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1. EINFUHRUNG

1.1 Ausgangssituation

In Stadten fuhrt die Konzentration der Triebkrafte wirtschaftlicher Entwicklung zu Wachstum, Inno-
vation und Beschaftigung; Stadte unterliegen dabei selbstverstandlich auch gréReren Zyklen und
grol3raumigen Einflissen wirtschaftlicher Entwicklung. Stadtentwicklung bietet die Chance fur
eine moderne Struktur-, Wirtschafts- und Sozialpolitik auf kommunaler Ebene. Dabei stellen Fla-
chen eine Grundlage fur die Stadtentwicklung dar, da sie als Ressource fur vielfaltige Nutzungsan-

spruiche dienen.

Die Umwandlung von bisher unbebauten Flachen zu Siedlungs- und Verkehrsflachen verlauft nach
wie vor auf sehr hohem Niveau. Wéahrend zur Jahrtausendwende bundesweit 129 ha Freiflachen
pro Tag in Anspruch genommen wurden, lag der Wert im Jahr 2008 bei 113 Hektar/Tag.! Dieser
leichte Riickgang ist jedoch nicht als Trendwende zu verstehen. Vielmehr wird seitens des Um-
weltbundesamtes (2003) von einem konjunkturbedingten Rickgang der Flacheninanspruchnahme
ausgegangen, welcher sich im Zuge einer Verbesserung der Wirtschaftslage weiter deutlich ver-
ringern kdnnte. Die Grinde fir die anhaltende Flacheninanspruchnahme sind vielseitig. Mit der
steigenden Anzahl der Haushalte und gleichzeitiger Verkleinerung der HaushaltsgréRen nimmt die
durchschnittliche Wohnflache je Einwohner zu.? Geringere Bodenpreise im Umland, knappes Bau-
land in den Kernstadten und der Anstieg des motorisierten Individual- und Wirtschaftsverkehrs
fihren zur Neu-Inanspruchnahme von Flachen im Umland der Stadte.® Zwar ist die Flachenneuin-
anspruchnahme in Deutschland regional unterschiedlich verteilt, doch nimmt sie selbst in Stadten
und Regionen mit abnehmender Bevdlkerung zu. Auch die Entkoppelung von Wirtschaftswachs-

tum und Flacheninanspruchnahme steht weiter aus.*

Aufgrund der grundsatzlichen Unvermehrbarkeit des Bodens ziehen Flacheninanspruchnahmen
fur Siedlungs- und Verkehrszwecke neben der Beeintrachtigung 6kologischer Funktionen 6kono-

mische, gesellschaftliche und stadtebauliche Folgeprobleme fiir die Kommunen nach sich.”> Es

Zahlen unter Statistisches Bundesamt Deutschland. Pressemitteilung Nr. 419 vom 11.11.2008:
http://www.destatis.de/jetspeed/portal/cms/Sites/destatis/Internet/DE/Presse/pm/Uebersicht/Umwelt,template
Id renderPrint.psml (Zugriff: 13.10..2009).

2 \Vgl. Schlémer 2004, S. 141 ff.
3Vg| BBR 2007, S. 7.

VgI BBR 2005, S. 54 ff.,, BBR 20064, S. 21 f.

® Vigl. Umweltbundesamt 2003, S. 4., S. 93. Mit dem Ausbau der Siedlungs- und Verkehrsflachen werden so-
wohl die private Wirtschaft als auch die offentlichen und privaten Haushalte mit stédndig wachsenden Fixkosten
fur die Instandhaltung und den Betrieb der Infrastruktur belastet, welche gleichzeitig immer schlechter ausge-
nutzt wird. Zudem belasten wachsende Verkehrsmengen bereits bestehende Siedlungen und beeintrachtigen
die Wohn- und Erholungsqualitat. Dies beschleunigt Abwanderungstendenzen einkommensstarker Haushalte,
was die soziale Entmischung in den bestehenden Siedlungsgebieten fordert.
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besteht ein breiter politischer Konsens daruber, die zusatzliche Inanspruchnahme von Bdden fir
Siedlungs- und Verkehrsflachen zu verringern.® Angesichts des in der Nachhaltigkeitsstrategie der
Bundesregierung festgesetzten Ziels, sie bis zum Jahr 2020 auf 30 ha pro Tag zu reduzieren, be-

steht ein deutlicher Handlungsbedarf.”

Parallel dazu gibt es eine groRRe Anzahl von Brachflachen®. Dabei weisen die GroRstadte selbst in
Regionen mit hohen Baulandpreisen eine betrachtliche Menge an brach liegenden Flachen auf.’
Von Brachflachen — insbesondere von ehemaligen Gewerbe- und Industriestandorten — kénnen
Gefahren fur Umwelt und Gesundheit durch mégliche Kontaminationen von Luft, Wasser und Bo-
den ausgehen. Kontaminationen, Reinigungs- und Raumungskosten und unklare Besitzverhaltnis-

se sind oftmals Griinde fur das ,Liegenlassen’ dieser Brachen.

Potenziale zur Reduzierung der Neuinanspruchnahme durch Siedlungs- und Verkehrsflachen wer-
den in der Starkung der Innenentwicklung bzw. in einer starkeren Nutzung von Flachen im Bestand
gesehen, wobei der Wiedernutzung von Brachen eine besondere Bedeutung zukommt. Diese Fla-
chenpotenziale sollen, insbesondere in den Kernstadten, aktiviert werden, um das marktfahige
Baulandangebot zu verbreitern sowie das Angebot an Neubauflachen im AuRenbereich auf ein

nachfrageadaquates MaR einzustellen.*

Neben einer baulichen Wiedernutzung fur Gewerbe- und Wohnzwecke ist die freiraumbezogene
Nutzung von Brachflachen, insbesondere in schrumpfenden Stadten und Regionen mit beschrank-
ter Flachennachfrage, von wachsender Bedeutung. Hier ergeben sich - im Sinne einer ,doppelten

“1 Méglichkeiten fiir eine Freiraumentwicklung, wie beispielsweise durch die Er-

Innenentwicklung
weiterung von Grin- oder sonstigen Freiflachen im Siedlungsbestand, was zu einer Verbesserung
der Grinraumausstattung in dicht bebauten Gebieten fiihrt. Des Weiteren eréffnen sich durch Um-
und Neuordnung von Freiflachen Chancen fir eine Erh6hung der Attraktivitdt des Stadtbildes so-
wie fur die Umsetzung von Naturschutzzielen. Diese Art der Nachnutzung kann positive Entwick-

lungsimpulse fir Stadte nach sich ziehen.*?

VgI BBR 2006b, S. 7.

"vgl. Bundesregierung 2002, S. 99, 288.
® Bisher ist weder eine einheitliche Definition und Typisierung von Brachflachen im stadtischen Kontext noch
eine bundesweit glltige gesetzliche Begriffsbestimmung existent (Vgl. BBR 2006b, S. 9, Starke 1999, S. 58).
Das in dieser Arbeit zugrunde gelegte Verstéandnis von Brachen lehnt sich an die Definition von Kowarik (1993)
an, welcher unter stadtischen Brachen jene Flachen versteht, ,[...] auf denen die urspriinglich pragende Nut-
zung stark oder vollig zurickgenommen worden ist.“ (Kowarik 1993, S. 45)

VgI BBR 2005, S. 58, BBR 20064, S. 22.

VgI BBR 20064, S. 22, BBR 2006b, S. 7.

1 vgl. Deutscher Rat fur Landespflege 2006, S. 1 ff., Lothar 2006, S. 1 ff., Ganser et al. 2003, S. 202 f., Arlt &
Lehmann 2003, S. 51,61, Dose et al. 2003, S. 100, Mathey et al. 2003, S. 75.

Vgl BBR 2006b, S. 27 f. Zu Mdglichkeiten der Nachnutzung von Brachen siehe auch: Starke 1999, S. 97,
Mathey 1995, Mathey et al. 2003.
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Die Auseinandersetzung mit Brachflachen ist nicht neu; Brachen stellen keine neue Erscheinung in
der Stadtentwicklung dar. Vielmehr sind der zyklische Wechsel von Nutzungen sowie temporares
Ausbleiben der Nutzung von Flachen Bestandteil stadtischer Entwicklungsprozesse. Jedoch stell-
ten Flachen, die Uber l&angere Zeitraume hinweg keiner neuen Nutzung zugefuhrt werden konnten,
im urbanen Kontext lange Zeit eine Ausnahme dar. Im Zuge von Veranderungen der Rahmenbe-
dingungen stadtischer Entwicklungen, wie dem wirtschaftlichen Strukturwandel von der Industrie-
zur Dienstleistungsgesellschaft, traten Brachflachen vermehrt in Erscheinung. So fanden in den
1970er Jahren mit dem 6konomischen Strukturwandel erste Auseinandersetzungen mit der The-
matik urbaner Brachen statt. Seither erfolgten dazu vielfaltige Untersuchungen.® Die Internationale
Bauausstellung Emscher Park** und das Forschungsfeld ,Flache im Kreis — Kreislaufwirtschatft in
der stadtischen/stadtregionalen Flachennutzung® des Forschungsprogramms ,Experimenteller
Wohnungs- und Stadtebau“*® des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung und

des Bundesamtes fur Bauwesen und Raumordnung sind nur einige Beispiele.

Da mit zunehmender wirtschaftlicher Globalisierung und angesichts des demographischen Wan-
dels eine wachsende Zahl von Stadten und Gemeinden mit dem Brachfallen von Grundstiicken
konfrontiert ist bzw. in Zukunft sein wird, ist die ,Brachflachenfrage” — wie mit Brachflachen umge-

gangen werden kann — von allgemeiner Bedeutung.

1.2. Fragestellung

Die vorliegende Studie befasst sich mit Brachflachen im Kontext von Stadtentwicklungsprozessen;
an je einem Beispiel soll untersucht werden, wie mit Brachflachen in Gro3stadten mit unterschied-
licher Entwicklungsdynamik ,umgegangen’ wird. Zwei Fragestellungen werden untersucht. Zum
einen interessiert, welche Handlungsmdoglichkeiten Grof3stadte im Umgang mit Brachflachen nut-
zen. Hierbei werden sowohl gesamtstadtische Planungen — Stadtentwicklungsplanung, Flachen-
nutzungs- und Landschaftsplanung — als auch das stadtische Brachflaichenmanagement einbezo-
gen.

Zum anderen wird untersucht, inwieweit sich der Umgang mit Brachflachen zwischen wirtschaftlich
prosperierenden (,wachsenden®) Stadten und Stadten ohne bzw. mit geringem Wachstum unter-
scheidet. Arbeitshypothese ist, dass es grundlegende Unterschiede im Umgang mit Brachflachen
zwischen beiden Typen von Stadten gibt. Im Speziellen werden die Stadte Leipzig und Stuttgart
miteinander verglichen, weil beide Stadte hinsichtlich ihrer FlachengréfRe und Bevoélkerungszahl
vergleichbar sind, beziglich ihrer stadtentwicklungsbezogenen Rahmenbedingungen und ihrer

3 vgl. BBR 2006b, S. 9.

* Die Internationale Bauausstellung (IBA) Emscher Park (1989-1999) war ein Zukunftsprogramm des Landes
Nordrhein-Westfalen, welches mit neuen Ideen und Projekten Impulse fiir die Umgestaltung einer im nérdlichen
Ruhrgebiet liegenden Industrieregion setzte. (vgl. IBA, 0. J.)

' Im Rahmen des Programms, welches im Zeitraum von 2003 — 2007 durchgefiihrt wurde, wurde die Flachen-
kreislaufwirtschatft als ein integrativer Politik- und Steuerungsansatz untersucht, welche die systematische Aus-
schopfung aller bestehenden Flachenpotenziale im Bestand zum Ziel hat. (vgl. BBR 2006b, S. 5)
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Wachstumsdynamik jedoch groRe Unterschiede aufweisen. Von Reprasentativitat wird zwar nicht
ausgegangen; Leipzig und Stuttgart werden jedoch als gute Beispiele fur Stadte mit unterschiedli-
cher Historie und Entwicklungsdynamik angesehen.

Im Einzelnen sollen Antworten auf folgende Fragen gefunden werden, wobei bei allen Fragen Ge-

meinsamkeiten und Unterschiede zwischen beiden Stadten herausgearbeitet werden:

- Welche Rahmenbedingungen unterlag bzw. unterliegt die Stadtentwicklung beider Stadte in
der Vergangenheit und heute?

- Wie wirkt sich dies auf die jeweilige Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Gewerbe-
zwecke aus?

- Welche Brachflachenanteile und -verteilung sind in den beiden Stadten anzutreffen?

- Welche Ziele und Nutzungsinteressen werden in Bezug auf Brachflachen verfolgt?

- Inwiefern ist die Brachflachenthematik in die Stadtentwicklungs-, Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanung integriert?

- Wie erfolgt das Brachflachenmanagement, und welche Instrumente werden dazu genutzt?

- Welche Hemmnisse sind bei der Entwicklung von Brachflachen festzustellen?

- Inwiefern wird von den Stadten eine Verbindung zwischen der Nachnutzung von Brachflachen
und dem Ziel der Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme durch Siedlungs- und Ver-
kehrsflachen und somit zu den Zielen der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie hergestellt?

- Aus welchen positiven Erfahrungen im Umgang mit Brachflachen kénnen Handlungsoptionen
fur andere Stadte abgeleitet werden?

Um Brachflachen vor dem Hintergrund des wirtschaftlichen und demographischen Kontexts der
beiden Stadte behandeln zu kdnnen, werden in Kapitel 2 zundchst Rahmenbedingungen der
Stadtentwicklung in Leipzig und Stuttgart umrissen. Die Brachflachensituation (Flachenanteile,
Verteilung im Stadtgebiet) sowie Ziele und Nutzungsinteressen bei der Brachflachenentwicklung
der beiden Stadte werden in Kapitel 3 dargestellt. In den Kapiteln 4 und 5 wird die Integration der
Brachflachenthematik in die raumlichen Planungen beider Stadte und die jeweiligen Instrumente
zum Brachflachenmanagement beschrieben sowie auf Hemmnisse bei der Entwicklung von Brach-
flachen eingegangen. Ein Vergleich der in den vorangegangenen beiden Kapiteln dargelegten Er-
gebnisse folgt in Kapitel 6. AbschlieBend werden die Ergebnisse der Studie zusammengefasst
sowie sich daraus ableitbare Handlungsoptionen flr andere Stadte aufgezeigt.

1.3. Methodisches Vorgehen

Aufbauend auf den in einer Literaturanalyse gewonnenen Erkenntnissen wurde die Durchfihrung
von Experteninterviews vorbereitet.'® Als Interviewpartner wurden Verwaltungsakteure gewéhlt, die

durch ihr fachliches und internes Wissen weit reichende Informationen zur untersuchten Thematik

'® Die Methode des Experteninterviews dient der Erfassung von Sonderwissen. Als Sonderwissen werden ak-
tuelles, fachspezifisches Wissen oder erfahrungsgestiitzte Einschatzungen von Experten angesehen, welche
sich nicht aus der Literatur erschlieBen lassen. (vgl. Mieg & N&f 2006, S. 1)
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liefern kdnnen. Dies sind in erster Linie Mitarbeiter der Sachgebiete Stadtentwicklungsplanung,
Flachennutzungsplanung und Landschaftsplanung der Stadtplanungsamter der Stadte Leipzig und

Stuttgart. Die Gesamtheit der Interviews bzw. Interviewpartner ist Tabelle 1 zu entnehmen.

Die Experteninterviews wurden als leitfadengestitzte, offene Interviews gefiihrt. Dadurch erhéalt der
Experte die Gelegenheit, zu berichten, Sachverhalte zu erklaren und ggf. anhand selbst gewahlter
Beispiele zu erlautern. Alle Experteninterviews wurden auf Tonband aufgezeichnet. Dabei erfolg-
ten die in der Stadt Leipzig durchgeflhrten Interviews vis-a-vis, die Gesprache mit den Mitarbeitern

der Stuttgarter Stadtverwaltung am Telefon.

Die fur die Auswertung der Interviews angewandte Verfahrensweise lehnt sich an ein von Lamnek
(2005) aufgezeigtes Verfahren an, welches nach Glaser und Laudel (2006) modifiziert wurde.’
Den ersten Schritt des sich daraus ergebenden vierstufigen Verfahrens bildet die Transkription,
welche der Verschriftlichung des gesprochenen Wortes dient. Alle Interviews wurden vollstandig
und in wortwdrtlicher Form transkribiert. Dabei wurden die interviewten Personen nicht durch ihren
Namen, sondern durch Kirzel, aus denen ihre Zustandigkeit erkennbar ist (siehe Tabelle 1), be-
zeichnet. In der anschlieRenden Einzelfallanalyse, welche eine Konzentration des Materials zum
Ziel hat, wurden die als unwesentlich zu betrachtenden Textpassagen gestrichen, die zentralen
dagegen hervorgehoben. Im nachsten Analyseschritt, der Kategorisierung, fand eine Zuordnung
von Aussagen zu im Vorfeld entwickelten Themenkomplexen statt, die sich aus den Forschungs-
fragen ableiteten. Durch die Ordnung des Materials wurde eine thematische Blindelung von Text-

bestandteilen erreicht.

AnschlieBend wurden die themenbezogenen Aussagen mit eigenen Worten zusammengefasst
und gekdrzt. Eine Kontrollphase, durch welche eine Verzerrung der Inhalte und ein Verschenken
von Informationen verhindert werden soll, war notwendig, da sich im Laufe der Auswertung die
anfangs aufgestellten Kategorien veranderten und zahlreicher wurden. So wurden die Interviews,
die noch nicht mit dem letztendlichen Kategoriesystem bearbeitet wurden, erneut dem Analyse-
schritt der Kategorisierung unterzogen. Um die genaue Herkunft der im Rahmen der Interviews
gewonnenen Informationen kenntlich zu machen, werden im Folgenden die in den Transkriptionen

verwendeten Kirzel verwendet.

