Starkung der Identifikation der Burger mit ihrer Stadt.

Die Leitidee ist unverzichtbarer Bestandteil des dynamischen Innenentwicklungsprozesses.
Das Beispiel Wildbad verdeutlicht, dass ein rein statisches Auffiillen von Baullicken hinge-
gen nicht zum gewunschten Ziel flhren wirde:

Fir die gesamte Stadt Wildbad wird im Rahmen der Leitidee ein stadtebauliches Riickgrat
geschaffen, indem in den Stadtteilen Wildbad und Calmbach die beiden Flisse Kleine Enz
und Grolde Enz als Bezugsachsen definiert werden. Strallen eignen sich hierflr nur bedingt,
da Wildbad und Calmbach durch Durchgangsverkehr zum Teil bereits stark belastet

Legende

Abb.: Stadtebauliche Leitidee

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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sind. Vorgeschlagen wird, einen Fluss begleitenden, um Attraktivitaten bereicherten Weg
anzubieten, der von allen Ortseingangen aus zur Mitte des Ortes fiihrt. Vorhandene Stadt-
strukturen und neue Innenentwicklungsflachen werden dann auf diese neuen Bezugsach-
sen ausgerichtet bzw. direkt mit ihnen verbunden. So wird in Calmbach z.B. die alte Orts-
durchfahrt als wichtiger Sanierungsschwerpunkt weiterentwickelt, das Bachufer durch
Ruckbau von StraRen erschlossen und Uber die Hauptstralle/ Haberlenstrale auf diese
neue Bezugsachse hingefuhrt.

In Wildbad selbst sind wesentliche Elemente dieser Leitidee bereits vorhanden; etwa in
Form einer FuRgangerzone und der vorgesehenen Stadtbahn mit Verlangerung in den Kur-
park. Diese Ansatze sind durch stadtgestalterische Mallnahmen zu begleiten und zu star-
ken; auBerdem ist die vorhandene Achse Uber den Bahnhof hinaus entlang der Enz bis
nach Calmbach weiterzuflihren.

In seinen Inhalten und Aussageschwerpunkten orientiert sich der Innenentwicklungsplan
grundsatzlich am Flachennutzungsplan. Fur die Innenentwicklung legt er damit im Wesent-
lichen fest:

. die Art der Malinahme und ihre bauliche Nutzung,
) die Lage der MaRhahme,
. wo erforderlich das Mal} der baulichen Nutzung (Dichte).

gepl. Schulzentrum
mit Internat

Erweiterung Ge-
werbe

Calmback

ehem. Gleise, neue
Nutzung

."| ehem. Bahnhofsbe-
- | reich, neuer Stadt-
bahnhaltepunkt mit
Gewerbe und
Dienstleistung

Freizuhaltender
Griinzug

Innenstadt mit
FuBgéngerzone

Neugestaltung des
Straenraums mit
Aufenthaltsqualitat
und Verkehrsberu- \
higung

Abb.: Innenentwicklungsplan

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Der Innenentwicklungsplan weist au3erdem einen ausgepragten Umsetzungs- und Hand-
lungsbezug auf. Er geht damit iber den Grundgedanken hinaus, der hinter dem Flachen-
nutzungsplan als verhaltnismafig unverbindliche Rahmensetzung flir den Bebauungsplan
steht: Er wird zu einem aktiven Entwicklungsinstrumentarium (§ 1 Abs. 5 Nr. 10 BauGB).
Mit dem Innenentwicklungsplan soll somit gehandelt, bewegt, zielgenau auf Verbesserun-
gen hingearbeitet werden — statt nur unverbindlich vorzubereiten oder den Rahmen dafir zu
setzen.

Der starke Handlungsbezug des Innenentwicklungsplans spiegelt sich darin wider, dass zu-
nachst die folgenden Faktoren als unverzichtbare Komponenten hinzukommen:

Zeit,

Aufwand,

Mal der baulichen Nutzung (also die Dimension des Potenzials),
Organisation.

Um den Innenentwicklungsgedanken darlber hinaus zu starken, sind in textlichen Erlaute-
rungen zu beschreiben:

. Ziele,
. Strategien,
. Prioritaten,
. Kosten,
o Abfolge der Realisierung von Entwicklungsflachen.
Ziff. Name Flache | Lage Art der MaR der MaRnahme Zeit Finanzierung
ha baul. baul. Nut-
Nutzung zung / GRZ
Calmbach
1 Kleinenztal- / | 3,30 Zentral zu Gemisch- | 0,6 Durch Verdichtung 2002- | Antrag auf Aufnahme
Calwer Stra- Zentrum und | te Baufla- 26 neue Wohnein- 2005 ins Landessanie-
Re Infrastruktur | che heiten in Geschoss- rungsprogramm
wohnungsbau sowie
neue Biiroflachen
2 Hofener- / 1,72 Zentral zu Wohnnut- | 0,6 Durch Verdichtung 2002- | Antrag auf Aufnahme
Bergstralle Zentrum und | zung 11 WE in Einfamili- 2005 ins Landesentwick-
Infrastruktur enhausern und ein lungsprogramm
Biirohaus
3 Bergstralle 0,5 Zentral zu Wohnnut- | 0,6 Durch Arrondierung 2005- Stadt
Zentrum und | zung 8 WE in Einfamilien- | 2010
Infrastruktur héausern
4 Ehem. Gart- | 0,1 Zentral zu Gemisch- | 0,8 Durch Konversion 2005- Privat
nerei Zentrum und | te Nut- der alten Gartnerei 2 | 2010
Infrastruktur | zung neue WE

Abb.: Innenentwicklungsplan, textliche Ergédnzung

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Aufgabe des Innenentwicklungsplans ist auRerdem, die endgultige Abgrenzung des Innen-
bereichs gem. § 34 Abs. 4 BauGB planerisch vorzubereiten. Damit kann die spatere Ab-
grenzung zwischen Innen- und AulRenbereich dargestellt und begriindet werden (abgeleitet
aus Bestandsaufnahme und -analyse).

Im Unterschied zum Flachennutzungsplan kénnen die AulRenbereichsflachen (Wald, land-
wirtschaftliche Flachen etc.) beim Innenentwicklungsplan darstellungstechnisch auler Be-
tracht bleiben — auch um den Planungsaufwand zu begrenzen. Die einzelnen Entwicklungs-
flachen kdnnen in Ausschnitten vergroRert dargestellt und z.B. Gber grafische Informations-
systeme und farbige Hinterlegungen durch die angesprochenen dynamischen Entwick-
lungskomponenten erganzt werden. Der Plan hat damit eher den Charakter einer wechsel-
seitigen Plan- und Schriftdarstellung.

Offen ist der rechtliche Charakter des Innenentwicklungsplans. Um eine weitere Uberfrach-
tung des Rechtsinstrumentariums zu vermeiden, sollten die wichtigsten Instrumente des In-
nenentwicklungsplans in den Flachennutzungsplan minden und der Innenentwicklungsplan
selbst als politischer Selbstbindungsplan definiert werden. Technisch waére die Ubertragung
ohnehin kein Problem, da man die Aussagen des Innenentwicklungsplans mit denen des
Flachennutzungsplans kompatibel gestalten kann; z.B. waren Art und Lage der baulichen
Nutzung in beiden Planen identisch. Die Textelemente des Innenentwicklungsplans werden
dann Teil des Erlduterungsberichts. Und die Planelemente werden so gestaltet, dass sie
Uuber CAD-Systeme direkt Ubertragbar bleiben.

Baufldchs peandert
in Sonderbautliche

Gewerbliche

Baufiche gedndert

in Wohnbaufiiche
Grindlache
gednden in /
Wohinbauflichs Landwirtschattliche
Fléche geandert in
Gemischte Fliche

Wohnbauflache
geandert in
Grinfliche

Wobnbauflache
gedndent in
Grinflache

qgeandert in
Griinftéche
Grindliche

Wohabadlache
Qednder in
Grinfiche

-

Abb.: Innenentwicklungsplan, eingearbeitet in den Fldchennutzungsplan
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Strategieplan

Der Innenentwicklungsplan wird von einem Strategieplan flankiert, um Handlungsbezug und
Umsetzung auf Stadtebene nicht nur als Absichtserklarung zu dokumentieren, sondern
auch planerisch und somit flachenbezogen darzustellen. Der Strategieplan ist grundsatzlich
nicht nach der eigentlichen Planung zu erstellen, sondern parallel zum gesamten Pla-
nungsprozess sowohl auf Stadt- als auch auf Projektebene schrittweise zu entwickeln und
zu verfeinern. Das heildt: Bei jedem Entwurfsschritt muss die Umsetzungsstrategie der je-
weiligen Idee oder Malinahme gleich mitiberlegt und sofort dokumentiert werden, um einen
direkten Handlungsbezug herzustellen. Diese Einzelstrategien werden zur Dokumentation
und besseren Ubersicht in einem Strategieplan zusammengefasst.

Der Strategieplan besteht ebenfalls aus einer Kombination von rdumlicher Darstellung in
der Flache (bzw. in der 3. Dimension unter Einbeziehung der baulichen Dichte) und verba-
ler Erlauterung. Auf der Stadtebene ware dies die bereits beschriebene GIS-unterstitzte
textliche Komponente des Innenentwicklungsplans selbst (GIS = Geografisches Informati-
onssystem). Jedoch kdnnte auch eine weitere Darstellungsebene angefertigt werden, um
zusatzlich die dynamischen Umsetzungselemente abzubilden. Dazu gehéren im Einzelnen:

. die Zeitachse; dargestellt werden die Zeitraume, in denen die auf Stadtebene vorge-
sehenen Malinahmen realisiert werden sollen,

) die Kostenebene; dargestellt wird der geschatzte finanzielle Aufwand zur Realisierung
der einzelnen Malinahmen, die zeitliche Einstellung und die Herkunft der Mittel,

o die Organisation der Beteiligten und

) die institutionelle Organisation der MalRhahmen;

dargestellt wird also, welche Beteiligten zu welcher Zeit welche MaRnahmen umsetzen

mussen.

Legende

Instru

=

\
N
N
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s
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Abb.: Strategieplan auf Stadtebene
(Quelle: Dr. Ina. Gerd Baldauf)
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Mit dem Strategieplan ist die Arbeit auf der Stadtebene abgeschlossen. Er stellt den direk-
ten und moglichst nahtlosen Ubergang zur Projektebene dar. Der Strategieplan beinhaltet
auch die zeitliche Abfolge der Realisierung.

Ziff. | Name Flache ha | MaRBnahme Instrument Aufgaben Zeit Personal Finanzierung
Bad Herrenalb
Zentrum
1 Kleinenztal- / 3,30 Entwicklung Bebauungs- | Verhandlung 2002-2005 Intern Entwicklungs-
Calwer Stralle von Flachen | plan Vermessung mafRnahme
durch aktive BP
Bodenpolitik,
Verdichtung
2 Hoéfener- / 1,72 Entwicklung Bebauungs- | Verhandlung 2002-2005 Intern Entwicklungs-
Bergstralle von Flachen | plan Vermessung maRnahme
durch aktive BP
Bodenpolitik,
Verdichtung
3 BergstralRe 0,5 Ausnutzen Bebauung Verhandlung 2005-2010 Intern Ankauf der
eines Rand- | des Gebietes | Vermessung Grundstlicke
gebiets nach | nach § 34 durch die Ge-
§ 34 BauGB | BauGB meinde
4 ehem. Gartne- 0,1 Konversion Vorhaben- Verhandlung 2005-2010 Extern Entwicklungs-
rei und Er- Vorhabenbezoge- maRnahme
schlieBungs- | ner Bebauungs-
plan plan
5 Jahnstrale 0,1 SchlieRung Private Verhandlung 2005-2010 Extern Entwicklungs-
von Bauli- MaRnahme malnahme
cke

Abb.: Strategieplan, textliche Ergénzung
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldaur)
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Planungsablauf auf Projektebene

Nach Abschluss der Planung auf Stadtebene bzw. in Teilen auch parallel dazu wird jetzt der
Ubergang in die konkrete Realisierung bereitet. Die Planungsablaufe auf der Projektebene
lehnen sich an bekannte und bewahrte Ablaufmuster an, besitzen aber einen entscheiden-
den Unterschied zu der haufig praktizierten Rahmenplanung: Die Projektebene ist sehr
stark gekennzeichnet durch ihre Ausfihrungs- und Umsetzungsorientierung.

Die einzelnen Projekte sind sehr unterschiedlich ausgelegt: Sie reichen von der einfachen
BaullckenschlieRung bis zu komplexen Konversionsprojekten. Dies ist im Einzelfall vor Ort
zu berucksichtigen.

Bestandsanalyse

Auch auf Projektebene ist die Bestandsaufnahme problembezogen und kompakt durchzu-
fihren. Die Problemdefinition ist hier jedoch verfeinert vorzunehmen und auf die spezifische
Situation festzulegen. Es ist davon auszugehen, dass aus der Gesamtuntersuchung (Inne-
nentwicklungs- und Flachennutzungsplan) bzw. aus der kommunalpolitischen Entwicklung
und dem Strategieplan heraus Flachen ermittelt wurden, die sich fur eine Innenentwicklung
eignen, also z.B. fur die Neunutzung, Nachverdichtung oder Umnutzung. Diese Flachen
sind ndher abzugrenzen und hinsichtlich dieser Aufgabenstellungen zu definieren. Die di-
rekte Ableitung aus dem Strategieplan ist unumganglich.

In der Regel kann auch hierbei auf bereits vorhandene Daten zuriickgegriffen werden. Zu-
sammenzutragen sind mindestens die folgenden Informationen:

Daten aus der historischen Altlastenerkundung

Larm- und Schadstoffbelastungen

Vermessungsdaten des Gelandes mit Hohen

VerkehrserschlieBung mit Verkehrsbelastungszahlen und Kapazitatsreserven
Situation der Ver- und Entsorgung

GrundstiicksmaRe und das Uberpriifen der Bebaubarkeit

notwendige Abstande (aus Landesbauordnung etc.)

historische Grundlagen des Gelandes und der stadtebaulichen Randbedingungen
Bebauungsplane mit Analyse der Inhalte (vgl. Anlage)

vorhandene stadtstrukturelle Merkmale

vorhandene Zentrenstruktur

Dichtewerte

sonstige Besonderheiten des Gelandes

Denkmalschutz

Schutzzonen (z.B. geschutzte Grunbestande, wertvolle Sichtachsen)
Stadtraumqualitat

Auf Projektebene kann die Bestandsanalyse direkt auf die Umsetzung abzielen. Dabei ist
sehr viel detaillierter und mit Blick auf die konkrete bauliche Realisierung bzw. stadtebauli-
che Projektierung zu verfahren.

Copyright 2003: Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg, Ministerium Innenentwicklung PUR -
fiir Umwelt und Verkehr Baden-Wiirttemberg und Dr. Ing. Gerd Baldauf Dr. Ing. Gerd Baldauf

50



Die Bestandsanalyse bezieht sich auf die folgenden Aspekte:

¥
b
o
j

Qualitat des Grundsticks bezlglich Lage und Erreichbarkeit
stadtebauliche Funktion

Nutzungsqualitat

Restriktionen aufgrund der topografischen Lage
Anforderungen an das Stadtbild
Verkehrsbeeintrachtigungen

sonstige Restriktionen

Lage in Bezug zur Zentrenstruktur
VerkehrserschlielRung fur FuRganger

OPNV und Individualverkehr

Anbindung an das Radwegesystem etc.

Fldchennutzung Mietverhéltnisse

- “Ju L1y

.']||

Planungsrechtliche Situation Besitzverhéltnisse

Abb.: Beispiel einer Bestandsanalyse, Projektgebiet Bahnhof Bad Wildbad
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldaur)
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Entwicklungsszenarien

Unter den folgenden Kategorien kdnnen anschaulich und auch fir die Offentlichkeit nach-
vollziehbar Alternativszenarien dargestellt werden:

Bebaubarkeit

Verflgbarkeit

Abschnittsbildung

Art der Nutzung

Mal} der Nutzung

Gestaltidee

Grunplanung

Erschlieung

Chancen fir die Stadtentwicklung

Chancen fir neue Stadtstrukturen (Zentrenstrukturen etc.)
Darstellung des Innenentwicklungspotenzials

Alternative 3 Alternative 4

Abb.: Entwicklungsszenarien Bahnhof Bad Wildbad, Skizzen.

In den dargestellten Skizzen sind unterschiedliche Varianten hinsichtlich der Lage und Ausprédgung verschie-
dener Nutzungen (Markt, Gewerbe, Park+Ride-Parkplétze, Dienstleistung) in Kombination mit alternativen Er-
schlieBungsvarianten untersucht worden.

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldaur)
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Entwicklungsszenarien bilden die Basis fur die Findung eines sinnvollen Innenentwick-
lungskonzepts. Dabei kdnnen ausdricklich auch visionare oder zunachst unrealistisch er-
scheinende Konzepte dargestellt werden. Dies ist gerade die Chance der Szenarien: relativ
unbeeinflusst vom direkten Realisierungszwang stadtebauliche Ideen zu formulieren.

Das Austesten von Entwicklungsmdglichkeiten soll die Potenziale und Restriktionen des je-
weiligen Projektgebiets veranschaulichen. Unterschiedliche Ideen und Konzepte werden
sichtbar gemacht, alternative Dichtekonzepte formuliert, Nutzungsvarianten aufgezeigt: So
werden die Ziele einer Innenentwicklung fir das Projektgebiet definiert.

Rahmenplan auf Projektebene

Bezogen auf den bereits konkreten Umnutzungs- oder Nachverdichtungsfall kénnten sich
die Inhalte eines objektbezogenen Innenentwicklungsplans an den Inhalten besonderer
stadtebaulicher Leistungen gem. § 42 HOAI orientieren (HOAI = Honorarordnung flr Archi-
tekten und Bauingenieure). Dieser in der Planungspraxis weit verbreitete ,Rahmenplan®’
muss jedoch unter Beriicksichtigung der spezifischen Anforderungen der Innenentwick-
lungskomponente weiterentwickelt werden. Dies betrifft in erster Linie die bereits auf Stadt-
ebene genannte dynamische Entwicklungskomponente und den deutlich zu starkenden
Umsetzungs- und Realisierungsanspruch.

Gliederung und Inhalte eines unter diesen Aspekten weiterentwickelten Rahmenplans leh-
nen sich zum Teil an die bisherige Planungspraxis an. So empfiehlt sich eine Orientierung
an der Gliederung im Kommentar Locher/Koeble/Frik >. Ein solchermafRen gestalteter Rah-
menplan kdnnte beinhalten:

1. Innenentwicklungsidee
Nutzungskonzept mit
- Art der baulichen Nutzung
- Mal der baulichen Nutzung mit
- Mindestdichte
- Mindest-BGF
- Massenverteilung auf der Entwicklungsflache
3.  Verkehrskonzept mit
- Minimierung des Versiegelungsgrades
- Mobilisierung von Reserven samtlicher Verkehrsarten
- Parkierung
4. Intelligente Nutzung der vorhandenen Ver- und Entsorgungssysteme bzw. der techni-
schen Infrastruktur
5. Raumliches Konzept
6. Freiflachenkonzept mit Entsiegelungsvorschlagen

' Der Rahmenplan ist das Ergebnis des stadtebaulichen Entwurfs auf Projektebene.
2 Locher/Koeble/Frik: Kommentar zur HOAI, Diisseldorf 1996
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7.

Berechnungsgrundlagen
- Kostenannahmen
- System der Kostenlibernahme
- Ermittlung der Investitionsfolgemalinahmen wie z.B.
- Verkehrsaufkommen
- Investitionen in die soziale und technische Infrastruktur etc.
- alternative Rechenbeispiele zur Dichte (Dichtebaukasten)
- Vorbereitung fir die abzuschlielienden Vertrage (Vertragsplane)

Die bekannten und bewahrten Vorziige des Rahmenplans werden gerade bei der Innen-
entwicklung besonders deutlich: Viele Beteiligte, schwierige Randbedingungen, wechselnde
Interessen, wechselnde politische Konstellationen und vieles mehr bedingen ein prozessua-
les Vorgehen - und genau darin liegen die Starken des Rahmenplans.

Vorzige des objektbezogenen Rahmenplans in der Innenentwicklung:

Flexibilitat: Der Rahmenplan besitzt keinen Rechtscharakter und kann daher jederzeit
durch politische Beschlisse bzw. Planédnderungen fortgeschrieben werden. In Bezug
auf die Innenentwicklung sollte er jedoch die unverrickbaren Mindestanforderungen
formulieren und diese auch uneingeschrankt einhalten.

Fortschreibung: Auch nach Beschluss und ggf. Jahre nach Einleitung des Verfahrens
konnen und missen Rahmenplane den Gegebenheiten angepasst und fortgeschrie-
ben werden. Dies sollte in regelmaRigen Abstanden geschehen.

Anschaulichkeit: Im Gegensatz zu den Rechtsplanen bietet sich im Rahmenplan die
Chance, durch Zusatzplane, Skizzen und textliche Erldauterungen die Ziele und Auf-
gaben der Innenentwicklung auch fiir den Laien anschaulich und transparent zu ma-
chen. Gerade diese 6ffentlichkeitswirksame Transparenz kann die Vorstellungskraft
aller Beteiligten wecken und Vertrauen schaffen.

Ubergang zur Architektur: Der Rahmenplan bietet die Chance, aus der zunachst abs-
trakten Planung in die bauliche Realitat Uberzuleiten. Zwischen Rahmenplan und bau-
licher Realisierung sind im Idealfall nur noch wenige Schritte zu vollziehen. Der Rah-
menplan bietet aulRerdem die Chance, die baulichen Aktivitaten im Detail zu koordi-
nieren und zu steuern. Er testet im Vorfeld die architektonische Wirkung von Festset-
zungen z.B. des Bebauungsplans und sichert daher auch im Bereich des gestalteri-
schen Entwerfens einen nahtlosen Ubergang zur Realisierung.

Formulierung von Mindestanforderungen: Da die Darstellungsmdglichkeiten des Rah-
menplans frei von Vorgaben und damit vollkommen offen sind, bietet sich die Chance,
ein abgestuftes Aussage- und Realisierungskonzept zu gestalten. Da Innen-
entwicklungskonzepte auf schwierigen Konversionsflachen oftmals ,aufgeweicht"
werden, sollte der Rahmenplan als politische Selbstbindung die Mindestanforderun-
gen fixieren; z.B. Dichtewerte oder zeitliche Realisierung. Es sollte deutlich erkennbar
sein, welche Entwurfsprinzipien und Planungsvorschlage unverriickbar bleiben und
welche im weiteren Planungsprozess verandert werden kénnen.

Der konzeptionelle Charakter: Innenentwicklung ist auf Kreativitat und eine vielfaltige
Ideenfindung angewiesen. Der Rahmenplan bietet ideale Voraussetzungen dafur,
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planerisch frei und unabhangig von Rechtsfestsetzungen zunachst einmal die Zielset-
zung und Leitidee eines objektbezogenen Innenentwicklungsprojektes zu formulieren
und seine Realisierung zu begleiten. Er ist also konzeptionell nicht statisch oder ad-
ministrativ gepragt.

Zusammengefasst ist der objektbezogene Rahmenplan das konzeptionelle Kernstilick der
Innenentwicklung auf Projektebene.

Abb.: Rahmenplan Bahnhof Bad Wildbad
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)

Strategieplan

Zur Beschleunigung der Wirkungsweise einer Innenentwicklungsplanung sollten Maf3nah-
men auf Projektebene ohne Zeitverzégerung moglichst schnell umgesetzt werden. Damit
erhalt der Handlungsbezug einen entscheidenden Stellenwert. Der Strategieplan muss da-
her folgende Inhalte umfassen:

¢ Die Verfeinerung des Einsatzes der beteiligten Institutionen und Fachdisziplinen (vgl.
Teil C, S. 66 ff).

e Eine sehr genaue Zeitplanung, die den Einsatz von Personen einbezieht (vgl. Teil C,
S. 73 ff).

e Die Wahl der Instrumente und die Strategie des Instrumenteneinsatzes; dies bedeutet,
dass man bereits zu Beginn des Planungsprozesses ein klares Schema zum Einsatz
der fur den Problemfall notwendigen Instrumente entwickelt (vgl. Teil C, S. 84 ff).

e Rechtsinstrumente zur Verwirklichung der Planung; z.B. stadtebaulicher Vertrag und
ErschlieBungsvertrag (vgl. Teil C S. 91 ff).
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Der Strategieplan beinhaltet also die Kernpunkte des stadtebaulichen Projektmanagements:

Personalorganisation,

Fachkoordination,
Zeitmanagement,

Finanzierung.

