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Die Region Mölln und ihre

Flächenpotenziale

Die Region Mölln liegt im Kreis Her-
zogtum Lauenburg landschaftlich 
reizvoll am Naturpark Lauenburgi-
sche Seen und bildet den östlichen 
Abschluss der Metropolregion Ham-
burg. Lübeck liegt ca. 30 km nördlich, 
Schwerin ca. 60 km östlich. Träger der 
Region Mölln sind die Stadt Mölln so-
wie die Ämter Breitenfelde und Nus-
se, die wiederum durch insgesamt 
19 selbstständige Umlandgemeinden 
gebildet werden. In der 192 km² gro-
ßen Region leben 28 900 Einwohner 
(2005).

Da großflächige industriell-militäri-
sche Nutzungen die Region nie ge-
prägt haben, stehen auch keine im 
überregionalen Vergleich nennens-
werten Brachflächen dieser Art zur 
Umnutzung, Revitalisierung oder Re-
naturierung an. Die Potenziale liegen 
in einer kleinteiligen Innenentwick-
lung durch Baulückenschließung, 
Nachverdichtung von Baugebieten 
oder Neunutzung von leerstehenden, 
landwirtschaftlichen Gebäude in den 
Umlandgemeinden.

Zentrale Maßnahmen für eine

Flächenkreislaufwirtschaft

Weiterentwicklung des
Regionalbeirats

Seit 2003 agiert der zwölfköpfige Re-
gionalbeirat, in dem je zur Hälfte Ver-
treter der Stadt und der umliegenden 
Ämter sitzen, als zentrales Gremium 
bei der Entwicklung regionaler Pro-
jekte. Aufgrund seiner Besetzung 
mit führenden Vertretern aus Politik 

Status-quo-
Planspiele in der 
Region Mölln

Manfred Kuhmann

Weiterentwicklung regionaler Kooperation und
planerisches Instrumentenbündel – zentrale
Maßnahmen für eine Flächenkreislaufwirtschaft
in der Region Mölln

und Verwaltung hat der Regionalbei-
rat bisher – trotz seines informellen 
Charakters – erfolgreich gewirkt und 
damit die regionale Identität gestärkt. 
Konfliktträchtige Themen wie die 
Siedlungsentwicklung wurden aber 
bislang ausgespart. Es darf bezweifelt 
werden, ob bei zum Teil unterschied-
lichen Zielen der beteiligten Partner 
gemeinsame Empfehlungen des Re-
gionalbeirates erarbeitet werden kön-
nen und in den einzelnen Gemein-
den entsprechende Berücksichtigung 
finden.

In dieser Situation sind zwei externe 
Entwicklungen von Interesse: Zum 
einen wird die in Schleswig-Holstein 
laufende Verwaltungsstrukturreform, 
die eine Ämtergröße von mindestens 
8 000 Einwohner fordert, gravieren-
de administrative Veränderungen in
der Region zur Folge haben. Zum an-
deren wird die zukünftige europäi-
sche Förderpolitik für den ländlichen 
Raum größere regionale Einheiten 
erforderlich machen.

Vor diesem Hintergrund ist als eine 
erste zentrale Maßnahme die Weiter-
entwicklung des Regionalbeirates in 
Richtung einer Verbindlichkeit von 
Entscheidungen und einer stärkeren 
Institutionalisierung zwingend erfor-
derlich.

Erarbeitung eines
Gebietsentwicklungsplans

Die so gestärkte Region Mölln sollte 
als zweite zentrale Maßnahme einen 
Gebietsentwicklungsplan mit sekto-
ralen Teilplänen erarbeiten. Prioritär 
ist dabei der Bereich Wohnen. Die 
Vielzahl der beteiligten Gebietskör-

perschaften erfordert dabei von Be-
ginn an einen intensiven Kommuni-
kations- und Koordinationsprozess, 
um ein gemeinsames, regionales Ziel 
festzulegen. Letztendlich wird die 
Planung aber nur Erfolg haben, wenn 
die Umsetzung durch vertragliche 
Vereinbarungen der Beteiligten mit-
tel- und langfristig gesichert wird.

Stärkere Steuerung
durch die Regionalplanung

Begleitet werden soll die Gebietsent-
wicklungsplanung durch eine stärke-
re Steuerung der Flächenentwicklung 
durch die Regionalplanung. Diese 
dritte zentrale Maßnahme kann im 
Zuge der in Schleswig-Holstein vor-
gesehenen Kommunalisierung der 
Regionalplanung erfolgen.

Landesweit gilt die Regel, dass nicht-
zentrale Orte – und das sind in der 
Region Mölln fast alle Umlandge-
meinden – maximal 20 % an zusätz-
lichen Flächen im Zeitraum von 1995 
bis 2010 ausweisen dürfen. Dies setzt 
dem Flächenverbrauch zwar eine 
Obergrenze, erweist sich aber im Sin-
ne des Flächensparziels des Bundes 
als zu wenig. Zudem erfolgt keine 
Differenzierung anhand der konkre-
ten Situation der Gemeinden, die in 
vielen Fällen einen geringeren, aber 
in Einzelfällen auch einen höheren 
Bedarf haben können.

Qualifizierte und aktualisierte
Flächenbedarfsprognose

Als letzte zentrale Maßnahme sind 
qualifizierte und aktualisierte Flä-
chenbedarfsprognosen für die Region
Mölln erforderlich. Bedingt durch die 
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politische und administrative Klein-
teiligkeit liegen entsprechende Da-
ten zurzeit nur teilräumlich und in 
unterschiedlicher Qualität vor. Die 
Schaffung einer gemeinsamen Daten-
grundlage ist insbesondere für den 
o. g. Gebietsentwicklungsplan von-
nöten.