7 vgl. Lamnek 2005, S. 402 ff.; Glaser & Laudel 2006, S. 191 ff.
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Tabelle 1: Gefiihrte Interviews und Interviewpartner®®

Stadt Datum Arbeitsgebiet Interviewpartner Codie-
rung
Leipzig | 27.05.2008 Sachgebiet Landschafts- und Griinordnungsplanung | LPL
des Stadtplanungsamtes
29.05.2008 Sachgebiet Flachennutzungsplanung des Stadtpla- FNPL
nungsamtes
08.09.2008 Abteilung Flachenmanagement des Amtes fir Stadt- | FML
grin und Gewasser
12.09.2008 Abteilung Stadtentwicklungsplanung des Stadtpla- SEPL
nungsamtes
11.04.2007 Sachgebiet Flachenmanagement des Amtes flr FMLa
Umweltschutz
26.04.2007 Sachgebiet Landschaftsplanung des Stadtplanungs- | LPLa
amtes
02.05.2007 Sachgebiet Flachennutzungsplanung des Stadtpla- FNPLa
nungsamtes
Stutt- | 02.07.2008 Stabsstelle Wirtschaftsférderung WFS
gart
02.07.2008 Sachgebiet Kommunale Altlasten des Amtes fur KAS
Umweltschutz
02.07.2008 Abteilung Stadterneuerung und Bodenordnung des SBS
Amtes des Amts fiir Stadtplanung und Stadterneue-
rung
08.07.2008 Amt fur Liegenschaften und Wohnen ALWS
09.07.2008 Sachgebiet Flachennutzungsplanung des Amtes fir | FNPS
Stadtplanung und Stadterneuerung
24.05.2007 Sachgebiet Landschaftsplanung des Amts fir Stadt- | LPSa
planung und Stadterneuerung
25.05.2007 Abteilung Naturschutz des Amtes fiir Umweltschutz AFUSa

(Quelle: Eigene Erstellung)

Im Rahmen einer Dokumentenanalyse wurden die Stadtentwicklungs-, Flachennutzungs- und
Landschaftsplane beider Stadte hinsichtlich ihrer Behandlung von Brachflachen untersucht. Die
daraus gewonnenen Informationen erganzen die Interviews. Daneben wurden von den Stadten zur

Verfigung gestellte weitere Dokumente in die Untersuchung einbezogen.

'8 Die Interviews, die nicht im Rahmen dieser Studie, sondern der Diplomarbeit der Erstautorin gefuhrt wurden,
sind kursiv gekennzeichnet.
6



2. RAHMENBEDINGUNGEN DER STADTENTWICKLUNG IN LEIPZIG UND STUTTGART

Im Folgenden werden Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung Leipzigs und Stuttgarts darge-
stellt. Um die Entwicklung der Flachennutzung sowie die Entstehung von Brachflachen mit dem
wirtschaftlichen und demographischen Kontext in Verbindung zu bringen, werden die wirtschaftli-
che Entwicklung, die Entwicklung der Bevolkerung sowie die Entwicklung der Flachennutzung bei-
der Stadte beleuchtet.

2.1 Leipzig
Leipzig ist mit 511.676 Einwohnern (Stand: Januar 2009)* und einer Einwohnerdichte von 1.721

Einwohnern/km? die bevélkerungsreichste und flaichenmaRig mit 297,36 km? die zweitgroRte Stadt

Sachsens.?

Die Stadt bildet mit ihrer Jahrhunderte langen Tradition als Wirtschafts-, Messe-, Kultur- und Wis-
senschaftsstandort eine wichtige europaische Drehscheibe.?! Das heutige Stadtbild wurde wesent-
lich durch die Industrie des 19. und des beginnenden 20. Jahrhunderts gepragt. Mitte des 19.
Jahrhunderts stieg die kleine Handels-, Handwerks- und Messestadt zu einer sachsischen Indust-
rie- und Dienstleistungsmetropole auf. Der wirtschaftliche Aufschwung der Industrialisierung fuhrte
zu einem rapiden Bevolkerungswachstum. Die Entstehung grol3er Industriegebiete sowie die An-
siedlung von Arbeitskraften hatten eine starke Expansion der Stadtflache zur Folge. Den Hochst-
stand der Bevélkerungszahl erreichte die Stadt Leipzig mit 713.000 Einwohnern im Jahre 1933.%
Infolge der Nutzung und Verarbeitung der Braunkohlevorkommen entwickelte sich Leipzig zu ei-

nem Zentrum der Grof3chemie.

Obwohl Leipzig bei Kriegsende starke Schaden zu beklagen hatte — die Stadt war praktisch zur
Halfte zerstort — blieb ihre stéadtebauliche und strukturelle Gliederung weitgehend erhalten. Grund-
legender und nachhaltiger als die Kriegszerstérungen wirkten sich die veréanderten gesellschafts-
politischen Bedingungen zu DDR-Zeiten aus. Wahrend die Bergbau- und chemische Industrie ge-
fordert wurden, flhrte die Vernachlassigung fast aller weiteren Wirtschaftsbereiche zu einem Ver-
lust vieler tragender Unternehmen und so letztlich zur Ausdiinnung der wirtschaftlichen Basis der
Stadt. Auch die Wohn- und Lebensbedingungen verschlechterten sich zusehends. Die Umweltbe-
lastungen wuchsen aufgrund veralteter, nicht modernisierter innerstadtischer Produktionsanlagen

sowie Emissionen der chemischen Grof3industrie in unmittelbarer Umgebung immens an.

19v/gl. Statistisches Landesamt Sachsen.

%\Vgl. Statistisches Landesamt Sachsen.

2L \/g1. Schmidt 2005, S. 10, Stadt Leipzig 2004a, S. 4.
?2\/gl. Stadt Leipzig 1999.



Ein bestimmendes Element des Wiederaufbaus zu DDR-Zeiten war der Neubau von Wohnungen
in industrieller Blockbauweise. Der bedeutendste Teil des Wohnungsbaus erfolgte bis 1989 vor-
wiegend in peripheren Lagen im Osten und Westen Leipzigs. Gleichzeitig wurde die bauliche Ent-
wicklung der Innenstadt und der Altbauquartiere weitgehend vernachlassigt, so dass grol3e Teile
der fir Leipzig charakteristischen griinderzeitlichen Bausubstanz verfielen.”® Eine Folge der

schlechten Arbeits-, Lebens- und Wohnbedingungen waren permanente Einwohnerverluste.

Nach dem gesellschaftlichen Umbruch zu Beginn der 1990er Jahre begann in Leipzig ein dynami-
scher Transformationsprozess. Diese so genannte ,Stadtentwicklung im Zeitraffer” brachte einer-
seits Erfolge, andererseits aber auch gravierende Fehlentwicklungen.?* Die durch den Struktur-
bruch ausgel6ste Deindustrialisierung hatte ein Brachfallen vieler Industrie- und Gewerbeflachen
sowie ein rasches Anwachsen der Arbeitslosigkeit zur Folge. Die Abwanderung ging zwar nach der
ersten Welle von 1989/90 zuriick, war jedoch in der Folge noch immer stark. Parallel dazu bildete
die Suburbanisierung von Handel, Gewerbe und Wohnen ein pragendes Element der Leipziger
Stadtentwicklung. Zunéchst entstanden im Umland von Leipzig grof3e Shopping-Malls, gefolgt von
grol3ziigig ausgewiesenen Gewerbegebieten. Ab 1992 fand eine starke Wohnsuburbanisierung

statt, welche Ende der 1990er Jahre ihren Hohepunkt erreichte.?®

Dagegen ging die Erneuerung der Uber Jahrzehnte vernachlassigten innerstadtischen Bausub-
stanz nur schleppend voran. Hier behinderten die ungeklarten Eigentumsverhaltnisse tber Jahre
den Sanierungsprozess und die zeitgemafle Modernisierung des Wohnungsbestandes. Die man-
gelnde Wohnqualitat in der Innenstadt trug zur Abwanderung der Bevélkerung in das Umland bei.
Als Folge dieser Entwicklungen kam es zu einem immensen Leerstand von Wohnungen und BU-
ros, aber auch von ganzen Hausern und Gewerbeflachen.?® Etwa seit der Jahrtausendwende ist
jedoch sowohl hinsichtlich der Bevélkerungsentwicklung als auch der Wirtschaft wieder ein Auf-

wartstrend zu beobachten, und die Zahl der Brachflachen nimmt wieder ab.

2.1.1. Wirtschaft

Die Leipziger Wirtschaft durchléauft seit der politischen Wende tief greifende Verdnderungen, deren
Folgen sich bis heute in der Wirtschaftsstruktur und im Arbeitsmarkt widerspiegeln. Bis 1989 stellt
Leipzig, wenn auch mit dem Image einer Messe- und Handelsstadt verbunden, vor allem eine In-
dustriestadt dar. Uber 100.000 Erwerbstatige waren im industriellen Sektor beschaftigt. Die Schlie-
Bung insbesondere von grolRen Betrieben der traditionellen Wirtschaftszweige hatte einen enor-

men Abbau von Arbeitsplatzen in der Industrie bzw. im verarbeitenden Gewerbe zur Folge, wel-

23 =2 Vigl. Scholz 1996, S. 45 ff., Glock 2006, S. 99 ff.
VgI Stadt Leipzig 2004b, S.7.
VgI Banzhaf, Grescho, Kindler 2009
%% \vgl. Nuissl & Rink 2004a, S. 26 ff.



cher bis Mitte der 1990er Jahre 70 Prozent erreichte.?” Daneben verlor Leipzig einen bedeutenden
Teil seiner an die grof3en Industriebetriebe und Kombinate gekoppelten Forschungs- und Entwick-
lungskapazitaten. Mit groRem Aufwand und kommunalen Anstrengungen stellte sich die Stadt dem
wirtschaftlichen Strukturwandel.”® Dazu zéhlte auch die Ansiedlung groRBer Gewerbebetriebe im
Norden der Stadt. Seit Ende der 1990er Jahre hat sich die Anzahl der Betriebe des Verarbeiten-

den Gewerbes geringfiigig erhéht.”

Auch im Dienstleistungssektor kann eine Verbesserung festgestellt werden. Dieser besitzt eine
Uberdurchschnittlich hohe Bedeutung fur die Beschaftigung und Wirtschaftsleistung der Stadt
Leipzig: Gemessen am Bundesdurchschnitt (ca. 70 %) sind mit 82 % der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten Uberdurchschnittlich viele Erwerbstétige im Dienstleistungssektor tatig;
kennzeichnend fir diesen ist die hohe Bedeutung der Medien- und Kommunikationstechnik. Den
wichtigsten Imagetrager fur die ,Messestadt Leipzig“ bildet weiterhin die Leipziger Messe am neu-
en Standort im Norden der Stadt. Auch die Forschungs- und Innovationslandschaft konnte weiter-
entwickelt werden, insbesondere in den Bereichen Gesundheitswirtschaft, Biotechnologie und

Umwelt.*®

Trotz dieser Entwicklungen konnte jedoch das Defizit an industriellen Arbeitspléatzen
bisher nicht kompensiert werden. Nach wie vor gestaltet sich der Arbeitsmarkt der Stadt Leipzig

mit einer Arbeitslosenquote von 17,8% problematisch (Stand: 30.09.2008).%

2.1.2. Bevolkerungsentwicklung

Leipzig hat in den Jahren von 1954 bis 1998 erheblich an Bevdlkerung verloren. Im Zeitraum von
1970 bis 2000 sank die Zahl der Einwohner in den alten Stadtgebietsgrenzen von 584.00 auf
438.00 ab. Die Stadt wurde nach der Wiedervereinigung Deutschlands zunachst mit massiven
Bevolkerungsverlusten durch arbeitsmarktbedingte Abwanderung, Stadt-Umland-Wanderungen
und Geburtenriickgang konfrontiert. Allein in den Jahren 1989 bis 1998 verlieBen Uber 90 000
Einwohner die Stadt Leipzig. Der sprunghafte Anstieg der Einwohnerzahl im Jahr 1999 ist auf eine
Gemeindegebietsreform zuriickzufihren. Nach der Eingemeindung umliegender Ortsteile stieg die
Bevolkerungszahl auf knapp 500.000 an (vgl. Abb.1).** Die Daten zur Bevélkerungsentwicklung
des Statistischen Landesamtes Sachsen zeigen zudem, dass seit dem Jahr 2000 mehr Zu- als

Fortziige stattgefunden haben und somit die Bevélkerung trotz Geburtendefizit anwuchs.*

T ygl. Stadt Leipzig 2005a, S. 4.
28 \/gl. Stadt Leipzig 2004b, S. 32, Glock 2006, S. 102.
% Vgl. Statistisches Landesamt Sachsen.
jl’ Vgl. Stadt Leipzig 2005a, S. 6, Stadt Leipzig 2004b, S. 33.
" Statistisches Landesamt Sachsen.

Vgl. Stadt Leipzig 20044, S. 9.
® Allerdings ist zu berticksichtigen, dass die verglichen mit friheren Jahren hohen Wanderungsgewinne seit
2005 teilweise durch die Einfiihrung der Zweitwohnsitzsteuer verursacht wurden. Die zum 01.01.2006 wirksam
gewordene Zweitwohnsitzsteuer schlagt sich insofern statistisch nieder, als zuséatzliche Zuziige bzw. erhéhte
Wanderungssalden durch Anmeldung von Personen, die bereits in vergangenen Jahren nach Leipzig zogen
und dort mit Nebenwohnsitz wohnten, hervorgerufen werden. (vgl. Stadt Leipzig 2008a, S. 1.)
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Abbildung 1: Bevdlkerungsentwicklung Leipzig 1950-2005
(Quelle: Stadt Leipzig 2009b)

In Bezug auf die Verteilung der Bevolkerung bzw. der Wanderungsgewinne innerhalb der Stadt
zeigen sich grol3e Unterschiede (vgl. Abb. 2). Ortsteile mit hohen Bevoélkerungsgewinnen, vor al-
lem die attraktiven griinderzeitlich gepragten Quartiere in Zentrumsnéhe, aber auch im Leipziger
Siuden und Westen, stehen solche mit hohen Verlusten gegenlber. Hierzu zahlen insbesondere
die peripheren Plattenbausiedlungen. Tiefensee (2003) bezeichnet die Situation der Stadt als ,Bild
einer bipolaren Stadt®, in der Schrumpfungs- und Wachstumsprozesse parallel ablaufen und sich

gegenseitig beeinflussen.

* Vgl. Tiefensee 2003, S. 4, Herfert 2005, S. 96.
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Abbildung 2: Einwohnerentwicklung in den Ortsteilen Leipzigs 2000-2006
(Quelle: Stadt Leipzig 2008a, S. 34)

Prognosen zur Bevdlkerungsentwicklung Leipzig gehen mittelfristig von anhaltend leichten Wande-
rungsgewinnen aus. Die Bevolkerungszahl soll dabei bis 2020 aufgrund des Geburtendefizits weit-

gehend konstant bleiben.®

2.1.3. Entwicklung der Flachennutzung fur Siedlungs- und Verkehrszwecke

Die in den 1990er Jahren einsetzende Transformation der Stadt Leipzig wurde begleitet von der
Suburbanisierung von Handel, Gewerbe und Wohnen sowie einem Investitionsboom sowohl in der
Stadt Leipzig als auch in der Region. So entstanden, unterstlitzt von Férderprogrammen, neue
Gewerbe- und Wohngebiete wie auch Bauflachen auf der ,Griinen Wiese". Den neuen Wohn- und
Gewerberdumen stand keine ausreichende Nachfrage gegeniber, sodass Wohnungs- und Biro-
leerstand sowie eine steigende Anzahl von Brachflachen, vor allem in den Bestandsgebieten, die
Folge waren. Diesen Prozessen wird mit einem Paradigmenwechsel in der Stadtentwicklungspoli-
tik Leipzigs seit 1999 entgegengesteuert. Handlungsspielraume, welche sich aus dem Uberange-
bot von brachliegenden bzw. untergenutzten Flachen ergeben, werden genutzt, um der Inan-

spruchnahme neuer Flachen entgegenzuwirken.

Doch obwohl die Stadt Leipzig tUber ein groRes Flachenpotenzial in Form von Brachflachen ver-

fugt, welches, zumindest rechnerisch, zunachst keine neu erschlossenen randstadtischen Baufla-

% Vgl. Herfert 2005, S. 96.
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chen notwendig werden lasst, bestehen verschiedene Faktoren, die der konsequenten Innenent-

wicklung entgegen stehen, wie:

- Flachen, welche im Zuge der Wachstumseuphorie der 1990er Jahre erschlossen, bisher je-
doch nicht baulich genutzt wurden,

- Einwohnerrtickgang vieler Umlandgemeinden und der sich daraus ergebende interkommunale
~Wettbewerb“ um neue Einwohner,

- hohe Kosten sowie bestehende Nutzungskonflikte bei der Brachflachenrevitalisierung und

- der im Gegensatz zum innerstadtischen Bereich noch immer starker auf den Stadtrand fokus-

sierte Bau von Eigenheimen.*

So verfolgt die Stadt Leipzig unterschiedliche Stadtentwicklungsstrategien. Handlungsstrategien,
die die Wohnquartiere betreffen, gehen zum Grof3teil von der Nutzung innerstadtischer Bestands-
gebiete aus. Gleichzeitig zielt eine Handlungsstrategie auf die Steuerung des Eigenheimneubaus
am Stadtrand ab, wobei die stadtischen Handlungsmdglichkeiten durch die planungsrechtliche
Situation begrenzt sind. Dies weist darauf hin, dass im randstadtischen Bereich nach wie vor neue
Flachen fir Wohnungsbau®” in Anspruch genommen werden. Der gesamte die Leipziger Wohn-
quartiere betreffende Handlungsrahmen wird im ,Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadt-

erneuerung” (vgl. Kap. 4.1.1) dargelegt.®®

Im gewerblichen Bereich verfolgt die Stadt Leipzig eine Doppelstrategie, welche im ,Stadtentwick-
lungsplan Gewerbliche Bauflachen” (vgl. Kap. 4.1.1) verankert ist. Zwar besteht ein Ziel darin, vor-
handene, teilweise brachliegende innerstadtische Gewerbeflachen wiederzunutzen, doch gestaltet
sich dies nicht selten kompliziert. Auch die hohe Arbeitslosenquote, welche die Neuansiedlung von
Unternehmen in den Mittelpunkt stadtischer Politik rickt, tragt hierzu bei. Die Ansiedlung von neu-

en industriellen Nutzern erfolgte oft auf neu erschlossenen Gewerbeflachen.*

Im Folgenden wird die Neuinanspruchnahme von Flachen der Stadt Leipzig im Zeitraum von 1992
bis 2007 auf der Basis von Daten des Statistischen Landesamtes Sachsen dargestellt. Zu bertck-
sichtigen ist hierbei, dass die FlachengroRe der Stadt Leipzig zwischen 1992 und 2007 infolge von
Eingemeindungen (Eingemeindungsreform 1994 — 2000) von 146,4 km? auf etwa die doppelte
GroRe von 297,4 km? gestiegen ist. Die Siedlungs- und Verkehrsflache Leipzigs nahm in diesem
Zeitraum um 35,7 Prozent (3.767 ha) zu.*® Dabei erhéhte sich der Anteil der Gebaude- und Freifla-
chen um 33,5 Prozent (2.106 ha), der der Verkehrsflachen um 20,8 Prozent (597 ha). Bemerkens-

% vgl. Heinig et al. 2007, S. 23 f.