Management der Institutionen,

Instrumentenmanagement,

Die grafische Darstellung wird durch textliche Erlauterungen erganzt. So konnen im Strate-
gieplan auch die raumlichen Zusammenhange und Abhangigkeiten der einzelnen Teilmal3-
nahmen dokumentiert werden.

Bestandteile des Strategieplans:

ORGANISATION DES PLANENS — INSTRUMENTE — FINANZIERUNG

am Beispiel des Projektes "Bahnhof Bad Wildbad"

76185 Karlsruhe

zenden Gesichts-
punkten

Amter / Instituti P Aufgaben Amter/ P Aufgaben
Deutsche Bahn Herr Miiller Tel.: Auftraggeber Vermessungsbiiro Dipl.-Ing. Meier Tel. beteiligte Fachpla-
Immobiliengesell- Abteilungsleiter, Fax.: Meier Ingenieurbiiro fiir Fax. nung
schaft mbH Projektentwickler Tel.: Postfach 1111 Vermessungen Bestandsaufnahme
Niederlassung Karls- Frau Meier 75212 Birkenfeld
ruhe Projektentwicklung
Bahnhofsstrae 5 Architekturbiiro Gerd Dr. Ing. Gerd Baldauf Tel.: Stédtebau,
D- 76137 Karlsruhe Baldauf Freier Architekt BDA Fax.: Bebauungsplan
Stadtverwaltung Bad Herr Becker Tel.: Planungsbegleitung Freier Architekt BDA und Stadtplaner Tel.
Wildbad Stadtbaumeister Fax.: und Stadtplaner Dipl.-Ing. Miiller

Postfach 10 02 54 Herr Schmitt Tel.: Schreiberstr. 27 Architekt
75313 Bad Wildbad Tiefbau Tel.: 70199 Stuttgart
Stadtbauamt Herr Metzger Entwicklungsgesell- Dipl.-Ing. Muster Tel. beteiligte Fachpla-
Technisches Rathaus | Rechtsamt schaft Architektin, Stadtpla- Fax.: nuny
Wilhelmstr. 50 Baden-Wirttemberg nerin, Projektleiterin Stadtebauliche Inte-
Landesdenkmalamt Herr Schmidt Tel.: Beurteilung des g;ahig)g‘r;?:;iﬁteadt
. Eﬁg’r‘z"ef:;[‘nsaelgr’]'f‘s Albtalverkehrs- Frau Becker Tel. beteiligte Fachpla-

. Gesellschaft | Planungsabteilung Fax. nung

Planung neue Stadt-
bahntrasse

Abb.: Beteiligte im Planungsverfahren Bahnhof Wildbad (Namen und Daten geédndert)

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Abb.: Zeitplan im Planungsverfahren Bahnhof Wildbad

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Abb.: Bebauungsplan Bahnhof Wildbad
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldaur)

Abb F/nanZIerung Bahnhof Wl/dbad
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldaur)

In obigem Beispiel sind einige wichtige Bausteine des Strategiekonzeptes auszugsweise
dargestellt. Neben der straffen inneren Organisation mit Aufgabenverteilung, Finanzie-
rungszustandigkeit und Zeitplanung ist auch der Bebauungsplan als wesentliche Hilfestel-
lung abgebildet.

Von besonderem Interesse ist die Finanzierungszustandigkeit, da das Projekt ,Bahnhof in
Wildbad" aufgrund der Haushaltslage der Stadt nur begrenzt aus Eigenmitteln der Kommu-
ne finanzierbar ist. Daher musste sehr frihzeitig auf der Grundlage der Planungskonzeption
eine Aufteilung der Finanzierungszustandigkeit vorgenommen werden.
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Das Realisierungskonzept muss so aufgebaut ein, dass flir samtliche MaRnahmen flachen-
deckend Finanzierungskonzepte aufgezeigt werden (vgl. obige Darstellung).

Dem Vorgehen bei Aufbau und Umsetzung des Strategieplans widmet sich Teil C dieser
Expertise. Dort sind auch die oben nur skizzenhaft dargestellten Inhalte des Strategieplans
ausfihrlich erlautert.

Im Falle Bad Wildbad hat man sich hinsichtlich der Instrumente auf einen Bebauungsplan
geeinigt, der durch einen stadtebaulichen Vertrag und eine begleitendes stadtebauliches
Projektmanagement erganzt wird. Die Instrumente sind an dieser Stelle nur kurz erlautert;
sie bilden den Schwerpunkt des nun folgenden Teils C.
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Teil C Realisierung der Planung

Vorbemerkung

Durch die Komplexitat, die das Aufgabenfeld Innenentwicklung kennzeichnet, erhalt das
Stadtebaumanagement einen besonderen Stellenwert. Die Umsetzung von Planungsideen
mittels planerischer, rechtlicher, finanzieller und politischer Instrumente hat letztendlich die
mdglichst umfassende Steuerung der Stadtstruktur im Sinne einer gewollten und zielgerich-
teten Innenentwicklung zur Folge. Im Planungsprozess wurde dies in der Vergangenheit
nicht geniigend berlicksichtigt. Vor allem auf Planerseite wurde das Gewicht zu stark auf
die Erarbeitung von Leitbildern bzw. Planungskonzepten gelegt; die tatsachliche Umset-
zung wurde hingegen vernachlassigt. Bei der erfolgreichen Bewaltigung von Planungsauf-
gaben herrscht folglich ein groRes Defizit. Wahrend mittlerweile in vielen Stadten und Ge-
meinden umfangreiche Ideen zur Innenentwicklung vorliegen, mangelt es oft an der konse-
quenten und zligigen Umsetzung.

Das traditionelle Planungssystem in der Bundesrepublik Deutschland ist gepragt von einer
zweistufigen Bauleitplanung, die privaten Investoren den Bewegungsspielraum vorgibt. Die-
se ,Angebotsplanung“ endete im kommunalen Handeln in der Regel mit der Formulierung
eines stadtebaulichen Zieles bzw. mit dessen Verankerung in einem verbindlichen Bauleit-
plan. Die Umsetzung und Realisierung wurde dabei grof3teils den privaten Investoren Uber-
lassen. Dieses statische Vorgehen, zunachst einen Plan zu erarbeiten um dann die Reali-
sierung lediglich abzuwarten, genlgt nicht mehr und wirkt eher entwicklungshemmend.

Nicht nur die Zweistufigkeit der Bauleitplanung, auch die klassische Rollenverteilung zwi-

schen Planer und Investor (Realisierer) ist im modernen Planungsgeschehen nur noch be-
grenzt sinnvoll. Der Verfahrensablauf mit vorausgehender Planung und nachfolgender Ver-
wirklichung und damit die Trennung von Planungs- und Realisierungsaufgaben ist tiberholt.

Bereits ab Mitte der 1970er Jahre hat sich die strikte Zweistufigkeit der Bauleitplanung all-

mahlich gelockert, der Wandel hin zur entwicklungsorientierten Stadtplanung begann. Beg-
riffe wie ,Entwicklungsplanung® oder ,stadtebauliche Entwicklungsplanung® im Baugesetz-

buch spiegelten die Erkenntnis wider, dass die rein statische Planung zur Bewaltigung der
neuen Aufgaben nicht mehr ausreichte.

Die Aufgabe lautet nun, den Interpretationsspielraum des zweistufigen Systems planerisch
zu nutzen und die zwischenzeitlich erfolgten Erganzungen des Baugesetzbuches sinnvoll
und in Kombination mit Bebauungs- und Flachennutzungsplan einzusetzen. Zudem muss
die Trennung zwischen Planung und Realisierung weitgehend aufgehoben werden: Bereits
beim ersten Strich der Planungskonzeption ist zu bedenken, in welcher Form sie spater rea-
lisiert werden kann. Daraus resultiert ein konsequent umsetzungsbezogenes Entwerfen. Ei-
ne weitere Trennlinie wird meist zwischen stadtebaulichem Entwurf und Rechtsplan gezo-
gen. Da Rechtsplane jedoch ebenso wie stadtebauliche Konzepte ,entworfen” werden mis-
sen, ist auch diese Grenze kiinftig zu durchbrechen.
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Die Formulierung der stadtebaulichen Idee und ihre Umsetzung in Rechtsplane werden im
Folgenden thematisiert. Organisation, Finanzierung und der Einsatz sonstiger Instrumente
werden zu einem moglichst umfassenden Stadtebaumanagement zusammengefasst.

Ziele und Aufgaben des Stadtebaumanagements

Ein Stadtebaumanagement, das auf die Innenentwicklung abzielt, zeichnet sich durch die
folgenden Grundsatze, Ziele und Aufgaben aus:

. Ausfihrungsorientierte Ideenfindung im gesamten Planungsprozess

Stadtebauliches Entwerfen bedeutete im negativen Fall, zunachst abseits von allen
Normen ,Bilder” zu entwickeln, deren Transformation in die Umsetzungsebene zur
Deformation des Entwurfs fihren musste; z.B. zog die Nichtbeachtung von Dichtewer-
ten oder Abstandsregeln gem. Landesbauordnung spater vollig neue Umsetzungs-
modelle nach sich, die kaum noch Bezug zum stadtebaulichen Entwurf hatten. Da es
bei der Innenentwicklung meist um sehr kompakte und dichte Konzepte geht, fallt
dem normgerechten Entwerfen eine hohe Bedeutung zu. Bereits von der ersten Kon-
zeption an gilt es, die spatere Umsetzung auf der Grundlage bestehender rechtlicher
und planerischer Normen zu berlcksichtigen.

. Schnelligkeit und Reaktionsfahigkeit im Planungsprozess

Die Erfahrungen im stadtebaulichen Projektmanagement zeigen, dass die Ideenfin-
dung mit dem stadtebaulichen Entwurf langst nicht abgeschlossen ist. Gerade in den
komplexen und raumlich beengten Verhaltnissen der Innenstadte ist es notwendig, bis
zur Investorensuche und damit kurz vor Beginn der baulichen Umsetzung stadtebauli-
che Entwiirfe fortzuschreiben und ggf. zu korrigieren. Dies setzt voraus, dass kein
verfestigter Solitarentwurf entstehen darf. Das Entwerfen muss vielmehr als ein ,Pro-
zess® auf allen Ebenen (Recht, Gestaltung, Funktion, Finanzen, Instrumente etc.) bis
hin zur Realisierung verstanden werden - als ein innovativer Prozess, der, ausgehend
von festen Grundsatzen, in den Details stets variabel bleibt. Es empfiehlt sich ein mo-
dularer und prozessualer Aufbau im Entwurf. So kdnnen neue Entwicklungen aufge-
fangen und entwurflich verarbeitet werden.
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3. Stufe

Méglicher Endzustand

Abb.: Prozessualer und modularer Aufbau eines Innenentwicklungskonzeptes am Beispiel der Konversions-
flache des Schiesserareals in Radolfzell
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)

. Sicherung eines hohen Qualitatsniveaus

Dies gilt mit Blick auf:

stadtebauliche Qualitat,

Gestaltungsqualitat,

Nutzungsqualitat,

Umweltqualitat,

funktionale Qualitat,

Qualitat des sozialen Gefliges (Wohlbefinden der Burger).

Innenentwicklung zielt nicht nur auf Flacheneinsparung ab, sondern birgt zugleich die
Chance, die Innenstadte qualitativ aufzuwerten. Dieser hohe Anspruch sollte stets pa-
rallel mit dem Wunsch nach Verringerung des Flachenverbrauchs im AulRenbereich
einhergehen. Ziel ist die qualitadtsvolle kompakte Stadt.

Copyright 2003: Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg, Ministerium Innenentwicklung PUR - TEIL C

fur Umwelt und Verkehr Baden-Wirttemberg und Dr. Ing. Gerd Baldauf

Dr. Ing. Gerd Baldauf

61



. Aufbau eines Ausfilhrungs- und Realisierungsdrucks

Nur durch permanent hohes Engagement und standigen Druck im Sinne einer schnel-
len und zielgerichteten Realisierung kann der Planungsprozess erfolgreich abge-
schlossen werden. Ein aktives, mit hohem Einsatz und damit Erfolgsdruck betriebe-
nes Arbeiten erhdht die Realisierungschance.

. Straffe, zielgerichtete Organisation des Planungshandelns bei groRtmoglicher Trans-
parenz

Dazu gehdrt, den Organisationsprozess auf das Wesentliche zu beschranken — die
Vermeidung von Organisation als Selbstzweck.

. Bereitstellung eines ausgepragten Fachwissens auf allen Ebenen

. Bewahrung und bewusster Einsatz ,weicher” Faktoren

Neben den nachprifbaren ,harten” Organisationsformen wie Ablaufdiagramme, Prif-
listen etc. sind im stadtebaulichen Planungsprozess der Innenentwicklung eher ,wei-

che“ Faktoren gefragt: Uberzeugungskraft, Mut, Kreativitat, Durchsetzungsvermégen,
politisches Gesplr, Flexibilitat, Ideenreichtum und Raffinesse sind unverzichtbare Fa-
higkeiten zur erfolgreichen Bewaltigung schwieriger Innenentwicklungsprojekte.

) Hohes Maf an Einvernehmen in politischen Gremien und in der Offentlichkeit

POLITIK

Wichtige Komponenten und Einflussfaktoren des
stadtebaulichen Projektmanagements sind in
nebenstehendem Diagramm dargestellit.

Der Innenentwicklungsprozess ist kein linearer
Vorgang mit klar definierten Beteiligten und
Ablaufen. Innenentwicklung spielt sich innerhalb
eines sehr heterogenen Prozesses ab, der in
wechselnder Gewichtung von Personen,
Instrumenten, der Offentlichkeit,

der Politik, der Wirtschaftlichkeit und den betei-
ligten Institutionen beeinflusst wird.

2
/
gl
O
o

Abb.: Stadtebauliches Projektmanagement
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Vom (GRAUEN) BEBAUUNGSPLAN

zum BUNTEN INS RUMEN ENMANA EMENT

Rahmenplan Bebauungsplan Zeitmanagement

Organisation

Amter/ Aufgaben
Deutsche Bahn Herr Miller [Tel.: Auftraggeber
Immobiliengesellschaft | Abteilungsleiter, [Fax
mbH Projektentwickler
Niederlassung Karlsruhe
Bahnhofsstrale 5
D- 76137 Karlsruhe
Stadtverwaltung Bad Herr Becker [Tel.: Planungs-

Wildbad Stadtbaumeister [Fax.: begleitung
Postfach 10 02 54 Herr Schmitt
75313 Bad Wildbad Tiefbau
Herr Metzger
Rechtsamt

Abb.: Beispiele aus Bad Herrenalb und Bad Wildbad
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)

Die in obiger Abbildung ersichtliche Vielfalt und Vielschichtigkeit verdeutlicht, dass sich der
stadtebauliche Planungsprozess vom ,grauen Planungsrecht® hin zum "bunten
Instrumentenmanagement” entwickelt. Ebenso vielfaltig gestaltet sich der Schritt von der
Planung zur Realisierung, der sicherlich sehr stark vom konkreten Einzelfall abhangen wird.
Insbesondere gilt es, unterschiedliche Komplexitatsgrade und Entwicklungsbedingungen zu
beachBie:regionalen Bedingungen kdnnen sehr unterschiedlich sein; z.B. werden im Bal-

lungsraum die Aufgabenstellungen in schwierigen Konversionsfallen sehr viel leichter

zu lésen sein als im landlichen Raum.
. Die stadtebaulichen Aufgabenstellungen differieren in der Regel je nach

- Topografie,

- Ausdehnung der jeweiligen Gemarkung,

- umgebenden Landschaftsschutzgebieten, FFH-Gebieten etc.

Innenentwicklung PUR - TEIL C
Dr. Ing. Gerd Baldauf
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o Die personellen und organisatorischen Voraussetzungen in den Stadten und Ge-
meinden sind ebenfalls sehr verschieden.

Daraus abgeleitet, reicht die Palette der Aufgaben von der einfachen Schlieung von Bau-
Iicken oder der gemeinsamen Bebauung weniger Grundstlcke bis zu sehr komplexen,
fachlich, finanziell und personell aufwendigen Konversionsmafinahmen. Die nachstehenden
Umsetzungsvorschlage missen also auf die jeweiligen Verhaltnisse vor Ort abgestimmt
werden.

Um eine konsequente und zligige Umsetzung von Planungen zu erreichen, sind folgende
Grundséatze zu berlcksichtigen:

Grundsatze der Realisierung

o Die Realisierung bewegt sich in erster Linie auf der Projektebene.

o Die Formulierung der Leitidee auf Gesamtstadtebene (Innenentwicklungsplan) ist
nicht nur eine planerische Aufgabe, sondern hat auch vielfaltige Wirkungen auf die
Realisierung; z.B. auf der Stadtebene im Abwagungsverfahren des Flachennutzungs-
plans bzw. auf den Flachennutzungsplan selbst. Auf der Projektebene wirkt sich der
Innenentwicklungsplan im Bebauungsplanverfahren ebenfalls bei der Abwagung aus.

) Die Umsetzung selbst kann mit Blick auf den Realisierungsdruck auf folgenden Ebe-
nen stattfinden:

- Auf freiwilliger Basis: Die Bebauung, Nutzung und Entwicklung von Innenflachen
durch Privatinvestoren bzw. Grundstuckseigentimer erfolgt freiwillig, z.B. nach ei-
ner eingehenden Beratung oder unter dem Einfluss einer langfristigen Uberzeu-
gungsarbeit bei Bevolkerung, Politik und Grundstlickseigentiimern, oder das
betreffende Grundstiick wird freiwillig an die Gemeinde verkauft. Letzteres ist leider
die Ausnahme; die angesprochene Beratung ist zudem aufwendig und zeitrau-
bend.

- Durch rechtliche Beeinflussung: Bei der Umsetzung stellt sich die Frage, ob die
geplante Bebauung nach dem geltenden Stadtebaurecht zulassig ist. Unter Um-
standen kann sich der Innenentwicklungsplan bei der Auslegung der Zulassigkeits-
vorschriften auswirken (vgl. dazu den Abschnitt ,Rechtsinstrumente des Bebau-
ungsrechts®).

- Durch Vorsorge der Gemeinde: Dies betrifft den Ankauf von Grundstiicken zum
Zwecke der Innenentwicklung. Vorkaufsrechte, Hilfestellungen in Form von For-
derprogrammen und Finanzmittel der Gemeinde spielen hier eine Rolle.

- Durch partnerschaftliche Beteiligung: Die Kooperation zwischen Kommune und In-
vestor bzw. privaten Bauherren gewinnt immer mehr an Bedeutung und birgt zahl-
reiche Chancen.

- Durch ZwangsmaRnahmen: Hierzu gehéren Gebote und Enteignung.

- Durch Einsatz eines umfassenden rechtlichen, finanziellen und planerischen In-
strumentariums: Dies betrifft beispielsweise die Anwendung der Entwicklungsmal}-
nahme oder der Sanierungsmaflnahme. Vor allem die Kombination mehrerer fi-
nanzieller, planerischer und rechtlicher Instrumente erhdht die Chance, den Aufga-
ben der Innenentwicklung gerecht zu werden.
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Auf die Anforderungen und Mdglichkeiten, die mit der Realisierung von Innenentwicklungs-
konzepten verbunden sind, wird im Folgenden ausfihrlich eingegangen. Drei Eckpfeiler gel-
ten dabei als wesentlich:

° die Organisation des Planens,
J die Finanzierung der Realisierung,

o das instrumentelle Management.

| Realisierung der Innenentwicklungskonzepte I

Freiwillig

Mitwirkung zwischen
der Umlegung Gemeinde und

Betroffenen Gebote Betroffenen

Kombi-Lésung

- Stadtebauliche
Ideen

- Verhandlung

- Vertrage

- Planungsrecht

- Finanzierung /
Foérderung

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Organisation des Planens

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung kénnen keine vollig neuen Organisationskon-
zepte fur die Planung in Klein- und Mittelstadten erarbeitet werden. Vielmehr sollen Anre-
gungen und Anforderungen aus Sicht der Planung formuliert werden. Aus den Erfahrun-
gen im Planungsprozess heraus werden Vorstellungen flr eine erfolgreiche, umsetzungs-
orientierte Planung entwickelt.

Auf stadtebaulicher Ebene stellen sich im Wesentlichen fiinf Aufgaben, die zusam-

men als ,,Organisation des Planens“ bezeichnet werden kénnen:

o die straffe Organisation der beteiligten Personen,

) das institutionelle Management innerhalb und auBerhalb der Gemeinde,
o die inhaltliche Koordination (Fachkoordination),

. das Zeitmanagement,

. die Offentlichkeitsarbeit und Priasentation.

Die Ziele und Aufgaben dieser Managementaufgabe:

) das gesamte Vorgehen unbirokratisch und einfach, zielgerichtet und problemorien-
tiert gestalten,

o fur Uberschaubare Organisationsstrukturen sorgen,

o klare Planungs- und Organisationsablaufe schaffen, die auch bei Personalwechsel
fortfGhrbar sind,

. Offenheit und Transparenz gewahrleisten,

o die Fortschreibbarkeit des Grundkonzepts ermdglichen,

o die Projektstruktur so darstellen, dass alle Beteiligten die Zusammenhange erkennen
kdénnen.

Je kompetenter und sorgfaltiger dieser Arbeitsschritt ausgefihrt wird, desto leichter fallt den
Beteiligten die Abwicklung selbst schwieriger Prozessablaufe.
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Personen

Im stadtebaulichen Bereich kommt der Personalorganisation eine besondere Bedeutung zu,
denn:

o Im Stadtebau gibt es (schon kraft Gesetzes) sehr viele Beteiligte;
o die Beteiligten wechseln haufig;
o innerhalb des Planungsprozesses wechseln die Bedeutung und Funktion der einzel-

nen Beteiligten.

Aus diesen Grinden ist auch besonderer Wert zu legen auf eine offene und transparente
Struktur und einen einfachen Aufbau der Organisation. Die Ablaufe sind nachvollziehbar
darzustellen, Informationen sind allen Beteiligten verstandlich aufzubereiten und zuganglich
zu machen, samtliche Schritte des Planens sind zu dokumentieren. Vor allem die Entschei-
dungen im Planungsprozess sind in ihrer Herleitung und Begrindung genau darzustellen.
So kdnnen sie auch bei wechselnden Personen bzw. bei Zeitspringen in der Bearbeitung
leichter nachvollzogen werden. Dies kann z.B. in Verbindung mit grafischen Informations-
systemen geschehen, die direkt an die flachige Darstellung der Planungen angebunden
werden.

Die Ziele und Aufgaben der Personalorganisation lauten unter anderem:

o das Verwaltungsverfahren zu beschleunigen,

die Transparenz zu erhdhen,

Reibungsverluste zu vermeiden,

die Offentlichkeitsarbeit zu verbessern,

fur ein moglichst konfliktfreies Bewegen im Verwaltungshandeln zu sorgen,

die Privatisierung von Planungselementen (PPP?) einzubeziehen und

neue Formen der Zusammenarbeit zwischen Kommune und privaten Tragern zu nut-
zen.

Im Wesentlichen sind drei Modelle der Personalfiihrung denkbar: Fiihrung und Koordination
durch die Gemeinde, durch Planer oder durch Planer und Projektentwickler. Bei allen Orga-
nisationsvorschlagen ist zu empfehlen, das eingeplante Personal von sonstigen Aufgaben
weitgehend freizustellen und die Kapazitat voll auf den Innenentwicklungsprozess zu kon-
zentrieren.