Zentrale Akteure

Die Region Mölln wird zurzeit über-
wiegend von Vertretern aus dem öf-
fentlichen Sektor getragen. Somit 
sind auch zentrale Akteure der Flä-
chenkreislaufwirtschaft die Stadt, die 
Gemeinden und ergänzend der Kreis. 

Die Mobilisierung privater Akteure 
für die Ziele der Flächenkreislaufwirt-
schaft gestaltet sich aufgrund einer 
Vielzahl verschiedener, vergleichs-
weise kleiner Eigentümer bzw. Bau-
herren schwierig. Große Bau- und Er-
schließungsträger, die kontinuierlich 
Flächen in der Region entwickeln, 
existieren nicht; gerade im Umland 
entwickeln die Gemeinden die Bau-
gebiete in der Regel selbst.

Mit der Kreissparkasse und der Wirt-
schaftsförderungsgesellschaft konn-
ten aber private Akteure zur Mitar-
beit gewonnen werden, die eine ein-
dimensionale Betrachtung des The-
mas Flächeninanspruchnahme aus 
Sicht der öffentlichen Akteure ver-
hindern.

Kooperation und Sensibilisierung

als Daueraufgabe der Flächen-

kreislaufwirtschaft

Die Region Mölln ist der mit Abstand 
kleinste Planspielteilnehmer. Hin-

sichtlich der beteiligten Gebietskör-
perschaften besteht – aufgrund der 
Gemeindegebietsstruktur – allerdings 
kein relevanter Unterschied zu we-
sentlich größeren Regionen. Diese 
extreme Kleinteiligkeit erfordert eine 
optimale Kooperation aller Beteilig-
ten bei regionalen Themen. Im bis-
herigen Planspiel hat sich die Not-
wendigkeit dieser Kooperation in den 
erarbeiteten zentralen Maßnahmen 
niedergeschlagen.

Zudem ist der Handlungsdruck und 
das damit einhergehende Problem-
bewusstsein in Richtung einer redu-
zierten Flächeninanspruchnahme aus
verschiedenen Gründen begrenzt: 
Größere Brachflächen sind kaum vor-
handen, Flächen stehen zumindest 
im Umland ausreichend und kosten-
günstig zur Verfügung, gewerbliche, 
flächenintensive Neuansiedlungen 
sind selten, und das Einwohner-
wachstum ist überschaubar. Vor dem 
Hintergrund einer zwischenzeitlich 
geringeren Flächennachfrage gilt es, 
die notwendige Sensibilität für das 
erklärte Flächensparziel in der Re-
gion dauerhaft aufrechtzuerhalten.

Ausblick

In der ersten Planspielphase standen 
die rechtlichen und vor allem plane-
rischen Instrumente im Vordergrund. 
Das hierzu entwickelte integrierte 
Handlungskonzept stellt bereits eine 
geeignete Grundlage für die weiteren 
Schritte in Richtung einer Flächen-
kreislaufwirtschaft dar. Spannend 
wird in der nun folgenden zweiten 
Planspielphase, inwieweit neue öko-
nomische Instrumente dieses Hand-
lungskonzept sinnvoll ergänzen kön-

nen. Insbesondere wird zu prüfen 
sein, ob und wie der vorgesehene 
Handel mit Flächenkontingenten un-
ter den Bedingungen einer kleinen 
und kleinteiligen Region funktionie-
ren kann.

Bebauung 
der Halbinsel 
Ziegelsee

Für die Planspielregion Mölln:
Manfred Kuhmann
Amtsleiter Stadtbauamt Stadt Mölln
Manfred.Kuhmann@stadt.moelln.de

Altstadt MöllnFoto: Katrin Ledeboer Foto: Kerstin Mett
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Status-quo-
Planspiele in 
der Stadtregion 
Stuttgart

Dirk Vallée, Thomas Preuß

Steuerung der Flächeninanspruchnahme und
Erhalt von Freiräumen in der Region Stuttgart

Ausgangssituation

Die Region Stuttgart gehört zu den 
wachsenden Regionen Deutschlands 
mit anhaltendem Siedlungsdruck. 
Die Bevölkerung in der Region hat 
von 1965 bis 2004 um 25 % zugenom-
men, die Siedlungsfläche wuchs in 
dieser Zeit um 91 %. Damit sich die-
se Entwicklung nicht linear fortsetzt, 
sind eine Reduzierung der Flächen-
inanspruchnahme, der Schutz der 
Freiräume und die Steuerung der 
Siedlungsentwicklung dringend ge-
boten. Besondere Herausforderungen
bestehen durch sich verändernde 
Standortanforderungen der Wirt-
schaft. Die gesamte Region muss sich 
mit den begrenzten räumlichen Ent-
wicklungspotenzialen in den Städten 
und mit den Folgen der Suburbani-
sierung auseinandersetzen, um lang-
fristig hohe Standort- und Freiraum-
qualitäten zu gewährleisten.

In der ersten Phase der Planspiele – in 
den Städten Stuttgart, Filderstadt und 
Ostfildern (im Planspiel „StadtRegion 
Stuttgart“) – haben Akteure aus dem 
öffentlichen und dem privaten Sektor 
unter Mitwirkung des Verbands Re-
gion Stuttgart wesentliche Ansatz-
punkte für einen zielgerichteten Ein-
satz bestehender Instrumente sowie 
kooperativer Steuerungsansätze her-
ausgearbeitet. 