%" Hierbei handelt es sich um den Bau von Eigenheimen. Geschosswohnungsbau findet faktisch nicht mehr
statt.

% vgl. Heinig et al. 2007, S. 24.

%9 vgl. Heinig et al. 2007, S. 25, SEPL.

% Diese statistischen Erhebungen sind erst ab dem Jahr 1991 vorhanden. Die Flachen, die die Stadt Leipzig im
Zuge der Eingemeindungen hinzugewann, wurden vom Statistischen Landesamt Sachsen eingerechnet.
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wert ist der Anstieg der Erholungsflachen um 82,4 Prozent (928 ha) im genannten Zeitraum. Dabei
erfolgt der Grofteil der Flachenneuinanspruchnahme fir Siedlung und Verkehr auf Kosten der

Landwirtschaftsflachen.

Die Inanspruchnahme bisher unbebauter Flachen durch Siedlungs- und Verkehrsflachen erfolgte
zwischen 1992 und 2000 auf héherem Niveau als in den folgenden Jahren. Nach einem Maximal-
wert von 280 ha pro Jahr im Zeitraum 1996-2000 sank die Inanspruchnahme neuer Flachen fir
Siedlungs- und Verkehrszwecke in den Jahren 2000-2004 auf 239,3 ha pro Jahr und im folgenden

Zeitraum weiter auf 195 ha pro Jahr ab.

2.2. Stuttgart

Stuttgart, die Landeshauptstadt Baden-Wirttembergs, bildet mit einer Gesamtflache von
207,34 km?und einer Einwohnerzahl von 590 720 (Stand: April 2008) die groRte Stadt dieses Bun-
deslandes. Mit einer Einwohnerdichte von 2849 Einwohnern pro km?ist sie eine der am dichtesten
besiedelten GroRstadte Deutschlands*'. Die Kernstadt Stuttgarts liegt in einem Talkessel und ist
dreiseitig von einem Hohenkranz umgeben. Diese besondere landschaftliche Situation ist einer-
seits identitatsstiftend, andererseits ergibt sich hieraus eine Birde fur die Stadtentwicklung. Die
topographischen Restriktionen haben die Entwicklung der Stadt Uber die Jahrhunderte gepragt
und tun dies bis heute. Bis Ende des 19. Jahrhunderts blieb die Stadtentwicklung Stuttgarts auf die
Talauen des Nesenbachs begrenzt. Aufgrund des Mangels an Bodenschéatzen und Wasserkraft
kam die Industrialisierung in Stuttgart nur schleppend in Gang. Erst mit der Hineinflhrung der
Bahn in den Talkessel begann der Aufstieg zur prosperierenden Industriestadt.*” Der heutige Ge-
bietsstand der Stadt Stuttgart ist ein Ergebnis mehrerer Eingemeindungswellen, welche im Jahre

1942 abgeschlossen waren.*®

Im Zweiten Weltkrieg wurden 60 Prozent der Bausubstanz des Stadtzentrums zerstort. Im Geiste
des ,ungebremsten Wachstums® zur Zeit des ,Wirtschaftswunders” der 1950er und 1960er Jahre
wurde der Flachennutzungsplan 1974 fir eine maximale Besiedlung durch 850.000 Einwohner
ausgelegt. Tatsachlich hatte die Bevolkerungsentwicklung der Stadt 1962 mit gut 640.000 Einwoh-
nern ihr Maximum erreicht, und seither sind Verluste von teilweise bis zu 10.000 Einwohnern pro
Jahr zu verzeichnen. In den 1970er Jahren begann die Tertiarisierung der Cityrandgebiete. Im Zu-
ge des Wachstums des Handels- und Dienstleistungssektors fanden Umstrukturierungen der In-
nenstadtgebiete statt, indem Wohnraum durch Biroflachen und zahlreiche Infrastrukturprojekte
ersetzt wurde. Zunehmende funktionale Verflechtungen mit den Nachbargemeinden sowie die ein-

setzenden Stadt-Umland-Wanderungen bedingten einen Verstadterungsprozess, der ein Umden-

*Lvgl. Pahl-Weber 2003, S. 627.
2 /gl. Stadt Stuttgart 2004a, S. 13.
* vgl. Schwarz 2004, S. 4.
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ken erforderlich machte. So wurde im Zuge der Verwaltungsreform Baden-Wurttembergs 1976
versucht, mit der Bildung des ,Nachbarschaftsverbands Stuttgart* die regionale Zusammenarbeit
Zu institutionalisieren. Eine interkommunal abgestimmte Flachennutzungsplanung, Landschafts-
planung sowie eine regionale Verkehrsplanung hatte das Ziel, die weitere ungesteuerte Ausbrei-
tung der Siedlungsflachen zu verhindern. Mit der Griindung des Verbands Region Stuttgart im Jah-
re 1994 wurden die Zustandigkeiten und Ubergemeindlichen Aufgabenstellungen erweitert. Die

Stadt Stuttgart steht in enger Verbindung mit der gleichnamigen Region.*

Bereits im Flachennutzungsplan aus den Jahren 1981/82* wird das Umdenken beziiglich des
Verstadterungsprozesses deutlich. Trotz steigender Nachfrage nach Wohn- und Gewerbeflachen
wurde die Neuausweisung von Bauflachen gegeniber dem zuvor geltenden FNP stark verringert
und der Schwerpunkt auf die Entwicklung von Bestandsgebieten gelegt. Dabei spielten die knap-
pen Ausdehnungsmdglichkeiten der Stadt eine groRRe Rolle.*® Die Diskrepanz zwischen gewiinsch-
ter wirtschaftlicher Entwicklung bzw. der Bereitstellung eines ausreichenden Wohnangebotes und
der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme besteht auch heute, sodass sich die Stadtentwick-
lung Stuttgarts weitgehend auf Flachen im Bestand konzentriert.

2.2.1. Wirtschaft

Die Stadt Stuttgart ist das Zentrum eines dynamisch wachsenden Wirtschaftsraumes, der zu den
industrie-, wirtschafts- und exportstarksten Regionen und innovativsten Hightech-Standorten Euro-
pas zahlt. ,Starke" Mittelstandsunternehmen sowie zahlreiche international bedeutende Unterneh-
men, z.B. Mercedes-Benz, IBM, Porsche,.haben ihren Sitz in Stuttgart.*” Die positive Entwicklung
von Stadt und Region steht in engem Zusammenhang mit der Ausrichtung der Wirtschaft am ver-
arbeitenden Gewerbe. Die am starksten wachsenden Branchen im Dienstleistungssektor und in
der Informationswirtschaft sind jedoch im Vergleich zu anderen Wirtschaftsrdumen unterreprasen-
tiert. Durch die Rezession zu Beginn der 1990er Jahre wurde Stuttgart starker als andere Regio-
nen getroffen, erreichte aber in der folgenden Phase des Aufschwungs wieder Gberdurchschnittli-
che Zuwachsraten.*® Beinahe 45 Prozent der Forschungs- und Entwicklungskapazitaten Baden-
Wirttembergs sind in der Landeshauptstadt angesiedelt. In der Stadt Stuttgart sind insgesamt tber
450.000 Arbeitsplatze, in der Region ca. 1,4 Mio. vorhanden.*® Sowohl die Stadt als auch die Re-

gion Stuttgart zeichnen sich durch eine im Vergleich zum Bundesdurchschnitt niedrigere Arbeitslo-

* vgl. Stadt Stuttgart 2004a, S. 13 ff.
®> Dieser FNP mit dem Planungshorizont 1990 wurde vom Nachbarschaftsverband Stuttgart fir Stuttgart und
die angrenzenden Gemeinden erstellt und ist unter dem Namen FNP 1990 Nachbarschaftsverband Stuttgart
erschlenen

“ vgl. Markelin & Miller 1991.
47 VgI Stadt Stuttgart 2004a, S. 53 ff., Stadt Stuttgart 2006a, S. 5, IHK Region Stuttgart 2005, S. 63.

VgI Stadt Stuttgart 2004a, S. 53, 56.

9 vgl. Stadt Stuttgart 2004, S. 56, Region Stuttgart 0. J.
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senquote aus.* Knapp die Halfte aller Arbeitsplatze der Region sind dem Industriellen Sektor zu-
zuordnen. Es besteht die Annahme, dass der tertidre Sektor hier kiinftig an Bedeutung gewinnen

wird.>?

Die gesamtwirtschaftliche Lage, welche durch Rationalisierung, Globalisierung, konjunkturellen
Schwankungen sowie Strukturwandel gekennzeichnet ist, wirkt sich auch lokal aus. So wird davon
ausgegangen, dass sich der weltweite Wettbewerb zukinftig verstarken wird, was insbesondere
fur Stadte mit hohen Infrastruktur-, Boden- und Lohnkosten wie Stuttgart gilt. Es besteht, vor allem
im produzierenden Gewerbe, der Trend zu Auslagerungen der Produktion auf kostenginstigere
Standorte in der Region bzw. im Ausland. Als Folge dieser Entwicklungen verandern sich die be-
trieblichen Standortfaktoren an Lage und Qualitdt von Flachen. Um in dieser Konkurrenzsituation
mithalten zu kénnen, sind Rahmenbedingungen zu schaffen, die einen weiteren Ausbau sowie die
Weiterentwicklung der Wirtschaft ermdglichen und die Attraktivitdt des Wirtschaftsstandortes Stutt-
gart halten bzw. erhéhen.*? Gewerbebrachen und verkiirzte Flachennutzungszeiten steigern den
Bedarf an Umnutzungskonzepten fiir gewerbliche Flachen.?®

2.2.2. Bevolkerungsentwicklung

Im Jahre 1950 lebten in der Stadt Stuttgart fast 500.000 Menschen. 1962 erreichte die Bevolke-
rungszahl mit 640.000 ihren historischen Hochststand und ging zwischen 1970 und 1985 wieder
deutlich zuriick.>* Die Bevélkerungsentwicklung der Stadt Stuttgart wird seit dem Zweiten Weltkrieg
von zwei gegenlaufigen Wanderungsbewegungen gepragt: einerseits durch Zuzige aus dem ubri-
gen Bundesgebiet und dem Ausland, andererseits durch Abwanderung, vor allem junger Familien,
in das Umland. Dieser Prozess der Suburbanisierung, der bis heute anhélt, wird u. a. durch den
knappen Baugrund und hohe Preise fir das Wohnen in der Kernstadt begtinstigt. Besonders in
den 1970er und 80er Jahren aul3erte sich dies darin, dass die Bevolkerungsentwicklung der Stadt
von Einwohnerverlusten gekennzeichnet war, wéhrend das Umland Bevdlkerungsgewinne ver-
zeichnen konnte. Dabei sind fast alle Wohnlagen, besonders aber die Innenstadtbezirke Stuttgarts,
von sinkenden Einwohnerzahlen betroffen. Die Stadt-Umland-Wanderungen verstéarken den Ent-
mischungsprozess, wirken rdumlich selektiv und bedingen somit Verschiebungen im Altersaufbau
und der Sozialstruktur der Bevilkerung. Demgegenuber ist die Stadt aufgrund ihres relativ stabilen
Arbeitsmarktes nach wie vor attraktiv fir Zuwanderer aus dem In- und Ausland. Gegenwartig leben
592.261 Menschen in der Stadt (Stand September 2009.>° Nach aktuellen Prognosen des Statisti-

schen Landesamtes Baden-Wirttemberg wird zukinftig von einem Sinken der Einwohnerzahlen

° Die Bundesanstalt fiir Arbeit stellt im September 2008 fiir die Stadt Stuttgart eine Arbeitslosenquote von 6,8
% fur die gleichnamige Region von 5,8 % und fiir die Bundesrepublik Deutschland von 8,3 % fest.

VgI Stadt Stuttgart 2004, S. 57 f.

°2y/gl. ebd., S. 53, 55, Reuter 2001, S. 30.
>3 o Vgl Stadt Stuttgart 2003b, S. 44 f.

VgI Stadt Stuttgart 2004a, S. 15.

*® Stadt Stuttgart 2009
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aufgrund des demographischen Wandels und damit in Verbindung stehenden niedrigen Geburten-

raten sowie anhaltenden Suburbanisierungsprozessen ausgegangen.*®
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Abbildung 3: Bevdlkerungsentwicklung Stuttgart 1950-2015
(Quelle: Eigene Erstellung nach Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg)

2.2.3. Entwicklung der Flachennutzung fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke

Kennzeichnend fur die Stadt Stuttgart als Zentrum eines wachsenden Wirtschaftsraumes ist der
anhaltend hohe Siedlungsdruck und die nach wie vor hohe Nachfrage nach Wohn- und gewerbli-
chen Bauflachen. Die Stadt ist bestrebt, ihre Attraktivitat als Wirtschaftsstandort zu halten bzw.
auszubauen, woflr die Bereitstellung eines ausreichenden Flachenangebotes eine Voraussetzung
darstellt. Weiterhin soll Einwohnerverlusten entgegengewirkt werden, indem fur die unterschiedli-
chen Nachfragergruppen ein gentigendes Wohnangebot zur Verfigung gestellt wird. Nicht zuletzt
die besondere topographische Lage Stuttgarts macht es erforderlich, Stadtentwicklung weitgehend
von einer weiteren Flachenneuinanspruchnahme abzukoppeln. Hierzu hat Stuttgart bereits An-
strengungen unternommen und setzt den Schwerpunkt auf die Entwicklung von Bestandsgebieten
einschliellich der Wiedernutzung von Brachflachen. Mit einem deutlichen Vorrang der Innen- ge-
genuber der AuRRenentwicklung konnte die Inanspruchnahme neuer Flachen in Stuttgart, welche in
den 1960 bzw. 1970er Jahren tiber 100 ha pro Jahr betrug, deutlich gesenkt werden®’, unterliegt

aber noch immer Schwankungen.

Die Flache fur Siedlung und Verkehr hat im Betrachtungszeitraum 1992 bis 2007 nach Daten des
Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg um 6,6 Prozent (625 ha) zugenommen; Gebaude-
und Freiflachen nahmen um 6,9 Prozent (398 ha), Verkehrsflachen um 1,9 Prozent (57 ha) und

Erholungsflachen um 23,6 Prozent (220 ha) zu. Nach einem kontinuierlichen Riuckgang der Inan-

%% \gl. Stadt Stuttgart 2004a, S. 24.
*" vgl. Stadt Stuttgart 2003a, S. 15 f.
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spruchnahme neuer Flachen in Stuttgart fur Siedlungs- und Verkehrszwecke im Zeitraum von
1992-2004 stieg die Neuinanspruchnahme in den Jahren 2004 bis 2007 wiederum an. Diese Fla-
cheninanspruchnahme ging auch in Stuttgart vorwiegend zu Lasten der Landwirtschafts- und
Waldflachen.

2.3. Gemeinsamkeiten und Unterschiede zwischen Leipzig und Stuttgart

Die Stadte Leipzig und Stuttgart weisen hinsichtlich ihrer Rahmenbedingungen der Stadtentwick-
lung groRe Unterschiede auf. Leipzig entwickelte sich friher als Stuttgart zu einer bedeutenden
Industriestadt und bildete schlie3lich ein Zentrum der Braunkohlen- und der chemischen Industrie.
Mit der politischen Wende kam es in Leipzig zu enormen Strukturbriichen. Ein Grof3teil der ehe-
mals staatlichen Industrie-, Gewerbe- und Handelsunternehmen konnte nicht erhalten werden, was

das Brachfallen zahlreicher Industrie- und Gewerbeflachen und Abwanderungen zur Folge hatte.

Die Wirtschaft der Stadt Stuttgart wurde nach dem Zweiten Weltkrieg nicht von derart schwerwie-
genden Ereignissen beeinflusst. Zwar wirkten sich konjunkturelle Schwankungen, vor allem seit
Beginn der 1990er Jahre, auf die Wirtschaft Stuttgarts aus, doch ist ihre Entwicklung insgesamt als
positiv zu bezeichnen — die Stadt bildet das Zentrum einer der industrie-, wirtschafts- und export-

starksten Regionen Europas.

Auch wenn sich die Situation der Leipziger Wirtschaft im Laufe der 1990er Jahre verbessert hat,
konnte der sich stark entwickelnde Dienstleistungssektor das Defizit an industriellen Arbeitsplatzen
bislang nicht kompensieren, sodass sich die Lage des Leipziger Arbeitsmarkes bei einer Arbeitslo-
senguote von 14,8 % (Stand 30.09.2009) noch immer problematisch darstellt. Im Gegensatz dazu
zeichnet sich die Stadt Stuttgart durch eine niedrige, unter dem Bundesdurchschnitt liegende Ar-
beitslosenquote aus. Knapp 50 % der Arbeitsplatze sind dem industriellen Sektor zuzuordnen. Der
Tertiare Sektor ist in Stuttgart, verglichen mit anderen Wirtschaftsraumen, so auch Leipzig, noch

unterreprasentiert.

Auch bezuglich ihrer Bevolkerungsentwicklung weisen beide Stadte erhebliche Unterschiede, aber
auch Gemeinsamkeiten auf. Beide Stadte waren in ihrer Vergangenheit mit Einwohnerverlusten
konfrontiert. Die Stadt Leipzig hat ab der zweiten Halfte bis zum Ende des letzten Jahrhunderts
erheblich an Bevolkerung verloren. Besonders einschneidend waren die massiven arbeitsmarktbe-
dingten Abwanderungen, aber auch Stadtumland-Wanderungen sowie der Geburtenrtickgang der
Nachwendezeit. In Stuttgart sank die Bevoélkerung nach ihrem historischen Hochststand Anfang
der 1960er Jahre ab. Besonders in den 1970er und 1980er Jahren war die Bevolkerungsentwick-
lung Stuttgarts von Verlusten gepragt. Trotz Zuwanderung aus dem Ausland und dem Ubrigen
Bundesgebiet hatten fast alle Wohnlagen, vor allem aber die Innenstadtbezirke der Stadt, mit sin-

kenden Einwohnerzahlen zu k&dmpfen. Vor allem junge Familien wanderten ins Umland. Diese bei-
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den gegenlaufigen Wanderungsprozesse halten bis heute an und pragen jeweils mehr oder minder
stark die Bevolkerungsentwicklung Stuttgarts. Seit Mitte der 1980er Jahre ist ein leichtes Anwach-
sen der Bevolkerung der Stadt zu beobachten, deren Zahl in den Folgejahren immer wieder durch

Schwankungen gekennzeichnet ist.