® PPP = Public Private Partnership
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1. Interne FUhrung und Koordination durch Gemeinde:

Diese am weitesten verbreitete Form
der Personal- und Projektflihrung wird
auch in Zukunft in den meisten Fallen
vollig ausreichend sein. Jedoch sollte
auch innerhalb der Verwaltung eine
straffe Organisation mit praziser Nen-
nung der Beteiligten samt ihrer Ent- Beteiligte
scheidungskompetenz projektbezogen Ethm
vorgenommen werden. Falls die eige- Intern
nen Kapazitaten fachlich oder zahlen-

mafig nicht ausreichen, muss nach
Bedarf und damit zeitlich begrenzt auf
die Leistungen freier Planer zurlickge-
griffen werden. >

— Verwaltung

Externer
Planer

Verfahrensschritte

Lp Durchfiihrung

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)

2. Externe Flhrung und Koordination durch Planer:

Vor allem bei grofieren Spezialaufga-
ben werden zunehmend externe, fach- Externer Planer und Koordinator
lich kompetente Spezialisten auf Zeit (,,Innenentwickler)
hinzugezogen. Mit Hilfe externer Pla-
nerteams kann die Gemeinde auf neue
Aufgaben schnell reagieren. Zudem
entfallen grofiere Personalvorhalte- Beteiligte
kosten. Extern

+
Intern

Dieses Modell gewinnt zunehmend an
Bedeutung; es setzt allerdings voraus,
dass auch seitens der Verwaltung ein
starker Partner als Kontaktstelle zur

Verfligung steht. L

Verfahrensschritte

L_p| Durchfiihrung

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldaur)
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3. Externe Fuhrung und Koordination durch Planer und Projektentwickler:

Diese Vorgehensweise stellt eine Modifikation des obigen Modells dar. Sie ist bei be-
sonders komplexen Aufgaben sinnvoll, bei denen Vermarktung und Verkauf von Ob-
jekten bereits in einem frihen Planungsstadium vorgesehen sind. Die Projektleitung
teilen sich dann Planer und Projektentwickler, je nach Aufgabenverteilung im Ge-
samtkonzept.

Je nach Planungsanforderungen sind auch Kombinationen zwischen diesen drei Modellen
mdglich. Denkbar ist auch, dass wahrend des Planungsablaufes die Modelle gewechselt
werden missen. So werden in planungsintensiven Phasen Koordinationsfunktionen sinn-
vollerweise vom Planer, beim Ubergang in die finanzielle und vertragliche Phase hingegen
vom Projektleiter Gbernommen.

A . Stadt Invest
Insbesondere bei kleineren Projekten sollte 2 nvestor

der Organisationsaufwand nicht Gbertrieben

werden. Kleine Gemeinden stellen sich so
iberschaubar dar, dass lediglich die wichtigs- Planer
ten Grundsatze des geschilderten Organisa-

tionsaufbaus erforderlich werden. Je nach
Projekt kdnnen aber auch in kleinen Gemein- Moderation
den weitreichende Organisationsmodelle er-

forderlich werden; etwa bei gréfieren Konver-

sionsprojekten oder komplizierten inneroértli- L»| Planungsprozess Instrumente
chen Erschliefungsmaflinahmen. Im neben-

stehenden Schema ist dargestellt, wie eine

solche Organisationsstruktur aussehen kann. | Ausfiihrung in Projekten I

In diesem Beispiel hat der Planer als Schnitt-

stelle zwischen Stadt und Investor eine Mo-

deratorenfunktion inne. (Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)

Die straffe Personalorganisation sollte durch EDV-Technik gestutzt werden. Z.B. erleichtern
spezielle Programme die Steuerung von Informationsflissen gemaf der jeweiligen Ent-
scheidungs- und Beteiligungshierarchie.
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Institutionen, Amter

Da die Komplexitat der Innenentwicklung die Beteiligung einer Vielzahl von unterschiedli-
chen Fachinstitutionen und gemeindlichen Amtern erfordert, zahlt die Koordination zu den
zentralen Managementfunktionen. Im Bauleitplanverfahren regelt dies die Gemeinde unter
anderem durch die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erst relativ spat im Verfah-
ren. Im Aufgabenfeld Innenentwicklung muss jedoch mdéglichst frihzeitig das Fachwissen
der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange erfragt und koordiniert werden.

Das bedeutet, dass bereits mit Beginn des Innenentwicklungsprozesses und der Formulie-
rung erster Zielvorstellungen und Absichten eine Informations- und Eréffnungsrunde mit
den Tragern offentlicher Belange zu erfolgen hat. Auf dem bisherigen Vorgehen bei der Be-
teiligung von Tragern o6ffentlicher Belange aufbauend, sollten zusatzlich folgende Aspekte
berlcksichtigt werden:

o Das Beteiligungsverfahren muss zielgerichtet und offensiv zu Beginn des Planungs-
prozesses eingeleitet werden. Dabei handelt es sich um ein integratives Einbeziehen
der Trager o6ffentlicher Belange, nicht nur um ein blof3es Abfragen von Informationen.
Zumindest mit den wichtigsten Tragern offentlicher Belange, die an der Innenentwick-
lung beteiligt sind, erfolgt ein intensiver fachlicher Austausch. Abzustimmen ist aul3er-
dem die zeitliche Abwicklung kommunaler und sonstiger MaRnahmen der 6ffentlichen
Hand.

o Die Trager o6ffentlicher Belange haben ihre beabsichtigten Planungen zur Innenent-
wicklung darzulegen, bereits eingeleitete Verfahren zu erlautern und auch Informatio-
nen zu sonstigen MaRnahmen mitzuteilen.

. Die einzelnen Trager offentlicher Belange sollten sich dabei auf die ihnen zugeordne-
ten Fachgebiete beschranken. Dies tragt entscheidend zur Vereinfachung des Pla-
nungsprozesses bei.*

o Der Innenentwicklungsplan ist auch mit den Nachbargemeinden abzustimmen, sofern
»LAuswirkungen gewichtiger Art* zu erwarten sind (§ 2 Abs. 2 BauGB).

Mit Blick auf die Koordination beteiligter Institutionen lasst sich das folgende Ablaufschema
skizzieren:

1. Offizielle Einleitung des Innenentwicklungsprozesses durch Gemeinderatsbeschluss.
2. Formulierung von Planungsgrundsatzen bezogen auf die értliche Entwicklung.

3. Information der Trager 6ffentlicher Belange und der sonstigen Beteiligten Uber die
Einleitung des Innenentwicklungsprozesses und die formulierten Grundsatze.

4, Diskussion der Grundsatze mit den unmittelbar betroffenen Fachamtern und Institu-
tionen, z.B.
- Planungsstellen bei den Landratsamtern,
- Untere Naturschutzbehorde,
- Gewerbeaufsicht,

* vgl. ,Kirchhof-Gutachten“: Prof. Dr. Ferdinand Kirchhof: Die Optimierung der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange an Bauleitplanungsverfahren, Stuttgart 1994; vgl. auch § 4 Abs. 2 Satz 2
BauGB
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- Denkmalamt,
- Amt fir Umweltschutz,
- Baurechtsamt.

Fachkoordination

Innenentwicklung zeichnet sich durch eine ausgepragte fachliche Vielschichtigkeit aus. Das
Fachwissen unterschiedlichster Disziplinen ist deshalb mdglichst kompakt zu bindeln und
in den Planungsprozess einzuspeisen.

Im Wesentlichen sind folgende Fachbereiche beteiligt:

) Raumordnung und Landesplanung,
) Stadtebau,
o Umlegung,
. Baurecht,
) Landschafts- und Griinplanung,
o Denkmalpflege,
. StraBenbau und Verkehr, OPNV,
. Larmschutz,
. Altlasten, Bodenbeschaffenheit, —
* Llegen§chaﬂen, (Quelle: Planungsbiiro von Mér- (Quelle: Accon GmbH, Miin-
* Geologie, ner + Jiinger, Darmstadft) chen)
. Wasserwirtschaft, Flussbau, ;o
. Vermarktung, Einzelhandel, ,f' h el
. Telekommunikation, // 4T\ /
. Energie, Windenergie, i —
. Bahn, = NINNE— Vo e E=
e  Forderung / Finanzierung / Folgekosten, ' : A — -~
e  Ver-und Entsorgung, g
e  Telemedien. — Y e e
\
i)
\

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf) (Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)

Abb.: Beispielhafte Symboldarstellungen fiir die unterschiedli-
chen Fachaspekte Verkehr, Lédrm, Versorgung, Altlasten.

Innenentwicklung ist eine Querschnittsaufgabe, die bei Einbeziehung nur einiger weniger
Fachaspekte nicht bewaltigt werden kann. Obwohl dies inzwischen allgemein berticksichtigt
wird, empfiehlt es sich dennoch, die Zusammenarbeit der unterschiedlichen Spezialisten zu
verfeinern und weiterzuentwickeln.

Die hierfur geeignete Funktion eines ,Plankoordinators®, der das Zusammenfihren fachli-
cher, personeller und instrumenteller Aspekte Ubernimmt, kann grundsatzlich auf zwei Ebe-
nen eingerichtet werden:

o gemeindeintern oder

o gemeindeextern durch das Einbeziehen privater Biros (Fachkapazitat auf Zeit).
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Aufgaben des Plankoordinators:

o konsequente Uberwachung des zeitlichen Ablaufs,

o Sicherstellung der Vollstandigkeit der fachlichen Betrachtung,

o Vermeidung und Lésung von Zielkonflikten zwischen den Fachaspekten und Aus-
gleich zwischen sich widersprechenden Aussagen,

o Vorbereitung der Abwagung zwischen unterschiedlichen Fachdisziplinen,
. das innere Controlling,
o rechtliche Uberpriifung der Machbarkeit von Vorschlagen,
o Einbeziehung der Finanzplanung in den Planungsprozess,
. Einbindung von Investoren und Interessenten,
o Mitwirkung bei der Offentlichkeitsarbeit.
Verkehr Larm Okologie Schadstoffe N.N.
o
F
F
Plankoordinator - E
s ¥
T L
A Bauleitplanung |
D mit Verfahrensbetreuuna c
T H
K
Plankoordinator U IIE
T
Ausflihrung Ausfliihrung Finanzierung/ Altlasten- N.N
Tiefbau Griinflachen Kosten beseitigung o

Abb.: Mégliche Organisationsstruktur fiir die Fachkoordination durch den fiir die Innenentwicklung eingesetzten
Plankoordinator. Im Spannungsfeld zwischen den Gremien der Stadt und der Offentlichkeit hat er hauptverant-
wortlich zu priifen, ob die benétigten Fachinformationen vollstdndig und korrekt sind. Diese sind in die Planung
einzuarbeiten, evtl. vorhandene Zielkonflikte sind zu I6sen. Auch im Zuge der Beratung des Auftraggebers (iber
den notwendigen Leistungsbedarf ist der Plankoordinator fiir die Vollsténdigkeit der fachlichen Stellungnahme
verantwortlich. Die Funktion des Plankoordinators nimmt im Planungsprozess aufgrund der wachsenden Kom-
plexitét eine immer wichtigere Rolle ein. Der mit dieser Funktion verbundene zeitliche Aufwand sollte ebenfalls
nicht unterschétzt werden.

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldaur)
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Zeitmanagement

Angesichts des wachsenden Einflusses von privater Seite insbesondere bei Konversions-
aufgaben ist ein konsequentes Zeitmanagement unumganglich. Zu Beginn des Planungs-
prozesses ist ein Zeitplan aufzustellen, der in regelmafRigen Abstanden fortzuschreiben ist.
Er enthalt alle wichtigen Entscheidungsschritte und bildet somit die Klammer zwischen den
bereits geschilderten Organisationsaufgaben. Im Zeitplan sind — gestitzt auf sehr komfor-
table und ausgereifte EDV-Programme — die Entscheidungswege, die Ablaufe in den betei-
ligten Fachbereichen, die Einschaltung von Amtern etc. zeitlich und organisatorisch vorbe-
reitet.
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Abb.: Zeitplan
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)

Offentlichkeitsarbeit und Prasentation

Die Instrumente und Methoden der Offentlichkeitsarbeit, die sich sowohl innerhalb als auch
auRerhalb des Bauleitplanverfahrens bereits bewahrt haben, sollten konsequent eingesetzt
werden. Da es sich dabei um ausgereifte und im Planungsprozess selbstverstandliche In-
strumente handelt, werden die einzelnen Formen und Methoden der Offentlichkeitsarbeit
hier nicht naher erlautert. Ihr Einsatz gewinnt jedoch zunehmend an Bedeutung, da das
Bewusstsein fur die Notwendigkeit wie auch fiir die Vorteile der Innenentwicklung noch im-
mer unterentwickelt zu sein scheint — sowohl in der Offentlichkeit als auch in politischen
Entscheidungsgremien.

Da Innenentwicklung in der Regel in gewachsene soziale Strukturen eingreift, wird neben
der Offentlichkeitsarbeit auch die Beteiligung der Biirger schwieriger, umfangreicher und
kostentrachtiger sein als dies bei Neubaugebieten der Fall ist. Darauf sollte sich die planen-
de Kommune einstellen, auch mit Blick auf die zeitliche Abwicklung.
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Finanzierung der Realisierung

Dass eine Planung ohne gesicherte Finanzierung wertlos ist, gehort im Stadtebau eigentlich
zu den Selbstverstandlichkeiten. Dennoch ist immer wieder zu beobachten, dass etwa die
Ideenfindung abgeschlossen wird, ohne die Finanzierungskomponente beriicksichtigt zu
haben. Statt eines Nacheinanders in der Abfolge der Planungsschritte muss bereits parallel
zu den ersten Entwurfsideen geklart werden, in welcher Form und mit welchen Mitteln die
Planungsideen spater umgesetzt werden koénnen.

Die Forderung nach mehr staatlichen Mitteln allein greift hierbei zu kurz. Es geht vielmehr
darum, neue Formen der Mittelbeschaffung zu entwickeln und fir Aufgaben der Innenent-
wicklung wirksam werden zu lassen. Aus planerischer Sicht bedeutet dies, dass versucht
wird, durch einen optimierten Planungsprozess eine verbesserte finanzielle Grundlage zu
erreichen bzw. bestehende Forder- und Finanzierungsmaoglichkeiten zu optimieren.

Die Planung im Bestand ist deutlich umfangreicher als auf der griinen Wiese. Die Griinde

hierfur liegen in folgendem zusatzlichem Aufwand:

o Auseinandersetzung mit der bestehenden Eigentumsstruktur und deren miihsame
Veranderung,

. planerische Erfassung und Bewaltigung des baulichen Bestands, der Altlasten und
der Umweltbedingungen (Larm, Versiegelung, Schadstoffbelastungen der Luft etc.),

o Offentlichkeitsarbeit bzw. Beteiligung von Biirgern (die Anzahl der Betroffenen ist in
der Regel in Bestandsgebieten hoher, die Diskussionen sind schwieriger),

) Bewaltigung von emotionalen Hemmnissen im Planungsprozess (in Bestandsgebieten
bestehen meist starke emotionale Bindungen von Anwohnern zur baulichen Situation,
so dass Veranderungsprozesse schwieriger durchzusetzen sind),

) Beseitigung des Widerstandes gegeniber Veranderungen in der baulichen Situation,

) verkehrliche und nutzungsbedingte Zusatzbelastungen (Uberlastung von Verkehrs-
knoten, Beschrankung von Stellplatzen etc.).

Will die Gesellschaft das Planungsgeschehen jedoch nachhaltig in die Stadte hinein verla-
gern, so muss dieser Mehraufwand akzeptiert und auch finanziert werden.

Ahnliches gilt fur die planerischen Maflnahmen selbst. Die erfolgreiche Stadterneuerung der
vergangenen Jahrzehnte hat gezeigt, dass ohne finanzielle Hilfe von aullen eine planeri-
sche und finanzielle Gleichstellung von nicht bebauten Innenbereichen mit unbebauten Fla-
chen auf der griinen Wiese nicht moglich ist.

Unabhangig davon stellt sich die Aufgabe, nach neuen Finanzierungsformen zu suchen.
Dabei muss nicht unbedingt in samtlichen Fallen Geld flieRen; z.B. kann Privatleuten auch
durch indirekte Hilfestellungen ein Anreiz zur Konversion bzw. Neubebauung von Innenfla-
chen gegeben werden. Hier sind neue, kreative Ansatze madglich.
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Im Kern geht es darum, durch planerisches Engagement und zusatzliche Hilfestellungen die
Kommunen in die Lage zu versetzen, weitere Aufgaben der Innenentwicklung zu I6sen. Da-
Zu einige Vorschlage aus planerischer Sicht:

1 EntwicklungsmaRnahme ,,Bauliicke® (vgl. auch S. 95)

2 Umschichtung bestehender Forderprogramme

Im Rahmen des Landessanierungsprogramms Baden-W(rttemberg werden seit Jahr-

zehnten Gewerbe-, Militar- oder Bahnbrachen erfolgreich konvertiert. Uber diese zu-

sammenhangenden GrolRprojekte hinaus werden zu Recht umfangreiche Fordermittel

fur die Erneuerung von Ortskernen bewilligt. Im Sinne der Innenentwicklung als ein vor-

rangiges politisches Ziel kdnnte die Mittelvergabe des Landes jedoch prinzipiell wie

folgt modifiziert werden:

- Fokussierung des Landessanierungsprogramms auf Innenentwicklungsprojekte, in-
dem die Fordermittel zumindest zeitweise weiter umgeschichtet werden.

- Erhohung der aus stadtebaulicher Sicht ohnehin zu niedrigen Stadtebauférderung
des Landes zugunsten der Innenentwicklung (z.B. auf das Férdervolumen, das die
Stadtebauférderung des Landes bereits vor einigen Jahren erreicht hatte).

3 Entwicklung ergdanzender Forderungen

Sollten die bislang genannten Finanzierungsvor-
schlage nicht ausreichen, um das zu Ungunsten
der Innenentwicklung bestehende Ungleich-
gewicht zu beheben, muss seitens der Politik die
EinfUhrung zusatzlicher Malinahmen zur Stiitzung
der Innenentwicklung geprtft werden. Zum Bei-
spiel ware zu Uberlegen, inwieweit gezielt Forde-
rungen zur Milderung des unbestritten vorhande-
nen Mehraufwands vorgenommen werden kon-
nen.

Dabei werden fur Baullickenschlielungen,
Grundstickszusammenlegungen und einfachere
Bodenordnung in erster Linie Hilfestellungen flr
den erhéhten Planungsaufwand und flr Zwi-
schenfinanzierungen bendtigt.

| Private MaBnahme

Komplexe Entwicklungsflachen kdonnten im Rah-

men des Landessanierungsprogramms abgehan-
delt werden. Bei hochattraktiven Flachen im Bal-
lungsraum sollte darlber hinaus versucht werden,
diese ohne Férderprogramme aufgrund privater
Initiative zu bewaltigen.
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[ ] EntwickiungsmaBnahme

Ankauf der Grundsticke durch
die Gemeinde

Abb.: Auszug aus dem Strategieplan Bad Wild-
bad / Calmbach
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Bei den erstgenannten Punkten kdnnte sich die Forderung auf die Zwischenfinanzie-
rung kommunaler Grunderwerbe zum Zwecke der Innenbebauung konzentrieren, damit
Gemeinden — ohne ihren Haushalt zu belasten — Grundstiicke zusammenlegen und mit
Auflagen (z.B. Zeitpunkt der Realisierung) weiterverauf3ern kénnten. Eine solche finan-
zielle Hilfe ware wie bisher bei der Stadterneuerung anzusiedeln. Dort sind die entspre-
chenden Organisationsstrukturen und das notwendige Fachwissen vorhanden.

4 Umschichtungen in kommunalen Haushalten

Neben ihren Eigenanteilen, die sie bei Bewilligung von Landesmitteln einzubringen ha-
ben, missen die Kommunen trotz bestehender Finanzknappheit weitere finanzielle Bei-
trage zur Intensivierung der Innenentwicklung leisten.

Die kommunale Planungshoheit sollte wie bereits geschildert nicht angetastet werden;
es sollte den Kommunen jedoch nahegelegt werden, fiir die Innenentwicklung deutlich
mehr Engagement zu zeigen.

Neben den bereits beschriebenen Forderprogrammen kénnen die Gemeinden weitere

Forderungen heranziehen; z.B.:

- GVfG-Mittel (Gemeinde-Verkehrs-Finanzierungsgesetz) zur besseren inneren Er-
schlielRung,

- ELR (Entwicklungsprogramm landlicher Raum), das Kommunen seit 2002 tber Pi-
lotprojekte dazu animiert, in ihren Innenbereichen neue Nutzungen anzusiedeln.

Kommunen sollten auBerdem prifen, ob sie Planungsprozesse vereinfachen und somit
verbilligen kénnen. Der Einsatz von CAD und anderen technischen Hilfsmitteln verbes-
sert die Wirtschaftlichkeit ebenfalls.

Abschlieend in diesem Zusammenhang kurz zum Thema AusgleichsmalRnahmen:
Zwar kann auch die Uberplanung von Innenbereichsflachen die naturschutzrechtliche
Ausgleichspflicht auslésen; ein Ausgleich ist laut § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB jedoch
nicht erforderlich, wenn die Eingriffe vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder damals zuléssig waren. Die Uberplanung einer Konversionsflache wird in der Re-
gel keine weitergehenden Eingriffe als bisher mit sich bringen und dirfte deshalb nicht
zu einer Ausgleichspflicht fiihren. Im Ubrigen sollten Konversionsaufgaben im Sinne
der Innenentwicklung generell von weiteren Ausgleichspflichten befreit werden. Es wird
vorgeschlagen zu priifen, ob Konversionsmalinahmen selbst als AusgleichsmalRnahme
zu bewerten sind, falls diese nicht als Ausgleich flir Stadterweiterungen dient. Allge-
mein gilt, dass Innenentwicklungsmalnahmen in der Regel die Versiegelung vermin-
dern und die dkologische Qualitat erhdhen. Sie sollten daher nicht weiter belastet wer-
den und konnten klnftig evtl. zur Entlastung von Kommunen an anderer Stelle beitra-

gen.
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5 Uberpriifung und Verbesserung der Wirtschaftlichkeit

Aufgrund der hohen Komplexitat und der damit verbundenen
Kosten muss das System der Innenentwicklungsplanung sehr
stark wirtschaftlich orientiert sein. In der bisherigen Pla-
nungspraxis wurde gerade bei den Steuerungsinstrumenten
(z.B. Bebauungsplan) nur selten auf die finanziellen Auswir-
kungen der Festsetzungen hingewiesen. Kunftig mussen sol-
che Festsetzungen auch aus 6konomischem Blickwinkel
Uberprift werden.

Dies beginnt mit Testentwirfen hinsichtlich der baulichen
Dichte, in denen z.B. nachzuweisen ist, ob die Kombination
von Grundflachenzahl, Trauf- und Firsthdhe, Hangneigung
und Grundstluckszuschnitt tatsachlich zu der gewlnschten
optimalen Ausnutzung fihren kann.

Wichtig ist auch die Minimierung von Verkehrsflachen nicht
nur aus 6kologischer Sicht. Haufig werden Stra3enquer-
schnitte insbesondere bei kleineren ErschlieRungen zu grol}
dimensioniert. In gut erschlossenen Innenentwicklungsberei-
chen muss z.B. der Begegnungsverkehr nicht Regelfall sein;
bei kleineren Stichstrallen kbnnen Ausweichmdglichkeiten
durchaus ausreichen. Dies flhrt zur Senkung der Tiefbaukos-
ten.

Mit Kosten verbundene bauordnungsrechtliche und griinpla-
nerische Festsetzungen sollten minimiert werden. Zum Bei-
spiel ist der Zwang zu einer Vielzahl von Bepflanzungen
meist nicht notwendig und zudem nicht kontrollierbar. Gestal-
tungsvorschriften, deren Lenkungswirkung fraglich und deren
Sinn héchst umstritten ist, die auf privater Seite jedoch zu er-
heblichen Mehrkosten fuhren, sollten unterbleiben.