Flächenpotenziale

Die größte Bedeutung kommt in der 
StadtRegion Stuttgart den Baulücken, 
Bestandsflächen, untergenutzten 
Grundstücken, entwicklungsfähigen 
Betriebs- und Reserveflächen so-

wie den Umnutzungs- und Konver-
sionsflächen zu. Allein in der Lan-
deshauptstadt Stuttgart wurden über 
350 Areale mit Bauflächenpotenzialen 
(Mindestgröße 2 000 m² Geschoss-
fläche) erfasst. Hier wird von einem
Potenzial von etwa 500 ha Grund-
stücksfläche bzw. 5,5 Mio. m² Ge-
schossfläche ausgegangen. Weitere 
fast 100 ha Flächenpotenziale erge-
ben sich im Zuge des Projekts Stutt-
gart 21.

Die Potenziale reichen rechnerisch 
aus, um den Erweiterungsbedarf der 
nächsten 10 bis 15 Jahre zu decken. 
Die in weiteren Forschungsprojekten 
vorgeschlagenen Instrumente und 
Maßnahmen zur Umsetzung des re-
gionalen Siedlungsflächenmanage-
ments werden bei der vorgesehenen 
Fortschreibung des Regionalplans ein 
wichtiger Baustein sein. Besonderes 
Augenmerk liegt auf dem Erhalt der 
verbliebenen landwirtschaftlichen 
Flächen im Filderraum.

Der geschätzte Bestand an Innenent-
wicklungspotenzialen in der Plan-
spielregion umfasst insgesamt etwa 
465 ha. Bezogen auf den Siedlungs-
flächenbestand (ohne Verkehrsflä-
chen) bedeutet dies einen Anteil von 
etwa 5 %. 

Instrumente 

Im Planspiel wurden verschiedene 
qualitative Ziele der vorrangigen In-
nenentwicklung, der Mobilisierung 
von Flächenpotenzialen im Bestand, 
der Konzentration der Siedlungsent-
wicklung an der vorhandenen Infra-
struktur und des Erhalts qualitativ 

hochwertiger Freiflächen für Land-
wirtschaft und Erholung zugrunde 
gelegt.

Diese Ziele können nur durch Instru-
mentenbündel und das Zusammen-
wirken unterschiedlicher Akteure er-
reicht werden durch
• eine verbesserte Steuerungswirkung 

der Regionalplanung mit Hilfe von 
verbindlichen Flächenzuwachsbe-
schränkungen sowie verbindlichen 
Kriterien der Berücksichtigung von 
Innenentwicklungspotenzialen bei 
der Flächenbedarfsermittlung,

• eine Informationsoffensive u. a. 
über vorhandene Innenentwick-
lungspotenziale, mit Kosten-Nut-
zen-Berechnungen von Flächeneu-
ausweisungen zur Verbesserung 
der Informationsgrundlagen für 
politische Entscheidungsträger, für 
Verwaltungen und Akteure wie z. B. 
bauwillige Privathaushalte und Un-
ternehmen,

• die Einrichtung einer „Kompetenz-
stelle Innenentwicklung“ beim 
Verband Region Stuttgart, die ins-
besondere kleine Gemeinden bei 
der Umsetzung von Vorhaben der 
Innenentwicklung unterstützt, 

• die Intensivierung der interkommu-
nalen Kooperation im Rahmen des 
Kommunalen Arbeitskreises Filder 
im Rahmen der Flächennutzungs-
planung, 

• die Intensivierung der in der Lan-
deshauptstadt Stuttgart bereits 
praktizierten informellen Planun-
gen zur Aktivierung kleinteiliger
Flächenpotenziale u. a. durch 
Machbarkeitsstudien, Testentwürfe 
und Planungsworkshops, 
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• die Mobilisierung kleinteiliger Flä-
chenpotenziale im Rahmen eines 
kooperativen Pilotprojekts zwi-
schen der Landeshauptstadt Stutt-
gart und dem Grundstücksbesitzer-
verein Haus & Grund,

• die integrative Entwicklung des 
Freiraums im Innen- und Außen-
bereich unter Einbeziehung der 
Belange von Landwirtschaft und 
Naherholung im Rahmen von 
Mehrfachnutzungskonzepten und 
Rahmenplanungen. 

Bei vielen Maßnahmen können die 
Akteure in der Region Stuttgart sehr 
gut an bestehenden Ansätzen an-
knüpfen. Verschiedene der vorge-
schlagenen Maßnahmen erfordern 
jedoch veränderte Rahmenbedingun-
gen für das kommunale und regiona-
le Handeln.

Akteure 

Wie bisher wird den Akteuren aus 
dem öffentlichen Sektor, u. a. dem 
Verband Region Stuttgart, der Wirt-
schaftsförderung des Verbandes Re-
gion Stuttgart, den Planungsämtern 
und den Wirtschaftsförderungsabtei-
lungen der Kommunen, die tragende 
Rolle für eine Flächenkreislaufwirt-
schaft zukommen. Die Ebene der po-
litischen Entscheidungsträger muss 
durch transparente und umfassende 
Informationen über Flächenpoten-
ziale und Infrastrukturfolgekosten in 
die Lage versetzt werden, langfristige 
Flächenentscheidungen im Sinne ei-
ner stadtregionalen Flächenkreislauf-
wirtschaft zu treffen.

Auch private Akteure als Eigentümer 
von Bestandsflächen, ansiedlungs-
willige Unternehmen oder Häusle-
bauer sollten stärker für die Belange 
der Flächenkreislaufwirtschaft sen-
sibilisiert werden. Konkrete Ansätze 
hierfür stellen die Kompetenzstelle 
Innenentwicklung, die Testplanungen 
für brachliegende Bestandsflächen 
oder ein Modellvorhaben zur Mobili-
sierung von Flächen im kleinteiligen 
Grundstücksbesitz dar.