Nach den massiven Bevolkerungsverlusten der Nachwendezeit ist auch in Leipzig eine positive
Bevolkerungsentwicklung zu beachten. Zunachst fuhrten Eingemeindungen angrenzender Ort-
schaften zu einem sprunghaften Anstieg der Bevolkerungszahl. Besonders bedeutend sind aller-
dings die positiven Wanderungssalden, die die Stadt Leipzig seit dem Jahr 1999 verzeichnet. Da-
bei ist jedoch zu beachten, dass Stadtteile mit Wanderungsgewinnen jenen mit negativen Wande-
rungssalden gegenuberstehen. Statistische Prognosen zur Bevoélkerungsentwicklung der Stadt
gehen von einem Konstantbleiben der Bevdlkerungszahl bis 2020 aus. Fir die Stadt Stuttgart wer-

den in Zukunft Einwohnerverluste erwartet.

Bei der Betrachtung der Flachennutzung fir Siedlungs- und Verkehrszwecke wird deutlich, dass
auch hier groRe Unterschiede, aber auch Gemeinsamkeiten bei beiden Stadten bestehen. In ihrer
Vergangenheit setzten sowohl Leipzig als auch Stuttgart vor allem auf Auf3enentwicklung, um Fl&-
chen fur Gewerbe und Wohnen zur Verfigung zu stellen. Fir die Stadt Stuttgart wurde, nicht zu-
letzt aufgrund der besonderen topographischen Lage, ein Umdenken erforderlich, sodass hier im
Vergleich zu Leipzig frih Anstrengungen unternommen wurden, den Verbrauch neuer Flachen
einzudadmmen und sich starker auf die Entwicklung von Bestandsflachen zu konzentrieren. Dies
machte es mdglich, die hohe Nachfrage nach Flachen, wie sie in Stuttgart vorherrscht, zu bedie-
nen und dabei die ErschlieBung neuer Flachen zu senken. Die Stadtentwicklung Leipzigs war in
der Nachwendezeit vor allem durch NeuerschlieBung von Flachen fir den Bau von Einkaufszent-
ren sowie von Gewerbe- und Wohnparks gepragt. Den neuen Gewerbe- und Wohnraumen stand
keine ausreichende Nachfrage gegeniber. Biro- und Wohnungsleerstand sowie eine steigende
Anzahl von Brachflachen, vor allem in Bestandsgebieten, waren die Folge. Nach einem Paradig-
menwechsel der Stadtentwicklung wird versucht, diesen Prozessen entgegenzusteuern und Fla-
chenpotenziale zu nutzen, welche sich aus dem groRen Angebot von Brachflachen ergeben. Vor
allem im gewerblichen Bereich wird in Leipzig, auch aufgrund der schwierigen Situation des Ar-
beitsmarktes, derzeit eine Doppelstrategie verfolgt: Neben der Wiedernutzung von Brachen bildet
die Neuansiedlung von Unternehmen auf neu erschlossenen Gewerbeflachen einen Schwerpunkt.
In Stuttgart hingegen wird, auch begrundet in der topographischen Lage der Stadt, der Innenent-
wicklung gegenuber der Aul3enentwicklung und der Wiedernutzung von Bestandsflachen ein abso-
luter Vorrang eingeraumt. So ist die Inanspruchnahme neuer Flachen fur Siedlungs- und Ver-

kehrszwecke in Stuttgart weitaus geringer als in der Stadt Leipzig.
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3. BRACHFLACHEN IN DEN STADTEN LEIPZIG UND STUTTGART

Im Folgenden wird die Brachflachensituation der Stadte Leipzig und Stuttgart dargestellt, wobei
sowohl auf die Anzahl und Brachflachenarten als auch auf deren Verteilung im Stadtgebiet einge-
gangen wird. Anschlielend werden die Ziele und Interessen der beiden Stadte bezuglich der
Nachnutzung ihrer brachliegenden Flachen aufgezeigt. Des Weiteren werden Hemmnisse, die sich

in den Stadten bei der Entwicklung von Brachflachen ergeben kénnen, beleuchtet.

3.1. Leipzig

3.1.1. Brachflachensituation

Seit Beginn der Erfassung der Brachflachen in den Jahren 1998/1999 wurden in Leipzig 2.950

brachliegende Flachen festgestellt. Davon konnten bisher 1.008 Flachen revitalisiert®®

werden,
sodass am 31.12.2007 in Leipzig 1.942 Brachflachen in der Stadt Leipzig bekannt waren. Mit einer
Gesamtflache von rund 706 ha machen diese einen Anteil von ca. 2,4 Prozent der Stadtflache aus.
Die hier aufgefuihrten Zahlen beziehen sich auf die Erhebung seitens der Arbeitseinheit ,Brachfla-
chenmanagement” der Leipziger Stadtverwaltung. Brachflachenerhebungen finden in Finf-Jahres-
Zyklen durch die Abteilung Stadtentwicklungsplanung des Stadtplanungsamtes statt, jedoch bezo-

gen auf Gewerbebrachen und ungenutztes Land.

Etwa 80 Prozent der Brachflachen befinden sich in Privatbesitz, wobei bei einem Gesamtflachen-
anteil von 30 Prozent ungeklarte Besitzverhaltnisse und in seltenen Fallen auch Unauffindbarkeit

der Eigentiimer vorliegen.*®

Brachflachen sind in Leipzig Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt, dennoch kénnen Schwer-
punktraume ausgemacht werden. Dabei handelt es sich um Areale mit ehemals hohem Industrie-
und Gewerbeanteil, insbesondere Stadtteile im Leipziger Westen (z. B. Plagwitz, Lindenau) und
Osten (z. B. Reudnitz, Schénefeld).®® Die meisten der brachliegenden Flachen der Stadt Leipzig
sind ehemalige Industrie-, Gewerbe- und Wohnbauflachen®! sowie Kasernenareale. Dariiber hin-
aus sind es Baulliicken und ungenutzte Verkehrsflachen, hier vor allem Bahnareale.®? Der tber-
wiegende Teil der vorhandenen Brachen ist von geringer Flachengrof3e. GrolRere, zusammenhan-

gende Brachflachen, zumeist Bahnbrachen, bilden einen geringen Anteil (vgl. Abb. 4).%

® Reuvitalisierung bedeutet hier gemaR dem Begriffsverstandnis beim Brachflachenmanagement der Stadt
Le|p2|g die Zuflihrung einer neuen Nutzung, gleich welcher Art.

VgI Heck 2006, S. 111, FML, FMLa.

VgI Zéabojnik 2006, S. 107, LPL.

In der Abbildung sind keine Wohnbrachen erfasst.

Zabolmk 2006, S. 107, LPL, FNPL, FML

® LPL, FNPL.
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Legende:
Kategorie 1 < 3 % geringe Rate an Brachen

Kategorie 2 3 % - 10 % mittlere Rate an Brachen
Kategorie 3 > 10 % hohe Rate an Brachen

o5
Wiederitzsch

Burghausen
Riackmarscdot

3 Fleusdornt

Legende

D Stadtgrenze
[ stadtbezirksgrenze
|:| Ortsteilgrenze

Abbildung 4: Verteilung der Brachflachen im Leipziger Stadtgebiet (Stand: 31.10.2009)
(Quielle: freundlicherweise zur Verfligung gestellt von Stadt Leipzig, Sachgebiet Flachenmanagement)

Insgesamt ist die Nachfrage nach Flachen in der Stadt Leipzig relativ gering; entsprechend stellt
sich die Nachfragesituation bei Brachflachen dar. Besonders gering ist die Nachfrage nach kleine-
ren, isoliert gelegenen, innerstadtischen Brachen. Vor allem im gewerblichen Bereich konzentriert
sich die Flachennachfrage auf die Randbereiche der Stadt, was auch durch die Art der derzeitigen
Nachfrager, wie Logistik und Automobilzulieferer begriindet ist.** Dennoch gibt es in einigen Ge-
bieten eine gewisse Abweichung von der allgemeinen Situation, etwa in dem ehemaligen Indust-
riegebiet Plagwitz mit seinen grofRen, zusammenhangenden Brachflachen und seiner gut erhalte-
nen griinderzeitlichen Wohnbebauung sowie in Arealen nérdlich des Hauptbahnhofs, wo vermehrt

Grundstiucksverkaufe und bauliche Aktivitdten stattfinden. Die, wenn auch geringe, vorhandene

®LPL, SEPL
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Nachfrage nach Flachen liegt vor allem im Wohnbereich, aber auch im Einzelhandel, hier insbe-

sondere bei Discountern.®®

Es wird davon ausgegangen, dass zwar in Zukunft eine bestimmte Anzahl von brach liegenden
Flachen revitalisiert bzw. renaturiert werden kann, gleichzeitig jedoch Brachflachen neu entstehen,
sodass sich deren Anzahl in etwa in der aktuellen GréRenordnung bewegen wird.®®

Die Brachflachensituation Leipzigs wird in der Stadtverwaltung sowohl als Herausforderung als
auch als Potenzial begriffen. Man sieht sich noch langfristig mit Brachflachen konfrontiert.®” Auf-
grund des Vorhandenseins einer gro3en Anzahl brachliegender Flachen bei geringer Flachen-

nachfrage miissen Mdglichkeiten gefunden werden, intelligent mit ihnen umzugehen.®®

3.1.2. Ziele der Brachflachenentwicklung und Nutzungsinteressen

Das vorhandene Angebot an Brachflachen eroffnet Optionen und Chancen in der Stadtentwick-
lung. So verbindet die Stadt Leipzig mit der Wiedernutzung brach liegender Flachen verschiedene
Zielstellungen. Demgemaf gehen die Interessen der Stadt Leipzig beztiglich der Nachnutzung von
Brachflachen in unterschiedliche Richtungen. Einerseits wird eine bauliche Entwicklung der Fl&-
chen angestrebt, andererseits ist die freiraumbezogene Nachnutzung bzw. Grinnutzung bedeu-
tend.®® So soll u. a. eine Ansiedlung von Industrie- und Gewerbeunternehmen auf Brachen erfol-
gen. Auch wird eine Nachnutzung brach liegender Flachen fir Wohnzwecke angestrebt. Beson-
ders innerstadtische Bereiche werden als Gunstraum fur Wohnungsneubau, aber auch fur die Er-
richtung von Eigenheimen (Stadthausern) angesehen. Bestehende Wohnquartiere sollen durch die
Neuordnung und Umnutzung von Brachflachen, auch im Sinne einer Neuanlage oder Erweiterung

von Griinflachen stabilisiert und als Wohnstandort attraktiv gestaltet werden.”

Aus gesamtstadtischer Perspektive soll das Stadtbild verbessert und so die Attraktivitat der Stadt
gesteigert werden. Weiterhin soll durch die Nutzung der vorhandenen Flachenpotenziale die Inan-
spruchnahme von unerschlossenen, landwirtschaftlich genutzten Flachen reduziert und so der

Innenentwicklung gegeniiber der AuRenentwicklung der Stadt ein Vorrang eingeraumt werden.”*

Gleichzeitig wird eine Verbesserung der Grin- und Freiflachensituation Leipzigs angestrebt. Auf
Quartiersebene sollen vor allem benachteiligte Areale, vorrangig also die Stadtumbaubereiche,
funktional und gestalterisch aufgewertet werden. Mit der Schaffung bzw. Erweiterung von Frei- und

Grinflachen sollen eine Verbesserung der Erholungspotenziale und der Wohnumfeldqualitat und

® SEPL
° EML, SEPL
Z; Vgl. Heck 2006, S. 111, SEPL, FNPLa.
FNPLa
% SEPL, LPL, FML
" \/gl. Stadt Leipzig 2006b, S. 25, LPL, FNPLa.
"t vgl. Stadt Leipzig 2006b, S. 11, 25, Zaboinik 2006, S. 107, FML.
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SO eine Attraktivitatssteigerung v.a. benachteiligter Quartiere erfolgen. Teilweise wird die Revitali-
sierung von Brachen zu Griin- und FreirGumen von der Erwartung gespeist, einen grof3en Teil der
vorhandenen Stadtbrachen keiner baulichen Nutzung zufiihren zu kénnen. Dies zieht die Frage
nach alternativen Nutzungsformen nach sich. ,Also ist [...] eher aus der Not jetzt eine Tugend ge-
boren, dass man sich irgendwie Uberlegt, wie kann ich denn kreativ mit diesen Brachen umgehen
als Freiraum?“’? Dieser auch als Chance fiir eine Freiraumentwicklung begriffene Umstand fiihrt
vielmals zu einer Nachnutzung als Griunflache, fir die zwei Mdglichkeiten existieren: die Schaffung

dauerhafter oder temporarer Griinflachen (vgl. Kap. 4.3.4).

Ebenso zielt die Stadt Leipzig auf eine verstarkte Erfullung von Naturschutzaufgaben, etwa die
Bereitstellung von Ausgleichsflachen im innerstadtischen Bereich ab, um so auch mehr Natur in
die Stadt ,zuriickzuholen“.”® Es wird angestrebt, 50 Prozent der Ausgleichsmalinahmen auf Brach-
flachen zu lenken. Das ,Liegenlassen® bzw. ,Sich-Selbst-Uberlassen* von Brachflachen wird mit
Einschrankungen als Option in Betracht gezogen. Das Bewusstsein tber die 6kologischen Funkti-
onen, die stadtische Brachen besitzen kdnnen, ist in der Stadt Leipzig durchaus vorhanden.” Zwar
wird das Zulassen der natirlichen Sukzession als eine Mdglichkeit gesehen, brach liegende FIla-
chen einer naturraumlichen Nutzung zuzufiihren, doch kdnnen die damit verbundenen Probleme,
wie beispielsweise die oftmals als negativ empfundene asthetische Wirkung und die als mangel-

haft empfundene Sicherheit, nicht auRer Acht gelassen werden.”

Dartber hinaus soll ein Beitrag zur Luftreinhaltung und zur Verbesserung des Stadtklimas geleistet
werden. Besonders vorteilhaft sind dabei entstehende Synergien, wie die Beseitigung stadtebauli-
cher Missstande bei einer gleichzeitigen Aufwertung von Natur und Landschaft.”® So spielt auch
das Thema ,Urbaner Wald“ in der Um- und Neunutzung von ehemaligen Brachen eine zunehmen-
de Rolle.

3.2. Stuttgart

3.2.1. Brachflachensituation

Im Unterschied zur Stadt Leipzig werden in Stuttgart Brachflachen nicht als solche erfasst. Viel-
mehr werden im Rahmen des ,Nachhaltigen Bauflachenmanagements Stuttgart (NBS)* (vgl. Kap.
5.2) so genannte Bauflachenpotenziale erhoben, in welche sich brachliegende Flachen einordnen,

auf denen mindestens 2.000 m? Geschossflache realisiert werden kénnen. Brachflachen bilden

72
FNPL

" Vgl. Stadt Leipzig 2006b, S. 24 ., S. 27, Zabojnik 2006, S. 107, 109, LPL, FML.
LPLa

®LPL, LPLa

® vgl. Stadt Leipzig 2006b, S. 24 f., S. 27, LPL, FML.
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also nur einen Anteil der Bauflachenpotenziale. Demnach sind die oben genannten Zahlen nicht
direkt mit den fur Leipzig angegebenen Zahlen in Kap. 3.1.1 vergleichbar. Die Bauflachenpotenzia-
le setzen sich aus sechs Flachentypen zusammen:

- traditionelle Bauliicken bzw. vorher nie baulich genutzte Areale im Innenbereich,

- Brachflachen (nicht mehr genutzte, brachliegende Grundstiicke),

- untergenutzte Grundstlicke (weniger als ein Drittel der moglichen Nutzung ausgeschopft),

- ungenutzte Reserveflachen einzelner Betriebe,

- Umnutzungsflachen (inkl. Konversionsflachen) und

- Neubauflachen.””

In der Stadt Stuttgart sind etwa 329 Bauflachenpotenziale vorhanden, die insgesamt eine Flache
von 4,66 km? umfassen, was ca. 2,3 Prozent der Stadtflache entspricht (Stand: April 2008)"®. Bei
einem GroRteil der Areale liegt die FlachengroéRRe unter 0,05 km?. Im Gegensatz zu anderen GroR-
stadten gibt es in Stuttgart wenige groRere zusammenhangende Flachen, wie beispielsweise Teil-
flachen von Stuttgart 21”° sowie Flachen des ehemaligen Giterbahnhofs Bad Cannstatt. Bei der
Betrachtung der rdumlichen Verteilung der Flachen im Stadtgebiet wird deutlich, dass in bestimm-
ten Gebieten Schwerpunktraume potenzieller Bauflachen vorhanden sind (vgl. Abb. 5). Besonders
auf ehemaligen Bahnarealen, den Gewerbegebieten in Vaihingen/Mdhringen im Suden und Wei-
limdorf im Nordwesten der Stadt sowie in der vom Neckartal tber Feuerbach nach Zuffenhausen

reichenden alten Industrieachse liegen viele Bauflachenpotenziale.®

"vgl. Stadt Stuttgart 2003a, S. 26.

" KAS

" Stuttgart 21 bezeichnet ein Projekt, bei dem der Stuttgarter Hauptbahnhof zu einem tiefer gelegten Durch-
gangsbahnhof mit Untertunnelung der innerstadtischen Zulaufstrecken umgebaut wird. Auf dem nicht mehr
benétigten Bahngelande besteht ein 100 ha grof3es Entwicklungsgebiet. Die Flachen werden neu geordnet und
umgenutzt (Stadt Stuttgart 1997, S. 3).

