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PROJEKTGRUPPE STADT+ENTWICKLUNG
FERBER, GRAUMANN UND PARTNER, Leipzig

Ziele und erste Ergebnisse des 
Forschungsvorhabens Fläche im
Kreis
Ausblick auf die Planspiele in Nordthüringen

Präsentation: Dr.-Ing. Uwe Ferber

PROJEKTGRUPPE STADT+ENTWICKLUNG
FERBER, GRAUMANN UND PARTNER, Leipzig

Flächenhaushaltspolitik in 
den neuen
Ländern seit 1990

massives Entstehen von Brachflächen 
nach 1990
schnelle Nutzungsänderungen
Erfolge auf Projektebene
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Flächenkreislaufwirtschaft
1. Kreislaufprinzip und offenes System
2. Leitbild
3. Integrativer Politikansatz und Strategie

Instrumentenmix
rechtliche, planerische 
und ökonomische 
Instrumente
kooperative
Steuerungsansätze

Planung

Nutzung

Brachliegen

Nutzungsaufgabe

Wiedereinbringung

Renaturierung

Mobilisierung von 
Flächenpotenzialen

Neuauswei
sung grüne
Wiese

Zwischen-
nutzung

PROJEKTGRUPPE STADT+ENTWICKLUNG
FERBER, GRAUMANN UND PARTNER, Leipzig

Planspiele Nordthüringen
ExWoSt-Forschungsvorhaben Fläche im Kreis
ZIELSETZUNG

systematische Diskussion instrumenteller 
Ansätze vor konkretem regionalem und 
lokalem Hintergrund / anhand konkreter 
Flächenbeispiele
Entwicklung / Diskussion der Umsetzbarkeit 
einer handlungsleitenden Strategie der 
Flächenkreislaufwirtschaft Nordthüringen
Bewertung der Rahmenbedingungen / 
instrumentelle Schlussfolgerungen für Bund 
(und Land)
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Arbeitsprogramm

Planspiele
Nordthüringen

instrumentell
gesamträumlich

exemplarisch

Planspiele Nordthüringen
ExWoSt-Forschungsvorhaben Fläche im Kreis
PERSPEKTIVEN

PROJEKTGRUPPE STADT+ENTWICKLUNG
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Status-Quo-Planspiel (3 Termine)
wie kann unter den gegebenen Rahmenbedingungen 
regional im Sinne von Flächenkreislauf agiert werden 
(endogene Potenziale)?
Handlungsrahmen Flächenkreislaufwirtschaft in 
Nordthüringen

Planspiel Instrumentenwechsel (3 Termine)
wie würden sich verschiedene instrumentelle Ansätze des 
Bundes (Raumordnungs- und Planungsrecht, 
Förderpolitik...) in Nordthüringen auswirken?
Bewertung bundespolitischer Instrumente

Planspiele Nordthüringen
ExWoSt-Forschungsvorhaben Fläche im Kreis
STRUKTUR
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Informations- / Abstimmungstermin 14.02.05

Regionale Auftaktveranstaltung

Vorgespräche mit
PSTeiln.

Abschließende
Festlegung

PSTeiln.

1. Akteurs-
befragung

Grundlagen-
ermittlung

Zielvereinbarung

Zielermittlung

Status-Quo
Planspiel

T1 T2 T3

Planspiel Instru-
mentenwechsel

T1 T2 T3

Arbeitsprogramm

Arbeitsprogramm

Auswertung Planspiele

2. Akteurs-
befragung

Regionale Abschlussveranstalrung
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Planspiele
Nordthüringen
ExWoSt-Forschungs-
vorhaben Fläche im Kreis
ABLAUF
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regionale und lokale Akteure

Rainer BerndtESK - Entwicklungsgesellschaft Südharz Kyffhäuser mbH

Rudolf MeyersLEG Thüringen, Abt. BGT Konversion

Brigitte FreybergGFAW Thüringen, Regionalstelle Nordhausen

Bernd KielVG Eichsfelder Kessel, Bauamt

Thomas HeddergottVG Uder, Verwaltungsvorsitzender

Rainer HeuchelStadt Roßleben, Bürgermeister

Uta KeyserStadt Sondershausen, Stadtplanung

Dr. Sabine RiebelStadt Nordhausen, Wirtschaftsförderung

Uwe BraunsdorfUnstrut-Hainich-Kreis, Bereich Wifö / Kreisplanung

Hermann DegenhardtLandkreis Eichsfeld, Kreisplanung

Ronald BarthKyffhäuserkreis, Wirtschaftsförderung

Karin HoderleinLandkreis Nordhausen, Kreisplanung

Ariane Ruff, Dr.-Ing. Dieter GenskeFH Nordhausen, Fachbereich Flächen- und Stoffrecycling

Detlef PajonkRegionale Planungsgemeinschaft / Regionale Planungsstelle

Planspiele Nordthüringen
ExWoSt-Forschungsvorhaben Fläche im Kreis
TEILNEHMER
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Neuinanspruchnahme
von Flächen auf relativ 
geringem Niveau

(spiegelt die 
Wachstumsschwäche
der Region wider)

Siedlungs- und Verkehrsflächenentwicklung 
(1993=100)