Erfahrungen, Erwartungen und 

Ausblick

Die bisher gewonnenen Erkenntnisse 
über Umfang und Lage potenzieller 
Flächen sowie die Schwierigkeiten 
bei deren Aktivierung sind unbedingt 
zu nutzen, um den begonnenen Dis-
kussions- und Umsetzungsprozess 
verstetigen zu können. Die Umset-
zung einer Flächenkreislaufwirtschaft 
beansprucht einen längeren Zeit-
raum und erfordert sowohl formelle 
als auch informelle Instrumente. Eine 
Intensivierung der fachlichen und
finanziellen Unterstützung durch 
verschiedene Landesfachministerien 
wäre, etwa auch im Rahmen des Ak-
tionsbündnisses „Flächen gewinnen 
Baden-Württemberg“, hilfreich.

Weiterhin bedarf es einer Intensi-
vierung der interkommunalen Ko-
operation zwischen den öffentlichen 
Akteuren. Dafür besteht in der Plan-
spielregion mit dem Kommunalen 
Arbeitskreis Filder eine Basis, die wei-
ter ausgebaut werden sollte. Dieses 
ist zu flankieren durch Instrumente 
für eine konsequente Steuerung der 
Siedlungsflächenentwicklung auf re-

gionaler Ebene, die derzeit im Lan-
desplanungsgesetz fehlen, um eine 
restriktivere Siedlungsflächenent-
wicklung zu erreichen. Allein infor-
melle Instrumente reichen nicht aus. 
Instrumente für einen Interessenaus-
gleich zwischen den beteiligten Ge-
bietskörperschaften können eine der-
artiges Vorgehen unterstützen, entfal-
ten aber allein nicht die notwendige 
zügige und stringente Wirkung. Weil 
diese Instrumente zielgenau ausge-
richtet werden müssen, erfolgt für 
die Planspielregion in erster Linie die 
Konzentration auf kleinere und mitt-
lere Innenentwicklungsprojekte.

Darüber hinaus bedarf es der Umset-
zung einer integrativen Freiraument-
wicklung mit einer flexibleren Hand-
habung der Eingriffs-/Ausgleichs-
regelung durch eine Erweiterung der 
Ausgleichstatbestände (z. B. Pflege, 
Erholungsvorsorge) und durch eine 
Erweiterung der Fördertatbestände 
für Pflegemaßnahmen.

Nutzungskonkurrenz im Freiraum der Filder, sich aus-
breitende Wohnbebauung und Verkehrsinfrastruktur
 Foto: Ute Schmidt-Contag

Ehemaliger Güterbahnhof Stuttgart-Bad Cannstadt,
22 ha ehem. Brachfläche

Foto: Ute Schmidt-Contag

Für die Planspielregion Stuttgart:
Robert Schulze Dieckhoff
Amt für Stadtplanung und Stadt-
erneuerung, Landeshauptstadt Stuttgart
Robert.Schulze.Dieckhoff@stuttgart.de
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Status-quo-
Planspiele in der 
Stadt Duisburg

Helmut Höffken, Peter Rogge

Integrierte Stadtentwicklungsplanung und
kommunaler Grundstücksfonds als Kernelemente
der Flächenkreislaufwirtschaft in Duisburg

Ausgangssituation

Das am Schnittpunkt von Ruhrgebiet 
und Rheinschiene gelegene Oberzen-
trum Duisburg (ca. 501 000 Einwoh-
ner) wird durch Europas größten Bin-
nenhafen erheblich geprägt und hat 
sich zu einem führenden Zentrum für 
Logistik, Distribution und Verkehrs-
wirtschaft entwickelt. Neben der 
Funktion als Dienstleistungsstandort 
ist Duisburg nach wie vor ein bedeu-
tendes industrielles Zentrum und ge-
hört zu den wichtigsten Standorten 
der Stahlerzeugung in Europa.

Seit den 1970er Jahren ist Duisburg 
mit einem tief greifenden Prozess 
wirtschaftlichen und räumlichen 
Strukturwandels konfrontiert, kann 
hierbei jedoch auch auf erhebliche 
Erfolge verweisen, die häufig mit Vor-
haben des Flächenrecyclings verbun-
den sind. Fast alle größeren Gewer-
beflächen sind in den vergangenen 
20 bis 30 Jahren auf Altstandorten 
der Montanindustrie oder der Bahn 
entstanden. Im Zeitraum von 1993 
bis 2002 wurden ca. 77 % der ent-
wickelten gewerblichen Bauflächen 
als Flächenrecycling realisiert.

Flächenpotenziale

Trotz der Erfolge des Flächenrecyc-
lings verfügt Duisburg nach wie vor 
über einen nicht unerheblichen 
Brachflächenbestand. Insgesamt sind 
ca. 600 ha an Innenentwicklungsre-
serven für Wohn- und Gewerbeflä-
chen erfasst. Dabei spielen größere, 
insbesondere (montan-)industriell
oder infrastrukturell vorgenutzte Flä-
chen nach wie vor eine wichtige
Rolle, zunehmend rücken aber auch 

kleinteiligere Brachflächen in den Fo-
kus. Ein wesentlicher Anteil der Brach-
flächen weist erhebliche Mobilisie-
rungshemmnisse auf, die sowohl in
• eigentümerseitigen (überzogene 

Preisvorstellungen und Buchwerte, 
fehlendes Entwicklungsinteresse 
aufgrund faktisch negativer Grund-
stückswerte, geringe wirtschaftliche 
Leistungsfähigkeit) als auch

• lagebedingten (immissionsrecht-
liche Probleme in Gemengelagen) 
und

• technischen (Aufbereitungskosten) 

Faktoren sowie in vorhandenen Rest- 
und Fehlnutzungen bestehen kön-
nen. Diese Flächen sind somit nur 
mittel- bis langfristig mobilisierbar. 
Dennoch stellen die Innenentwick-
lungspotenziale im Flächennut-
zungsplan die nicht nur vorrangig zu 
nutzende, sondern auch quantitativ 
überwiegende Flächenressource der 
Stadtentwicklung dar.