6 Beteiligung und Einbeziehung Privater / Mobilisierung
gemeindlicher Flachen

Angesichts der bereits angesprochenen Finanzknappheit der
Gemeinden erscheint es notwendig, alternative Finanzie-
rungsmaglichkeiten auszuschopfen bzw. zu erschlief3en. Eine
allgemeine ,Baullickensteuer” wird grundsatzlich abgelehnt,
da ohne planerische Prufung der tatsachlichen Entwick-
lungsmoglichkeiten auch vermeintliche Missstande pauschal
bestraft wirden. Man sollte sich vielmehr auf diejenigen Falle
konzentrieren, in denen tatsachlich planerisch ,entwickelt*
wird und ein planerischer Mehrwert entstehen kann. Die so

Abb.: Beispiel fiir verdichtetes Bauen nach den

Bevorteilten kénnten folglich auch an den Kosten beteiligt Vorgaben des BauGB, der BauNVO und der LBO
werden. (Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Bei der Beteiligung Privater als Bevorteilte im Planungsprozess handelt es sich
ausdricklich nicht um eine ,Abschépfung® von Planungsgewinnen, sondern allenfalls
um eine Beteiligung an Folgelasten, Infrastrukturkosten, Planungskosten oder Kosten
sozialer Zielsetzungen, die dem privaten Partner auferlegt werden. Solche Public-
Private-Partnership- oder PPP-Konzepte kénnen, wie die Praxis bereits vielfach
bewiesen hat, durch die Blindelung von Energien zu guten Ergebnissen bei
gleichzeitiger Reduzierung von Kosten flihren.

Abhangig vom Umfang der MalRinahme lassen sich PPP-Modelle wie folgt gestalten:

¢ Einfache Aufgaben
- Ubernahme der Planungskosten durch die beteiligten Privatfirmen oder
-personen.
- Ubernahme der gesamten ErschlieRungskosten durch die privaten Beteiligten.
- Erhohter Flachenbeitrag im Zuge z. B. einer freiwilligen Umlegung mit dem Ziel
einer ,sozial gerechten Bodennutzung®, wie dies z.B. beim ,Stuttgarter Modell*
bereits seit Jahrzehnten praktiziert wird.

¢ Aufgaben mittleren Schwierigkeitsgrades

Zu dem gerade genannten Beteiligungsmodell kommt hinzu:

- Kooperatives Verfahren zur Ermittlung gemeinsamer Planungsziele anstelle
eines ,Planungsdiktates” durch die Gemeinde.

- Der beteiligte Investor GUbernimmt neben den Planungskosten auch die Koordi-
nation und die Einschaltung von Fachplanern, ebenso die Uber das reine Bau-
leitplanverfahren hinausgehenden Kosten des Verwaltungsverfahrens zur Vor-
bereitung der politischen Entscheidungen.

- Ubernahme von Organisationskosten fiir die technische Infrastruktur und fiir
Investitionsfolgemalinahmen der 6ffentlichen Hand. Das bedeutet, dass vom
privaten Partner auch die komplette Organisation und Durchfiihrung von Pla-
nung und Umsetzung Ubernommen wird.

- Eine weitere Moglichkeit ist, dass private Partner mit der Kommune bei Grund-
stiickszusammenlegungen oder Grundstiickstausch kooperieren, um gemein-
sam Grundstiicks- oder ErschlieBungsvorteile zu erreichen. Gerade dieser As-
pekt kann fiir beide Seiten vorteilhaft sein: Es wird daher der Kommune vorge-
schlagen, durch eine geschickte Flachenumlegung den Wert privater Grund-
sticke deutlich zu erhéhen und im Gegenzug an dieser Wertsteigerung durch
Zuteilung bzw. Verteilung der Gewinne zu partizipieren. Dies kann insbeson-
dere bei komplexen Umlegungen zu deutlichen Vorteilen flhren.

- Beteiligung an Zugewinnen durch Ausgleichsbeitrége ahnlich wie bei der
Stadterneuerung.

Es wird vorgeschlagen zu prifen, inwieweit planerische und finanzielle Mehr-
werte, die durch die Zusammenarbeit zwischen Stadt und Investor erzielt wer-
den, der Stadt zugute kommen kdnnten. Die Gewinne konnten z.B. in einen
kommunalen Fonds ,Innenentwicklung® flieien, mit dem unrentable Mafinah-
men finanziert wirden. Auf Basis von Planungserfahrungen in vergleichbaren
Fallen kdnnte ein angemessener Richtwert (z.B. bis zu 50% der Wertschop-
fung) fixiert werden, um — ahnlich wie bei der Umlegung — eine vorherige Kos-
tenkalkulation zu ermdoglichen.
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Abb.: Beispiel Nachverdichtung im Bestand: Stéadtebauliches Konzept und Bebauungsplan
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldaur)

¢ Umfassende Aufgaben
Folgende Aufgaben kdmen bei sehr komplexen Maflinahmen fur die private Seite
hinzu:

Copyright 2003: Wirtschaftsministerium Baden-Wurttemberg, Ministerium

Die Steuerung und Finanzierung des ganzen Pla-

nungsprozesses (also des kompletten Planungs-,

Koordinations-, Management- und Vermarktungs-

prozesses). Die Planungshoheit bleibt dabei aus-

dricklich bei der Gemeinde. Der Vorteil fur Private

liegt hier darin, dass sie die zeitliche Abwicklung

stark beeinflussen kénnen. Dies kann zur schnelle-

ren Realisierung und damit zu Kostenvorteilen flih-

ren, die in vielen Fallen weit hoher sind, als die zu

Ubernehmenden Planungs- und Organisationskos-

ten.

Diese Vorgehensweise ist in stadtebaulichen Ver-

tragen entsprechend abzusichern.

Die Bildung gemeinsamer Gremien und Entschei-

dungsinstitutionen.

Die Ubernahme samtlicher Investitionsfolgekosten;

also auch jener Kosten, die aulRerhalb des eigentli-

chen Planungsgebietes entstehen. Zum Beispiel:

e Umbau von Kreuzungspunkten,

e Erganzung der sozialen und technischen Infra-
struktur,

o Beitrdge zum Stadtmarketing, zu Verkehrsleit-
systemen und zu anderen Stadtinformations-
systemen,

Abb.: Beispiel eines MalBnahmenplans fiir Inves-
titionsfolgekosten im 6ffentlichen Raum
"Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)

e Erganzung der technischen Infrastruktur weit auferhalb des Plangebietes,

e Beitrage zum OPNV.

Die vom Investor zu tragenden Kosten mussen selbstverstandlich in einem
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angemessenen Verhaltnis zu der Ertragslage auf der Konversionsflache ste-
hen. Entsprechend lassen sich solche Kostenbeteiligungen nur dann realisie-
ren, wenn der Investor durch die Konversion tatsachlich deutliche Wertsteige-
rungen erzielt. Dies ist in der Regel nur in bzw. in Nahe von Ballungsraumen
der Fall. In der Peripherie und im landlichen Raum werden derartige Beteili-
gungsformen nur bedingt anwendbar sein.

Im Sinne eines finanzkreativen Stadtebaus sind PPP-Modelle fur eine erfolgreiche In-
nenentwicklung von wachsender Bedeutung. Die Mdglichkeit, Planungsrecht zu schaf-
fen, erdffnet der Kommune die Chance, privaten Investoren verbesserte Rahmenbe-
dingungen fur eine Neubebauung bzw. Konversion von Grundsticken im Innenbereich
zu bieten. Diese sollten dann zumindest einen Teil ihrer dadurch erzielten finanziellen
Vorteile wieder in die Innenentwicklung zurlckflie®en lassen — sei es durch finanzielle
Beteiligung, durch Initiativen und vertragliche Regelungen an anderer Stelle, oder auch
im Zuge von Entwicklungsmafnahmen (vgl. S. 95).

Es wird vorgeschlagen, den Kommunen hier neue Moéglichkeiten zur Wertabschépfung
bereitzustellen, die sich am Instrument Entwicklungsmalinahme orientieren. Auch heu-
te schon kdnnen Gemeinden z.B. durch eine vorausschauende Grundstiickspolitik,
Tauschgrundstiicke, Moglichkeiten zur Grenzbereinigung, Bodenordnung auf freiwilli-
ger Basis, Bereitstellung von Ersatzgrundstlicken usw. Flachenkonversionen erleich-
tern und beschleunigen.

Hilfreich bei der Sicherung der Finanzierung ist auch der bereits angesprochene modu-
lare Aufbau des Planungsprozesses. Wenn es gelingt, am Anfang des Planungspro-
zesses die ersten kleinen Entwicklungsflachen relativ schnell baureif zu machen und
durch Planungsrecht abzusichern (z.B. mittels Bebauungsplan, stadtebaulichem Ver-
trag oder dem Instrument ,Entwicklungsmafinahme"), wird die Ldsung der Finanzie-
rungsfrage auch auf privater Seite entscheidend erleichtert. Kreditvergaben bzw. Belei-
hungen sind in der Regel nur bei Grundstlicken méglich, die unwiderruflich bebaubar
sind. Der modulare Aufbau ist dann so zu wahlen, dass diese ersten, rasch zu realisie-
renden MalRnahmen das Gesamtkonzept nicht beeintrachtigen, sondern nur der erste
Schritt in einem umfassenden Entwicklungsprozess sind.
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Abb.: Konstruiertes Beispiel eines Fldchentauschs
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)

Das obige Beispiel zeigt, dass von einem Flachentausch sowohl die Stadt als auch der
Investor profitieren kdnnten: Ein nicht oder nur gering bebaubares Grundstlick des In-
vestors wird mit einem stadtischen Grundstiick in besserer Lage und mit besserem Zu-
schnitt zum Vorteil des Investors getauscht. Die Stadt selbst kann die Restflache in ihre
Umlegungsmasse einbeziehen und hat von diesem Tausch somit keinen Nachteil (z.B.
Wertverlust). Auf diese Weise kdnnen neue stadtebauliche Qualitaten und finanzielle
Vorteile geschaffen und Innenentwicklungsmaflnahmen beschleunigt werden.

Das nachfolgende Beispiel aus Bad Wildbad / Calmbach veranschaulicht anhand einer
kleinen, schnell realisierbaren Malnahme, dass Kommunen durch Uberplanung 6ffent-
licher Flachen, die derzeit unter- oder falsch genutzt sind, Eigenmittel fir die Innenent-
wicklung mobilisieren kénnen: Durch den Riickbau einer zu grofd dimensionierten Stra-
e wurden rund 700 m? Wohnbau-Grundsticksflache gewonnen (abztiglich Umbaukos-
ten, jedoch bei kiinftigem Wegfall der Unterhaltungskosten). Dariiber hinaus wurden
drei attraktive Baugrundstiicke im Sinne der Erganzung nach § 34 Abs. 4 BauGB ge-
schaffen.

Mit der Mobilisierung derartiger Reserven konnten Gemeinden einen finanziellen
Grundstock fir ihren weiteren Innenentwicklungsprozess aufbauen. Dieser kdnnte z.B.
in Anlehnung an das ,Sanierungskonto“ auf ein ,Innenentwicklungskonto® flieRen, auf
das auch Ertrage und Mehrwerte zurtickgebucht werden und das folglich die Basis fiir
weitere MalRnahmen bilden kénnte. Ein solches Konto ist nicht nur angesichts des
Mehraufwands fur Planung und MalRnahmen der Innenentwicklung allgemein sinnvoll,
sondern auch angesichts ganz konkreter Problemstellungen: Insbesondere bei Konver-
sionsaufgaben, denen haufig eine Firmeninsolvenz vorausgegangen ist, stehen flr Re-
strukturierung und Umnutzung oft keine Finanzmittel von privater Seite mehr zur Verfu-

gung.
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Abb.: UbererschlieBung, zu gro8 dimensionierte Verkehrsflache in Bad Wildbad / Calmbach
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)

Entwicklungsszenarien - Calmbach Entwicklungsszenarien - Calmbach
Skizze zur Reduzierung des Fldchenbedaris
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Abb.: Skizze zur Reduzierung des Fldchenverbrauchs und Arrondierung nach § 34 BauGB
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Instrumentelles Management

Ziel und Aufgaben

Das instrumentelle Management bildet die zentrale Handlungsebene fir die stadtebauliche
Umsetzung von Innenentwicklungskonzepten. Bei der Realisierung von Planungen erdffnen
sich neue Vorgehensweisen durch das heutige Planungsinstrumentarium: z.B. durch
vorhabenbezogene Bebauungsplane, durch stadtebauliche Vertrage, die Einbeziehung
sonstiger stadtebaulicher Planungen, die Beschleunigung von Bauleitplanverfahren wie
auch dadurch, dass die Kommunen Planungs- und Betreuungsleistungen nach auf3en
vergeben konnen. Wahrend die Planung zweistufig aufgebaut war, steht ihr nun eine
Klaviatur an Instrumenten mit unterschiedlichsten Einsatzméglichkeiten zur Verfligung, die
noch bei weitem nicht kreativ genug genutzt wird. Dabei sollten alle denkbaren Instrumente
einbezogen werden:

. informelle Planungsinstrumente,
. rechtliche Planungsinstrumente,
o finanzielle Instrumente (vgl. S. 75).

Es gilt, samtliche Moglichkeiten, Variationen und Kombinationen des Instrumenteneinsatzes
auszuschdpfen, um entsprechend der jeweiligen Problem- und Aufgabendefinition die rich-
tige Strategie fur die Realisierung von Mallnahmen zu finden. Dabei ist konsequent ergeb-
nisorientiert vorzugehen.

Die folgenden Ausfuhrungen sollen aufzeigen, wie die Ziele der Innenentwicklung mit Hilfe
des bestehenden Instrumentariums grundsatzlich erreicht werden kénnen. Darlber hinaus
werden Vorschlage zur Anwendung einzelner Instrumente und Hinweise fir ihre mogliche
Weiterentwicklung formuliert.
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Instrumentarium

Planungsinstrumente (vgl. Teil B):

o Entwicklungsszenarien / Machbarkeitsstudien
o Rahmenplanung / stadtebauliche Konzepte

) Innenentwicklungsplan

o Strategieplan

Rechtsinstrumente der Planung:

o Flachennutzungsplan
o Bebauungsplan
- einfacher Bebauungsplan
- qualifizierter Bebauungsplan
- vorhabenbezogener Bebauungsplan
J sonstige stadtebauliche Satzungen
- Satzungen gem. § 34 Abs. 4 BauGB
- efc.

Rechtsinstrumente zur Verwirklichung der Planung:

) Stadtebaulicher Vertrag

o ErschlieBungsvertrag

o Besonderes Stadtebaurecht mit
- stadtebaulichen Entwicklungsmafinahmen
- stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen
- stadtebaulichen Geboten

o Umlegung und Grenzregelung

o Vorkaufsrechte gem. §§ 24 ff BauGB

o Enteignung

Rechtsinstrumente des Bebauungsrechts:

o Zulassigkeitsregelungen gem. § 30 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB
) Zulassigkeitsregelungen des § 34 BauGB

Erganzt werden diese planerischen und rechtlichen Instrumente durch:

. Offentlichkeitsarbeit
o politische Einbindung in die Entscheidungsstrukturen der Gemeinde
o Vermarktung
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Einsatz und Anwendung der Instrumente bei der Innenentwicklung

Planungsinstrumente

Die bereits in Teil B beschriebenen Planungsinstrumente erlauben zwar eine weitgehende
Ideenfindung und Darstellung der anzustrebenden Ergebnisse. Deren rechtliche Durchset-
zung konnen sie jedoch nicht leisten; sie eignen sich allenfalls als Argumentationshilfe bei
der Uberzeugungsarbeit. Ihre Aufgabe liegt also im Planerischen und Entwurflichen, nicht
im Realisierungsmanagement.

Eine besondere Stellung nimmt der Innenentwicklungsplan ein. Er stellt eine Art Zusam-
menfassung samtlicher planerischen Aktivitaten dar und leitet direkt in die Realisierung
Uber. In Teil B wurde vorgeschlagen, den Innenentwicklungsplan in den Flachennutzungs-
plan zu integrieren, um ihm eine gewisse rechtliche Bedeutung zu geben.

Dem Innenentwicklungsplan kann mehr Gewicht verliehen werden, indem seine rechtliche
Bedeutung gesetzlich verankert wird. Zum Beispiel kdnnte die Existenz eines Innenentwick-
lungsplans zur Bedingung daflir gemacht werden, dass neues Bauland ausgewiesen wer-
den darf oder dass Férdermittel fir Sanierungsmalinahmen, stadtebauliche Entwicklungs-
oder sonstige stadtebauliche MalRhahmen gewahrt werden. Der Erlass von Umwandlungs-
und Abrundungssatzungen im Sinne des § 34 Abs. 4 BauGB kénnte ebenfalls davon ab-
hangig gemacht werden, ob ein Innenentwicklungsplan vorliegt. Auch kénnte geregelt wer-
den, dass sich ein Vorhaben im Sinne des § 34 BauGB einflgt, wenn es den Bestimmun-
gen des Innenentwicklungsplans entspricht.

Abb.: Entwicklungspotenziale auf Stadtebene

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Rechtsinstrumente der Planung

Flachennutzungsplan

Da der Flachennutzungsplan auf eine interne Wirkung beschrankt ist, sind seine Einfluss-
mdglichkeiten auf der Projektebene der Innenentwicklung begrenzt. Die Hauptaufgabe des
Flachennutzungsplans liegt in der Gesamtstadtebene und dort auf der Grobsteuerung der
Stadtentwicklung.

Durch Verwaltungshandeln und durch konsequente Anwendung des § 1 Abs. 3 BauGB (Er-
forderlichkeit) und Abs. 5 (,Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, Ge-
wahrleistung einer menschenwuirdigen Umwelt und Schutz der natirlichen Lebensgrundla-
gen®) sollten die Flachen, die fir eine Stadterweiterung noch zur Verfliigung stehen, auf das
Mindestmal} begrenzt werden. Der Flachennutzungsplan ist die zentrale Diskussionsplatt-
form und wichtigste Absicherung des Innenentwicklungskonzeptes auf Gesamtstadtebene.
Hierzu wurden in Teil B bereits Vorschlage unterbreitet.

Gemal § 1 Abs. 5 S. 2 Nr. 10 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane vor allem
die Ergebnisse sonstiger von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Planungen zu
bertcksichtigen. Nach § 1 Abs. 2 BauGB sind Flachennutzungsplane Bauleitplane — flr sie
gilt dieser Planungsgrundsatz also ebenso wie flir Bebauungsplane. Die Innenentwick-
lungsplane als ,sonstige stadtebauliche Planungen® sind bei der Aufstellung oder Fort-
schreibung von Flachennutzungsplédnen somit Abwagungsmaterial.

Im Flachennutzungsplan lassen sich bereits die Voraussetzungen daflr schaffen, Aul3en-
bereichsflachen durch stadtebauliche Satzungen gem. § 34 Abs. 4 BauGB in Innenbe-
reichsflachen umzudefinieren. Es kénnen laut § 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB diejenigen ,bebau-
ten Bereiche im AuRenbereich” als Bauflachen dargestellt werden, die durch eine ,Entwick-
lungssatzung® (,Umwandlungssatzung®) zu Innenbereichsflachen entwickelt werden kon-
nen. Aullerdem kdnnen diejenigen Flachen dargestellt werden, die einer Innenbereichssat-
zung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB zuganglich sein sollen. Der Flachennutzungsplan ist
dann Ausdruck daflr, dass der Erlass einer ,Erganzungssatzung® (,Abrundungssatzung®)
einer ,geordneten stadtebaulichen Entwicklung® im Sinne des § 34 Abs. 4 Satz 2 BauGB
entspricht. Ferner kann schon auf der Ebene des Flachennutzungsplans dargestellt werden,
welche unbebauten Flachen nach Auffassung der Gemeinde zum Innenbereich zahlen und
deshalb zum Gegenstand einer ,Klarstellungssatzung® im Sinne des § 34 Abs. 4 Nr. 1
BauGB gemacht werden kénnen. § 5 BauGB sieht diese Darstellungen zwar nicht vor; sie
sind jedoch auch nicht verboten und helfen, die beabsichtigte Innenentwicklung schon auf
der Ebene der Flachennutzungsplanung kenntlich zu machen.

Auf Gesamtstadtebene stellt der Flachennutzungsplan somit ein wichtiges Planungsinstru-
ment zur Férderung der Innenentwicklung und zur Begrenzung der Stadterweiterung dar.
Zusammengefasst kann er Folgendes leisten:

o Einarbeitung und interne Sicherung des Innenentwicklungsplans. Im so erganzten
Flachennutzungsplan wird deutlich, wo eine Gemeinde noch Erweiterungen vorneh-
men kann und wo sie ihre Aktivitaten auf die Innenentwicklung konzentrieren will.
Durch die Information nach Auf3en bindet sich die Gemeinde. Eine verbindliche Steu-
erung der Malinahmen findet dadurch allerdings nicht statt. Ein in den Anforderungen
besonders formulierter, zielfiihrender Handlungsbezug ist mit dem Flachennutzungs-
plan allein nicht zu erreichen.
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° Schaffung von rechtlich noch unverbindlichen Vorgaben fir die kiinftige Abgrenzung
des Innenbereichs durch Innenbereichssatzungen gem. § 34 Abs. 4 BauGB.

. Flexibilitat wird Gber die verhaltnismaRig unkomplizierte Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplans z.B. im Parallelverfahren in geringem Umfang erreicht.

Anzumerken ist, dass sich die Gemeinden auf eine Selbstbeschrankung ihrer Erweite-
rungsmaoglichkeiten nur dann einlassen werden, wenn die aktive Bewaltigung der Innenent-
wicklungsaufgaben auch gesetzlich und finanziell unterstitzt wird. Nur wenn die Gemein-
den die entsprechende Handhabe besitzen, aktiv die Innenentwicklung zu betreiben und
hierzu auch der politische Wille vorhanden ist, kann die Begrenzung der AufRenentwicklung
im Flachennutzungsplan etwas bewirken.

Stehen der Gemeinde jedoch keine Umsetzungshilfen (Finanzierung, Férderung etc.) zur
Verfigung, missen im Zuge von Fortschreibungen des Flachennutzungsplans moglicher-
weise erforderliche Stadterweiterungen zugelassen werden. Diese Moglichkeit musste ggf.
vertraglich zwischen Gemeinde und Genehmigungsbehdrde vereinbart werden.
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Abb.: Innenentwicklungsplan, eingearbeitet in den Fldchennutzungsplan

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Bebauungsplan

Der Bebauungsplan spielt bei der Innenentwicklung als zentrales Instrument der Bauleitpla-
nung nach wie vor eine bedeutende Rolle. Als Angebotsplan fixiert er Rahmenbedingungen
und dient der Absicherung stadtebaulicher Konzepte, besitzt selbst jedoch keine nennens-
werte Entwicklungsdynamik. Somit kann der Bebauungsplan nur einen begrenzten Beitrag
zur aktiven Steuerung und Umsetzung von Planungsaufgaben leisten.
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Abb.: Bebauungspléne mit Ablauf- und Organisationsschemen aus Bad Herrenalb, Ableitung von Bebauungs-
plan-Projekten aus der Gesamtstadtebene
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Im Bebauungsplan festgesetzte Rahmenbedingungen, die hinsichtlich der Innenentwicklung
von Bedeutung sind:

o Art der baulichen Nutzung:
Vermeidung gegenseitiger Stérungen bei Nutzungsmischungen und somit Vermei-
dung unndétiger Wegebeziehungen

o Mal der baulichen Nutzung:
Mindestdichte, Hochstdichte, Festsetzung einer ,angemessenen® Dichte und damit
Sicherstellung der angemessenen Nutzung von Innenentwicklungsflachen

. Lage der Nutzung:
Stadtebauliche Ordnung von Innenentwicklungsflachen, Sicherung von Freiflachen,
Luftschneisen etc.

o Verkehrsflachen und ihre sparsame Dimensionierung

o Flachen fir die Infrastruktur

o Grad der Versiegelung, Entsiegelungsvorgaben etc.

Die Starken und Schwéachen des Bebauungsplans treten bei der Innenentwicklung deutlich
zu Tage. Obwohl es ihm an Flexibilitat, Zeitbezug und aktiver Entwicklungsdynamik man-
gelt, bleibt der Bebauungsplan das zentrale Rechtsinstrumentarium auch der Innenentwick-
lung. Sein Manko kann zudem durch die Kombination mit anderen Instrumenten ausgegli-
chen werden.