8 Vgl. Stadt Stuttgart 2003a, S. 6 ff., 35.
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Abbildung 5: Alle Nutzungsarten der Bauflachenpotenziale in Stuttgart —
NBS (Stand: Dez. 2008) (Quelle: Stadt Stuttgart 2009)

Knapp die Halfte der Flachen befindet sich in Privateigentum. Z&hlt man hier Flachen hinzu, die
teilweise in privater Hand liegen, betragt der Anteil ca. 60 Prozent. Bei etwa 20 Prozent handelt es
sich um offentliche Flachen, bei rund 17 Prozent ist die Stadt Stuttgart Flacheneigentiimer.®* Es
kann festgestellt werden, dass Brachflachen in Stuttgart aufgrund des hohen Bedarfs an Flachen
und des damit verbundenen Nutzungsdrucks im Wesentlichen fir eine méglichst rasche bauliche
Wiedernutzung vorgesehen sind und somit zu einem grof3en Teil nicht Uber einen langeren Zeit-
raum hinweg brachliegen.?” Zwar ist die Spanne der Dauer des Brachliegens von Flachen breit,
und es kommt in wenigen Fallen vor, dass langjéhrig keine Nachnutzung gefunden werden kann,

doch es wird stets angestrebt, diese Spanne so kurz wie méglich zu halten.®

8 vgl. ebd. S. 34, ALWS, FNPS.
8 AFUSa
% ENPS
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3.2.2. Ziele der Brachflachenentwicklung und Nutzungsinteressen

Die Grenze des Siedlungsflachenwachstums in Stuttgart ist im Wesentlichen erreicht — Bauland
stellt eine knappe Ressource dar. Die Stadt raumt deshalb der Innenentwicklung einen deutlichen
Vorrang vor der Inanspruchnahme von neu zu erschlielBenden Bauflachen ein. Ein Ziel der Wie-
dernutzung brachliegender Flachen ist die Reduzierung der Neu-Inanspruchnahme von Flachen,
wie sie im Rahmen einer nachhaltigen Stadtentwicklung gefordert wird. So stellt die Aktivierung
von Entwicklungsflachen fiir Wohnen und Arbeiten vor allem Gber Umnutzung und Umstrukturie-
rung im Bestand die wichtigste Aufgabe der Stadtentwicklung in Stuttgart dar. Die Nutzung von
Brach- und Konversionsflachen, die SchlieBung von Bauliicken, aber auch Nachverdichtung ste-
hen dabei im Vordergrund.®* Ausgehend von der Tatsache, dass in Stuttgart ein groRer Bedarf an
Bauflachen fir gewerbliche, aber auch Wohnzwecke und somit ein enormer Nutzungsdruck be-
steht, liegt das hauptsachliche Interesse beziiglich der Brachflachennutzung in einer baulichen
Nutzung fiir eben diese Zwecke.® Ferner wird der Einstieg in die Flachenkreislaufwirtschaft ange-

strebt, um im Idealfall die Entstehung von Brachflachen zu verhindern.?

In weitaus geringerem Umfang sollen Brachflachen zur Entwicklung von Grinraumen, wie bei-
spielsweise zur Erweiterung von Parkanlagen, genutzt werden. Dies stellt jedoch kein generelles
Ziel zur Nachnutzung brachliegender Flachen dar. Vielmehr wird diese Option bei einzelnen Grol3-
projekten, wie beispielsweise Stuttgart 21 oder der Entwicklung des ehemaligen Guterbahnhofs
Bad Cannstatt zu einem neuen Stadtquartier in Betracht gezogen.?” Im Allgemeinen kommt bei
innerstadtischen Brachflachen aufgrund der Flachenverhdltnisse ein Entzug des Baurechts flr eine
Griinnutzung nicht in Frage.® Gleiches gilt fiir die Nutzung von Brachfléchen fiir Naturschutzzwe-
cke, wie z. B. fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich, sowie das ,Sich-Selbst-Uberlassen® der
Flache. Letztere sei zwar nicht immer zu vermeiden, wenn einer brach liegenden Flache Uber lan-
gere Zeit keine Nutzung zuzufiihren ist. Als aktive Handlungsweise wird diese Option in Stuttgart

jedoch ausgeschlossen.®

:: Vgl. Stadt Stuttgart 2004a, S. 33, 43, Stadt Stuttgart 2004b, S. 18, 28, Stadt Stuttgart 2003a, S. 1, 16, FNPS.
o WFS, FNPS, ALWS
o FNPS

WFS
% ALWS, FNPS
% ENPS. Das primare Interesse der Stadt, Brachflachen einer baulichen Nutzung zuzufiihren, ist nicht ohne
Kritik und wird von Seiten des Umweltschutzes in Stuttgart stark beméangelt. Zwar gilt das Bauen im Innenbe-
reich im Vergleich zum AufRenbereich als umweltfreundlich und wird vom Naturschutzgesetz des Landes Ba-
den-Wurttemberg postuliert (vgl. 8 2 Abs. 1 Nr. 17 NatSchGBW), doch sei zu bedenken, dass Brachflachen
oftmals eine hohe Bedeutung als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen, teilweise fiir seltene und gefahrdete
Arten haben. Neben dem Verschwinden von Brachflachen als Naturflachen wird beklagt, dass diese kaum neu
entstehen kdnnen. Durch schnellere Bauweisen und Bauzyklen ist der Zeitraum der Nichtnutzung zu kurz, als
dass sich fortschreitende Sukzessionsprozesse einstellen kdnnen (AfUSa).
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3.3. Gemeinsamkeiten und Unterschiede

In der Stadt Leipzig werden Brachflachen als eben diese gesehen, erfasst und behandelt, wahrend
in der Stadt Stuttgart Brachen zunachst nicht als solche erfasst werden. Dort werden so genannte
.Bauflachenpotenziale* erhoben, innerhalb denen Brachflachen eine von mehreren Flachenkate-
gorien bilden. Die wesentlichen Gemeinsamkeiten und Unterschiede werden im Folgenden her-

ausgearbeitet (vgl. Tabelle 2).

Verglichen mit den Verhaltnissen in Stuttgart sind die Anzahl brachliegender Flachen in Leipzig
deutlich héher, deren Anteil an der Stadtflache in Leipzig jedoch ahnlich hoch. Zwar scheinen die-
se in Hinblick auf die genannten Brachflachenanteile an der Gesamtflache — 2,4 Prozent in Leipzig
und 2,3 Prozent in Stuttgart — nahezu identisch, doch stellen die beiden Zahlen keine absoluten
und vergleichbaren GrofRen dar. In der Stadt Leipzig ist von einem hodheren Brachflachenanteil
auszugehen. Die berechnete Gréf3e beruht auf den Angaben des ,Brachflachenmanagements” der
Stadt Leipzig, welches zwar einen Grof3teil, doch nicht alle Arten von Brachflachen erfasst: Wohn-
brachen sind in der Datei des Brachflachenmanagements nicht enthalten. In Stuttgart dagegen ist
ein geringerer Wert anzunehmen. Der berechnete Wert basiert auf den im ,Nachhaltigen Baufla-
chenmanagement” verwendeten Zahlen. Im Rahmen dieser Studie lagen keine aktuellen Werte zu
den einzelnen Flachenkategorien, sondern lediglich zur Gesamtflache der Bauflachenpotenziale

vor, die nicht nur Brachflachen beinhalten.

Hinsichtlich der Verteilung von Brachen im Stadtgebiet konnen in Stuttgart deutlichere Schwer-
punktbereiche festgestellt werden. Zwar sind auch in Leipzig Gebiete auszumachen, die einen
besonders hohen Brachflachenanteil aufweisen, doch sind Brachflachen nahezu tber das gesam-

te Stadtgebiet verteilt.
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Tabelle 2: Brachflachen in Leipzig und Stuttgart

Leipzig

Stuttgart

Stadtflache 2009 (gesamt)

29.736 ha

20.735 ha

Siedlungs- und Verkehrsfla-
che (ha / Prozent der Stadt-
flache gerundet)

14.314 ha /48,1 %

10.587 ha /51,1 %

Von den Stadten erfasste
Brachflachen (ha / Prozent
der Stadtflache)

706 ha/ 2,4%

466 ha/ 2,3%

Verteilung der Brachflachen
im Stadtgebiet

Vorkommen im gesamten
Stadtgebiet, jedoch Schwer-
punktraume mit ehemals hohem
Anteil an Industrie- und Bahn-
flachen

Vorkommen nur in Schwer-
punktraumen: Stadtteile mit
ehemals hohem Anteil an In-
dustrie- und Bahnflachen

Grol3enverteilung der Brach-
flachen

wenige grol3e, sehr viele kleine
Brachflachen

Nebeneinander von grof3en
und kleinen Brachflachen

Nutzungsdynamik und Alter
der Brachflachen (Angaben
beruhen auf Schatzungen)

mittlere bis stellenweise geringe
Nutzungsdynamik zieht lange-
res Brachliegen nach sich

hohe Nutzungsdynamik be-
dingt kiirzere Zeitspannen des
Brachliegens

Ziele der Brachflachenent-
wicklung

Innenentwicklung vor Aul3en-
entwicklung; dabei ,doppelte
Innenentwicklung” und prinzi-
pielles Inbetrachtziehen aller
potenziellen Nachnutzungsfor-
men: gewerbliche, wohnbauli-
che Entwicklung und Verbesse-

Innenentwicklung vor Aul3en-
entwicklung, eindeutiger Vor-
rang der baulichen Entwick-
lung (Wohnen, Gewerbe) vor
der Entwicklung offentlicher
Grinflachen; keine Eingriffs-
kompensation im Innenbereich

rung der Wohnumfeldqualitat
durch Grin- und Freiflachen-
entwicklung sowie Eingriffs-
kompensation im Innen- und
AuRenbereich

(Quelle: Eigene Darstellung unter Verwendung von Daten der Statistischen Landesamter Sachsen
und Baden-Wirttemberg)

Ausgehend von den Unterschieden in der Stadtentwicklung beider Stadte, ihren aktuellen Rah-
menbedingungen sowie der Brachflachensituation bestehen Abweichungen hinsichtlich ihrer Ziele
und Interessen der Nachnutzung der vorhandenen Brachen. Zwar streben sowohl Leipzig als auch
Stuttgart eine bauliche Wiedernutzung von Brachflachen fiir gewerbliche und Wohnzwecke an, um
durch die Nutzung dieser Flachenpotenziale die Neu-Inanspruchnahme von Flachen im AufR3enbe-
reich fur Siedlungs- und Verkehrszwecke zu verringern und so der Innenentwicklung gegenuber
der Aul3enentwicklung einen Vorrang einzuraumen, doch wird dieses Ziel in der Stadt Stuttgart
wesentlich vehementer verfolgt. Die hohe Nachfrage nach Flachen bei einer gleichzeitigen Be-
schrankung der AulRenentwicklungsmoglichkeiten durch die topographischen Restriktionen der

Kessellage, erfordert das Zurlickgreifen auf Flachen im Bestand.

Fur die Stadt Leipzig dagegen ergeben sich mit dem groRen Angebot an Brachflachen sowohl
Herausforderungen als auch Chancen. Letztere bestehen neben der Reduzierung der Flachenneu-

inanspruchnahme in der Verbesserung der Grin- und Freiflachensituation und einer Attraktivitats-
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steigerung Leipzigs durch die Verbesserung des Stadtbildes. Vor allem benachteiligte Stadtviertel
sollen u.a. durch die Entwicklung von Brachflachen zu Grun- und Freiflachen funktional und gestal-
terisch aufgewertet werden. Die Schaffung von Griin- und Freiflachen soll zur Verbesserung der
Erholungspotenziale sowie der Wohnumfeldqualitat und so zu einer Steigerung der Attraktivitat der
Quartiere fuhren. Fur die Brachflachenentwicklung kommen sowohl eine dauerhafte als auch eine
temporare Griinnutzung in Betracht. Demgegenuiber ist die Grinraumentwicklung auf Brachflachen
in der Stadt Stuttgart kein grundsatzliches Ziel der Nachnutzung brachliegender Flachen und wird

lediglich bei einzelnen GroR3projekten angestrebt.

Die Stadt Leipzig zielt dariber hinaus im Rahmen der Nachnutzung brachliegender Flachen auf
eine verstéarkte Erfullung von Naturschutzaufgaben, wie die Bereitstellung von Flachen fur den na-

turschutzrechtlichen Ausgleich, ab.

Im Folgenden wird der Frage nachgegangen, welche Schlussfolgerungen die beiden Stadte Leip-
zig und Stuttgart aus ihrer jeweiligen ,Brachflachensituation’ ziehen, bzw. wie sie mit ihren Brach-
flachen ,umgehen’. Dabei wird zunachst die institutionelle Verortung der Brachflachenthematik
untersucht, sodann die Integration der Brachflachenthematik in die raumlichen Planungen beider
Stadte — Stadtentwicklungsplanung, Flachennutzungsplanung, Landschaftsplanung — beleuchtet,
und anschliel3end wird das Brachflachenmanagement Leipzigs bzw. Stuttgarts charakterisiert. Ab-
schlielend werden mdgliche Hemmnisse, die sich in den Beispielstadten bei der Entwicklung von
Brachflachen ergeben kdnnen, dargestellt. Der unscharfe Begriff des ,Umgangs’ mit Brachflachen
wird gewahlt, um der Bandbreite der anfallenden Aufgaben gerecht zu werden, die nicht allein
durch den Begriff ,Brachflaichenmanagement’ abgedeckt werden kann, da dieser zumindest in

Leipzig bereits in etwas enger gefasster Bedeutung verwendet wird und somit ,besetzt’ ist.
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4, ZUM UMGANG MIT BRACHFLACHEN IN LEIPZIG

4.1. Institutionelle Verortung

In Leipzig obliegt die Bearbeitung der Brachflachenthematik verschiedenen Arbeitseinheiten der
Stadtverwaltung. Das im Amt flr Stadtgrin und Gewasser angesiedelte Sachgebiet ,Flachenma-
nagement“® beschéaftigt sich hauptséchlich mit der Brachflachenthematik. Es wurde eine Amter
Ubergreifende Arbeitsgruppe , Stadtbrachen” eingerichtet, in der das Sachgebiet Flachenmana-
gement eine neutrale, vermittelnde Rolle einnimmt. Im Rahmen dieser unregelmallig tagenden
Arbeitsgruppe, welche sich aus Mitarbeitern verschiedener Amter® zusammensetzt, finden Dis-
kussionen statt, wie mit einzelnen Flachen verfahren werden soll bzw. welche Nachnutzung fur sie
in Frage kommt.? So soll die Brachflachenaktivierung flexibel vorangebracht werden, um
schnellstméglich eine Verbesserung der derzeitigen Situation zu erreichen.?® Dabei soll eine enge
Verknupfung von Brachflichenmanagement und Kompensationsflachenmanagement erfolgen;
letzteres soll im Rahmen der Eingriffsregelung erforderliche Kompensationen von Eingriffen in Na-
turhaushalt und Landschaftsbild auf Brachflachen lenken. Dartber hinaus ist das Liegenschafts-
amt fur stadtische Grundstiicke und insbesondere fur deren Vermarktung zustandig, das Bauord-
nungsamt fur die Erteilung von Abrissgenehmigungen fir einsturzgefahrdete Geb&ude auf Brach-
flachen, das Amt fir Umweltschutz fungiert u. a. als Abfallbehdrde bzw. beschaftigt sich mit Altlas-
ten, das Amt fir Stadtsanierung und Wohnungsbauférderung mit der Akquisition von Fordermitteln,
das Stadtplanungsamt befasst sich mit der konkreten Beplanung der Flachen. In Abbildung 6 sind

die Zusammenhange zwischen den beteiligten Arbeitseinheiten und deren Aufgaben dargestellt.

% Bis zum 31.08.2008 war das Sachgebiet Bestandteil des Amtes fiir Umweltschutz. Infolge der Umstrukturie-
rung der Leipziger Stadtverwaltung wurde es seit dem 01.09.2008 dem Amt fUr Stadtgriin und Gewasser zu-
%eordnet (FML).

Hierbei handelt es sich um das Ordnung-, Liegenschafts-, Bauordnungs-, Vermessungs- und Stadtpla-
nungsamt und die Amter flr Stadtgriin und Gewasser, Verkehrsplanung, Umweltschutz, Wirtschaftsférderung
gzowie Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung (vgl. Zabojnik 2006, S. 107, Stadt Leipzig 2004b, FML).

FML, FMLa.

% vgl. Zabojnik 2006, S. 107.
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AG Stadtbrachen

(Amt fur Stadtgriin und Gewasser, Ordnungsamt, Liegenschaftsamt, Bauordnungsamt, Vermessungsamt, Stadtplanungsamt, Amt fir Umweltschutz,

Amt fur Verkehrsplanung, Amt fur Wirtschaftsférderung, Amt fur Stadterneuerung und Wohnungsbauférderung)
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Abbildung 6: Arbeitseinheiten der Brachflachenentwicklung in Leipzig

(Quelle: Eigene Darstellung)
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4.2. Raumliche Planung

4.2.1. Stadtentwicklungskonzept und -planung

GemaR der Leipzig-Charta zur nachhaltigen européischen Stadt® sollen die Europaische Nachhal-
tigkeitsstrategie und die Territoriale Agenda in den europdischen Stadten durch integrierte Stadt-
entwicklungspolitiken umgesetzt werden. Die Stadtentwicklungsplanung hat als informelles Pla-
nungsinstrument eine wichtige Funktion bei der Vorbereitung und Steuerung der gemeindlichen
Entwicklung und der Umsetzung der Leipzig-Charta.*® Sie formuliert Leitbilder, (ibergeordnete Ziel-
vorstellungen, MalRnahmen und Konzepte fur die Entwicklung der Gesamtstadt. Stadtentwick-
lungsplane besitzen keine Rechtsverbindlichkeit; vielmehr geben sie Empfehlungen fir alle an der

Planung beteiligten Stellen und bilden die Grundlage fiir alle weiteren Plane.*®

In Leipzig wurden im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung sektorale Teilplane fir Nutzungen
erstellt. Brachflachen werden vor allem in den Teilplanen ,Stadtentwicklungsplan Gewerbliche
Bauflachen* und ,Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung* thematisiert®’, auf
die im Folgenden eingegangen wird. Seit Anfang 2007 wird ein Integriertes Stadtentwicklungskon-
zept (SEKO) erarbeitet, welches als Meilenstein am 20.05. 2009 in der Ratsversammlung be-
schlossen wurde. Im Rahmen des SEKO werden nach einer Analyse der Ausgangssituation und
des Handlungsbedarfes auf Basis der Vernetzung sektoraler Planungen (Stadtentwicklungsplane
und Fachplanungen) Ziele und Handlungsschwerpunke fir die einzelnen Sparten der Stadtent-
wicklungsplanung benannt und eine fachiibergreifende Stadtentwicklungsstrategie dargestellt.®® Es
bildet eine Handlungsgrundlage fiir verschiedene Akteure der Leipziger Stadtverwaltung. Zudem
besitzt das Konzept eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die Beantragung von Fordermitteln
im Freistaat Sachsen, da es eine Antragsvoraussetzung fur verschiedene Férderprogramme dar-

stellt.*® Das SEKO integriert, aktualisiert und pointiert Aussagen der Stadtentwicklungsplane.