Für die Bewältigung der zukünftigen 
Herausforderungen des wirtschaft-
lichen Strukturwandels sowie des 
demographischen Wandels und des 
Stadtumbaus bzw. der Stadterneue-
rung ist Flächenrecycling damit auch 
in Zukunft zentrale Aufgabe der Stadt-
entwicklung, das Prinzip Flächen-
kreislaufwirtschaft ist als Leitmotiv 
einer nachhaltigen Stadtentwicklung 
letztlich alternativlos.

Instrumente

Aus den Erfahrungen aus 30 Jahren 
Strukturwandel hat sich in Duisburg 
eine routinierte Praxis in der Hand-
habung eines breiten Spektrums von 
Instrumenten und eine Vorreiterrolle 

der Stadt für Vorhaben des Flächen-
recyclings entwickelt. Da klassische 
Instrumente der Brachflächenrevita-
lisierung, wie z. B. der Grundstücks-
fonds NRW, künftig vor allem auf-
grund begrenzter finanzieller Res-
sourcen jedoch nur noch einge-
schränkt eingesetzt werden können, 
stellt sich die Frage der Weiterent-
wicklung des Instrumenteneinsatzes 
für die Aufgaben der Flächenkreis-
laufwirtschaft und besonders des Flä-
chenrecyclings.

Die Stadt Duisburg beabsichtigt, 
in einem mehrstufigen Verfahren 
der Stadtentwicklungsplanung eine 
„Strategie für eine nachhaltige Stadt-
entwicklung“ zu implementieren. 
Sektorale Masterpläne bilden die 
Grundlage für teilräumliche Stadtbe-
zirksentwicklungspläne und die Neu-
aufstellung des Flächennutzungs-
plans. Mit diesem Verfahren ist ein 
idealer Anknüpfungspunkt bzw. eine 
Plattform für die Verankerung des 
Prinzips Flächenkreislaufwirtschaft 
in der Stadtentwicklung und Ablei-
tung entsprechender Initiativen vor-
handen.

Im Rahmen des Status-quo-Planspiels 
des Forschungsvorhabens „Fläche im 
Kreis“ haben Vertreter der Stadtver-
waltung (Stadtentwicklung, Umwelt) 
mit Wirtschaftsförderung, Vertretern 
der Immobilienwirtschaft und regio-
naler Institutionen diskutiert, welche 
Maßnahmen und Initiativen unter 
den gegebenen Rahmenbedingungen 
einen Beitrag zum Flächenrecycling, 
zur Reduzierung der Flächeninan-
spruchnahme und damit zur Realisie-
rung einer Flächenkreislaufwirtschaft 
leisten können.
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Als Resultat dieser ersten Planspiel-
runde wird ein Handlungsrahmen 
vorgeschlagen, der auf den von der 
Stadt initiierten mehrstufigen Pro-
zess der Stadtentwicklungsplanung 
positiv Bezug nimmt und davon aus-
gehend empfiehlt,
• den Stadtumbau als Chance zur 

Bewältigung des demographischen 
Wandels und zur integrierten Stadt-
erneuerung im Dialog mit der Woh-
nungswirtschaft zu nutzen,

• auf einen regionalen Interessen-
ausgleich in der Flächenentwick-
lung hinzuwirken,

• die Kooperation der Stadt mit pri-
vaten Akteuren im Bereich des
Gewerbeflächenmanagements und 
der Gewerbeflächenvermarktung 
weiterzuentwickeln und

• eine Förderstrategie für Duisburg 
zu entwickeln, die die sich (ab 2007) 
ändernde Förderkulisse für die 
Stadt optimal nutzt und Ziele/Auf-
gaben der Flächenkreislaufwirt-
schaft bündelt.

Im Zentrum des Handlungsrahmens 
wie auch der Diskussionen auf den 
Planspielworkshops steht aber der 
Vorschlag zur Einrichtung eines kom-
munalen Grundstücksfonds Duis-
burg.

Während die Revitalisierung großer 
Industriebrachen häufig über pro-
jektbezogene Kooperationen privater 
und öffentlicher Partner – insbeson-
dere Projektgesellschaften – einzel-
fallbezogen gelöst werden kann, ist 
dies für kleinteilige Brachflächen ein 
in aller Regel zu aufwändiger Ansatz. 
Projektübergreifende Lösungen sind 
deshalb besonders sinnvoll. Gerade 
im Duisburger Norden steht einer 
vorhandenen Nachfrage von KMU 
nach kleinteiligen Gewerbeflächen 
eine Vielzahl entsprechender Brach-
flächen gegenüber, deren Aktivierung 
häufig an wirtschaftlichen Risiken 
und eigentümerseitigen Problemen 
scheitert. Es wird aber davon aus-

Schrägluftbild Duisburg-Nord

Foto: Fabian Dosch

Für die Planspielregion Stuttgart::
Helmut Höffken
Amt für Stadtentwicklung und
Projektmanagement, Stadt Duisburg
h.hoeffken@stadt-duisburg.de

Landschaftspark beleuchtet 
Foto: Michael Verhoelen, Stadt Duisburg

Halde Duisburg Lohmannsheide
Landesvermessungsamt NRW

Landschaftspark
Foto: Jürgen Müller, Stadt Duisburg

gegangen, dass ein relevanter Anteil 
dieser Flächen im Prinzip kosten-
deckend zu entwickeln ist.