Der Bebauungsplan wird im Planungsprozess der Innenentwicklung auf Projektebene ver-
haltnismaRig spat rechtsverbindlich. Dies schadet nicht, so lange die Méglichkeit besteht,
gewunschte Bauvorhaben gem. § 33 BauGB vorab zu genehmigen bzw. so lange die bis
zum Inkrafttreten des Bebauungsplans geltende Rechtslage — meist § 34 BauGB - elas-
tisch genug ist, um die gewollte Entwicklung zuzulassen (vgl. Kapitel ,Rechtsinstrumente
des Bebauungsrechts®). Ein in Aufstellung befindlicher Bebauungsplan kann bereits da-
durch Bedeutung erlangen, als man auf seiner Grundlage ,iberzeugungsresistente” Bau-
herren mit den Mitteln der Sicherung der Bauleitplanung (Zurlckstellung, Veranderungs-
sperre) von unerwiinschten stadtebaulichen Entwicklungen abzuhalten vermag.

Dennoch sollte der Gesetzgeber daflir sorgen, dass der Bebauungsplan in der Projektpha-
se langer flexibel gehalten werden kann. Investoren duf3ern ihre Ziele und Winsche in der
Regel erst beim Kauf oder bei Kaufverhandlungen (also zu einem Zeitpunkt, an dem der
Planungsprozess bereits fortgeschritten ist), da sie erst dann deren Realisierbarkeit priifen
konnen. Zugleich bringen sie eigene Vorstellungen hinsichtlich Funktion und Gestalt ein.
Der Bebauungsplan darf zu diesem Zeitpunkt somit noch keine Rechtsverbindlichkeit besit
zen. Seine Uber einen gewissen Zeitraum gegebene Offenheit tragt entscheidend zu einer
erfolgreichen Innenentwicklung bei.

Mit dem Instrument Bebauungsplan kann auRerdem die Bedeutung des Innenentwick-
lungsplans indirekt erhéht werden. Bei der Aufstellung, Anderung oder Aufhebung eines
Bebauungsplans gleich welcher Art (qualifiziert, vorhabenbezogen oder einfach) sind nach
§ 1 Abs. 6 BauGB die offentlichen und privaten Belange gerecht untereinander abzuwagen.
Zu diesen Belangen zahlt nach § 1 Abs. 5 S. 2 Nr. 10 BauGB auch der Innenentwicklungs-
plan. Sein Inhalt ist somit beim Bebauungsplanverfahren als Abwagungsmaterial zu be-
rdcksichtigen.
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Aus dem Innenentwicklungsplan kann also — weitergehend als aufgrund § 9 BauGB im Be-
bauungsplan méglich — schon abgeleitet werden, in welcher Form der Bebauungsplan spa-
ter geandert wird, falls eine erwartete, aber noch nicht sichere stadtebauliche Entwicklung
eintritt. Da der Bebauungsplan kein ,Baurecht auf Zeit* vermitteln darf (zeitlich begrenzte
Bebauungsplane sind rechtlich — noch — unzulassig), kann der Innenentwicklungsplan Pla-
nungsabsichten somit informell offenbaren.

Einfacher Bebauungsplan

Der einfache Bebauungsplan bietet erweiterte Handlungsmaoglichkeiten, im Rahmen der In-
nenentwicklung besser auf den vorhandenen Bestand eingehen zu kénnen. Im Unterschied
zum qualifizierten Bebauungsplan verzichtet der einfache Bebauungsplan auf mindestens
eine der folgenden vier Festsetzungen: Art und MaR der baulichen Nutzung, Uberbaubare
Grundstiicksflache und ortliche Verkehrsflache. Oft reicht es aus, nur die Uberbaubare
Grundstucksflache und die Art der baulichen Nutzung festzusetzen, so dass sich die Zulas-
sigkeit der Vorhaben im Ubrigen an der bestehenden naheren Umgebung orientiert (§ 34
Abs. 1 BauGB). Es gelten dann z.B. Dichte-Werte, die von § 17 BauNVO nicht beeinflusst
werden. Der einfache Bebauungsplan legt also nur die ,Eckpfeiler der stadtebaulichen
Entwicklung verbindlich fest und Uberldsst die Zuldssigkeit im Einzelfall dem elastischen
Regime des § 34 BauGB.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Zur Aktivierung von Baullicken bzw. bei konkreten Vorhaben im Zuge der Innenentwicklung
ist dieses Instrument vor allem hinsichtlich seines Zeitbezugs von Bedeutung: Der vorha-
benbezogene Bebauungsplan steuert den Realisierungszeitpunkt der Mallnahme. Insofern
tragt er entscheidend zur aktiven Steuerung von Innenentwicklungskonzepten bei. Der
Vorhabentrager (Investor) verpflichtet sich, innerhalb eines festzulegenden Zeitraums mit
eigenem wirtschaftlichem Risiko ein Vorhaben samt der erforderlichen Erschliefungsmal3-
nahmen zu realisieren. Mit der engen VerknlUpfung von Planung und Realisierung wird ein
wichtiger Anspruch des Innenentwicklungsprozesses erfillt. Des Weiteren ist die Gestal-
tungsfreiheit beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan groBer, weil die Bindung an
§ 9 BauGB nicht so eng ist wie beim allgemeinen Bebauungsplan. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan zeichnet sich auch dadurch aus, dass er gem. § 12 Abs. 6 BauGB
entschadigungslos aufgehoben werden kann, falls der vorhabenbezogene Bebauungsplan
nicht innerhalb der vereinbarten Frist durchgefiihrt wird; auf ,fehlgeschlagenes Vertrauen®
kann also schnell und flexibel reagiert werden.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan jedoch nur begrenzt eingesetzt werden kann,
stellt er vor allem in Kombination mit anderen Instrumenten eine interessante Variante zur
raschen und zielorientierten Umsetzung von Innenentwicklungsprojekten dar.
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Sonstige stidtebauliche Satzungen
Innenbereichssatzungen gem. § 34 Abs. 4 BauGB

Far die Innenentwicklung sind die Innenbereichssatzungen gem. § 34 Abs. 4 BauGB be-
deutsam. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB eroffnet die Méglichkeit, durch Satzung die Gren-
zen zwischen Innen- und AulRenbereich festzulegen. Diese ,Klarstellungssatzung® hat je-
doch keine konstitutive Wirkung, sondern kann nur die Rechtslage widerspiegeln. Vor Ge-
richt gelten die Aussagen dieser Satzung also nicht als bindend. Dennoch dient die Klarstel-
lungssatzung der Baurechtsbehorde als Entscheidungsgrundlage, solange ihre Gliltigkeit
gerichtlich nicht in Zweifel gezogen wird.

Mit der ,Entwicklungssatzung® (,Umwandlungssatzung®) kénnen gem. § 34 Abs. 4 Nr. 2
BauGB bebaute Bereiche im AulRenbereich zum Innenbereich erklart werden, sofern die
Flachen im Flachennutzungsplan als Bauflachen dargestellt sind. Dadurch werden Flachen
ohne Erlass eines Bebauungsplans zu Bauland.

AuBerdem kénnen durch ,Erganzungssatzung® (,Abrundungssatzung“) gem. § 34 Abs. 4
Nr. 3 BauGB einzelne Flachen in den Innenbereich einbezogen werden, was haufig ohne
zusatzliche ErschlieBungsmaflinahmen moglich ist. Fir die Satzungen nach § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 und 3 BauGB ist jedoch Voraussetzung, dass sie einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung entsprechen, was wiederum durch einen Innenentwicklungsplan doku-
mentiert werden kann. Die durch eine Erganzungssatzung einbezogenen Flachen missen
dardber hinaus durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs gepragt sein.

Rechtsinstrumente zur Verwirklichung der Planung
Stadtebaulicher Vertrag

Mit dem stadtebaulichen Vertrag hat der Gesetzgeber den Gemeinden auch fir die
Innenentwicklung Elemente zur vertraglichen Steuerung an die Hand gegeben. Im Vorfeld
bzw. begleitend zu konkreten Projekten der Innenentwicklung kann der stéadtebauliche
Vertrag dazu beitragen, staddtebauliche Ideen und Planungen flexibel zu verwirklichen.
Seine besondere Bedeutung liegt in der moglichen Kombination mit anderen Rechts- und
Planungsinstrumenten zur Innenentwicklung (vgl. S. 109 ff).

Der stadtebauliche Vertrag (§ 11 BauGB) ist ein geeignetes Instrument, um die rechtsver-
bindliche Planung von Leistungen des Investors abhangig zu machen. Es gibt folgende
Formen stadtebaulicher Vertrage:

o Umlegungsvertrége: Bevor der Bebauungsplan oder die stadtebauliche Satzung in
Kraft tritt, kann vertraglich sichergestellt werden, dass die Grundstlicksverhaltnisse in
einer bestimmten Weise neu geordnet werden, so dass es keiner amtlichen Umle-
gung mehr bedarf (§ 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

) Bodensanierungsvertrdge: Gegenstand stadtebaulicher Vertrage kann auch die Ver-
pflichtung zur Freilegung von Grundstiicken und zur Bodensanierung sein (§ 11
Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

o Planausarbeitungsvertrage: Dem Investor kann die Ausarbeitung der Planungen bzw.
die Ubernahme der Planungskosten auferlegt werden (§ 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Copyright 2003: Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg, Ministerium Innenentwicklung PUR - TEIL C
fiir Umwelt und Verkehr Baden-Wiirttemberg und Dr. Ing. Gerd Baldauf Dr. Ing. Gerd Baldauf 9 1



. Zielbindungsvertrage: Bauleitplanerische Ziele, die in rechtsverbindlichen Planen nicht
geregelt sind, kdnnen hiermit vertraglich vereinbart werden (§ 11 Abs. 1 Nr. 2
BauGB).

o Bauverpflichtungsvertrage: Sie sind eine Unterart der Zielbindungsvertrage, in denen
sich der Investor verpflichtet, die Bauvorhaben innerhalb einer bestimmten Frist zu
verwirklichen (§ 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

o Umweltschiitzende Ausgleichsvertrage: Hiermit wird z.B. festgelegt, dass der Investor
evtl. notwendig werdende Ausgleichsmalinahmen selbst durchfuhrt, zumindest aber
die Kosten dafur tragt (§ 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

o Wohnbedarfsdeckungsvertrage: Der Investor kann verpflichtet werden, Flachen zur
Deckung des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevolkerung oder von Bevolkerungs-
gruppen mit besonderen Wohnraumversorgungsproblemen zur Verfigung zu stellen
(§ 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

o Folgekostenvertrage: Dem Investor kann auferlegt werden, die durch das Bauvorha-
ben veranlassten Infrastrukturmanahmen zu finanzieren.

Investoren werden solche Vertrage sicherlich nur dann eingehen, wenn die Baulandent-
wicklung eine entsprechende Wertschdpfung erwarten Iasst.

Stadtebauliche Vertrage werden abgeschlossen, bevor der Inhalt des Bebauungsplans
rechtsverbindlich feststeht. Aufgrund des in § 11 Abs. 2 S. 2 BauGB enthaltenen Koppe-
lungsverbotes kann ein stadtebaulicher Vertrag unzulassig sein, wenn der Bebauungsplan
in Kraft getreten oder zuvor ein Zulassungsanspruch nach § 33 Abs. 1 BauGB entstanden
ist. Deshalb werden in stadtebaulichen Vertragen Leistungen zugesagt, die davon abhangig
sind, dass der kiinftige Bebauungsplan einen bestimmten Inhalt hat. Der erwartete Inhalt
des Bebauungsplans kann laut § 2 Abs. 3 HS 2 BauGB jedoch nicht zum Inhalt des stadte-
baulichen Vertrags gemacht werden, sondern nur zur Bedingung fir die Wirksamkeit des
Vertrags bzw. zum Kindigungs- oder Riucktrittsgrund. Existiert ein vom Gemeinderat be-
schlossener Innenentwicklungsplan und wird dessen Umsetzung in der beschriebenen
Weise zur Wirksamkeitsvoraussetzung des stadtebaulichen Vertrags gemacht, 1asst sich
die mit dem Abschluss des stadtebaulichen Vertrags verbundene stadtebauliche Erwartung
ausreichend bestimmt beschreiben und das Risiko des Scheiterns somit erheblich minimie-
ren. Auf diese Weise wirkt der Innenentwicklungsplan mittelbar lenkend auf die kinftige
Bauleitplanung.

Folgende Inhalte eines stadtebaulichen Vertrags sind in Bezug zur Innenentwicklung be-
sonders wichtig:

Grundstuckskosten

Zahlungsmodalitaten

Abbruchkosten

Kosten der Altlastenbeseitigung

Kosten der Vermessung und der Planung

) Verpflichtungen seitens der Stadt, z.B. ergdnzende Malinahmen wie Erschlie3ung,
Grinplanung, Gestaltung benachbarter Flachen, Larmschutz

o Besondere Verpflichtungen seitens des Eigentiimers, z.B. stadtebauliche und archi-
tektonische Qualitat durch Vorlage entsprechender Entwurfs- und Ausflihrungsplane,
Durchfuihrung von Wettbewerben oder Gutachterverfahren

. Nutzungsrechte
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. Nutzungskonzept:
- Art der baulichen Nutzung im Detail, z.B. Nutzungsausschliisse oder Nutzungs-
festsetzungen in bestimmten Geschossen oder Ebenen
- Mal der baulichen Nutzung im Detail, geschossweise Festsetzung
. Zahl der Stellplatze und deren Verteilung
o sonstige Einschrankungen

o Realisierungsvorgaben
- Mittelbeantragung Stadt (z.B. Landessanierungsprogramm LSP, Forderprogramm
zur Durchfiihrung des Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetzes GVFG)
- Ra&umungsverpflichtung Eigentumer
- Zeitplan, z.B. bzgl. Rdumung, Altlastenbeseitigung, Baugenehmigung, Baubeginn,
Fertigstellung im privaten und &ffentlichen Bereich
o Erschlieung:
- AuRere ErschlieRung
- Innere Erschlielung
- Fertigstellung der Erschlieffung

J Kostenbeteiligung:
- Beteiligung an der aufderen ErschlieRung
- Beteiligung an FolgemalRnahmen
- Sicherung der Kostenbeteiligung

o Naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen, Umweltvertraglichkeitsprifung:
- Art und Umfang der Mallhahme
- Lage, Standort, zeitliche Realisierung
- Finanzierung

Der stadtebauliche Vertrag kann sich inhaltlich aus verschiedenen Vertragstypen zusam-
mensetzen. Deshalb findet sich in dieser Aufzahlung auch die ErschlieRung als Regelungs-
gegenstand, obwohl der ErschlieRungsvertrag in § 124 BauGB eine eigenstandige gesetz-
liche Regelung gefunden hat (s. dazu nachfolgend). Vom jeweiligen Regelungsbedarf der
Innenentwicklung hangt ab, was zum Inhalt des stadtebaulichen Vertrags gemacht wird. Bei
allen stadtebaulichen Vertragen ist zu berticksichtigen, dass die Regelungsgegenstande
rechtlich begrenzt sind durch das Gebot der Angemessenheit (§ 11 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BauGB, § 124 Abs. 3 Satz 1 BauGB, § 56 Abs. 1 Satz 2 VwVfG), durch das Gebot der Kau-
salitat (§ 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) und durch das Koppelungsverbot (§ 11 Abs. 2 Satz 2
BauGB, § 124 Abs. 3 Satz 1 BauGB, § 56 Abs. 1 Satz 2 VwVfG).

Die besonderen Vorteile des stadtebaulichen Vertrags fur die Innenentwicklung liegen ers-
tens im Beitrag zur Sicherung der schnellen Umsetzung und damit der Vermeidung weiterer
Leerstande z.B. auf Brachflachen. Bauliicken kdnnen in den Vertragsgebieten somit ausge-
schlossen werden. Zweitens kann der stadtebauliche Vertrag durch die Festsetzung der
Mindestdichte im Detail bewirken, dass ein angestrebtes und sinnvoll hohes MalR der bauli-
chen Nutzung auch tatsachlich realisiert wird. Drittens tragt der stadtebauliche Vertrag dazu
bei, eine enge Verzahnung von Entwurf und Finanzierung der Realisierung zu erreichen:
Die Finanzierung in Form einer Kostenbeteiligung entweder von 6ffentlicher Seite (Forde-
rung) oder durch den Investor wird ebenfalls im Detail festgelegt und gesichert.
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Uber den Bebauungsplan hinaus kénnen auRerdem architektonische und stadtebauliche
Freiraumqualitaten sehr viel detaillierter und zielgerichteter sichergestellt werden. Als Ersatz
fur komplizierte Textfestsetzungen, die den Wunsch nach architektonischer Qualitat in den
meisten Fallen ohnehin nicht treffend darstellen, lassen sich die gewlnschten Ziele durch
Skizzen, Plane und sonstige Informationen vertraglich fixieren. Der stadtebauliche Vertrag
ist die Klammer des gesamten Absicherungsprozesses und fiillt die informellen und recht-
lichen Plane mit Leben.

ErschlieBungsvertrag

Der ErschlieBungsvertrag besitzt in Bezug zur Innenentwicklung eine eher untergeordnete
Bedeutung; ahnlich wie der Durchfiihrungsvertrag stellt er eine spezielle, besonders gere-
gelte Form des stadtebaulichen Vertrags dar. Unter den Voraussetzungen des § 124
BauGB gewahrleistet er, dass samtliche ErschlielRungskosten (also nicht nur die erschlie-
Rungsbeitragsfahigen Kosten) vom ,Partner der stadtebaulichen Entwicklung® getragen
werden.

Im Zusammenhang mit der Innenentwicklung werden jedoch selten ,echte“ Erschlielfungs-
vertrage, das heildt ,beitragsersetzende” ErschlieRungsvertrage abgeschlossen, weil die
ErschlieBungsanlagen meist schon vorhanden, d.h. endglltig hergestellt und die Grund-
stiicke somit im Rechtssinne bereits erschlossen sind. Bei den ErschlieRungsmalnahmen,
die dennoch durchgefiihrt werden missen, handelt es sich in Wirklichkeit um Infrastruktur-
mafRnahmen, die nicht dem Vertragstyp ,Erschlielungsvertrag“ gem. § 124 BauGB sondern
dem Vertragstyp ,Folgelastenvertrag” des § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB unterfallen und deshalb
weniger strengen Bindungen unterliegen. Zum Beispiel braucht der Vertragspartner nicht
,Dritter” zu sein, es kann auch die Gemeinde selbst sein.

Innenentwicklungsmalnahmen werden also insofern erleichtert, als die eigentlich in Aufga-
be der Kommune liegende ErschlielRung auf Dritte (Investoren) tbertragen werden kann.
Dadurch entsteht gerade auf der Projektebene ein stark erweiterter Handlungsspielraum bei
gleichzeitiger Kosteneinsparung seitens der Kommune: Sie muss keine Zwischenfinanzie-
rungskosten aufwenden, und ihr bleibt der zehnprozentige Eigenanteil an den Erschlie-
Rungskosten erspart. Fur den Investor entsteht der Vorteil, dass Planung und Realisierung
schneller und besser aufeinander abgestimmt erfolgen konnen.

Der ErschlieBungsvertrag ertffnet der Gemeinde wie auch dem Investor die Chance, bei-
derseitige Interessen zu wahren und Vorteile fiir alle Beteiligten auszuarbeiten. So besteht
zum Beispiel die Mdglichkeit, durch kompakte Planung die stadtebaulichen Projekte schnel-
ler wirksam werden zu lassen, wobei zugleich Kosten gespart werden. Die ErschlieBungs-
tragerschaft fur Private kann auch auf anderen Feldern Vorteile haben (VOB etc.), wodurch
die ErschlieRung vereinfacht und kostenglnstiger erfolgen kann. Jedoch ist im Einzelfall zu
prifen, ob die Freistellung von Bindungen, die der Gemeinde eigentlich auferlegt sind, tat-
sachlich zulassig ist.
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Besonderes Stadtebaurecht

Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

Die Entwicklungsmalinahme hat sich in den letzten Jahren in besonderen Féllen als stadte-
bauliches Instrument bewahrt. Da bei der Innenentwicklung grof3flachige, zusammenhan-
gende Konversionsgebiete insbesondere auf Gesamtstadtebene selten sind, ist die Mobili-
sierung von Baulticken auf der Flache mit sehr vielen kleinen, punktuellen MalRinahmen
verbunden.

Die Frage ist nun, inwieweit das Instrument Entwicklungsmalinahme so interpretiert werden
kann, dass flachendeckend auf der Gesamtstadtebene bzw. auf Teilflachen der Stadt Bau-
Iicken mobilisiert werden kénnen. Hierzu sind nachfolgend Vorschlage und Denkansatze
formuliert. Hilfreich waren zusatzlich moderate finanzielle Hilfestellungen des Landes im
Rahmen des Landessanierungsprogramms.

Am Beispiel der Stadt Wildbad ist nebenstehend dargestellt, wie eine derartige Entwick-
lungsmalnahme, aufgeteilt in Einzelabschnitte der Innenentwicklung, aussehen kann. Ab-
geleitet aus dem Innenentwicklungskonzept auf Gesamtstadtebene werden Bauliicken und
Entwicklungsflachen abgegrenzt, die punktuell mobilisiert werden sollen. Finanzielle Unter-
stlitzung musste nur insoweit erfolgen, um die Zwischenfinanzierung durch die Kommune
zu erleichtern. Sofern die Mallhahmen komplexer werden (z.B. durch notwendige Erschlie-
Rungsmaflnahmen), kénnte das Instrumentarium dann schrittweise erweitert werden.

Die Anwendung des Instruments Entwicklungsmaf-
nahme setzt voraus, dass sie ,in 6ffentlichem Inter-
esse” ist. Dieses ist durch die Innenentwicklung
bzw. durch den Zwang zur Einsparung von Flachen
im AuRenbereich uneingeschrankt gegeben.® Die
~Wiedernutzung brachliegender Flachen® ist laut
Gesetz ausdriicklich ein Anwendungsfall (§ 165
Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB). Dariiber hinaus besit-
zen stadtebauliche Entwicklungsmaflnahmen fol-
gende Merkmale:

- Die stadtebauliche Entwicklungsmafnahme
dient der ,mittelfristigen Deckung eines erhoh-
ten Bedarfs an Wohngebauden, Arbeitsstatten
und an Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtun-
gen“.

- Auch kleinere Gemeinden kénnen auf ihre Gro-

e bezogene Entwicklungsmaflnahmen durch-
fuhren.

- Um ihre stadtebauliche Konzeption zu sichern,
kann die Gemeinde auch schon vor der férmli-
chen Festlegung durch Satzung Vorkaufsrechte
begriinden; sie kann eine Veranderungssperre
beschlielRen oder die Zurlickstellung von Bau-
gesuchen beantragen.

5

Baden-Wirttemberg, Stuttgart 1992
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- Die stadtebauliche Entwicklungsmalinahme kann und soll rasch durchgefuihrt werden
und ist ausdricklich kein Instrument der Bodenbevorratung. Dies kommt der Innenent-
wicklung in Form einer zigigen und umfassenden Bebauung von Teilen des Innen-
bereichs zugute.

-  Die Gemeinde kann, wenn der Eigentumer nicht in der Lage ist oder sich nicht dazu
verpflichtet, selbst gemaf den Zielen der Entwicklungsmaflinahme in angemessener
Frist zu bauen, Grundstlicke im Entwicklungsbereich notfalls durch Enteignung erwer-
ben. Nach der vollstdndigen Grundstiicksneuordnung, der evtl. notwendigen Erschlie-
Bung und sonstigen Vorbereitungen hat sie die Grundstiicke an Bauwillige zu verau-
Rern.

Eine drohende Enteignung kann den bisher bauunwilligen Grundstiickseigentimer je-
doch auch zur Nutzung z.B. von Baullcken veranlassen. Damit ware eine eigenstandi-
ge Erflllung von Zielen der Innenentwicklung ohne Zwischenschalten der Gemeinde
erreicht.

- Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus kann die Gemeinde die Bauher-
ren auch in zivilrechtlichen Vertragen (z.B. Kaufvertrag) verpflichten, das Bauvorhaben
- nach ihren Vorstellungen zu gestalten,

- fOr bestimmte Personengruppen zu nutzen,
- bis zu einem bestimmten Zeitpunkt auszufiihren.

Lassen sich der Geltungsbereich bzw. Teilbereiche des Innenentwicklungsplans als Ent-
wicklungsbereich im Sinne des § 165 Abs. 6 BauGB formlich festlegen, 6ffnen sich die da-
flr vorgesehenen staatlichen Férderungs- und Finanzierungsprogramme. Es sollte dabei
sichergestellt sein, dass die Ermittlung der ,Entwicklungskosten® sich auf mdglichst grofRe
Bereiche der Innenentwicklung erstreckt. Dadurch wird vermieden, dass eine Uber diese
Kosten hinausgehende Wertschopfung in Teilbereichen an die Eigentimer ,ausgekehrt*
werden muss, sondern zur Finanzierung der gesamten gewtinschten Innenentwicklung he-
rangezogen werden kann.

Nicht nur aufgrund dessen, dass die Entwicklungsmafnahme mit Férdermitteln gestitzt
wird, erscheint diese Form der Behandlung von Teilen stadtischer Innenflachen sehr vor-
teilhaft. Sie ist aullerdem das geeignete Instrument, um den Druck zur raschen Bebauung
von Baultcken zu erhdhen.

Das Beispiel Wildbad hat gezeigt, dass diese Mallnahmen nicht flachendeckend notwen-
dig sind, da dort ausreichend Reserven bestehen. Es empfiehlt sich, je nach Prioritat Teil-
flachen (z.B. im Umfeld der neuen Stadtbahn-Haltepunkte in Wildbad) Schritt flr Schritt zu
entwickeln. Somit kann eine Gemeinde in Uberschaubaren Einheiten Entwicklungsmalf3-
nahmen durchfiihren.

Die Entwicklungsmalinahme kann allerdings nur erfolgreich sein, sofern die Gemeinde dies
politisch nachdriicklich wiinscht und auch vor dem damit verbundenen Mittel der Enteig-
nung nicht zurtickschreckt. Sie ist dem Baugebot vorzuziehen, da sie in der Flache zu einer
~.Gemeinschaftsaufgabe® zur Innenentwicklung werden kann und nicht allein auf Einzelper-
sonen abzielt. Durch die Mdglichkeiten der Abwendungsvereinbarung nach § 166 Abs. 3
Satz 3 BauGB besitzt sie zudem einen wichtigen psychologischen Vorteil gegentiber Bau-
gebot und Enteignung. Der Grundstiicksbesitzer kdnnte im Besitz seiner Parzelle bleiben
und den Zielen der Mobilisierung von Baullicken dadurch Rechnung tragen, dass er diese
in angemessener Zeit bebaut. Denn da der Gesetzgeber die ,Wiedernutzung brachliegen-
der Flachen® im Auge hat, misste dieser Passus auch fir die Erstnutzung von Grund-
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sticken gelten. Damit ware die Entwicklungsmalinahme ein sehr engagiertes Instrument
zur Mobilisierung von Baulticken.

Hilfreich im planerischen Bereich ware auch eine Vereinfachung des Planungsverfahrens
bezlglich der vorbereitenden Untersuchung, der Satzung etc., sofern sich die Entwick-
lungsmaflinahme auf den Belang ,Mobilisierung von Innenentwicklungsflachen® beschrankt.

Mit Blick auf die Schaffung von Finanzreserven ist die Moglichkeit bedeutsam, die Abschdp-
fung durch Mittragen von Folgelasten durch den privaten Grundstlicksbesitzer zumindest zu
beschranken. Hier kénnte der Gesetzgeber einen wichtigen Beitrag zur finanziellen Stut-
zung der Innenentwicklung leisten. Im Vordergrund steht allerdings zunachst die Mobilisie-
rung von unbebauten Flachen.

Das Baugesetzbuch nennt eine bestimmte Innenentwicklungssituation als Anwendungsfall
einer stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme: In § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist die
~Wiedernutzung brachliegender Flachen“ ausdricklich als ein Fall genannt, der die Durch-
flhrung der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme zum Wohle der Allgemeinheit erfor-
dert. Die Frage ist, ob die stadtebauliche EntwicklungsmaflRnahme nicht auch in dem Sinne
als rechtliches Instrument der Innenentwicklung aktiviert werden kann, dass samtliche Fla-
chen einer Gemeinde, die fiir die Innenentwicklung geeignet sind, durch Satzung gem.

§ 165 Abs. 3 BauGB zum stadtebaulichen Entwicklungsbereich erklart werden kénnen. Die
Wertschopfung in Teilbereichen kdnnte dann dazu verwendet werden, um Aufwendungen in
jenen Bereichen abzudecken, in denen eine Wertschépfung nicht mdglich ist. Den ,Charak-
ter des Besonderen® im Sinne des § 165 Abs. 2 in Verbindung mit § 165 Abs. 3 BauGB hat-
te eine solche flachenibergreifende Innenentwicklungsmalinahme. Als Einheit betrachtet,
dient sie auch dem Wohl der Allgemeinheit im Sinne des § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB.
Werden alle Entwicklungsflachen in die stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme einbezo-
gen, wird regelmafig auch das Subsidiaritatsgebot des § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 BauGB
erfillt, weil vor allem diejenigen Eigentiimer nicht zu einer vertraglichen Vereinbarung bereit
sein durften, deren Flachen nur noch das Baurecht fehlt. Die Anwendungsvoraussetzung
des § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 4 BauGB wird in der Regel ebenfalls erfillt, wenn man fur die
Innenentwicklung einen Zeitraum von 10 bis 15 Jahren zugrunde legt. Aus den bereits ge-
schilderten planerischen Notwendigkeiten heraus lasst sich die stadtebauliche Entwick-
lungsmalnahme zudem als Ergebnis einer ordnungsgemalfen Abwagung im Sinne des

§ 165 Abs. 3 Satz 2 BauGB begrunden.

Die Festlegung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs im Sinne des § 165 Abs. 6
BauGB fuhrt haufig dazu, dass die damit zugelassenen obrigkeitlichen Zugriffsmoglichkei-
ten — insbesondere die Enteignung — gerade nicht ausgeschopft werden missen. Wenn die
privaten Grundstiickseigentiimer bereit sind, die stadtebaulichen Zielsetzungen der Innen-
entwicklung auf ihrem eigenen Grundstuck zu realisieren und einen Ausgleichsbetrag zu
zahlen, kann mit ihnen eine Abwendungsvereinbarung im Sinne des § 166 Abs. 3 Satz 3
und 4 BauGB geschlossen werden. Mit dieser Vereinbarung wird dem Grundstiickseigen-
timer die Pflicht auferlegt, sein Grundstiick innerhalb einer angemessenen Frist entspre-
chend den Zielen der Innenentwicklung zu nutzen.

Die stadtebauliche Entwicklungsmalnahme diirfte eher akzeptiert werden als der Umgang
mit stadtebaulichen Geboten im Sinne der §§ 175 ff BauGB. Denn der Entwicklungsbereich
der gesamten Innenentwicklung wird durch Satzung festgelegt (§ 165 Abs. 6 BauGB), so
dass von Beginn an erkennbar ist, dass nicht nur ein Einzelner betroffen ist. Aulerdem wird
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bei der stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme im Rahmen vorbereitender Untersuchun-
gen (§ 165 Abs. 4 BauGB) deutlich gemacht, dass es sich um eine ,Gesamtmalinahme
zum Wohle der Allgemeinheit® handelt. Falls es also moglich ist, die Innenentwicklung als
eine stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme im Sinne der §§ 165 ff BauGB durchzufuhren,
wird die Realisierung der Innenentwicklung stark erleichtert.

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen

Innerhalb der Stadtebauférderung und der Stadterneuerung sind bereits in den vergange-
nen drei Jahrzehnten wichtige Aufgaben der Innenentwicklung bewaltigt worden. Diese
Tradition und Erfahrung ist fortzusetzen und zu intensivieren.

Abb.: Eisingen, Ortskernsanierung mit Innen- Abb.: Eisingen, Ortskernsanierung mit Innen-
verdichtung, Gestaltungsplan verdichtung, MalBnahmenplan

Abb.: Oberboihingen, Ortskernsanierung mit Innen- Abb.: Oberboihingen, Ortskernsanierung mit Innen-
verdichtung, Gestaltungsplan verdichtung, MalBnahmenplan
(Quellen: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Im Sinne einer konsequenten Innenentwicklung ist zu prifen, ob durch das besondere
Stadtebaurecht in Erganzung zu den anderen erwahnten Férdermdglichkeiten verstarkt
Entwicklungsflachen innerhalb der Stadt mobilisiert werden kénnen.

Dabei kann der Innenentwicklungsplan sich auf der Gesamtstadtebene auch auf Sanie-
rungsverfahren auswirken: Im Innenentwicklungsplan kann bereits festgelegt sein, welche
zeitlichen Prioritaten fir die einzelnen SanierungsmafRnahmen gelten. Je nach Dichte des
Entwicklungsplans kann man aus ihm — insbesondere auf der Projektebene — die Ziele und
Zwecke der Sanierung ablesen, die nach § 145 Abs. 2 BauGB fir die Erteilung einer sanie-
rungsrechtlichen Genehmigung mafigebend sind.

Bisher ist es nicht mdglich, alle Flachen mit stadtebaulichen Missstanden in einem Akt zum
Sanierungsgebiet zu erklaren, um dann die Instrumente des Sanierungsrechts einzusetzen.
Dies stellt kein Manko dar, sofern die Méglichkeit besteht, den gesamten Bereich des In-
nenentwicklungsplans zum Gegenstand einer stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme im
Sinne der §§ 165 ff BauGB zu machen. Kann ein stadtebaulicher Entwicklungsbereich nicht
formlich festgesetzt werden, wird die stadtebauliche Sanierungsmalinahme auch kiinftig
das geeignete Instrument sein, um in Teilbereichen stadtebauliche Missstande zu beseiti-
gen.

Anmerkung: Flachendeckend wird dies in einer Kommune nicht zu bewaltigen sein. Die An-
spriche (wie sie im Baugesetzbuch genannt sind und wie sie sich in der Praxis entwickelt
haben) sind fir die begrenzten Aufgaben der Innenentwicklung zu komplex und weit rei-
chend. Es ware eine umfassende stadtebauliche Betrachtung einer Stadt erforderlich, was
auf Dauer zur Verzdgerung und ggf. auch zum Scheitern der Innenentwicklung beitragen
dirfte. Es muss daher versucht werden, im Zuge der Stadterneuerung auf den dafir geeig-
neten Flachen konsequent Innenentwicklung zu betreiben. Dass die gesetzliche Grundlage
und die Foérderpraxis hierfur geeignet sind, das belegen die Erfolge der vergangenen Jahre
und Jahrzehnte nachdrucklich.

Stadtebauliche Gebote

Der Gesetzgeber ermoglicht den Gemeinden, die Bebauung von Grundstiicken durch stad-
tebauliche Gebote weit reichend zu beeinflussen. Durch das ,Baugebot® gem. § 176 BauGB
wird die Gemeinde ermachtigt, unbebaute, aber bebaubare Grundstlicke aus stadtebau-
lichen Griinden (z.B. aufgrund der Notwendigkeit einer verstarkten Innenentwicklung) einer
Bebauung zuzufiihren. Von dieser Méglichkeit wurde bisher nur selten Gebrauch gemacht.
Steht im Einzelfall das Instrumentarium der stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme nicht
zur Verfigung, werden die Gemeinden jedoch nicht umhinkommen, das Instrument des
stadtebaulichen Gebotes intensiver einzusetzen — selbst wenn die Akzeptanz stadtebau-
licher Gebote in der Offentlichkeit sehr gering ist. Es ist darauf zu achten, dass dadurch
nicht die gesamten Bemihungen um eine Innenentwicklung in Misskredit gebracht werden.
Es ist auch stets damit zu rechnen, dass der Adressat eines solchen stadtebaulichen Gebo-
tes die Rechtsschutzmoéglichkeiten voll ausschopfen wird, weil er sich als Einzelner un-
gerecht behandelt fuhit.
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Bodenordnung (Umlegung und Grenzregelung)

Die Innenentwicklung kann daran scheitern, dass die Zuschnitte der Grundstiicke bzw. die
dortigen Eigentumsverhaltnisse eine sinnvolle Nutzung der Grundstiicke verhindern. Mit der
Umlegung und der Grenzregelung stehen geeignete Instrumente zur Verfligung, um die Ei-
gentumsverhaltnisse neu zu ordnen, sofern die Innenentwicklung nicht im Rahmen einer
stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme im Sinne der §§ 165 ff BauGB erfolgt. Die Umle-
gung und Grenzregelung kann freiwillig im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags (siehe
oben) durchgefuhrt werden. Falls eine freiwillige Losung nicht zustande kommt, kdnnen die
Eigentumsverhaltnisse durch eine amtliche Umlegung (§§ 45 ff BauGB) und eine Grenz-
regelung (§§ 80 f BauGB) neu geordnet werden. Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags
kann zugleich geregelt werden, dass eine befristete Bauverpflichtung besteht — weitere Ge-
genstande des stadtebaulichen Vertrags kdnnen ebenfalls vereinbart werden. Auch die
amtliche Umlegung ermdglicht Regelungen, die im BauGB nicht vorgesehen sind: So kann
nach § 56 Abs. 2 BauGB ein anderer Verteilungsmalstab gewahlt, nach § 59 Abs. 7
BauGB ein befristetes Bau-, Modernisierungs- oder Instandsetzungsgebot ausgesprochen
oder nach § 59 Abs. 8 BauGB angeordnet werden, dass ein Riickbau oder eine Entsiege-
lung durch die Gemeinde zu dulden ist.

Amtliche Umlegung und Grenzregelung sind nicht nur im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans, sondern auch innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, d.h. im An-
wendungsbereich des § 34 BauGB mdglich (§ 45 Abs. 1 und § 80 Abs. 1 BauGB). Selbst-
verstandlich muss dafur gesorgt werden, dass im Laufe des Innenentwicklungsprozesses
nicht neue Baugebiete entstehen, fiir die es keine Bauverpflichtung gibt — so wiirden per-
manent neue Baullicken geschaffen. Die Gemeinden besitzen das notwendige Instrumenta-
rium (stadtebaulicher Vertrag, amtliche Umlegung etc.), um bei der Entwicklung neuer Bau-
gebiete aulRerhalb der Innenentwicklungsplane zu verhindern, dass Bauland ohne Bauver-
pflichtung entsteht.

Vorkaufsrechte nach §§ 24 ff BauGB

Nach § 24 Abs. 1 BauGB steht der Gemeinde ein gesetzliches Vorkaufsrecht zu, wenn das
Wohl der Allgemeinheit dies erfordert. Will sie die Innenentwicklung aktiv beeinflussen, wird
sie von diesem Recht Gebrauch machen muissen. Laut Gesetz gilt das Vorkaufsrecht fiir
Flachen, die im Bebauungsplan fur eine 6ffentliche Nutzung oder fur Malnahmen zum na-
turschutzrechtlichen Ausgleich vorgesehen sind. Es erstreckt sich auf alle Grundstiicke im
Umlegungsgebiet, im formlich festgelegten Sanierungsgebiet und im férmlich festgelegten
stadtebaulichen Entwicklungsbereich. Auch unbebaute Flachen im AulRenbereich, die laut
Flachennutzungsplan zur Wohnbaunutzung vorgesehen sind, unterliegen dem Vorkaufs-
recht. Grundstlicke, die nach den §§ 30, 33 oder 34 Abs. 2 BauGB vorwiegend mit Wohn-
gebauden bebaut werden kdnnen aber nicht bebaut sind, kann die Gemeinde ebenfalls im
Rahmen des gesetzlichen Vorkaufsrechts erwerben.

Um ihre beabsichtigte Innenentwicklung abzusichern, sollten Gemeinden flir den gesamten
Geltungsbereich des Innenentwicklungsplans ein Vorkaufsrecht begriinden, indem sie eine
Vorkaufssatzung nach § 25 BauGB erlassen. Ob es dann im Einzelfall ausgelibt werden
kann, wird bei Eintritt des Vorkaufsfalles geprift. Dann entscheidet sich auch, ob die Ge-
meinde die Moglichkeit hat, ihr Vorkaufsrecht zum Verkehrswert statt zum vereinbarten
Kaufpreis auszuuben. Die Einzelheiten ergeben sich aus § 28 Abs. 3 und 4 BauGB.
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Enteignung

Lasst sich ein Ziel der Innenentwicklung nur dann erreichen, wenn ein Grundstlick in das
Eigentum der Gemeinde oder eines Dritten Gbergeht, missen die Méglichkeiten der Enteig-
nung geprtft und, falls notwendig, auch genutzt werden. Falls es nicht gelingt, das Grund-
stick freihdndig zu erwerben, stellt das Baugesetzbuch rechtliche Instrumente zur Verfi-
gung. Am weitesten reicht die Enteignungsmoglichkeit im Geltungsbereich eines formlich
festgelegten Entwicklungsbereichs gem. § 169 Abs. 2 BauGB. Enteignende Zugriffe ermég-
lichen aber auch die stadtebaulichen Gebote der §§ 175 ff BauGB, insbesondere des Bau-
gebots gem. § 176 Abs. 8 BauGB.

Unabhangig davon kann die Gemeinde bei der Enteignungsbehdrde die Enteignung zur
Durchsetzung stadtebaulicher Ziele beantragen, sofern die Voraussetzungen der §§ 85 und
87 BauGB erfilllt sind. Eine konsequente Innenentwicklung wird nicht daran vorbeikommen,
im Extremfall von der Enteignungsmadglichkeit Gebrauch zu machen. Diese Form des
Zugriffs wird aus kommunalpolitischen Grinden in der Praxis fast nie angewendet.

Sonstige MaBRnahmen

Auf freiwilliger Basis kann die Baulandentwicklung mit den folgenden zusatzlichen Instru-
menten beeinflusst werden:

) Baulandkataster,

Bauplatzbérse,

Eigentiimerkontakte,

Beispielentwirfe im Sinne einer Angebotsplanung,

Flugblattaktionen etc.

Méglicher Ablauf einer Baullickenschliel3ung:

Bauliickenkataster

(mit Klassifizierung und Bewertung)

Abb.: Am Bei-
spiel Baulii-

. . I ckenschlieBung
Entscheidung des Gemeinderats zeigt sich, dass
zur Bewiéltigung

¥ ¥ dieser Aufgabe

Beratung des Grundstiickseigentiimers zahlreiche al-
ternative Wege

zur Verfligung

Planungsvorarbeiten

. stehen.
Freiwillige SchlieBung der Bauliicke (Quelle: Lan-
desanstalt fiir
Umweltschutz
¢ Baden-
Wiirttemberyg,
Baugebot EntwicklungsmaBnahme Ankauf Kommunales
Freiwillig Auslbung des Vorkaufsrechts Fléchenmana-
gement, Ar-
beitshilfe, Reihe
SchlieBung der Bauliicke durch Instrumente Bodenschutz
Nr. 8, Karlsruhe
2003)
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Erganzt werden diese Instrumente durch eine umfassende aktive Offentlichkeitsarbeit, bei
der die fachliche und inhaltliche Basis flr die Diskussion der Innenentwicklung im politi-
schen Raum geschaffen werden muss.

Zum Instrumentarium gehort auch das frihzeitige Einbeziehen des Marktes: Innenentwick-
lung kann auf Dauer nur unter Berlicksichtigung des tatsachlichen Bedarfs erfolgreich sein.
Das betrifft vor allem die zu wahlenden Wohn- und Gewerbeformen, also z.B. die Dichte,
den Spielraum fur individuelle Gestaltungsmdglichkeiten, die Standortfaktoren fir das Ge-
werbe. Es ist dringend zu empfehlen, bereits zu Beginn des Innenentwicklungsprozesses
die Vermarktungschancen und Bediirfnisse in einer Stadt bei der planerischen Konzeption
als ausschlaggebenden Faktor einzubeziehen und diese darauf hin regelmaig zu tber-
prifen.

Die Kombination mehrerer Rechtsinstrumente zum Vollzug von Planungen ist in Kapitel
.Kombi-Lésungen® dargestellt (siehe S. 106 ff).

Rechtsinstrumente des Bebauungsrechts

Flachen, die fur eine Innenentwicklung vorgesehen sind und nicht im Eigentum der Ge-
meinde stehen, unterliegen der Verfligungsbefugnis des privaten Grundstiickseigentiimers.
Er ist — verfassungsrechtlich durch Artikel 14 GG abgesichert — befugt, sein Grundstiick im
Rahmen des geltenden Rechts zu bebauen. Soweit fur diese Grundstlcke keine zusatz-
lichen sanierungsrechtlichen (§ 144 BauGB), entwicklungsrechtlichen (§ 169 Abs. 1 Nr. 3
BauGB) oder umlegungsrechtlichen (§ 51 BauGB) Genehmigungen erforderlich sind, wird
die stadtebaurechtliche Zulassigkeit ausschliellich vom Bebauungsrecht des Baugesetz-
buchs bestimmt. Die Gemeinde muss deshalb wissen, welche Bebauung das Bebauungs-
recht der §§ 29 ff BauGB zulasst und welchen Einfluss der Innenentwicklungsplan auf die
Zulassigkeit der Bebauung nehmen kann. Falls das Bebauungsrecht eine Bebauung zu-
Iasst, die mit den Zielen der Innenentwicklung nicht im Einklang steht, muss die Gemeinde
von ihrer Planungshoheit Gebrauch machen und die Instrumente der Bauleitplanung und
der Sicherung der Bauleitplanung (Zurlckstellung des Bauantrags, Veranderungssperre)
einsetzen, um eine Fehlentwicklung zu verhindern. Falls das geltende Bebauungsrecht hin-
gegen eine Bebauung, die nach den Zielen des Innenentwicklungsplans gewiinscht ist,
nicht zulasst, muss die Gemeinde die rechtlichen Voraussetzungen dafiir schaffen (vgl. da-
zu ,Rechtsinstrumente zum Vollzug der Planung®). Deshalb ist zu untersuchen, ob sich die
Ziele des Innenentwicklungsplans unmittelbar auf die stadtebaurechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben auswirken.
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Der Innenentwicklungsplan und § 30 Abs. 1 BauGB
im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans

Geltungsbereich

Die Zulassigkeitsregel des § 30 Abs. 1 BauGB gilt fiir alle Baugrundstiicke, die inner-
halb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplans liegen, d.h. eines Be-
bauungsplans, der allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften
mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, die U-
berbaubare Grundstticksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthalt. Auch far
solche Flachen kann das Bedurfnis bestehen, einen Innenentwicklungsplan aufzustel-
len.

Mittelbare Lenkungswirkung des Innenentwicklungsplans

Im Geltungsbereich eines solchen Bebauungsplans hat der Bauherr Anspruch auf Er-
teilung einer Baugenehmigung bzw. kann er sein Vorhaben im Kenntnisgabeverfah-
ren durchfiihren, wenn es kenntnisgabefahig ist und die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans einhalt. Der Innenentwicklungsplan kann insoweit mittelbare Lenkungswir-
kung erzeugen, als der Bauherr darauf hingewiesen wird, dass sich eine vom Bebau-
ungsplan abweichende Planungsabsicht in diesem Innenentwicklungsplan dokumen-
tiert. Orientiert der Bauherr daraufhin seine Planung am Entwicklungsplan, stellt sich
die Frage, ob die Bebauung entsprechend den Zielen des Entwicklungsplans Uber
eine Befreiung zugelassen werden kann. Halt er an seinem Wunsch fest, entspre-
chend dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan bauen zu wollen, kann die Gemeinde
insoweit steuernd eingreifen, als sie einen Aufstellungsbeschluss zur Anderung des
Bebauungsplans fasst, ihn ortsiiblich bekannt macht und mit einer Veranderungs-
sperre oder einem Zuriuckstellungsantrag absichert.

