MULLER & RICHTER

KOMMUNALES FLACHENMANAGEMENT

UND GEODGRAPHISCHE INFORMATIONSSYSTEME
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Stadtentwicklung ® Nachhaltigkeit
Baullicken ® Leerstand

UNSERE HAUPTAUFGABE IST NICHT,
ZU ERKENNEN, WAS UNKLAR IN WEITER ENTFERNUNG LIEGT,

SONDERN ZU TUN, WAS KLAR VOR UNS LIEGT.
Ein Zitat von
Thomas Carlyle
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FLACHENMANAGEMENT ALS
Baulandtyp E] =
WERKZEUG KOMMUNALER Flschentyp = &
ENTWICKLUNGSKONZEPTE Baurecht E] =
DIE SITUATION: Aufgeschreckt durch Riickgang der m— >l g
Einwohnerzahlen, ungenutzte Bauflachen, leerstehende . o] -
und dem Verfall preisgegebene Gebaude in den Ortsker- L.KI? L
. . . . Teilflache 1.532,46 mz |
nen, wird der Ruf nach einem aktiven kommunalen Fla- e g
chenmanagement laut. R e & g
. . . " . tzfla : 2
Fir die politischen Mandatstrager erwéachst aus dieser Ansatflache =L g
Tatsache heraus die Verpflichtung, diese Veranderungen

im Rahmen stadtebaulicher Entwicklungskonzepte ord-
nend zu begleiten.

DIE LOSUNG: Im kommunalen Flichenmanagement als
Werkzeug eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
finden sich unter anderem nachfolgende Themen wieder:

1. Verwaltung kommunaler Grundstlicke und

Liegenschaften

Entwicklung neuer Baugebiete

3. Baullcken- und/oder Leerstands- und/oder
Brachflachenkataster

4. Priorisierung der Innenentwicklung

5. Aktivierung von Baulliicken und Leerstédnden

N

Jede Managementtatigkeit setzt Kenntnisse des
IST-Zustandes voraus, um - darauf aufbauend - positiv
wirkende MalRnahmen auslésen zu kénnen. Ein pro-
fessionelles Flachenmanagement setzt sich aus vier
Schritten zusammen:

BESTANDSERHEBUNG
ANALYSE
STRATEGIE
MABNAHMEN

OK |[Ubemehmen |[ Léschen |[ Schiieen ]H.

WERKZEUGE DES
FLACHENMANAGEMENTS

Bestandserhebung, Analyse und Mal-
nahmencontrolling  setzen zwingend
den Einsatz zeitgemaRer Werkzeuge vo-
raus. Da die zu erhebenden Daten einen
Uberwiegend  geographischen Bezug
haben, ist ein Fla&chenmanagement ohne
Geographische Informationssysteme, ohne
digitale Grundlagendaten (Katasterkarten,
Luftbilder, Eigentimernachweise, Daten-
banken) nicht méglich. In der Regel besit-
zen die Kommunen Teile dieser Werkzeuge
bereits. |hre Nutzung im Flachenmanage-
mentsystem bedarf jedoch einer fach-
lichen Modifizierung.

Die Daten der Bestandsaufnahme lassen
durch regelmaRige Monitoringmaflnahmen
Veranderungen erkennen. Diese kdnnen
nicht beeinflussbare Veréanderungen sein;
es konnen jedoch auch Auswirkungen
einer gewollten ManagementmalRnahme
sein.

ELEMENTE DER
BESTANDSERHEBUNG

HANDLUNGSSTRATEGIEN GEGEN DEN
DEMOGRAFISCHEN WANDEL

klassische Baullicke

geringfligig bebaute Grundstiicke
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Gewerbebrachen

GEGENSTEUERN

MODERNISIERUNG
DER POLITISCHEN

Gewerbebrache mit Restnutzung

Konversionsflachen

INSTRUMENTE
ABWANDERUNG

VERHINDERN

ANPASSEN FAMILIE UND BERUF Wohngebaude leerstehend

RUCKBAU DER

ATTRAKTIVE ARBEITS-
INFRASTRUKTUR

PLATZE

KULTURELLE IDENTITAT

L Wohngebdude mit Leerstandsrisiko
STARKEN

INTAKTER WOHNUNGS- Geschaft leerstehend

MARKT

ATTRAKTIVITAT DER
ORTE ERHOHEN

Aktionen auf Immobilienmarkt




BAULUCKENKATASTER |

Neubaugebiet
Fordergebiet
Denkmalschutz
Altlastverdadit
Larmbelastung
Geruchsbelastung

Uberschwemmungsgebiet
Landschaftsschutzgebiet
Wasserschutzgebiet
Baumschutzverordnung

]

STADTENTWICKLUNG

STARKUNG DER
INNENENTWICKLUNG

Die letzte Novelle des Baugesetzbuches wird den ak-
tuellen demographischen und wirtschaftlichen Ent-
wicklungen gerecht und setzt flr die Aufstellung von
Bebauungspléanen neue Akzente.