Der Fonds soll private Eigentümer 
und Investoren einbeziehen, einzelne 
Flächen erwerben, entwickeln, ver-
äußern und – durch Revolvierung –
die Erlöse in den Erwerb und die 
Entwicklung weiterer Fläche(n) re-
investieren. Ein dauerhafter Finan-
zierungsbedarf durch die Kommune 
ist nicht zu erwarten, projektbezogen 
könnten Fördermittel einbezogen 
werden. Fragen nach der rechtlichen 
und wirtschaftlichen Konstruktion 
des Fonds konnten im Rahmen des 
Planspiels nur angesprochen und 
nicht abschließend geklärt werden. 
Daher wird vorgeschlagen, den Fonds 
durch eine Machbarkeitsstudie vor-
zubereiten.

Im Zusammenhang mit der Vorbe-
reitung/Einrichtung eines kommu-
nalen Grundstücksfonds oder der 
Formulierung grundlegender Stadt-
entwicklungsziele im Rahmen der 
Masterplanungen kann das Konzept 
Flächenkreislaufwirtschaft im Wege 
eines Grundsatzbeschlusses in der 
lokalen Politik verankert und mit we-
sentlichen Zielen, Grundsätzen und 
ggf. Benchmarks unterlegt werden.
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Status-quo-
Planspiele in der 
Planungsregion 
Nordthüringen

Detlef Pajonk, Ariane Ruff

Chancen, Potenziale und Hemmnisse
einer nachhaltigen Flächennutzung in einer
schrumpfenden Region

Die Region Nordthüringen

Die Landkreise Eichsfeld, Kyffhäuser-
kreis, Nordhausen und Unstrut-Hai-
nich-Kreis sowie die Städte Mühl-
hausen/Th., Nordhausen, Sonders-
hausen, Bad Langensalza, Heilbad 
Heiligenstadt und Leinefelde-Worbis 
bilden die Regionale Planungsge-
meinschaft Nordthüringen. Die Re-
gion ist durch geringe Wertschöpfung 
in Kombination mit hoher Arbeits-
losigkeit und stark schrumpfender 
Bevölkerung gekennzeichnet. Der bis 
Anfang der 1990er Jahre stattfinden-
de hundertjährige Kalibergbau hat 
die Region stark geprägt und stellt 
sie vor eine Vielzahl von Problemen. 
Davon zeugen 310 ha aufgetürmte 
Kalihalden und ca. 150 Mio. m³ Gru-
benhohlräume. Ganze Industriezwei-
ge wie der Fahrzeugbau, die Textil-
industrie, die Mikroelektronik und 
eben der Bergbau haben im Struk-
turwandel nach 1990 ihre Bedeutung 
verloren. Mit diesem Prozess war und 
ist das Freisetzen von immensen Flä-
chenpotenzialen verbunden, die wie-
derum eine Herausforderung für die 
gesamte Region darstellen. 

Flächenpotenziale im Bestand

Nach vorliegenden Ergebnissen der 
landesweiten Brachflächenerfassung 
verfügt die Region über einen erheb-
lichen Brachflächenbestand. Leider 
ist die Weiterführung dieser Erfas-
sung aufgrund finanzieller Frage-
stellungen zurzeit unklar, es werden 
Einzellösungen in den Landkreisen 
und Kommunen angestrebt. Des Wei-
teren besteht nun die Herausforde-
rung, den erfassten Datenbestand 
zu analysieren, zu visualisieren und 

zu bewerten, um daraus Handlungs-
strategien im Umgang mit diesen Flä-
chenpotenzialen zu entwickeln. Da-
neben existieren in den bestehenden, 
nach 1990 neu erschlossenen Ge-
werbe- und auch Wohnbaugebieten 
erhebliche Baulandreserven. Hinzu 
kommen relevante Rückbauflächen 
im Stadtumbau, die einer neuen Nut-
zung zugeführt werden müssen. Die 
Mehrheit der Akteure ist sich einig, 
dass ein relevanter Teil der Brachflä-
chen dauerhaft nicht baulich nach-
nutzbar sein wird. Zwischennutzung 
zur Missstandsbehebung und Ima-
geverbesserung und die dauerhaf-
te Renaturierung von Brachflächen 
sind damit eine wichtige Aufgabe der 
Flächenkreislaufwirtschaft in der Re-
gion.

Akteurskonstellation im Planspiel

Initiiert durch die Regionale Pla-
nungsstelle und die Fachhochschule 
Nordhausen ist im Rahmen der Plan-
spiele ein Arbeitskreis mit vorwie-
gend aus öffentlichen Verwaltungen 
und halböffentlichen Gesellschaften 
(ESK, LEG) stammenden Akteuren 
entstanden. Die Vernetzung der öf-
fentlichen Akteure in der Region ist 
gut ausgeprägt; gleichwohl ergeben 
räumliche Disparitäten keine einheit-
liche Identifizierung mit der Gesamt-
region. Dies hat negative Folgen ins-
besondere in der Außendarstellung 
der regionalen Stärken und Ressour-
cen Nordthüringens.

Erste Ergebnisse der

Instrumentendiskussion

Die laufende Fortschreibung des Re-
gionalplans in Nordthüringen sowie 

die ersten Ergebnisse der landeswei-
ten Brachflächenerfassung bilden 
zwei grundlegende Bausteine zur 
Implementierung einer nachhalti-
gen Flächenkreislaufwirtschaft in der 
Region. Der in den Status-quo-Plan-
spielen diskutierte integrierte Hand-
lungsrahmen soll in Abstimmung 
zwischen den Planspielteilnehmern 
als Strategieempfehlung zum nach-
haltigen Umgang mit der Ressource 
Fläche in die regionale Diskussion 
und Planung einfließen.