In diesem Fall sind jedoch die Entschadigungsregelungen des § 42 BauGB und des

§ 39 BauGB zu beachten. Der nach § 39 BauGB zu berlcksichtigende Vertrauens-
schaden entsteht jedoch nur, wenn die Aufwendungen ,im berechtigten Vertrauen auf
den Bestand eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes® getroffen wurden. Regel-
maRig wird dieses Vertrauen zerstért, wenn der Aufstellungsbeschluss zur Anderung
des Bebauungsplans ortsiblich bekannt gemacht wird. Es ist nicht ausgeschlossen,
dass dieselbe Wirkung eintritt, wenn der Innenentwicklungsplan bekannt gemacht
wird.

Unmittelbare Lenkungswirkungen beim Erfordernis von Ausnahmen und Befreiungen

Weicht die gewtlinschte Bebauung von den Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans ab, weil sie sich an dem Innenentwicklungsplan orientiert, bedarf
das Vorhaben im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens oder des Kenntnisgabe-
verfahrens einer Befreiung oder Ausnahme. Welche Wirkungen der Innenentwick-
lungsplan in diesem Fall erzeugen kann, Iasst sich bei den Ausfihrungen zu § 34
Abs. 2 BauGB nachlesen. Die Wirkungen sind identisch — sie beschranken sich aber
nicht nur auf die Art der baulichen Nutzung, sondern beziehen sich auf alle im Bebau-
ungsplan enthaltenen Festsetzungen.
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Der Innenentwicklungsplan und § 30 Abs. 2 BauGB
im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans

1 Geltungsbereich

Wenn das Baugrundstiick im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans liegt, bestimmt § 30 Abs. 2 BauGB die Zulassigkeit eines Vorhabens. Die
Voraussetzungen fir die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind
in § 12 BauGB aufgefuhrt. Auch flr den Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans kann das Bediirfnis bestehen, einen Innenentwicklungsplan aufzu-
stellen. Es ist durchaus vorstellbar, dass eine Bebauung auf der Grundlage

eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans entstanden ist, die nunmehr brachliegt
oder aber den Anforderungen des modernen Stadtebaus nicht mehr entspricht.

2 Lenkungswirkungen des Innenentwicklungsplans

Im Geltungsbereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann der Innenent-
wicklungsplan dieselben Lenkungswirkungen erzielen, wie im Geltungsbereich eines
qualifizierten Bebauungsplans (siehe oben). Auch die rechtliche Struktur ist dieselbe.

Der Innenentwicklungsplan und § 34 Abs. 1 BauGB

1 Geltungsbereich

Der faktische Bebauungsbereich des § 34 Abs. 1 BauGB zeichnet sich dadurch aus,
dass seine stadtebauliche Entwicklung nicht durch einen qualifizierten Bebauungs-
plan, sondern durch die bundesrechtliche Ersatzplanung des § 34 Abs. 1 BauGB ge-
lenkt wird. Sein Anwendungsbereich wird auf diejenigen Grundstlicksflachen be-
grenzt, die innerhalb des Bebauungszusammenhangs eines Ortsteils liegen. Es geht
also um bereits bebaute Grundstiicke oder um solche Grundstiicke, die noch unbe-
baut sind, jedoch eine Baullicke darstellen, weil sie von der umgebenden Bebauung
gepragt sind.

2 Unmittelbare Lenkung durch den Innenentwicklungsplan

Die Zulassigkeit von Errichtungs-, Anderungs- und Nutzungsénderungsvorhaben

(§ 29 BauGB) wird durch § 34 Abs. 1 BauGB vorgegeben. Das wichtigste Kriterium im
Prifungsprogramm ist das Merkmal des ,Einfiigens®. Es fligt sich ein, was nach Art,
Mal, Gberbaubarer Grundstiicksflache und Bauweise den Rahmen der ndheren Um-
gebung einhalt. Selbst wenn der Rahmen nicht eingehalten wird, kann ein Vorhaben
zulassig sein, falls es keine ,bodenrechtlich relevanten Spannungen® erzeugt. Die
Rechtsprechung musste sich bisher nicht mit der Frage befassen, ob ein informeller
Plan, wie der Innenentwicklungsplan, herangezogen werden kann, um zu Uberprifen,
ob eine beabsichtigte Bebauung bodenrechtlich relevante Spannungen entstehen
lasst. Im Zweifel wird sich eine Gemeinde daflir entscheiden, die beabsichtigte Be-
bauung durch die Aufstellung eines Bebauungsplans abzusichern. Es erscheint aber
nicht ausgeschlossen, dass sich die Rechtsprechung auch an einem Innenentwick-
lungsplan orientiert, wenn sie die Frage zu entscheiden hat, ob eine beabsichtigte
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Bebauung, die den Rahmen der ndheren Umgebung Gberschreitet, bodenrechtlich re-
levante Spannungen erzeugt. Insoweit kann sich der Innenentwicklungsplan auf die
Anwendung des Tatbestandsmerkmals ,Einfligen® auswirken.

3 Mittelbare Lenkung durch den Innenentwicklungsplan

Der Innenentwicklungsplan kann sich unabhangig vom Verhalten der Baurechtsbe-
hoérden und der Rechtsprechung stets mittelbar steuernd auswirken. Indem eine Ge-
meinde einen Innenentwicklungsplan aufstellt, bringt sie zum Ausdruck, wie sie sich
die stadtebauliche Entwicklung in der Gemeinde vorstellt. Geht nun ein Baugesuch
bei der Gemeinde ein (§ 52 Abs. 1 LBO), lasst sich feststellen, ob es mit den Pla-
nungsabsichten der Gemeinde Ubereinstimmt. Unter Hinweis auf den Innenentwick-
lungsplan kann der Bauherr aufgefordert werden, seine Planung zu andern. Hat er an
der Aufstellung des Innenentwicklungsplans mitgewirkt, wird er von vornherein seine
Planung an dem Innenentwicklungsplan orientieren. Weicht er von dieser Planung ab,
kann die Gemeinde das Vorhaben ,ausbremsen®: durch den ortstblich bekannt zu
machenden Beschluss Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans und durch einen
Antrag auf Zuruickstellung des Baugesuchs bzw. durch die ortsublich bekannt zu
machende Veranderungssperre.

Ob dieses Verfahren sachgerecht ist, hangt davon ab, ob dadurch Entschadigungs-
anspruche ausgelost werden. Da die Bebauungsmaoglichkeit nach § 34 Abs. 1 BauGB
regelmalig langer als 7 Jahre besteht, ist die Geltendmachung eines Nutzungsminde-
rungsschadens nach § 42 Abs. 3 BauGB regelmalig ausgeschlossen. Die Aufwen-
dungen fur die Planung sind nach § 39 BauGB nicht erstattungsfahig, weil das Ver-
trauen auf den Fortbestand einer nach § 34 BauGB moglichen Bebauung in § 39
BauGB nicht geschiitzt wird.

Der Innenentwicklungsplan und § 34 Abs. 2 BauGB

1 Geltungsbereich

Nach § 34 Abs. 2 BauGB wird die zuldssige Art der baulichen Nutzung ausschliel3-
lich von den Baugebietsvorgaben der BauNVO bestimmt, wenn die nahere Umge-
bung eines Baugrundstiicks einem der Baugebiete der BauNVO entspricht. Fur die
sonstigen Prufkriterien des ,Einfigens® bleibt es bei der Anwendung des § 34 Abs. 1
BauGB (siehe oben).

2 Lenkungswirkung des Innenentwicklungsplans

Soweit es nicht um die Art der baulichen Nutzung geht, besitzt der Innenentwick-
lungsplan dieselben Lenkungswirkungen, wie zu § 34 Abs. 1 BauGB beschrieben. Fir
die Art der baulichen Nutzung kann er keine unmittelbare Lenkungswirkung entfalten,
weil die Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung hier verbindlich durch die BauNVO
vorgegeben ist. Soll allerdings eine Nutzung aufgenommen werden, die in dem fak-
tischen Baugebiet nur ausnahmsweise zulassig ware, kann sich der Innenentwick-
lungsplan wieder auswirken. Die Baurechtsbehoérde wird eine Ausnahme im Sinne
des § 34 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 31 Abs. 1 BauGB kaum verweigern kén-
nen, wenn die geplante Nutzung dem Innenentwicklungsplan entspricht. Das in § 31
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Abs. 1 BauGB eingerdumte Ermessen wird regelmaRig auf Null schrumpfen, so dass
dem Bauherr ein Anspruch auf Erteilung einer Baugenehmigung zusteht.

Ob dieselben Uberlegungen auch bei einer Befreiung gem. § 34 Abs. 2 BauGB in Verbin-
dung mit § 31 Abs. 2 BauGB greifen, Iasst sich nicht so eindeutig feststellen. Die Recht-
sprechung musste sich mit dieser Fragestellung bisher nicht befassen. Bei der Frage, ob
die gewlinschte Bebauung ,stadtebaulich vertretbar” im Sinne des § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
in Verbindung mit § 34 Abs. 2 BauGB ist, Iasst sich fur die Antwort sicher auf den Innen-
entwicklungsplan zurtickgreifen. Er ist Ausdruck des Planungswillens der Gemeinde. Um
Befreien zu kénnen, dirfen aber die Grundziige der Planung nicht berthrt werden. Der
Innenentwicklungsplan kdnnte auch ein Anhaltspunkt daflir sein, dass Grundziige der Pla-
nung nicht bertihrt werden. Im Zweifelsfall ist jedoch anzuraten, die Zulassigkeit tiber die
Aufstellung eines Bebauungsplans herbeizufihren, um Rechtssicherheit zu schaffen. Da-
durch kann freilich wertvolle Zeit verloren gehen.

Durch ein klarstellendes Wort des Gesetzgebers kdnnten solche Zweifel ausgeraumt wer-
den.

Kombi-Losungen

Wenn die Gemeinde weil3, welche Nutzung das geltende Recht auf einer fur die Innenent-
wicklung vorgesehenen Flache zulasst, kann sie feststellen, ob und welche Rechtsinstru-
mente zur planerischen Entwicklung und zum Vollzug geeignet sind, um das Ziel ihrer In-
nenentwicklung zu erreichen. Falls sie die Moglichkeit hat, die Innenentwicklung zum Inhalt
einer stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme zu machen und samtliche Flachen in einen
formlichen Entwicklungsbereich gem. § 165 Abs. 6 BauGB einzubeziehen, kann sie auf
Grundstucksflachen zugreifen und die Innenentwicklung als Gesamtmalinahme angehen.
Steht ihr diese Moglichkeit nicht zur Verfugung, wird sie regelmafig die im Abschnitt
.Rechtsinstrumente der Planung® und ,Rechtsinstrumente zur Verwirklichung der Planung*
aufgeflhrten Instrumente miteinander kombinieren. Es kann so auf die individuellen Be-
durfnisse der Stadt bzw. der stadtebaulichen Aufgabe eingegangen werden.

Aus der Auflistung mdglicher instrumenteller Lésungsmaoglichkeiten wird deutlich, dass eine
Kombination von mehreren oder sogar allen Instrumenten — eingesetzt entsprechend den
jeweiligen spezifischen Zielen der Innenentwicklung — die grof3ten Realisierungschancen
bietet. Nur mit einer Mischung aus stadtebaulichen Ideen, Verhandlungen, Vertragen, recht-
licher Absicherung und finanzieller Férderung kénnen die gestellten Aufgaben bewaltigt
werden.

Die wichtigsten Ziele, die mit dem Einsatz und der Kombination der zur Verfligung stehen-
den Instrumente erreicht werden sollen, lauten zusammengefasst:
. eine hochstmaogliche Flexibilitat im Entwicklungsprozess sichern,

o mehr aktive Steuerung ermdglichen,
. Gestalt und Funktion der Innenstadte aktiv steuern,
o Verfahren beschleunigen und die Realisierung zeitlich fixieren,
o samtliche notwendigen fachlichen Randbedingungen zur baulichen und sonstigen
Umsetzung einbeziehen und eine Abkehr von der reinen Angebotsplanung erreichen,
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o ein problembezogenes Vorgehen ermdéglichen, indem jeder Aufgabe ein méglichst
einfaches Planungsmanagement-Konzept zugrunde gelegt wird.

Im Zuge der Erarbeitung eines Innenentwicklungskonzeptes auf Projektebene hat der Pla-
ner — abgestimmt mit der Gemeinde und den moglichen Investoren — eine Konzeption des
Instrumenteneinsatzes auszuarbeiten. Er sollte sich dabei zielorientiert auf die je nach Situ-
ation sinnvollsten Elemente der einzelnen Instrumente konzentrieren, auf weniger tragfahi-
ge Bestandteile der Instrumente verzichten und Uberregulierungen vermeiden. Das vorge-
sehene Instrumentarium sollte vor allem bei komplexen Innenentwicklungsprojekten durch
ein Organigramm (vgl. nachfolgendes Beispiel) veranschaulicht werden.

Stadtebauliches Projektmanagement

— Abgrenzung des Gebietes 1
— Stadtebaulicher Entwurf —
2’ ~—| Technische Planung Umsetzungsstrategien Marktanalyse 2’
=] Wahl der Instrumente =
< <
< l <
o . . o
u Stadtebaulicher Vertrag w
[}] - ()
Sl |e| | | l b
5| |t o | 5
S o Bebauungsplan —1 < S
© 2 > ©
@2 ‘© ~ o | 2
ARE 2% | §
o (¢ < :0 o))
5 = Erschlie- Teilgutachten Architektur| |Teilgutachten Architektur| | 2 Y- ’6
] x
E, Rungsver- 1 l | l = g‘
:"'O‘ trag mit Er- Vorhabenbezogene Vorhabenbezogene Vorhabenbezogene € s
schlieBung Bebauungsplane Bebauungsplane Bebauungspliane 3 ‘6
> N
s
—1 Fortschreibung des stadtebaulichen Konzeptes [ uE_

Abb.: Stadtebauliches Projektmanagement, Ablaufdiagramm
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldaur)

Ein solches Konzept kann wahrend des Bearbeitungsprozesses selbstverstandlich veran-
dert werden, bleibt aber Leitlinie fir die Erarbeitung und den Einsatz von Vermarktungs-
oder Finanzierungsinstrumenten.

Copyright 2003: Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg, Ministerium Innenentwicklung PUR - TEIL C
fiir Umwelt und Verkehr Baden-Wiirttemberg und Dr. Ing. Gerd Baldauf Dr. Ing. Gerd Baldauf 1 07



Der Ablauf eines Innenentwicklungsprojektes wird in der Regel die oben gezeigte Komplexi-
tat nicht erreichen. Kleinere, tGberschaubare Ablaufe spielen sich meist in folgendem Rah-
men ab:

Stadtebaulicher Entwurf

Technische Planung Wahl der Instrumente

Bebauungsplan

Realisierung der MaRnahme I

Offentlichkeit

Organisation der Planung

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldaur)

Innerhalb der Grenzen dieser beiden unterschiedlich komplexen Beispiele werden sich die
Ablaufdiagramme auf der Projektebene Ublicherweise bewegen.

Bei der Konzeption des Instrumenteneinsatzes ist zu beachten, dass zwischen dem Innen-
entwicklungskonzept und den wichtigsten Rechtsinstrumenten eine innere Abhangigkeit
existiert. Sie wird im Folgenden anhand einiger Instrumentenkombinationen verdeutlicht.
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Beispiele moglicher Instrumentenkombinationen

Bebauungsplan

A

Innenentwicklungs-
konzept

Stadtebaulicher Vertrag

A A

ErschlieBungsvertrag

Hier handelt es sich um den klassischen Fall, dass die Ziele und Planungsideen der Innen-
entwicklungskonzeption mit Hilfe der drei zentralen Instrumente

o Bebauungsplan,
J stadtebaulicher Vertrag und
o ErschlieBungsvertrag

erreicht und umgesetzt werden sollen.

Im Zentrum steht der stadtebauliche Vertrag, mit dem die wichtigsten Inhalte vereinbart
werden. Der Bebauungsplan stellt dann sicher, dass die im stadtebaulichen Vertrag vor-
ausgesetzten stadtebaulichen Erwartungen auch tatsachlich erfillbar sind; die eigentliche
planerische Arbeit muss jedoch schon bei Abschluss des stadtebaulichen Vertrags geleistet
werden. Der ErschlieBungsvertrag regelt im Wesentlichen die Entwicklung des 6ffentlichen
Raumes und die Ver- und Entsorgung. Aus stadtebaurechtlicher Sicht bleibt jedoch der Be-
bauungsplan die zentrale Grundlage dafir, dass ein Bauvorhaben gemaf § 30 Abs. 1 oder
§ 30 Abs. 2 BauGB zuldssig wird.

Stadtebaulicher Vertrag

Innenentwicklungs-
konzept

Einfacher Bebauungsplan

\4

Vorhabenbezogener Bebau-
) ungsplan bzw.
Anderung Bebauungsplan
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Diese Instrumentenkombination stellt eine Abwandlung der in Beispiel 1 gezeigten Vorge-
hensweise dar. Mit Blick auf eine starkere Flexibilisierung des Bebauungsplans wird die
Formulierung der Rechtsfestsetzungen zweigeteilt:

o Zunachst wird in einem einfachen Bebauungsplan festgesetzt, was zum Zeitpunkt der
Entscheidung bekannt oder voraussehbar ist.

o Die weiteren Festsetzungen im Detail werden dann getroffen, wenn die Umsetzung
unmittelbar bevorsteht.

Dieses Vorgehen ist empfehlenswert, wenn zum Beispiel die Qualitat der Architektur stark
beeinflusst werden soll. Bei weit reichenden und langwierigen Konversionsmafinahmen ist
zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung meist nicht bekannt, welche Architekturkon-
zepte letztendlich zur Ausfiihrung kommen werden. Hier bietet sich die Chance, den Rah-
men durch einen einfachen Bebauungsplan zu formulieren und spater, z.B. Gber Gutachten
und Wettbewerbsverfahren, bestimmte Bereiche der Konversionsflache zu prazisieren. Die-
se Prazisierung kann dann in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans in Ergan-
zung zum einfachen Bebauungsplan festgesetzt werden. Dies hat dartiber hinaus den Vor-
teil, dass die Zeitkomponente des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine rasche und
zielsichere Realisierung gewahrleistet.

Stadtebaulicher Vertrag

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan 1

Innenentwicklungs-

konzept

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan 2

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan 3

Die unter 2. erreichte Flexibilisierung wird von dieser Variante Ubertroffen: der Kombination
von vorhabenbezogenem Bebauungsplan und stadtebaulichem Vertrag. Diese Instrumen-
tenkombination wird jedoch nur dann erfolgreich sein, wenn ein vorher klar formuliertes
stadtebauliches Konzept vom Gemeinderat beschlossen und somit auch politisch abgesi-
chert ist. Aus einem solchen ,Rahmenplan“ werden dann je nach Dringlichkeit einzelne Teil-
flachen des Innenentwicklungsgebietes Schritt fiir Schritt realisiert. Die GUbergeordnete
Klammer dieser Einzelschritte bildet neben dem stadtebaulichen Entwurf der stadtebauliche
Vertrag, der Eckpunkte fur die Umsetzung festlegt.
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Bebauungsplanvorentwurf/
Bebauungsplanentwurf

A 4

Innenentwicklungs-
konzept

Stadtebaulicher Vertrag

A 4

Endgultiger Bebauungsplan |e—

Diese Variante dient ebenfalls dazu, die Flexibilitat zu erhéhen. Im Stadium der Planung
sind vor allem bei Konversionsaufgaben in der Regel weder die Nutzer noch die Investoren
bekannt. Zugleich ist die stadtebauliche Aufgabe meist sehr komplex. Dies flihrt dazu, dass
haufig Bebauungsplane geandert werden missen, da Nutzerwiinsche auf komplizierten
Flachen nur schwer voraussehbar sind. Auch wenn das derzeit glltige Planungsrecht hier
enge Grenzen setzt: Um Innenentwicklung zu ermdglichen, bleibt bei schwierigen Konver-
sionsprojekten die Forderung bestehen, bei wenigen, klar definierten Einzelfallen mehr Fle-
xibilitdt im Planungsprozess des Bebauungsplans zuzulassen. Vor allem die Investoren-
suche und die aufgrund von Wiinschen potenzieller Kaufer notwendigen Konzeptanderun-
gen machen es unumganglich, hier mehr Flexibilitat zu erméglichen.

Vereinbarung aus
P.P.P.-Konzept

A 4

Stadtebaulicher Vertrag L

Innenentwicklungs-
konzept v

Erschlielungsvertrag

ki

A 4

Bebauungsplan <

Hier handelt es sich um die erste umfassende Instrumentenkombination, mit der eine enge
Zusammenarbeit zwischen Investor und Gemeinde ermdglicht werden kann. Investor und
Gemeinde erarbeiten ein gemeinsames Finanzierungs- und Abwicklungskonzept, bei dem
auch fiir die Gemeinde offenbar wird, welche Kosten der stadtebaulichen Entwicklung sie
zu tragen hat. Dies wird im stadtebaulichen Vertrag — erganzt durch den ErschlieBungsver-
trag — festgehalten, so dass der Bebauungsplan selbst nur noch eine rechtliche Absiche-
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rung des vorgegebenen Rahmens darstellt. Diese Art von Instrumentenkombination wird bei
schwierigen Innenentwicklungsprojekten Anwendung finden.

Offentliche Férderung

Vereinbarung aus
P.P.P.-Konzept

I twickl |  Stadtebaulicher Vertrag | —
nnenentwicklungs-

konzept \
ErschlielBungsvertrag <—

Bebauungsplan <—

Fortschreibung

Dieser Ablauf entspricht dem in Beispiel 5 zugrunde gelegten Konzept, erganzt durch die
offentliche Férderung (von Teilen) des Projekts. Um eine dauerhafte Flexibilitat zu erreichen
kann vereinbart werden, dass der Bebauungsplan gegebenenfalls in regelmaRigen Abstan-
den fortzuschreiben ist.

An dieser Stelle wurden nur grundsatzliche Kombinationsmdglichkeiten aufgezeigt. Bezo-
gen auf den konkreten Einzelfall gibt es selbstverstandlich noch viele weitere Varianten, die
einzelnen Instrumente vorteilhaft miteinander zu kombinieren.
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Grundlagen:s

Ziele und Aufbau der Untersuchung

Ziel der Untersuchung ist es, Ideen, Methoden und Planungsinstrumente zur Entwicklung
von bereits bebauten Stadtflachen aufzuzeigen. Es geht darum, der Stadterweiterung und
damit dem Flachenverbrauch mit vertretbarem Aufwand und Schritt fir Schritt entgegenzu-
wirken — zugunsten einer qualitativen und quantitativen Innenentwicklung der Stadte.

Die Expertise wurde so praxisnah wie moglich durchgefiihrt und stellt ausdrtcklich keine
wissenschaftliche Arbeit dar. Sie ist vielmehr der Versuch, auf der Grundlage langjahriger
Erfahrungen eine Konzeption zur Innenentwicklung von Klein- und Mittelstadten zu erarbei-
ten und fur die dortige Planungspraxis direkt umsetzbare Handlungshilfen anzubieten. Die
Umsetzbarkeit der zunachst grundsatzlichen Aussagen wurde am Beispiel der Stadt Bad
Wildbad in der Praxis untersucht und anhand von weiteren Referenzprojekten tGberprift und
untermauert.

Die Untersuchung gliedert sich im Wesentlichen in drei Teile:

. Inhalte und Ziele der Innenentwicklung,
o Planungsinstrumentarium zur Innenentwicklung,
. Instrumentarium zur raschen Realisierung und Umsetzung der Innenentwicklung.

Ausgangssituation

e Die Probleme des Flachenverbrauchs sind erkannt und ausfihrlich dargelegt.

¢ Die Umsetzung von Einsparungskonzepten ist bisher leider nur auf wenigen Flachen
gelungen (Beispiele sind zum Teil sehr erfolgreich und richtungweisend).

e Eine nachhaltige Verbesserung kann nur erreicht werden, wenn flachendeckend zu-
mindest aber groBflachig nicht nur Konzepte entwickelt, sondern MalRnahmen umge-
setzt werden.

¢ Innenentwicklung muss konsequent und offensiv zur Hauptaufgabe der Kommunen
werden.

e Im Gegensatz dazu werden in der Uberwiegenden Zahl der Gemeinden immer noch zu
grolie Erweiterungsflachen im Flachennutzungsplan dargestelit.