Daten: destatis, TLS; eigene Berechnungen, z.T. interpolierte Werte
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Planspiele Nordthüringen
ExWoSt-Forschungsvorhaben Fläche im Kreis
SIEDLUNGSFLÄCHENENTWICKLUNG
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Planspiele Nordthüringen
ExWoSt-Forschungsvorhaben Fläche im Kreis
FLÄCHJENSITUATION

trotz relativ geringen Flächenwachstums:
hoher Bestand an Brachflächen und Lücken

ca. 700 ha vermarktbare Gewerbeflächenreserven (ohne 
neue Großflächen Goldene Aue und Artern-Ringleben)
ca. 900 ha Brachflächen erfasst, wahrscheinlich relevante 
Teile noch nicht erfasst

parallel:
schwacher Immobilienmarkt, geringe Bodenpreise
Bevölkerungsrückgang (teilräumlich unterschiedlich 
stark ausgeprägt)
abnehmende Siedlungsdichte und wachsende
Infrastrukturkosten pro Kopf
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Mengenziele zur Flächeninanspruchnahme als Benchmark
Regionalisierung des Bundesziels 30 ha

Jährliche Zunahme der Siedlungs- und
Verkehrsfläche Nordthüringen in ha
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Planspiele Nordthüringen
ExWoSt-Forschungsvorhaben Fläche im Kreis
MENGENZIELE
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Gute Gründe für 
Flächenkreislauf-
wirtschaft in 
Nordthüringen?

Wesentliche Ergebnisse 
der im Frühjahr 
durchgeführten
Akteursbefragung

Gründe für die Zie le e ine r
Fläc he nkre is laufwirts c haft

insgesamt Hauptgrund

Aufrechterhaltung Infrastrukturen
Langfris tige Ko s ten für Neuers chließ ungen

Sicherung Renditen im Bes tand

Bestandsentwicklung
Nachfragerückgang
Baukultur

Vermeidung soziale Entmischung
a ltengerechtes Wo hnen

Eindämmung / Reduzie rung Verkehr

Erha lt / Verbes s e rung ö ko l. Bo denfunktio nen

Erhalt / Schaffung von Freiflächen
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Gründe gegen Ziele der
Flächenkreislaufwirtschaft

insgesamt Hauptgrund

Grunds tücks pre is e würden s te igen

Anze iz Innenentwicklung fehlt

Innenentwicklung zu unflexibe l

Recyclingflächen zu teuer

Flächenangebot als Wettbewerbsfaktor
Nachho lbedarf bei F lächenaus weis ung

Nachfrage richte t s ich v.a . auf Neuaus weis ungen

Nachfrage zu gro ß

Hemmnisse der Innenentwicklung

insgesamt Hauptgrund

Flächen für Wohnnutzung unattraktiv

Flächen für gew erbl. Nutzung unattraktiv

geringes Innenentwicklungspotenzial
Probleme mit Grundstückseigentümern

Spekulation

günstigere Angebote an anderen Standorten

geringe Nachfgrage insges.
Kosten / Aufwand Innenentwicklung

PROJEKTGRUPPE STADT+ENTWICKLUNG
FERBER, GRAUMANN UND PARTNER, Leipzig

Handlungsfelder der
Flächenkreislaufwirtschaft

Handlungsfelder (regionaler / kommunaler 
Instrumenteneinsatz)
Planung
Information
Organisation und Kooperation in der 
öffentlichen Verwaltung
Kooperationen mit privaten Akteuren
Investitionen und Förderprogramme, Budget
Vermarktung
Rechtsetzung / Anordnungen
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Im Status-Quo-Planspiel
zu diskutierende Instrumente
BEISPIELE:

Planung:
Regionalplanung
Stadtumbau
Zwischennutzungen, Renaturierung, 
Ausgleichsflächenpools

Organisation / Kooperation:
Regionales Flächenmanagement

Investitionen / Förderprogramme:

Einsatz von Fördermitteln

PROJEKTGRUPPE STADT+ENTWICKLUNG
FERBER, GRAUMANN UND PARTNER, Leipzig

Im Instrumentenwechsel-Planspiel
ggf. zu diskutierende Instrumente

BEISPIELE:

ökonomische Instrumente wie
Reform der Grundsteuer / Grunderwerbssteuer
handelbare Flächenausweisungsrechte als 
Steuerungsinstrument der Raumordnung
in NT potenziell begrenzte Wirksamkeit auf Grund geringen 
Bodenpreisniveaus

förderpolitische Instrumente wie
gezielte Förderung kleinteiliger 
Brachflächenrevitalisierung

planungs- / raumordnungsrechtliche Instrumente wie
raumorfnerische Mengensteuerung
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Potenziale und Herausforderungen der 
Flächenkreislaufwirtschaft in Nordthüringen

hoher Druck zur Entwicklung 
gewerblicher Bauflächen (bei 
hohem Niveau vorhandener 
Reserven)

geringes Bodenpreisniveau / 
schwache Immobilienmärkte

geringe Eigenmittel

Informationsgrundlagen (bes. 
landesweite
Brechflächenerfassung)

Problembewusstsein und 
Engagement verschiedener 
Akteure

Verfügbarkeit von 
Fördermitteln

Neuaufstellung Regionalplan 
als Anknüpfungspunkt

HerausforderungenPotenziale
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