In Anbetracht der hohen Brachflä-
chenbestände und Flächenreserven 
in erschlossenen Baulandgebieten 
kommt der Entwicklung eines re-
gionalen Brachflächenmanagements 
eine besondere Bedeutung zu. Es gilt, 
Nutzungsoptionen für diese Flächen 
abzuleiten, Planungs-, Entwicklungs- 
und Förderungsinitiativen regional 
zielführend zu steuern und die in-
terkommunale Zusammenarbeit zu 
stärken.

Die stark ausgeprägten Schrump-
fungsprozesse in der Region erlau-
ben und erfordern gleichzeitig eine 
restriktive Steuerung der Sied-
lungsentwicklung im Regionalplan. 
Dabei kann an ein im Rahmen des 
MORO-Projektes „Wohnqualitäten 
in Mittelthüringen“ entwickeltes 
Modell angeknüpft werden. Es wird 
vorgeschlagen, im fortzuschreiben-
den Regionalplan für jede Gemein-
de die Flächenneuausweisungen zu
limitieren. Bedingung ist, dass dieser 
Steuerungsansatz den Interessen-
ausgleich zwischen Teilräumen mit 
unterschiedlichen Entwicklungs-
dynamiken sicherstellt. Weiterhin 
wird angeregt, anknüpfend an das 
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beim Thüringer Landesverwaltungs-
amt vorhandene Raumordnungs-
kataster und die landesweite Brach-
flächenerfassung ein System zum 
Siedlungsflächenmonitoring als Pla-
nungsgrundlage besonders der Re-
gionalplanung, aber auch für Land-
kreise und Kommunen aufzubauen.

Ein weiterer Schwerpunkt wird in der 
Entwicklung einer regionalen Mar-
ketingstrategie für den Wirtschafts-
raum Nordthüringen gesehen. Mit 
der Fertigstellung der A 38 und der 
A 71 verbessert sich die Erreichbarkeit 
Nordthüringens im Herzen Deutsch-
lands und Europas gravierend. Diese 
infrastrukturelle Aufwertung muss im 
Rahmen einer regionalen Marketing-
initiative genutzt werden.

Die Planspielteilnehmer waren sich 
darüber einig, dass die Bündelung 
vorhandener Förderschienen im Sin-
ne der Flächenkreislaufwirtschaft an-
gesichts sehr knapper kommunaler 
Haushaltsmittel zur Reduzierung der 
erforderlichen Eigenanteile dringend 
erforderlich ist. Die Entwicklung von 
Finanzierungsstrukturen für Zwi-
schennutzungen und Renaturierun-
gen ist angesichts der vorliegenden 
Rahmenbedingungen in Nordthürin-
gen eine relevante Fragestellung. Es 
wird insbesondere vorgeschlagen, ge-
genüber dem Freistaat das Auflegen 
eines eigenständigen Programms 
zur Brachflächenrevitalisierung aus 
Mitteln des EFRE anzuregen.

Realisierung der Landesgartenschau 2004 in Nordhausen
auf einer Brachfläche im Zentrum der Stadt Quelle: Stadt Nordhausen

Für die Planspielregion Nordthüringen:
Detlef Pajonk
Regionale Planungsgemeinschaft
Nordthüringen
Regionalplanung-Nord@tlvwa.thueringen.de

Erfahrungen und Erwartungen

Die kontroversen Diskussionen in 
den Planspielworkshops verdeutli-
chen die Vielschichtigkeit der Akteu-
re und der Aufgabe. Angesichts der 
in einigen Kommunen dramatischen 
Haushaltssituationen waren sich die 
Akteure in einem Punkt schnell einig: 
Ohne die Verbesserung der finan-
ziellen Situation entweder durch die 
Verknüpfungsmöglichkeiten vorhan-
dener Förderprogramme miteinan-
der oder die Entwicklung eines ei-
genständigen Programms zur Brach-
flächenrevitalisierung ist die Aufgabe 
der Umsetzung einer nachhaltigen 
Flächenkreislaufwirtschaft nicht zu 
meistern. Die starken Schrumpfungs-
prozesse verschärfen die Situation 
zusätzlich und verlangen neue Hand-
lungsstrategien. Aus diesem Grund 
wird der Entwicklung neuer recht-
licher, planerischer und finanzieller 
Instrumente eine große Bedeutung 
beigemessen.
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Innovative
Planspiele
der Phase II

Kilian Bizer, Georg Cichorowski

Zum Arbeitsprogramm Phase II

In der Planspielphase II wird der 
Einsatz innovativer Instrumente zur 
Steuerung von Wachstumsprozessen 
sowie von Umbau- und Schrump-
fungsprozessen geprüft. Der Zeithori-
zont ist das Jahr 2020 und die leitende 
Frage lautet, welche Steuerungswir-
kungen neue Instrumente bis dahin 
auslösen können.