¢ Innenentwicklung wird im Wesentlichen dort betrieben, wo durch topografische, fla-
chenbezogene oder 6kologische Randbedingungen enge Grenzen der Entwicklung ge-
setzt sind.

¢ Innenentwicklung ist komplex, langwierig und teuer. Die Nachteile gegentber dem Pla-
nen auf der grinen Wiese missen zumindest zum Teil ausgeglichen werden.

5 Fundstelle in der Studie S. 5 ff.

Copyright 2003: Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg, Ministerium Innenentwicklung PUR -
fiir Umwelt und Verkehr Baden-Wiirttemberg und Dr. Ing. Gerd Baldauf Dr. Ing. Gerd Baldauf

113



Planungsziele

Konsequente Einsparung von Erweiterungsflachen

Schaffung einer kompakten Stadt / Komprimierung des Stadtlebens
Findung einer angemessenen Dichte

Verbesserung der Auslastung der technischen und sozialen Infrastruktur
Verminderung der Wege zwischen Wohnen und Arbeiten

Beitrage zur Entsiegelung

Beseitigung von ,Nutzungsresten®

Ruckkehr junger Familien in die Innenstadte

Beseitigung von Altlasten und Storfaktoren

Stltzung der historischen Funktion unserer Innenstadte als Markt, Treffpunkt und Mit-
telpunkt des sozialen Lebens

e Fernziel: Die kompakte Stadt mit Qualitat

Grundsatze’

¢ Innenentwicklung kann nur unter Wahrung der Planungshoheit der Gemeinden erfol-
gen.

¢ Innenentwicklung ist ein schrittweiser Prozess. Zumindest in der Anfangsphase kann
auf Stadterweiterungen nicht verzichtet werden.

¢ Innenentwicklung ist stets ortsbezogen und auf die individuelle Situation der Stadt zu-
geschnitten zu betreiben.

¢ Innenentwicklung muss auch Restriktionen in der Bebauung beachten; nicht jede Fla-
che in der Stadt eignet sich zur Nachverdichtung. Innenentwicklung bedarf sorgfaltiger,
intensiver und konsequenter Planung. Sie muss insbesondere zeitlich kompakt mit
Uberschaubaren finanziellen Risiken abgewickelt werden.

" Fundstelle in der Studie S. 15 ff.
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Objekte der Innenentwicklung®

1 Nachverdichtung

- Nachverdichtung durch Aufstockung von Gebauden
- Nachverdichtung in der Flache, d.h. durch Anbau und zusatzlichen Neubau

- Nachverdichtung durch Nutzungsverdichtung im Inneren

2 Bebauung unbebauter Flachen bzw. Umnutzung

- SchlieRung von Baullicken

- Konversion von Bahn-, Post-, Militar-, Gewerbe- und Wohnflachen

- Ausnutzung von Randgebieten, die bereits erschlossen aber noch nicht bebaut sind

(Abgrenzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 BauGB)

) Optimierung von Flachen

- Rickbau von Verkehrsflachen - Optimierung der Ausnutzung bereits vorhandener be-
anspruchter Flachen
- Aktivierung von Restecken einschliellich Qualitadtsverbesserungen in der Stadtstruk-

tur

4 Mehrfach- und Zwischennutzungen -;%T'

5 Aktivierung von flexiblen Flachen in der Stadt

6 Entwicklung von Flachen

7 Aktive Mobilisierung unter Beachtung der Grundsatze der Stadterneuerung

- Bodenordnung
- Neuerschliefdung

- Ankauf etc.

8 Fundstelle in der Studie S. 21 ff.
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Planunge

Trennung in zwei Arbeitsebenen:

e Gesamtstadtebene — umfassend, flichendeckend, mittelfristig,

e Projektebene — kurzfristige Loésung im Detail, Umsetzung, Vorbereitung der baulichen
Realisierung.

Gesamtstadtebene

Jedem Flachennutzungsplan muss in Zukunft ein Innenentwicklungskonzept vorgeschaltet
werden, um die Potenziale einer Innenentwicklung eindeutig zu definieren.

Aufgaben und Ziele:

e Sicherung der Nutzung der Innenentwicklungspoten- .
. i Innenentwicklung PUR
ziale durch konsequente Umsetzung und Erweiterung Ablauf und Inhalt der Planung
der Eingriffsmdglichkeiten der Gemeinden. Stadtebene

e Zusage von Erweiterungsflachen erst dann, wenn In-
nenentwicklungspotenziale konsequent genutzt sind
oder dies in Aussicht gestellt werden kann.

Bestands-
analyse .
Potenzialplan
Entwicklungs-
szenarien

Innenentwick-
lungsplan

Entwurf

e Ubernahme der Innenentwicklungskonzeption in den
Flachennutzungsplan.

Strategieplan

L

Realisierung

e Abgrenzung des Innenbereiches gem. § 34 Abs. 4

BauGB im Flachennutzungsplan. | Projektebene |
\ \

Einzelprojekte I

Einzelprojekte I Einzelprojekte I
yv

e Erarbeitung eines Strategieplans mit klarer Nennung
der Zeitablaufe und der Umsetzungsstrategien fir das
Innenentwicklungskonzept auf Gesamtstadtebene.

® Fundstelle in der Studie S. 27 ff.
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Inhalte des Innenentwicklungsplans (nicht abschlieBend...)

e Ziele der baulichen Dichte
Grlinbereiche, von Bebauung freizuhalten, Grenzen der Aulienent-
wicklung
Anderung des Flachennutzungsplans
Rad- und FuRwegsystem
Verkehrsberuhigte Bereiche
MalRnahmen zur Innenentwicklung:
1. Nachverdichtung
1.1 durch Aufstockung von Gebauden
1.2 in der Flache (z.B. durch Anbau)
1.3 durch Nutzungsverdichtung im Inneren
1.4 bestehender Bebauungsplane
2 Bebauung Unbebauter Flachen
2.1 SchlieRung von Baulucken
2.2 Konversion von Bahn-, Post-, Gewerbe- und Wohnflachen
2.3 Ausnutzung von Randgebietes die bereits erschlossen aber
noch nicht bebaut sind.
2.4 Baulicken in bestehenden Bebauungsplanen
3 Optimierung von Flachen
3.1 Ruckbau groRerer Verkehrsflachen
3.2 Aktivierung von Restecken
4 Mehrfach- und Zwischennutzungen
5 "Flexi-Flachen®
6 Entwicklung von Flachen durch aktive Bodenpolitik

Inhalte des Strategieplanes

e Instrumente
Vorhaben- und ErschlielBungsplan (§12 BauGB)
Bebauungsplan(§ 9 BauGB)
Bebauung des Gebietes nach § 34 BauGB
Private Mallnahme
e  Forderung/Finanzierung
Antrag auf Aufnahme ins Landessanierungsprogramm
EntwicklungsmalRnahme
Ankauf durch die Gemeinde
Mischfinanzierung (privat/6ffentlich)
e Realisierungsprioritat (z.B.)
Prioritat 1: 2003-2005
Prioritat 2: 2005-2010
Prioritat 3: 2010-2020

(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Projektebene

Aufgaben und Ziele:

Rahmenplan

Zeitmanagement

et 8 8 e ars gy
N X

Planerische Definition des Einzelobjektes

Sicherung einer raschen Umsetzung in die bauliche Realisierung
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Realisierung der Planung-

Das traditionelle Planungssystem in der Bundesrepublik Deutschland ist gepragt von einer
2-stufigen Bauleitplanung, die privaten Investoren den Bewegungsspielraum vorgibt. Diese
»LAngebotsplanung“ endete im kommunalen Handeln in der Regel mit der Formulierung ei-
nes stadtebaulichen Zieles bzw. mit dessen Verankerung in einem verbindlichen Bauleit-
plan. Die Umsetzung und Realisierung wurde dabei grof3teils den privaten Investoren Utber-
lassen. Dieses statische Vorgehen, zunachst einen Plan zu erarbeiten um dann die Reali-
sierung lediglich abzuwarten, genligt nicht mehr und wirkt eher hemmend auf die Innenent-
wicklung.

Ziele und Aufgaben des Stadtebaumanagements

Ausflhrungsorientierte Ideenfindung im gesamten Planungsprozess
Schnelligkeit und Reaktionsfahigkeit im Planungsprozess

Modularer und prozessualer Aufbau

Sicherung eines hohen Qualitatsniveaus

Aufbau eines Ausflihrungs- und Realisierungsdrucks

Straffe, zielgerichtete Organisation des Planungshandelns bei groft-
madglicher Transparenz

Bereitstellung eines ausgepragten Fachwissens auf allen Ebenen
Bewahrung und bewusster Einsatz ,weicher Faktoren

Hohes MaR an Einvernehmen in politischen Gremien und in der Offent-
lichkeit

Grundsatze der Realisierung

Die Realisierung bewegt sich in erster Linie auf der Projektebene.

Der Innenentwicklungsplan mit seiner Leitidee ist nicht nur eine plane-

rische Aufgabe, sondern hat vielfaltige Wirkungen auf die Realisierung

sowohl auf der Gesamtstadt- als auch auf der Projektebene; z.B. im

Abwagungsverfahren des Flachennutzungsplans bzw. auf den Fla-

chennutzungsplan selbst und auf die Abwagung im Bebauungsplanver-

fahren.

Umsetzungsmoglichkeiten:

- auf freiwilliger Basis

- durch rechtliche Beeinflussung

- durch Vorsorge der Gemeinde

- durch partnerschaftliche Beteiligung

- durch Zwangsmafinahmen

- durch Einsatz eines umfassenden rechtlichen, finanziellen und plane-
rischen Instrumentariums

Grundelemente der Realisierung

Organisation des Planes
Finanzierung der Planung
Instrumentenmanagement

° Fyundstelle in der Studie S. 59 ff.
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(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
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Organisation des Planens™

Aufgaben und Ziele

e Konsequente und straffe Organisation des Planungsprozesses und der beteiligten Per-
sonen

e Transparenz des Verfahrens
e Enge Zeitplane / Beschleunigung der Verfahren
o Offensive Koordination der Beteiligten durch aktive Anfrage
e Koordination aller Fachaspekte
¢ Intensive Beratung der Gemeinden / Jour fixe zur Innenentwicklung
e Positive Mithilfe aller Trager 6ffentlicher Belange
e Offensive Offentlichkeitsarbeit
e Fachkoordination
e Zeitmanagement
Verkehr Larm Okologie Schadstoffe
o
F
F
Plankoordinator E
i Rk
T L
A Bauleitplanung |
D mit Verfahrensbetreuuna c
T H
K
Plankoordinator - ||5
T

Ausfiihrung Ausflihrung Finanzierung/ Altlasten- NN
Tiefbau Grunflachen Kosten beseitigung o

Abb.: Mégliche Organisationsstruktur fiir die Fachkoordination durch den fiir die Innenentwicklung eingesetzten
Generalplaner.
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldaur)

" Fundstelle in der Studie S. 66 ff
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Finanzierung der Realisierung®

Aufgaben und Ziele

¢ Aufbau eines ,Innenentwicklungsfonds®:
1. Mobilisierung gemeindeeigener Flachen bzw. von Flachen, die im Innenbereich
nicht mehr bendtigt werden
2. Ankauf weiterer Grundstiicke mit Mitteln aus diesem Fonds
3. Gdf. Inanspruchnahme von Férderprogrammen
4. Ruckfuhrung der Verauflerungsgewinne in den Innenentwicklungsfonds
5. Bearbeitung komplexer Konversionsaufgaben mit Mitteln des Fonds
6. Entwicklungsmaflinahme ,Innenentwicklung®
7. Umschichtung in kommunalen Haushalten
8. Inanspruchnahme von sonstigen Foérdermitteln (GVfG etc.)
9. Konsequentes Verfolgen von Wirtschaftlichkeitskriterien
10. Entwickeln eines ,finanzkreativen* Stadtebaus

e Ausgleich der Nachteile der Innenentwicklung gegenuber der Planung auf der grinen
Wiese

¢ Bilndelung von Haushaltsmitteln fir die Innenentwicklung

e Bundelung von vorhandenen Férderprogrammen (LSP und ELR) fur die Innenentwick-
lung

e  Ggf. Stutzung durch erganzende gezielte Férderungen

e Beteiligung der Privatinvestoren an der Finanzierung der Innenentwicklung

2 Fyndstelle in der Studie S. 74 ff.
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Instrumentelles Management®

Aufgaben und Ziele:

Starkung der Kreativitat als Klammer des gesamten Entwicklungsprozesses
Forderung von Ideen auf allen Ebenen, Umsetzung der Ideen in die Realitat

Zwang zum Umsetzungsnachweis auf allen Entwurfsebenen

Kombination von Instrumenten auf allen Ebenen (Rahmenplanung, stadtebaulicher
Vertrag, Vorhaben- und ErschlieBungsplan, ErschlieBungsvertrag, Bebauungsplan).
Forderung der Entwicklung ,vom grauen Bebauungsplan zum bunten
Instrumentenmanagement”

Erganzung der EntwicklungsmalRnahme zur Mobilisierung von Baullcken
Umlegung mit zeitlicher Realisierungsverpflichtung

starkere Nutzung des Vorhaben- und Erschliefungsplans mit engem Zeitkorsett
Erweiterung des stadtebaulichen Vertrags im Hinblick auf eine konsequente Innenent-
wicklung

o fachliche Hilfestellung fur kleinere Gemeinden in der Instrumentenberatung

Planungsinstrumente

Entwicklungsszenarien / Machbarkeitsstudien
Rahmenplanung / stadtebauliche Konzepte
Innenentwicklungsplan

Strategieplan

Rechtsinstrumente der Planung

e Flachennutzungsplanung:

- Die Hauptaufgabe des Flachennutzungsplans liegt auf der Gesamtstadtebene und
dort in der Grobsteuerung der Innenentwicklung.

- Die Innenentwicklungsplane als ,sonstige stadtebauliche Planungen® sind bei der
Aufstellung oder Fortschreibung von Flachennutzungsplanen Abwagungsmaterial.

- Im Flachennutzungsplan lassen sich bereits die Voraussetzungen dafir schaffen, Au-
Renbereichsflachen durch stadtebauliche Satzungen gem. § 34 Abs. 4 BauGB in In-
nenbereichsflachen umzudefinieren.

- Einarbeitung und interne Sicherung des Innenentwicklungsplanes. Im so erganzten
Flachennutzungsplan wird deutlich, wo eine Gemeinde noch Erweiterungen vorneh-
men kann und wo sie ihre Aktivitaten auf die Innenentwicklung konzentrieren will.

- Flexibilitat wird Gber die verhaltnismaRig unkomplizierte Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplans erreicht.

Anzumerken ist, dass sich die Gemeinden auf eine Selbstbeschrankung ihrer Erweite-
rungsmaoglichkeiten nur dann einlassen werden, wenn die aktive Bewaltigung der Innenent-
wicklungsaufgaben auch gesetzlich und finanziell unterstitzt wird. Stehen der Gemeinde
jedoch keine Umsetzungshilfen (Finanzierung, Férderung etc.) zur Verfiigung, missen im

¥ Fundstelle in der Studie S. 83 f.
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Zuge der Fortschreibung des Flachennutzungsplans moglicherweise erforderliche Stadter-
weiterungen zugelassen werden.

e Bebauungsplan:

- Der Bebauungsplan spielt bei der Innenentwicklung als zentrales Instrument der Bau-
leitplanung nach wie vor eine bedeutende Rolle.

- Zur aktiven Steuerung und Umsetzung von Planungsaufgaben kann der Bebauungs-
plan jedoch nur einen begrenzten Beitrag leisten, weil seine Festsetzungen statisch
wirken. Dieses Manko kann durch die Kombination mit anderen Instrumenten ausge-
glichen werden, indem die Festsetzungen groflziigig getroffen werden und die erfor-
derlichen Einschréankungen zum Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrags gemacht
werden.

- Die Moglichkeiten des § 33 BauGB sollten vom Gesetzgeber rechtssicher ausgeweitet
werden. Der Bebauungsplan muss in der Projektphase langer flexibel gehalten wer-
den kdnnen. Investoren dulRern ihre Ziele und Winsche in der Regel erst beim Kauf
oder bei Kaufverhandlungen; dort bringen sie eigene Vorstellungen hinsichtlich Funk-
tion und Gestalt ein. Der Bebauungsplan darf zu diesem Zeitpunkt noch keine
Rechtsverbindlichkeit besitzen.

- Der Bebauungsplan erhdht die Bedeutung des Innenentwicklungsplans dadurch, dass
die Ziele des Entwicklungsplans im Bebauungsplanverfahren als Abwagungsmaterial
zu bericksichtigen sind.

e Vorhabenbezogener Bebauungsplan:
- Zeitbezug wichtig: enge Verknupfung von Planung und Realisierung
- Gestaltungsfreiheit bei den Festsetzungsmadglichkeiten

- Der vorhabenbezogene Bebauungsplan zeichnet sich auch dadurch aus, dass er
gem. § 12 Abs. 6 BauGB entschadigungslos aufgehoben werden kann, falls der
vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht innerhalb der vereinbarten Frist durchge-
fuhrt wird; auf ,fehlgeschlagenes Vertrauen® kann also schnell und flexibel reagiert
werden.

- Auch hier ist die Kombination mit anderen Instrumenten fir die Innenentwicklung sehr
interessant.

Rechtsinstrumente zur Verwirklichung der Planung*

e Stadtebaulicher Vertrag:
- Sehr wichtiges Instrument zur Umsetzung der Innenentwicklung; Formen stadtebauli-
cher Vertrage, die in Bezug zur Innenentwicklung von Bedeutung sind:

Umlegungsvertrage (Vermeidung/Kombination mit amtlicher Umlegung)
Bodensanierungsvertrage

Planausarbeitungsvertrage (Ubernahme der Planungskosten)
Zielbindungsvertrage (bauleitplanerische Ziele, die in rechtsverbindlichen PIa-
nen nicht geregelt sind, kdnnen hiermit vertraglich vereinbart werden)
Bauverpflichtungsvertrage (Sicherung einer bestimmten Umsetzungsfrist)
Umweltschitzende Ausgleichsvertrage

Wohnbedarfsdeckungsvertrage (mit Verpflichtung des Investors, Flachen zur
Deckung des Wohnbedarfs bereitzustellen)

" Fundstelle in der Studie S. 91 ff.
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- Folgekostenvertrage (dem Investor kann auferlegt werden, die durch das Bau-

vorhaben veranlassten Infrastrukturmalinahmen zu finanzieren)
- Die besonderen Vorteile flr die Innenentwicklung:

- Sicherung der schnellen Umsetzung

- Vermeidung von Leerstanden bzw. Brachflachen (Baulicken kdnnen im Ver-
tragsgebiet ausgeschlossen werden)

- Mindestdichte

- sinnvolles Mal einer angestrebten Dichte

- Verzahnung von Entwurf und Finanzierung

- Sicherung stadtebaulicher und architektonischer Qualitaten

Besonderes Stadtebaurecht / Stadtebauliche Entwicklungsmalinahme:

- Ziel: Mobilisierung von Bauliicken und kleineren Entwicklungsflachen

- punktuelle Verfligbarmachung von Bauland, geordnet nach Prioritaten in der Stadt

- Anderung zur bisherigen Praxis: punktuelle MaRnahmen auf gréRerer Flache

- Vorteil: Abwendungsvereinbarung moglich; stadtebauliches Ziel auch Gber Privatinitia-
tive erreichbar, da Baullicke in der Regel bereits erschlossen ist

- direkter Einfluss auf eine zeitlich fixierte Umsetzung

- Zwischennutzungen fur Privateigentimer moglich

- Vorteil gegenuber Geboten: auf Flache bezogen, keine EinzelmaRnahmen einzelner
Eigentimer, d.h. politisch leichter durchsetzbar

- Erwerb durch Gemeinde zum entwicklungsunbeeinflussten Wert — zumindest ein be-
grenzter finanzieller Vorteil fir die Gemeinde

- Férderung maoglich (zumindest Zwischenfinanzierung)

- oft genligt schon ,Androhung“ der Entwicklungsmafnahme, um die Innenentwicklung
voranzubringen

Besonderes Stadtebaurecht / Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen:

- bisher bereits erfolgreich praktiziert

- Ziel: Fokussierung auf die Innenentwicklung und Verfiigbarmachung von Bauland

- Vorteile: Férderung, Bodenordnung, Erschlieftung etc.

- Sicherung des zeitlichen Bezugs und einer angemessenen Dichte bzw. einer raschen
Verflgbarkeit

Bodenordnung:

Bei begrenzter Flachenerweiterung (Ortsrandabrundung) darauf achten, dass Bauver-
pflichtung entsteht.

Vorkaufsrechte:

Auf Grundlage des Innenentwicklungsplans lassen sich unter Umstanden Satzungsvor-
kaufsrechte gemaR § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB begriinden.

Enteignung:

Kommt in Einzelfallen als Zugriffsmoglichkeit in Betracht.

sonstige MalRnahmen:
- Baulandkataster

- Baulandbdrse

- Eigentimerkontakte
- Flugblattaktion etc.
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Rechtsinstrumente des Bebauungsrechtes'

Die Rechtsinstrumente des Bebauungsrechts missen im Rahmen der Aufstellung eines In-
nenentwicklungsplans untersucht werden, um das geltende Baurecht beurteilen zu kénnen.

e Der Innenentwicklungsplan und § 30 Abs. 1 BauGB:
- unmittelbare Lenkungswirkung bei Erfordernis von Ausnahme und Befreiungen
- mittelbare Lenkungswirkung des Innenentwicklungsplans durch Hinweis auf geander-
te Planungsabsicht / Einsatz von Veranderungssperren
¢ Der Innenentwicklungsplan und § 34 Abs. 1 und 2 BauGB:
- Lenkungswirkung auf das ,Einfugen®
- unmittelbare Lenkungswirkung bei der Erteilung von Ausnahmen und Befreiungen
- mittelbare Lenkungswirkung durch Hinweis auf kiinftige Planungsabsichten / Siche-
rung der Bauleitplanung

Erganzende Instrumente

o Offentlichkeitsarbeit
e politische Einbindung in die Entscheidungsstrukturen der Gemeinde
e Vermarktung

Kombi-Lésungen'® Stadtebauliches Projektmanagement
Komplexe Planungsaufga-
ben der Innenentwicklung — Abgrenzung des Gebietes —
bedingen meist ein Bundel I
von unterschiedlichen In-
strumenten. Ziele: T Stadtebaulicher Entwurf —
e hdchstmdgliche Flexibi- [ ‘ [ l
litat :
. 2’ <—| Technische Planung| Umsetzungsstrategien | Marktanalyse | 2’
e mehr aktive Steuerung 3 Wahl der Instrumente 3
e Verfahren beschleuni- s l I J 8
gen und Realisierung % | Stiadtebaulicher Vertrag | %
zeitlich fixieren o S 1 ] j o
e  Abkehr von der reinen §| | £ o | 5
. = & Bebauungsplan — € =
Angebotsplanung, akti- © 2 S ©
ves Steuern samtlicher e % >3 e
. c :0
Entwwklungsprozesse g é Erschlie- |Tei|gutachten Architektur| |Tei|gutachten Architektur| 2w g
. problembezqg‘enr.es. —1 < Rungsver- I I | I ¥ >
Vorgehen mit individu- g trag mit Er- Vorhabenbezogene Vorhabenbezogene Vorhabenbezogene 1 g
ellem Management- ’ schlieBung Bebauungspléne Bebauungspléane Bebauungsplane th ;
L2
konzept J 1 g
—I Fortschreibung des stadtebaulichen Konzeptes F uE.
(Quelle: Dr. Ing. Gerd Baldauf)
'* Fundstelle in der Studie S. 102 ff.
'® Fundstelle in der Studie S. 106 ff.
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Fazit:

Die berechtigten Interessen und Aufgaben der Innenentwicklung lassen sich
mit dem bestehenden Rechts- und Planungsinstrumentarium (mit kleineren

Anderungen) 16sen, sofern der politische Wille dazu vorhanden ist.
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