81 BauGB fordert, dass die stadtebauliche Entwick-
lung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen soll.

Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung
in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts

De facto fordert kiinftig der Bebauungsplan fir ein
Neubaugebiet den Nachweis, dass die angestrebten
Bauplatzflachen sich nicht aus Baulicken und Baufla-
chen im Innenbereich generieren lassen

Auszug 81 (5) BauGB
...insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die staddtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.
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BAULUCKENNACHWEIS

Ein Nachweis des fehlenden Innenentwick-
lungspotentials  wird sich nur durch eine
Dokumentation der Baulticken in der Kommu-
ne flhren lassen.

Ein aktiv verwaltetes Baullickenkataster (Bil-
dung Baulandpool, Einbindung Grundstlicksei-
gentimer in das Flachenmanagement) bietet
aber auch die Mdoglichkeit, bisher ungenutzte
Bauflachen in das kommunale Baulandgesche-
hen wieder einzubringen.

Dies auch unter dem Aspekt, dass die Nutzung
vorhandener und erschlossener Bauplatze ne-
ben den jetzt geltenden rechtlichen Vorgaben
auch aus o6kologischen und 6konomischen
Gesichtspunkten Vorrang vor der Schaffung
von Neubaugebieten bekommen sollte.

| > | Mustermann
Daten zum Eigentiimer Name, Yorname | Mustermann N
StraBe, Hausnr. | Musterstraie 48
PLZ, Ort 12345 Mustershausen
Land Deutschland
Erhebungsdaten Erhebungsbogen versendet am 02.03.2008 v]
Erhebungsbogen zuriick am: 06.03.2008 _v|
Eigentiimer des Grundstiickes seit 1995
i néchsten 5 Jahr -
& =
Weitergabe des Grundstickes innerhalb der Familie? L
Prinzipiell bereit 2um Verkauf? I
Integration in Grundstiickspool erwiinscht? Vv
ungefshre Preisvorstellung 50,00 €jm?
Bemerkungen
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Klassifizierung des
Wohnbaulandes

Kiassische Bauliicke/Bauland
im Geltungsbereich eines BPlanes

Bauflache erfordert Neuordnung

Grundstiick bereits mit
Nebengebzude bebaut

Baufléche, fur die Baugenehmigung
nach §34 BauGB méglich ist

Oo0o0ood

Reservebauland ohne Baurecht aber
mit absehbarer Bauerwartung

Ubemehmen | Lsschen | _schieten | Q| | @ | 2| | 9




LEERSTAND | NACHHALTIGKEIT

Grundlagendaten
eines Flachenmanagements

Digitale Katasterdaten
Flachennutzungsplan
Bebauungsplane und
Abrundungssatzungen

Luftbilder

Landschaftsplan, Griinordnungsplan
Schutzgebietskarten

o6kologische Funktionskarten
Altlastenkarten

Vor-Ort-Erhebungen

Datenbank Land Hessen

Im Zuge einer Initiative zur nachhaltigen
Flachenentwicklung stellt das Land eine
Datenbank zur Erfassung grundstiicks-
bezogener Entwicklungsdaten kostenlos
zur Verfliigung. Diese Datenbank stellt in
Verbindung mit einem Geographischen In-
formationssystem ein wirkungsvolles Ele-
ment zur Datenerhebung und —bewertung

dar.

Vorteil eines Entwicklungskonzeptes
auf Basis eines aktiven
Flachenmanagements

Aktivitaten im kommunalen Flachenma-
nagement haben oft einen negativen
Hintergrund. Entwicklungsziele deuten
meist auf Schrumpfungsprozesse hin.
Aber gleichzeitig stellen die im Flachen-
management gewonnenen Informati-
onen auch die Chance dar, notwendige
Schrumpfungsmafnahmen mit Wachs-
tumsimpulsen an anderer Stellen zu
kombinieren.

Ein Entwicklungskonzept hat eine Steuerungsfunktion,
durch die den stadtebaulichen und sozialen Belangen
Rechnung getragen werden kann.

Analyse und Strategie er6ffnen Raum
far politische Willenserklarungen, die
keinen strengen gesetzlichen Charakter
wie Satzungen und Bebauungsplane ha-
ben, aber dadurch leichter nach Ande-
rungen in den Rahmenbedingungen fort-
geschrieben werden kénnen.

Sicher ist,

ein aktives Flachenmanagement wird zur kommunalen
Daueraufgabe in den von der Demographie betroffenen
Gebieten in der Bundesrepublik werden
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