Das SEKO besteht aus drei Teilen, wobei im ersten Teil die Gesamtsituation der Stadt Leipzig auf-
gezeigt wird. Der zweite Teil enthalt Fachkonzepte zu den verschiedenen Themen der Stadtent-
wicklung, in welchen zunachst jeweils die wesentlichen Entwicklungstendenzen seit 1990, der Sta-
tus quo sowie Erwartungen zur Verdnderung von Rahmenbedingungen und der Handlungsbedarf
beschrieben werden. AnschlieRend werden die gesamtstadtischen Ziele dargestellt, inhaltliche und
rAumliche Schwerpunkte gesetzt und schlie3lich Umsetzungsinstrumente und MafRnahmebiindel

erlautert. Im dritten Teil des SEKO werden die Ziele und Handlungsscherpunkte der Fachkonzepte

-r BMVBS 2008
VgI BBR 2006, S. 37.
VgI Stadt Leipzig 2009d.
VgI Stadt Leipzig 2009a, SEPL, LPL.
VgI Stadt Leipzig 2009a, S. A 2, LPL; SEPL.
% vgl. Stadt Leipzig 2009a, S. 1, Stadt Leipzig 2009, S. A 2.
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miteinander vernetzt und verschiedenen Zielbereichen zugeordnet. Weiterhin werden Schwer-
punktraume der Stadtentwicklung eingegrenzt, um die begrenzten kommunalen Finanzmittel mog-
lichst effizient einsetzen zu kdnnen. Schlielich wird die Strategie zur Umsetzung des SEKO vor-

gestellt.

Brachen in den drei Teilen des SEKO und Stadtentwicklungsplanen

Brachflachen werden in jedem Teil des SEKO behandelt. Bereits im ersten Teil wird auf die Not-
wendigkeit der Priorisierung der Wiedernutzung ehemals baulich genutzter Brachflachen vor der
Inanspruchnahme neuer Flachen hingewiesen. Hier wird auch auf die Realisierung von unter-
schiedlichen Freiraumkonzepten auf Brachflachen eingegangen und bisherige Erfolge aufge-
zeigt.lOO Im zweiten Teil, in welchem die unterschiedlichen Fachkonzepte behandelt werden, finden
Brachflachen vor allem in den Fachkonzepten ,Wohnen*, ,Wirtschaft und Beschaftigung” sowie

LFreiraum und Umwelt* Erwahnung.

Im Fachkonzept Wohnen des SEKO wird auf die unterschiedlichen Moglichkeiten eingegangen,
Brachflachen fir Wohnzwecke nachzunutzen und dies mit gesamtstadtischen Zielen zu verkntip-
fen. Zunachst werden bisherige Entwicklungen vorgestellt, wie die ,Strategie ,neue Grinderzeit",
mit welcher die Wettbewerbsfahigkeit der Altbauquartiere gesteigert werden soll. Im Rahmen die-
ser wurden neben dem Abriss von nicht mehr bendtigter Bausubstanz wesentliche Handlungsfel-
der des Stadtumbaus herauskristallisiert, wie die Schaffung groRRrdumiger Grinstrukturen und

kleinteiliger Zwischennutzungen sowie die Errichtung von Stadthausern. **

Bei der Beschreibung des Status quo wird deutlich, dass die Umnutzung ehemaliger Gewerbege-
baude in (Loft-)Wohnungen einen bedeutenden Anteil der Baufertigstellungen im Geschosswoh-
nungsbau bildet.®* Das im Stadtentwicklungsplan Wohnungbau und Stadterneuerung, im Folgen-
den STEP W+S genannt, dargelegte Ziel, 15 % des Eigenheimbaus auf innerstadtische Standorte
zu lenken, konnte erreicht werden. Hierbei spielt das Segment der Stadthauser, welches durch die
stadtische Initiative Selbstnutzer.de initiiert wurde, eine wichtige Rolle. Stadthduser werden auf
innerstadtischen Brachflachen errichtet und tragen durch deren Wiedernutzung zur Stabilisierung
umliegender Wohnquartiere bei.'® Im Rahmen der Beschreibung der Handlungsstrategien fiir das
Stadtentwicklungsfeld ,Wohnen" wird dazu aufgefordert, den Neubau von Eigenheimen — im Sinne
einer Flachen sparenden Siedlungsentwicklung — noch stéarker auf innerstadtische Standorte zu
lenken.'® Auch die Fortfiinrung bisheriger Ansatze zur Verbesserung des Wohnumfeldes und zur

Stabilisierung der ausgewahlten Stadtrdaume, wie die Unterstiitzung von Zwischennutzungen von

100 \/gl. Stadt Leipzig 2009a, S. A 10 f.
101 \/g1. Stadt Leipzig 2009, S. B f.
192y/gl. ebd., S.B1_3.
1% ygl.ebd., S.B1_7,B_11.
1% vgl. ebd., S. B 1_12.
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Brachflachen sowie die Schaffung von Grinverbindungen und Stadtteilparks auf Brachen, stellen
eine Handlungsstrategie dar.'® Zudem bilden die Begrenzung der Anzahl neuer Wohneinheiten
durch Umnutzung ehemaliger Industriegebdude und Kasernen sowie die Vermeidung der Verfesti-

gung von Wohnnutzung in Gewerbegebieten Handlungsansatze.'

Stadtentwicklungsplan Wohnungsbau und Stadterneuerung

Die Brachflachenthematik wird bereits im STEP W+S behandelt."”” Der STEP W+S ist modular

aufgebaut, um flexible Reaktionen auf unterschiedliche Entwicklungen der Wohnungsmarktseg-

mente zu ermdglichen; er beinhaltet die Teilplane Stadterneuerung, Wohnungsbau und Grof3sied-
lungen. Ziel des STEP W+S ist, Voraussetzungen fur ein nachfragegerechtes und differenziertes

Wohnungsangebot zu schaffen, das allen Nachfragergruppen ermdéglicht, innerhalb der Stadtgren-

ze die gewiinschte Wohnform zu realisieren.'®® Dabei ergibt sich aus der vorliegenden Woh-

nungsmarktsituation u. a. die Notwendigkeit,

- bei dem Einsatz stadtischer Ressourcen fur die Stadterneuerung und zur Entwicklung von
Neubaustandorten rdumlich eindeutige Prioritdten zu setzen,

- Besténde stillzulegen bzw. riickzubauen, wo dies stadtrdumlich vertretbar ist und zu einer
Verbesserung der Lebensqualitat vor Ort fuhrt,

- Ansétze in der Bestandserhaltung und -entwicklung zu forcieren, die auf Bedirfnisse poten-
zieller Abwanderer zugeschnitten sind (Eigentumsbildung, individuelle Wohnformen), um so
die Konkurrenzfahigkeit der inneren Stadt gegentber dem Stadtrand deutlich zu erhéhen und

- durch Ruckbau entstehende Brachflachen fur eine Qualifizierung des Wohnumfeldes und fur

die Etablierung neuer Bebauungsformen zu nutzen (Stadtumbau).

Der Teilplan Wohnungsbau bewertet Wohnbauflachenpotenziale hinsichtlich der erforderlichen
Qualitaten und stadtentwicklungsplanerischer Zielsetzungen und zielt darauf ab, eine nachfragege-
rechte Wohnbauflachenentwicklung zu gewahrleisten.'® Die Standorteigenschaften von in den
Randbereichen der Stadt liegenden 163 Wohnbaustandorten, darunter auch brachliegende bzw.
teilweise brachliegende Flachen, wurden nach Kriterien der materiellen und sozialen Infrastruktur
sowie ihrer siedlungsstrukturellen Eigenschaften untersucht und bewertet.'® Eine Leitlinie zur
Strategie der Wohnbauflachenentwicklung besteht in der Wiedernutzung von Brachflachen als

Wohnbauflache.*** Insgesamt wurden mit dem Teilplan Wohnungsbau Potenziale fiir 20.000 bis

1% ygl.ebd., S.B1_
1% vgl. ebd., S. B 1_
T SEPL

igg Vgl. ebd., S. 16 f.

Vgl. ebd. S. 17.

10 v/gl. Stadt Leipzig 2000, S. 47. Da bei der Analyse- und Bewertungsmethodik Brachflachen nur im Gesamt-
zusammenhang eine Rolle spielen und nicht gesondert auf diese eingegangen wird, soll diese hier nicht um-
fassend dargestellt werden. Fir eine ausfuhrliche Beschreibung der Methodik siehe Stadt Leipzig 2000, S. 54

14.
17.

1 vgl. ebd., S. 51. Genauere Ausfiihrungen hierzu werden im Teilplan Wohnungsbau des STEP Gewerbe
nicht gegeben.
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24.000 Wohneinheiten fur die Entwicklung von Eigenheimen in Leipzig bis 2010 ermittelt, wovon
sich 5.000 bis 8.000 Wohneinheiten in den bestehenden Siedlungsbereichen, so u. a. auf Brach-
flachen, befinden. Ein grundsatzliches Ziel ist, die Nachfrage nach Eigenheimen auf Potenziale,
vor allem brachliegende Flachen, in den griinderzeitlichen Gebieten zu lenken. Hier stehen 1.600

Wohneinheiten zur Verfigung.

Der Teilplan Stadterneuerung bewertet den Bestand der Grinderzeitquartiere hinsichtlich ihrer
Probleme, Potenziale sowie des Investitionsbedarfs und definiert Ziele fur die Entwicklung der ein-
zelnen Baubldcke, um so den zielgerichteten effizienten Einsatz der verfligbaren Ressourcen zu
sichern.*? Eine Leitlinie des Teilplans Stadterneuerung ist die nachfragegerechte Unterstiitzung
des weiteren Sanierungsprozesses von das Stadtbild prAgenden und erhaltungsfahigen Quartieren
(,Erhaltungsstrategie). Hier spielt die Forderung der Eigentumsbildung sowie die Entwicklung indi-
vidueller und vielfaltiger Wohnformen, u. a. auf Brachflachen, mit unterschiedlichen Standards eine
wesentliche Rolle. Eine weitere Leitlinie besteht in der Schaffung von Voraussetzungen fiir einen
an den Defiziten und Potenzialen des Umfeldes orientierten Umbauprozess in Quartieren, die in
ihrer heutigen Struktur nur sehr eingeschrankt zukunftsfahig sind (,Umbaustrategie”). Dabei ist ein
strukturell und stadtebaulich vertretbarer Rickbau umzusetzen. Die entstehenden Brachflachen
sollen fur eine Verbesserung des Wohnumfeldes, beispielsweise durch die Entwicklung neuer
Stadtteilparks und Griinvernetzung, genutzt werden.™* Vor allem in Brachflachen und Bauliicken,

die sich aktuell negativ auf das Umfeld auswirken, werden Potenziale gesehen.'**

Das stadtstrukturell vertragliche und umsetzungsfahige Rickbaupotenzial wird im Untersuchungs-
raum auf ca. 10.000 Wohneinheiten geschéatzt. Auf Brachflachen und Bauliicken steht fir die Ent-
wicklung von stadtischen Eigenheimen (Stadthausern) ein Flachenpotenzial von 2.300 Wohnein-
heiten zur Verfligung, welches kurz- bis mittelfristig aktiviert werden kann. Weiterhin wird auf den
erheblichen Zuwachs an Freiflachen im Zuge des Stadtumbaus eingegangen. Nicht zuletzt auf-
grund der Kosten fiir Grunderwerb und Pflege kénnen nicht alle dieser brachliegenden Flachen als
offentliche Grinflache genutzt werden. Stattdessen soll durch die so genannten Gestattungsver-
einbarungen (vgl. Kap. 4.2.2) eine zeitlich befristete Grinnutzung ermdglicht werden, um das

Wohnumfeld aufzuwerten.

Der Teilplan Stadterneuerung ordnet die unterschiedlichen Stadterneuerungsstrategien raumlich
zu und verortet Bereiche, in denen eine Erneuerung der Bestdnde zukunftsfahig erscheint sowie
jene, in denen die Veranderung von Strukturen durch Stadtumbau anzustreben ist. Vor allem in
den Stadtumbaugebieten Leipzigs sind zahlreiche Brachflachen vorhanden, deren Nachnutzung

hier von grofRer Bedeutung ist. Fur die weitere Konkretisierung der Ziele und ihre Umsetzung wur-

112 y/gl. Stadt Leipzig 2000, S. 18.
13 ygl. ebd., S. 70 f.
Y vgl. ebd., S. 74 1.
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den wesentliche Kennzahlen, eine Kurzcharakteristik der Gebiete und ihrer Problem- und Potenzi-
alsituation sowie Arbeitsansétze fur die kiinftige Entwicklung in Stadtteilpdssen dargestellt. Fur die
Schwerpunktbereiche des Stadtumbaus, den Leipziger Osten und Leipziger Westen, wurden Kon-
zeptionelle Stadtteilplane erarbeitet, welche einerseits eine langfristige ,Vision* fur die Stadtteil-

struktur aufzeigen und gleichzeitig kurzfristige Handlungsschwerpunkte definieren.

In der Fortschreibung des Teilplanes Stadterneuerung wird auf bedeutende Erfolge hingewiesen.
Wichtige und die Struktur verandernde Stadtumbauprojekte befinden sich bereits in der Umset-
zung (z. B. Grines Rietzschkeband im Leipziger Osten), zahlreiche Brachflachen sind aus dem
Stadtbild verschwunden und zu Griinbereichen umgestaltet. Zudem konnten neue, in der inneren

Stadt bisher nicht verfiigbare Wohn- und Eigentumsformen, auch auf Brachen etabliert werden.*?

Der Teilplan Grof3siedlungen greift das Problem des wachsenden Wohnungsleerstandes in den
Bereichen des industriellen Wohnungsbaus auf und liefert Zielaussagen fiir den Planungszeitraum
bis 2010. Brachflachen spielen hier vor allem als durch Riickbau entstehende Flachenpotenziale
eine Rolle. Der Plan stellt das Ergebnis einer stadtebaulichen Analyse dar, welche in einem inten-
siven Abstimmungsverfahren zwischen Kommune und Wohnungsunternehmen profiliert wurde.
Uber einen stadtstrukturell vertraglichen Umbau sowie RiickbaumaRnahmen als Beitrag zu einer
Stabilisierung der Quartiere konnte ein breiter Konsens erzielt werden. Im Teilplan Grof3siedlungen
werden 67.500 der insgesamt 80.000 Wohneinheiten untersucht. Dabei befinden sind 35.000 der
untersuchten Wohnungen in Griinau, 32.500 in 13 weiteren Gebieten.''® Zentrales Ergebnis des
Teilplans Grof3siedlungen sind Gebietspésse, in denen die wichtigsten Informationen zu den ein-
zelnen Untersuchungsgebieten und Empfehlungen bzw. MaRRnahmenvorschlage fir die weitere

Konkretisierung der Ziele sowie ihrer Umsetzung dargestellt sind.*’

Sowohl der STEP Gewerbe als auch der STEP W+S stehen bezuglich ihrer Umsetzung in enger
Beziehung zu dem Leipziger FNP. Der Zielplan sowie der Plan der Gebietseignung des STEP Ge-
werbe bilden die Grundlage fir die Fortschreibung des FNP im Bereich der Gewerblichen Baufla-
chen. Der Zielplan Wohnungsbau des STEP W+S diente als Ausgangspunkt fir die Erarbeitung

eines Arbeitsprogramms zur Fortschreibung des FNP.'*®

Im Fachkonzept ,Wirtschaft und Beschéftigung” des SEKO wird zundchst im Rahmen einer
Bestandsanalyse die Entwicklung der Gewerbe- und Konversionsflachen beschrieben. Demnach
fielen im Zeitraum von 1990 bis 1998 25 Prozent der innerstadtischen Altindustriegebiete brach.

Seitdem hat sich die Auslastung nachfragebedingt nur in wenigen Gebieten verbessert. Auch die

115 v/gl. Stadt Leipzig 2003, ohne Seitenangaben.

118 Stadt Leipzig 2002a, S. 11 f.
7 vgl. ebd. S. 34. Die Gebietspasse sind im Teilplan GroRsiedlungen enthalten.
118 vgl. Stadt Leipzig 2000, S. 19, Stadt Leipzig 2005b, S. 7.
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Entstehung grol3er, oft innerstéadtisch gelegener Brachflachen durch Aufgabe der militarischen und
Bahn-Nutzung wird hier thematisiert."* Zudem wird auf die insgesamt geringe gewerbliche Nach-
frage nach innerstadtischen Flachen und auf weitere die gewerbliche Nachnutzung von Brachfl&-
chen erschwerende Faktoren hingewiesen, wie der Mangel an Fordermdglichkeiten zur Berau-
mung/Sanierung, unklare Eigentumsverhaltnisse, ihre unsichere Marktverfligbarkeit sowie nicht
mehr zeitgeméaRe baurechtliche Festsetzungen.** Dennoch soll das erhebliche Flachenpotenzial
in Form von Brachflachen genutzt werden. Auch flir die Brachflachen aus dem ehemaligen Be-
stand von Bahn und Militar sollen laut SEKO Nutzungsperspektiven entwickelt werden. So wird
konkret das Gelande des Plagwitzer Giiterbahnhofs als ,Griines Band" entwickelt und die gewerb-

liche Entwicklung des Bahnhofes Plagwitz betrieben.**

Stadtentwicklungsplan Gewerbliche Bauflachen

Der Stadtentwicklungsplan Gewerbliche Bauflachen (Stadt Leipzig 2005b) (im Folgenden STEP
Gewerbe) wurde 1999 als erstes integriertes Entwicklungskonzept fiir die gewerblichen Bauflachen
in Leipzig vom Stadtrat beschlossen und im Jahr 2005 fortgeschrieben. Der STEP Gewerbe spricht
mit seinem Prinzip des Vorrangs der Innenentwicklung gegentiber der Au3enentwicklung der Wie-

dernutzung von Brachflachen fur gewerbliche Zwecke eine besondere Bedeutung zu.

Das ubergeordnete Ziel des STEP Gewerbe ist, den Gewerbestandort Leipzig zu entwickeln und
zu starken. Ein fur die Brachflachenthematik bedeutendes , Teilziel* besteht in der Bestandspflege
und -entwicklung, mit Schwerpunkt einer Revitalisierung von Brachflachen fur gewerbliche Zwecke
einschliel3lich der Blronutzung. Vorrangig sollen Flachen, die gute bzw. ausbaufahige Standortei-
genschaften besitzen und die eine Impuls gebende Funktion fir das Gebiet besitzen, entwickelt

werden.??

Ein weiteres vorrangiges Ziel des STEP Gewerbe ist die Bereitstellung eines differenzierten Fla-
chenangebots fir unterschiedliche wirtschaftspolitische Ziele; bei der Flachenentwicklung muss
auf qualitative Merkmale und eine Diversifizierung des Angebotes besonderer Wert gelegt wer-
den.'®® Die untersuchten Gebiete sollen nachfragegerecht entwickelt bzw. weiter ausgebaut wer-
den. Bei der Bewertung der Standorte werden nicht nur deren Eigenschaften, sondern auch die
Nachfrageseite einbezogen, um eine zielgerichtete Vor- und Aufbereitung der Flachen zu ermdgli-
chen. Die Mindestgré3e der Gebiete liegt bei 3 ha, da erst ab dieser Gré3e von einem Einfluss der
Gebietsentwicklung auf benachbarte Raume bzw. die wirtschaftliche Bedeutung der Stadt auszu-

gehen ist.