Ökonomische Instrumente

Die Diskussionen, den Flächenver-
brauch über die rechtlichen und 
planerischen Möglichkeiten zu be-
grenzen, finden fast immer im Span-
nungsfeld zwischen einer starken 
Landes- bzw. Regionalplanung und 
der entsprechend eingeschränkten 
kommunalen Planungshoheit statt. 
Ökonomische Instrumente können 
dieses Dilemma zwar nicht gänzlich 
beseitigen, aber sie bieten für die 
Einschränkungen, die auf zumindest 
einen Teil der Kommunen zukom-
men, einen finanziellen Ausgleich. 
Ökonomische Instrumente fügen sich 
in das bestehende Planungsrecht ein 
und schaffen innerhalb der gesetz-
ten Ziele maximale Freiheitsgrade 
für die Beteiligten. Das schaffen sie, 
indem sie den Kommunen innerhalb 
des planerisch Zulässigen die Ent-
scheidung überlassen, auszuweisen 
und die Zahlungspflicht zu erfüllen, 
oder auf Ausweisung zu verzichten 
und damit auch keine Zahlungen 
leisten zu müssen. Beim Instrument 
der handelbaren Ausweisungsrechte 
kann der Verzicht auf Ausweisung so-
gar mit Einnahmen einhergehen.

Neue Instrumente in Planspielen

Neue Instrumente werden stets in 
vielen Varianten und aus unter-
schiedlichen Blickwinkeln kontrovers 
diskutiert. Die Planspiele bieten die 
Chance, die Auswirkungen unter-
schiedlicher neuer Instrumente an 
ganz konkreten Beispielen zu testen 
und ihre Risiken und Nebenwirkun-
gen zu diskutieren. Die am Planspiel 
teilnehmenden Gebietskörperschaf-
ten erhalten damit Hinweise auf die 
zukünftigen Möglichkeiten, ihre Pro-
bleme der Flächendisposition zu lö-
sen. Da die Probleme der Planspiel-
regionen in der Flächenkreislaufwirt-
schaft unterschiedlich sind, ist auch 
zu erwarten, dass die Ergebnisse zu 
den Instrumenten divergieren. Ge-
rade deswegen geben die Ergebnisse 
der Planspiele den Akteuren auf bun-
despolitischer Ebene die Möglichkeit, 
die vielfältigen Folgen möglicher ge-
setzgeberischer Eingriffe auf die kom-
munale Ebene besser abzuschätzen.

Die ökonomischen Ansätze zur Steue-
rung der Wachstums-, Umbau- und 
Schrumpfungsprozesse werden hier 
in drei Bereiche unterteilt: 

• Im ersten Bereich werden Instru-
mente getestet, die die Beeinflus-
sung der Grundstückspreise zum 
Ziel haben. Es wird dabei unter-
stellt, dass die Grundstückspreise 
wesentlich zu der Bevorzugung von 
Neubauflächen beitragen. Adressa-
ten dieser Instrumente sind Besitzer 
und Nachfrager von Grundstücken.

• Im zweiten Bereich werden Instru-
mente geprüft, die der Inanspruch-
nahme von Freiflächen in Form von 
Flächenausweisungen einen Preis 
zuordnen. Adressaten dieser In-
strumente sind die Kommunen und 
ihre Entscheidungsträger. 

• Im dritten Bereich werden die För-
dermaßnahmen und Subventio-
nen thematisiert, da viele Maßnah-
men des Stadtumbaus gerade auch 
im Rahmen von Schrumpfungspro-
zessen keinen kurz- oder mittelfris-
tigen finanziellen Nutzen erzeugen. 
Diese Finanzierungsmöglichkeiten
wenden sich an Regionen und 
Kommunen, aber auch an private 
Liegenschaftsbesitzer.

Darüber hinaus behandeln die Plan-
spiele „Neue Instrumente/Instru-
mentenwechsel“ noch einige öko-
nomische Rahmenbedingungen, die
Entscheidungen für oder gegen Neu-
bauflächen beeinflussen können, 
sowie einige rechtliche und planeri-
sche Instrumente, die ergänzend in 
Betracht kommen. Schließlich geht 
es abschließend darum, einige Kom-
binationen von Instrumenten („Bün-
del“) zur Diskussion zu stellen.

Arbeitsprogramm der Planspiele II 

„Neue Instrumente/Instrumenten-

wechsel“

Das Arbeitsprogramm des Plan-
spiels II ist aus Planspielphase I (Sta-
tus quo) heraus entwickelt worden: 
Die zur Prüfung vorgeschlagenen In-
strumente werden zunächst erläutert 
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und so praxisnah aufbereitet, dass sie 
an konkreten Beispielsflächen auf 
mögliche Auswirkungen geprüft wer-
den können. Die notwendigerweise 
durch die Planspielteilnehmer zu re-
cherchierenden Daten sind übersicht-
lich dargestellt und erläutert. Darauf 
folgend beantworten die Planspiel-
teilnehmer eine Reihe von Fragen zu 
den Wirkungen und Nebenwirkun-
gen der jeweiligen Instrumente. Da 
sie zuvor anhand der Beispielflächen 
konkrete Daten erhoben haben, spie-
geln ihre Antworten ihre konkreten 
Wirkungsabschätzungen anhand der 
Beispiele, gehen aber auch von den 
Beispielflächen auf die gesamte Kom-

Instrumente Planspielphase II

Prof. Dr. Kilian Bizer 
Wirtschaftspolitik und Mittelstands-
forschung
Georg-August-Universität Göttingen
Bizer@wiwi.uni-goettingen.de

Dr.-Ing. Georg Cichorowski
Forschungsgruppe sofia
Hochschule Darmstadt
cichorowski@sofia-darmstadt.de

mune bzw. Region und deren Flä-
chenkreislaufwirtschaft über, so dass 
die besondere lokale Kompetenz der 
Teilnehmer nutzbringend aufgegrif-
fen wird. Abschließend formulieren 
die Planspielteilnehmer aus kommu-
naler und stadtregionaler Perspektive 
Handlungsempfehlungen, um so die 
Ergebnisse beider Planspielphasen 
zusammenzufassen.