19 vgl. ebd., S. B 2_4.

120 \/g1. Stadt Leipzig 2008h, S. B 2_9.
21 y/gl. ebd. S. B2_16 f.

122 \/gl. Stadt Leipzig 2005b, S. 10 ff.
123 \/gl. Stadt Leipzig 2005b, S. 18.
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Die Flachen werden hinsichtlich ihrer qualitativen und quantitativen Eigenschaften untersucht und
bewertet. Die Grundlage der Gebietsanalyse bildet ein Kriterienkatalog, der die wichtigsten Eigen-
schaften des Standortes sowie Anforderungen der jeweiligen Wirtschaftsbranchen enthalt.*** Im
Rahmen der Untersuchung wurden zu den einzelnen Flachen Informationen zum Grundstick (La-
ge, GroRe, Reserveflache, bauliche Nutzung, Verflugbarkeit, Altlasten, Umfeldkonflikten, Emissi-
onssituation), zur verkehrstechnischen ErschlieBung (StralRenanbindung/-kapazitat, Gleisan-
schluss, OPNV), zur stadttechnischen ErschlieRung (Trinkwasser/Abwasser, Fernwarme, Elektro-
energie, Gas) erhoben und im genannten Gewerbeflacheninformationssystem (GEFIS) gespei-
chert.*® Die Erfassung der Flachen sowie die Informationsgewinnung finden seitens der Abteilung
Stadtentwicklungsplanung des Stadtplanungsamtes statt. Die Aktualisierung und Strukturierung
der Flachen erfolgte in Kooperation mit dem Helmholtz—Zentrum fir Umweltforschung - UFZ, De-
partment Stadttkologie, Umweltplanung und Verkehr im Jahr 2007 (vgl. Abb. 6). Teilweise erfolgte
ein Austausch von Informationen mit anderen Amtern, wie beispielsweise dem Amt fiir Stadtgriin

und Gewasser, Amt fir Wirtschaftsférderung und dem Liegenschaftsamt.

Die Methodik der Gebietsbewertung wurde im Zuge der Plan-Fortschreibung verfeinert und Um-
weltbelange wurden stérker beriicksichtigt.’”® In Anerkennung des Umstandes, dass bedeutende
Unternehmensansiedlungen momentan vornehmlich auf neuen Flachen erfolgen, wurden im Rah-
men der AuRenentwicklung bedeutende Entwicklungsflachen mit aufgenommen.**’ Die Bewertung
der Flachen erfolgt in zwei Schritten. Der erste Schritt stellt eine nutzungsbezogene Bewertung
dar, bei der eine moglichst optimale Nutzung der Gebiete ermittelt wird. Das Ergebnis wird in ei-
nem Gebietseignungsplan dargestellt. Im zweiten Schritt, der flichenbezogenen Bewertung, wer-
den die Standorte weiter differenziert, indem sie hinsichtlich ihrer strukturellen Eigenschaften un-
terschieden und verschiedenen Zielkategorien zugeordnet werden (vgl. Tabelle 3) Dadurch werden
die Auspragung der entscheidenden flachenbezogenen Standortfaktoren, der Umfang des daraus
ableitbaren Handlungsbedarfes und die damit verbundenen MaRRhahmen ersichtlich. Diese Verfah-
rensweise ermdglicht die Konzentration von MalRnahmen auf diejenigen Flachen, deren strukturel-
le Eigenschaften eine positive Entwicklung erwarten lassen, was insbhesondere vor dem Hinter-
grund begrenzter finanzieller Ressourcen und der Abhangigkeit von Fordermitteln bedeutend ist.
Beispielsweise macht dieses Setzen von Prioritdten kurzfristiges Handeln bei der Beantragung von

Férdermitteln moglich.*?®

124

Vgl. ebd, S. 18 ff . Wichtige Nachfrager und demnach im STEP Gewerbe betrachtete Wirtschaftsbranchen
sind: Verarbeitendes Gewerbe mit einfachen Umweltanforderungen (z. B. Metallverarbeitende Industrie, Ma-
schinenbau, Chemische Industrie), Verarbeitendes Gewerbe mit hdheren Umweltanforderungen (z. B. Elektro-
technische Industrie, Feinmechanische und Optische Industrie, ,High-Tech-Industrie*, Bauhauptgewerbe, Lo-
gistik und Lagerhaltung, Produzierendes Handwerk, Industrienahe Dienstleistungen (Vgl. Stadt Leipzig 2005b,
S. 20).

125 v/gl. Stadt Leipzig 2005b, 20 f., 36, SEPL.

126 \/gl. Stadt Leipzig 2005b, S. 4 f.

2Tygl. ebd., S. 5, SEPL.

28 vgl. ebd., S. 24 ff.
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Die Ergebnisse der Einordnung in die Zielkategorien sind in dem so genannten Zielplan Gewerbli-
che Bauflachen dargestellt.’* Mit dem Zielplan, welcher im Internet abrufbar ist, wird der Zugriff
auf detaillierte Informationen zu den einzelnen Gebieten mdglich. Fir jede der untersuchten und
bewerteten Flachen, also auch fir zahlreiche Brachflachen, wurde ein so genannter Gebietspass
(vgl. Abb. 7) angelegt. Neben Informationen zu Stadtbezirk/Ortsteil, Lage, GroRe, Grundstiicksre-
serven, Entfernungen (Autobahn, Flughafen, City, Hauptbahnhof), VerkehrserschlieBung und zur
stadttechnischen ErschlieBung sind Angaben zu Standortvorteilen, Planungsrecht, zum Charakter

des Gebietes, zu Mdglichkeiten der Nachnutzung und zu Ansprechpartnern zu finden.

2 Sjehe Stadt Leipzig 2005b, S. 28 f. Der Zielplan ist im Internet unter
http://lwww.leipzig.de/de/buerger/stadtentw/step/gewerbl/ abrufbar.
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Tabelle 3: Zielkategorien des STEP Gewerbe Leipzig zur Einordnung von Brachflachen

Zielkategorie

Charakteristik

Revitalisie- - sehr gute Verkehrsanbindung an das Uberregionale Stral3ennetz (aul3ere

rung mit ErschlieBung)

Prioritat - Konflikte mit Nachbarnutzungen bestehen nicht bzw. kénnen gemindert
werden

- verflgbare Flachen sind vorwiegend bebaut und liegen brach

- erhebliches, jedoch einer Aufbereitung bedirfendes Flachenpotenzial

- sehr gute Eignung fir industrielle Nutzung

- Prioritat durch Vereinigung zweier grundlegender Ziele (Stérkung des Ver-
arbeitenden Gewerbes, Entwicklung brachliegender Flachen)

- vorrangiger Einsatz von Fordermitteln, prioritdre Unterstitzung vorhandener
Entwicklungsansatze/Suche nach neuen Ansatzen

- vor allem entlang der Gleistrassen im Leipziger Westen, Norden und im
Bereich des Hauptbahnhofs gelegen

Revitalisie- - gute Verkehrsanbindung an das regionale StralRennetz (duRere Erschlie-
rung Bung)

- verflgbare Flachen sind zumeist kleinteilig und bebaut

- Eignung fur klassische gewerbliche Nutzungen (z. B. Handwerk, kleinere
produzierende Betriebe) und Dienstleistungen

- Konflikte mit der Nachbarnutzung kénnen nicht oder nur wenig gemindert
werden

- Einsatz von Foérdermitteln zum Brachflachenrecycling, zur Verbesserung
der inneren ErschlieBung, zur Beseitigung von Altlasten oder zur Wieder-
nutzung denkmalgeschitzter Gewerbebauten (jedoch Konzentration der
Anwendung auf Gebiete der Zielkategorie ,Revitalisierung mit Prioritat")

- Vorhandensein tiberwiegend in innerstadtischen Lagen, an randstadtischen
Einzelstandorten entlang der Schienenverbindungen im Leipziger Westen
oder im Bereich des Hauptbahnhofs, im Leipziger Osten

Anpassung - Vergleichbarkeit mit Revitalisierungsgebieten
- jedoch die Entwicklung erschwerende Standortbedingungen:
o Verstarkte Nutzungskonflikte mit der Umgebung
o Komplizierte stadtebauliche Situation
o Grof3flachiger Leerstand bei gleichzeitig groBem Angebot besser ge-
eigneter Flachen

- Eignung fur sehr flexible Nutzungen hinsichtlich Standortfaktoren (z. B.
Handwerk, Dienstleistung)

- flachenbezogene Foérderung nachrangig - vorwiegend betriebsbezogene
Foérderung

- Uberwiegend im Leipziger Westen gelegen

Priifung als - Flachen sollen auf langfristige Eignung fiir gewerbliche Nutzung Uberprift
gewerbliche werden
Flache - Im FNP oder in Bebauungsplénen nicht als gewerbliche Bauflache darge-

stellt / festgestellt

Vorwiegend gewerblich genutzte Mischgebiets- oder Konversionsflachen
(Bahn, Militar)

Lage in der Nahe der A 14, B 6, B 2 und B 184

als Einzelstandorte im Osten Leipzigs in unmittelbarer Nahe zur A 38 bzw.
Al4

als Wohnstandort geplante Flachen (Realisierung aus Sicht der Stadtent-
wicklung nicht anzustreben)

(Quelle: eigene Darstellung, nach Stadt Leipzig 2005, S. 25 ff., verandert)
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Des Weiteren sind Erlauterungen zu notwendigen Maflnahmen zur Entwicklung der Standortquali-
tat enthalten. Die Gebietspéasse bilden einen wesentlichen Teil des STEP Gewerbe und haben sich
als ein elementares Arbeitsmittel zur Standortentwicklung und -vermarktung und in diesem Sinne

fur eine gewerbliche Wiedernutzung brachliegender Flachen erwiesen.**°

Gewerbegebiet Plagwitz-Nord

Kategorie_Bestandsgebiet Stadtbezirk_Sidwaest Ortsteil_Plagwitz/Lindenau Stand_i1/2005

Lage und Grifie

Lage Karl-Heine-Strafe
GriBe (Brutto) _16,9 ha
Grundstiicksreserven _&.1 ha gesamt, davon

Eigentum (Priv./Stadt/u.a.) _18/1,6/3.5 ha (3.4 ha TLG)

Parzellengrifie (Reserve) @ 0,3 ha (bis 0,8 ha)

Bodenrichtwert _s0 EUR/m? (2004)
Entfernungen
ﬂ Autobahn _g km (A 38), 10 km (A g)
(# Flughafen _19,5 km
mz Giterverkehrszentrum _13 km
b8 City, Hauptbahnhof _s km

VerkehrserschlieBung

Hauptverkehrsstraie _o.5 km (Liitzner Straie)
Schiena _nicht vorhanden
StrafBenbahn (Linie/Entf.) _i4 (angrenzend)
S-Bahn (Entf.) _Plagwitz (100 m)

Bus (Linie) _60, 67,72, 73

Stadttechnische Erschliefung

Gas _gesichert bzw. miglich
Strom vorhanden
Wasser _wvorhanden/mbglich
Abwasser _Mischsystem
Femwirme _keine Anbindung
Fidchennutzung gemat FNP
Standortvorteile (Stand: wirksam o05/1995; 2. Z. in Fortschreibung)
2
_sehr gute OPNV-Anbindung ! 1 " "

zentrale Lage
_Férderung miglich (URBAN 11, bis 2006)
_Gewerbe- und Industriestandort mit Tradition

Planungsrecht
_nach §34 BauGE, Gebietsprigung: GE (Einzelfallentscheidung); E

_§ 172 BauGB Erhaltungssatzung;

ntrdl. Karl-Heine-5tr. auch § 142 BauGB Sanierungssatzung

Abbildung 7: Ausschnitte Gebietspass STEP Gewerbe
(Quelle: Stadt Leipzig 2009h)

139 vgl. Stadt Leipzig 2005b, S. 36.
40



Auch das Fachkonzept Freiraum und Umwelt des SEKO der Stadt Leipzig beinhaltet zahlreiche
Aussagen zu Brachflachen. Zun&chst werden hier die Freiraumentwicklung ab Ende der 1990er
Jahre und die Umnutzung bzw. Revitalisierung von Industrie- und Bahnbrachen herausgestellt. So
konnte durch die Aktivierung grof3flachiger Brachflachen eine deutliche Erh6hung des gesamtstad-
tischen Freiraumanteils realisiert und damit eine zufrieden stellende quantitative Freiraumversor-
gung erreicht werden.”™! Gegenwartig konzentriert sich die Freiraumentwicklung auf die stadti-
schen Handlungs- und Investitionsschwerpunkte im Leipziger Osten und Westen, die Gro3wohn-
siedlung Griinau sowie die weitere Umsetzung begonnener GroBmaflnahmen. Gemal den Dar-
stellungen im SEKO sind die benannten Stadtteile nach wie vor in weiten Teilen durch eine hohe
bauliche Dichte sowie zahlreiche Brachflachen gekennzeichnet. Es wird herausgestellt, dass die
Erfahrungen in der Stadterneuerung der letzten Jahre den hohen Stellenwert der Freiraumentwick-
lung fur die Wohnfunktion und die Attraktivitdt von Quartieren verdeutlichen. Beispiele wie der
Stadtteilpark Plagwitz und der Lene-Voigt-Park (vgl. Kap. 4.3.4) stellten jeweils einen wichtigen
Impuls zur Stabilisierung des Wohnens im Umfeld dar.*** Zudem wird im Fachkonzept Freiraum
und Umwelt auf das Brachflachenkataster aufmerksam gemacht (vgl. Kap. 4.2.1). Die dort erfass-

ten Brachen stellen ein bevorzugtes Flachenrevitalisierungspotenzial fir neue Nutzungen dar.

Auch der Kompensationsflachenpool wird thematisiert, in welchem tber 600 mdgliche Kompensa-
tionsflachen erfasst worden sind. Erklartes Ziel ist es, KompensationsmalRnahmen bevorzugt auf
Brachflachen — und nicht mehr auf Landwirtschaftsflachen — zu lenken.*** Zudem werden Brach-
flachen explizit als wichtige Flachenressource im Stadtgebiet zur Erreichung von Umweltqualitats-
zielen und zur Vernetzung von Freiraumen dargestellt und darauf verwiesen, dass durch ihre Wie-
dernutzung ein Beitrag zur nationalen Nachhaltigkeitsstrategie (insbesondere im Hinblick auf Kom-
pensation und Innenentwicklung) geleistet werden kann. Handlungsbedarf wird v.a. bei der (Zwi-
schen-)Begrinung und Kompensation, der Anpassung des Planungsrechts, der Umsetzung der
nationalen Nachhaltigkeitsstrategie, der Altlastensanierung sowie bei der Schaffung neuer Naturer-
lebnisraume gesehen.*® Dariiber hinaus werden im Fachkonzept Freiraum und Umwelt raumliche
Handlungsschwerpunkte gesetzt und diesen jeweils MalRhahmenbiindel zugeordnet. Bei den
Schwerpunkten Leipzig Ost bzw. Leipzig West stellt die Brachflachenrevitalisierung einen wesent-

lichen Bestandteil der MaRnahmenbiindel dar.**®

Im dritten Teil des SEKO, der ,Strategie’ wird ein Teil der in den Fachkonzepten aufgefiihrten
Aspekte zum Umgang mit Brachflachen erneut aufgegriffen. Im Zielbereich ,Bereitstellung von Fl&-

chen und Infrastrukturen fur Industrie und Gewerbe’ wird ein enger Zusammenhang von wirt-

31 vgl. ebd., S. B 3_2.

132 \/gl. ebd., S. B 3_5.

133 \/gl. Stadt Leipzig 2009a, S. B 3_6, 3_10f.
3% vgl. ebd., S. B 3_8.

%5 vgl. ebd., S. B 3_13.
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schaftsstruktureller Entwicklung und dem Angebot an Gewerbeflachen postuliert sowie die Verflg-
barkeit von geeigneten Flachen fir die Gewerbeentwicklung als wichtiges Argument bei der Neu-
ansiedlung von Unternehmen hervorgehoben. Ein aktives und vorausschauendes Flachenmana-
gement wird als wesentlich zur Absicherung von Neuansiedlungs- und Entwicklungspotenzialen
angesehen. Zwar ist die Nachfrage nach innerstadtischen Gewerbegebieten in Leipzig insgesamt
gering, doch bildet die nachfragegerechte Verbesserung des Angebotes von Flachen eine Voraus-
setzung wirtschaftlicher Entwicklung. Damit einhergehend ist nach dem SEKO die Beseitigung von

stadtebaulichen Missstanden z. B. durch die Zwischennutzung von Brachflachen erforderlich.**

Auch die Lenkung des Eigenheimneubaus im Sinne einer Flachen sparenden Siedlungsentwick-
lung auf innerstadtische Standorte, so auch auf Brachflachen, wird hier erneut thematisiert. Die
Rolle von Brachflachen wird dartber hinaus erneut im dritten Punkt der ,Strategie’ des SEKO, der
Darstellung von Schwerpunkten der Stadtentwicklung, beleuchtet. Die Handlungsansatze fur den
Leipziger Osten und den Leipziger Westen &hneln sich in Bezug auf Brachflachen stark. Hier wird
fur das Handlungsfeld Freiraum und Umwelt jeweils die Erweiterung und Vernetzung der Freirdu-
me, Wohnumfeldverbesserung durch Zwischenbegriinung, griine Wege sowie Brachflachenrevita-

lisierung angegeben.™’

Des Weiteren finden sich Aussagen zu Brachflachen in der Umsetzungsstrategie des SEKO. Hier
wird die Bedeutung eines nachhaltigen, strategischen und operativen Flachenmanagements be-
tont, mit dem wirtschaftlichen Strukturwandel der vergangenen Jahrzehnte Rechnung getragen
und neue Entwicklungschancen fir den Wirtschafts- und Wohnstandort Leipzig ertffnet werden
soll. Eine kommunale Liegenschaftspolitik mit Einbeziehung aller Akteure wird als Chance fir eine
ausgewogene Stadtentwicklung bezeichnet. Die Zwischennutzung von Flachen- und Gebaudebra-
chen soll Bestandteil eines Forderschwerpunktes des Mitteleinsatzes im Programm Stadtumbau
Ost/Aufwertung bilden. **®

138 \/gl. Stadt Leipzig 2008h, S. C_6f.
¥7vgl. ebd., S. C_28f.
¥ vgl. ebd., S. C_35f.
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4.2.2. Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan (FNP) hat die Aufgabe, ,[...] fir das ganze Gemeindegebiet die sich aus
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den vor-
aussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen.“**® Im FNP sind insbe-
sondere Bauflachen nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung (z. B. Wohnen, Gewerbe),
Flachen fiur Anlagen des Gemeinbedarfs (z. B. Schulen und sozialen, gesundheitlichen und kultu-
rellen Zwecken dienende Gebaude), Grinflachen (z. B. Parkanlagen, Dauerkleingarten, Sport- und
Spielplatze, Friedhodfe), Flachen fir den tberdrtlichen Verkehr sowie die ortlichen Hauptverkehrs-
zuge, Flachen fur Land- und Forstwirtschaft, Wasserflachen sowie Flachen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft darzustellen.**® Der FNP erzeugt keine unmittelbaren Rechts-
wirkungen gegeniber Dritten, d. h., es ergeben sich durch ihn keine rechtsverbindlichen Boden-
nutzungsregeln. Vielmehr sind die in ihm enthaltenen Darstellungen richtungsweisend fur nachfol-
gende Planungen. Aus ihnen sind rechtsverbindliche Festsetzungen im Rahmen der Bebauungs-
planung zu entwickeln.'** Die Zielsetzungen und Darstellung der Stadtentwicklungsplane sollen

durch den FNP umgesetzt werden.

Innenentwicklung stellt eine Leitlinie der Leipziger Flachennutzungsplanung dar; hier wird auch der
Bezug zum SEKO und den Stadtentwicklungsplédnen hergestellt.*** Im ,Leitbild der raumlichen
Entwicklung” der Stadt Leipzig wird die grundsatzliche Richtung fir die stadtraumliche Entwicklung
aufgezeigt. Hier finden vorhandene bzw. durch Stadtumbau entstehende Brachflachen als Poten-
ziale fur die Aufwertung des Wohnumfeldes sowie fur neue Wohnformen (Stadthduser) Erwéh-

nung. Das Leitbild bildet eine wichtige Grundlage fiir die Fortschreibung des FNP.**®

Bereits das Ziel ,Erhalt und Entwicklung von attraktiven Wohn- und Lebensbedingungen fur alle
Bevolkerungsschichten durch Nutzung der kompakten und vielfaltigen Stadtstrukturen im Bestand*
stellt einen Bezug zu Brachflachen her. Hier wird auf die durch den Strukturwandel hervorgerufe-
nen, teilweise brachliegenden bzw. untergenutzten Flachenpotenziale hingewiesen und erlautert,
dass durch sie die Mdglichkeit einer kompakten Stadtentwicklung besteht, ohne weitere uner-
schlossene, landwirtschaftlich genutzte Flachen am Stadtrand in Anspruch zunehmen. Durch Neu-
nutzung brachliegender Flachen, auch im Sinne einer Neuanlage und Erweiterung von Grinanla-
gen soll, wie bereits im STEP W+S betont wurde, eine Stabilisierung und attraktive Gestaltung
bestehender innerstadtischer Wohnquartiere erreicht werden. Die Flachen stellen dariber hinaus

ein innerstadtisches Potenzial fir Wohnungsneubau und die Errichtung von Stadthausern dar. Die

%985 Abs. 1 BauGB.
" Vgl. 8 5 Abs. 2 BauGB.
Weiland & Wohlleber-Feller 2007, S. 102.
142 \/gl. Stadt Leipzig 2006b, S. 11 ff.
“vgl. ebd., S. 221,
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betreffenden Quartiere konzentrieren sich auf die Schwerpunktbereiche des Stadtumbaus im Leip-

ziger Osten und Westen.'**

Ein weiteres Ziel des Flachennutzungsplanes der Stadt Leipzig besteht in der Sicherung der raum-
lichen Voraussetzungen fur die Entwicklung der Wirtschaft und den Erhalt sowie der Ansiedlung
von Arbeitsplatzen. Eine wesentliche Voraussetzung wird, analog zum STEP Gewerbe, in der Si-
cherung und Entwicklung bestehender gewerblicher Bauflachen gesehen, was vor allem fir die
Ansiedlung kleinerer und mittlerer Unternehmen von Bedeutung ist. Diese zum Teil brachliegenden
Flachenpotenziale sollen gezielt revitalisiert und wieder einer gewerblichen Nutzung zugefihrt

werden.*®

Gemall dem Wesen des Flachennutzungsplans werden Flachen nach Art ihrer derzeitigen bzw.
beabsichtigten Nutzung dargestellt, wohinter sich auch Brachflachen verbergen kdénnen. Ein-
schrankungen ergeben sich hier aus der MindestdarstellungsgréRe des Leipziger Flachennut-
zungsplanes: Es werden nur Flachen einzeln abgebildet, welche eine GréfRe von mindestens ei-
nem Hektar aufweisen. Dies ist vor allem bei ehemaligen militéarischen Liegenschaften oder Bahn-
flachen der Fall. Kleinere Brachen, wie sie beispielsweise in Wohn- oder Gewerbegebieten zu fin-
den sind, entfallen demnach fur eine explizite Behandlung in der Flachennutzungsplanung. Auler-
dem ist die Kategorie ,Brachflache" keine planungsrechtliche Kategorie und in Baunutzungs- und

Planzeichenverordnung nicht vorgesehen; die Liste der Darstellungen im Flachennutzungsplan ist

jedoch nicht abschlieRend und kann erganzt werden. Um die Brachflachenthematik starker in den

Flachennutzungsplan zu integrieren, entschloss sich die Stadt Leipzig folgende spezielle Arten von

Kennzeichnungen in den FNP aufzunehmen:

- Bereich Konzeptioneller Stadtteilplan (KSP): Bereiche, fir die ein ,Konzeptioneller Stadtteilplan®
(KSP) seitens der Stadtentwicklungsplanung der Stadt Leipzig erarbeitet wurde und die durch
strukturell schwierige Quartiere sowie eine Vielzahl brachliegender Flachen gekennzeichnet
sind sowie deren Nutzung bei kleinrAumig stagnierender bzw. ricklaufiger Bevoélkerungsent-
wicklung und wirtschaftlicher Stagnation offen ist**°,

- Bereich fur den Stadtumbau: Gebiete innerhalb der KSP, die vorwiegend zu Griun- und Freifla-
chen umgewandelt werden sollen und so der Griinvernetzung dienen und

- Flachenpotenziale auf Bahnflachen: Flachenareale, die sich im Eigentum der Deutschen Bahn

AG befinden, mittlerweile jedoch nicht mehr bahntypisch genutzt werden bzw. brach liegen. Per-

spektivisch kénnten hier Entwidmungen stattfinden, wobei derzeit seitens der Eigentimerin noch

keine Aussagen zum Zeitpunkt oder zu eventuellen Arten der Nachnutzung getroffen werden.**’

14 vgl. ebd., S. 24.

145 vgl. ebd., S. 25.

148 \/gl. Stadt Leipzig 2007. Die Kennzeichnung im FNP erfolgt zur Verdeutlichung der raumlichen Konzentrati-
on des Stadtumbaus in den nachsten 10-15 Jahren.

“7'vgl. ebd., FNPL.

44



Die Kennzeichnung ,Flachenpotenziale auf Bahnflachen* bezieht sich auf Brachflachen, welche zu
Grunflachen wie Stadtteilparks umgenutzt wurden/werden sollen. Sie werden im FNP als Griunfla-
che dargestellt. Beispiele hierfur sind der Stadtteilpark Rabet (vgl. Kap. 4.3.4) und das Gelande der
ehemaligen Kaserne Heiterblick. Letztere ist dariiber hinaus als ,Flache zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft* dargestellt. Diese als 6kologisch wertvoll gelten-
den Bereiche sind entweder aufgrund ihres Bestandes schitzenswert oder ihre naturraumlichen
Potenziale sollen genutzt werden, um das Grin- und Freiraumsystem der Stadt zu erhalten und zu
verbessern. Diese Flachen sind insbesondere fur die Umsetzung von Ausgleichsmaflinahmen ge-

eignet.’*®

Es ist geplant, 50 Prozent der Ausgleichsmalinahmen auf Brachflachen zu lenken (siehe auch
Kap. 3.1.2). Auf Grundlage der Ausgleichsflachenkonzeption des Landschaftsplanes der Stadt
Leipzig wurde ein Konzept fur den Umgang mit Ausgleichsflachen in der Flachennutzungsplanung
entwickelt. In diesem wird deutlich, dass in allen StadtrAumen Ausgleichspotenzial vorhanden ist.
Entsprechend wurde das gesamte Stadtgebiet in vier Typen von Suchraumen unterteilt, die sich
durch Dichte und GroRRe der einzelnen Ausgleichsflachen, aber auch durch den Charakter der
moglichen Ausgleichsmallinahmen unterscheiden. Die Suchraumtypen werden in einem Beiplan

zum FNP mit dem Verweis auf den Landschaftsplan abgebildet (vgl. Abb. 8).

1“8 vgl. ebd., FNPL.
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LANDSCHAFTSPLAN DER STADT LEIPZIG
Ausgleichsflichenkonzeption

Suchrdume und Schwerpunktbereiche fiir potenzielle Ausgleichsflichen (Auszug)

Suchraume Schwerpunktbereiche

D Suchraumtyp A E anzgpﬁumlmﬁmme_mlm
Urbaner Raum Mite Leipziger Osten / Laipziger Westen
St B m 7] Kemgebiete des Stadiumbaus

LA in Leipzig - Granau (WK 5.1, 7, 8)
by m Schldsselprojekte des Regionalen
Farihe- und Rietzschkeaus Ost [[] Hendungskonzeptes Graner Ring

Leipzig
[7 Suchraumtyp C
m Agrarriume Siidwes!, Nord, Sidost Stand 24.06 2007

Abbildung 8: Beiplan Ausgleichsflachen
(Quelle: Stadt Leipzig 20099)

Im Suchraumtyp A, dem mittleren urbanen Bereich, befindet sich ein grof3er Teil des Ausgleichs-
flachenpotenzials auf Brachflachen. Auch im Suchraumtyp B kénnen Brachflachen enthalten sein,
im Suchraumtyp C sind sie von untergeordneter Bedeutung.**® Aus Sicht der Stadtentwicklung
wird angestrebt, Ausgleichsmaf3nahmen in Schwerpunktraume zu lenken, auf denen die Aufwer-
tung des Natur- und Landschaftsraumes besonders wichtig flr den Erhalt und die Entwicklung der

vorhandenen Siedlungs- und Freiraumstrukturen ist.**°

149

190 vgl. Stadt Leipzig 2006b, S. 36; eine Lenkung soll z.B. in die Stadtumbaubereiche im Leipziger Osten und
dem Leipziger Westen erfolgen.
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4.2.3. Landschaftsplanung

Im ortlichen Landschaftsplan sind die Ziele, Erfordernisse und MalRBnahmen des Naturschutzes und

der Landschaftspflege flachendeckend darzustellen. Die Inhalte der Landschaftsplanung bestimmt

§ 14 BNatSchG. Danach sollen Landschaftsplane

- den vorhandenen und zu erwartenden Zustand von Natur und Landschaft darstellen,

- die Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege konkretisieren,

- den vorhandenen und erwarteten Zustand von Natur und Landschaft im Hinblick auf diese Ziele
bewerten und

- die Erfordernisse und Maflinahmen fur die Erreichung des angestrebten Zustandes beinhal-

ten.’!

Als Fachplanung des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf kommunaler Ebene liefert die

ortliche Landschaftsplanung Informations- und Bewertungsgrundlagen fur alle flachenbezogenen

kommunalen Planungen. Sie formuliert Entwicklungsziele, die als Abwéagungsgrundlage in die

Bauleitplanung einflieBen sollen. Fir die Flachennutzungsplanung bildet sie die 6kologische

Grundlage.*

Das Integrierte Entwicklungskonzept (IEKO) bildet das zentrale Ergebnis der Leipziger Land-
schaftsplanung, im Rahmen dessen die wichtigsten Aussagen zu Schutzgutbelangen untereinan-
der ins Verhdltnis gesetzt, abgewogen und schliel3lich gebiindelt in einer Karte dargestellt wer-
den.™® So enthalt das IEKO alle wichtigen Aussagen und Planungsziele, welche sich aus der Er-
fassung und Bewertung der Schutzguter ergeben. In der Kartendarstellung des IEKO wurde jede
Flache der Stadt mit einer Flachennutzungskategorie belegt. Brachen bilden hier keine eigene Ka-
tegorie, sondern ordnen sich in die im Landschaftsplan verwendeten Flachenkategorien ein. Den
Flachen werden mittels Symbolen MalRnahmenvorschlage, die zur Entwicklung der verschiedenen
Schutzgiiter fihren sollen, zugeordnet.’® Ein weiterer Bestandteil des IEKO sind teilraumliche

Leitbilder fur alle typischen Landschaftsraume der Stadt.™®

Aussagen zu Brachflachen sind an vielen Stellen des Leipziger Landschaftsplanes enthalten. Ei-
nerseits finden stadtische Brachen im IEKO Erwahnung; sie dienen als ein Merkmal zur Charakte-
risierung verschiedener Landschaftsraume®®. In den den Landschaftsraumen zugeordneten Zielen
und MalRnahmen wird gefordert, Teile der vorhandenen Brachflachen und Bauliicken mit der sich
darauf entwickelnden Flora und Fauna mit dem Ziel der Schaffung eines funktionsfahigen Grinfla-

chen- und Biotopverbundes zu erhalten.

lygl. § 14 BNatSchG.

152 \/g1. Schekahn & Grundler 2004, S.44, Bruns et al. 205, S. 35.

123 \/gl. Stadt Leipzig 2006a, LPL.

154 \gl. Stadt Leipzig 2006a, LPL.

195 \/gl. Stadt Leipzig 2001a, S. 77 ff., Stadt Leipzig 2006b, LPL.

158 |nnerstadtische Freiraume der offenen und geschlossenen Block- und Blockrandbebauung, Siedlungsgebie-
te der Einfamilien- und Reihenh&user, ,Industrie- und Gewerbestandorte, gro3flachige Gleisanlagen, ehemali-
ge militarische Anlagen

a7



Im Landschaftsraum ,Industrie- und Gewerbestandorte, grol3flachige Gleisanlagen, ehemalige

militarische Anlagen® wird die Bedeutung von Brachen fir den Arten- und Biotopschutz besonders

hervorgehoben und entsprechende Ziele und MaRnahmen formuliert, wie beispielsweise

- die Erarbeitung von Entwicklungskonzepten fir grof3e Industriebrachen unter Beachtung der
Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft, Arten und Biotope, Erholungsvorsorge, Landschafts-
bild,

- Teilentsiegelungen und

- Erhalt von wertvollem Gehdlzbestand, Gewéssern, Feucht- und Trockenstandorten sowie

eines hohen Ruderalflurenanteils. **’

Andererseits spielen Brachflachen in Zielaussagen bzw. MaRnahmenvorschlagen zu verschiede-
nen Schutzgitern eine Rolle. So wird fur das Schutzgut Klima/Luft vorgeschlagen, auf brachlie-
genden Flachen neue Vegetationsflachen zu schaffen, um einen Beitrag zur Entlastung der klima-
tisch-lufthygienischen Belastungssituation zu leisten. Fir die Steigerung der Qualitat des Land-
schaftsbildes sind die durch Umnutzung brachliegender Flachen entstehenden neuen Parkanla-
gen, wie auch ein Verbundsystem aus Grinflachen, welches begriinte Brachen mit einbezieht,
bedeutsam. Auch fur das Schutzgut Erholung wird gefordert, vorhandene Flachenpotenziale, v. a.
Baultuicken, stillgelegte Gleistrassen und Industriebrachen, zu neuen Grinflachen zu entwickeln.*®®
Fur das Schutzgut Arten/Biotope/Biodiversitat wird den Brachflachen der Stadt Leipzig eine be-
sondere Bedeutung zugesprochen: 350 der vorkommenden 1000 Pflanzenarten befinden sich auf
Brachen. Damit bilden Brachflachen einen von drei Lebensraumtypen, auf denen ein besonderer

Artenreichtum herrscht.**®

Des Weiteren gelten stadtische Brachen mit ihren verschiedenen Sukzessionsstadien, neben
Parks und Garten als diejenigen naturgepragten Stadtraume, die den Bewohnern fiir das Naturer-
leben zur Verfiigung stehen sollen.*®® Hierzu wird der (auch zeitweise) Erhalt von Brachflachen als

Freiflache angestrebt.**

Weiterhin kénnen Brachen einen Beitrag zum Ausbau des Biotopverbun-
des leisten.'®® Auch in den das Schutzgut Boden betreffenden Aussagen ist die Brachflachenthe-
matik enthalten. Die wichtigste Malinahme des Bodenschutzes besteht in einem mdglichst gerin-
gen ,Bodenverbrauch” im Sinne von Flacheninanspruchnahme. Demgema&l hat die Nutzung er-
schlossener, brachliegender Grundstiicke Vorrang vor der Inanspruchnahme neuer Flachen.®®

Somit wird in der Leipziger Landschaftsplanung einerseits auf den Erhalt stadtischer Brachen aus

1e7 -* Vgl. Stadt Leipzig 20014, S. 83, S. 85.
VgI Stadt Leipzig 2006a, LPL.
VgI Stadt Leipzig 20014, S. 21.
% vgl. ebd., S. 26.
161 o Vgl. Stadt Leipzig 2006a.
2 LPL
183 vgl. Stadt Leipzig 2006a, LPL.
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Okologischen und sozialen Grinden, andererseits auf die Reduzierung der Flachenneuinan-

spruchnahme durch bauliche Nutzung abgezielt.

Weiterhin wird die Ausgleichsflachenkonzeption im Rahmen der Landschaftsplanung der Stadt
Leipzig erarbeitet. So wurde ein groRRer Flachenpool auf Ausgleichs- und Aufwertungspotenziale
hin untersucht und mit einer Kartendarstellung sowie einer Datenbank ein Uberblick iiber geeigne-
te Flachen und MaRnahmen gegeben. Die Ausgleichsflachenkonzeption beinhaltet zudem Vor-
schlage, wie die Flachen im Rahmen von Ausgleichs- und ErsatzmalBhahmen entwickelt werden
kénnen. Dabei betrachtet sie weitgehend flachenscharf und zum Teil flurstiicksgenau mdgliche
Ausgleichsflachen. In der Datenbank zur Ausgleichsflachenkonzeption sind zahlreiche Brachfla-

chen enthalten.*®*

4.3. Brachflachenmanagement

Das Brachflachenmanagement der Stadt Leipzig ist neben dem Kompensationsflichenmanage-
ment ein Arbeitsgebiet des 0. g Sachgebietes Flachenmanagement. Es zielt darauf ab, brach lie-
gende Flachen einer neuen Nutzung zuzufuhren. Dabei kommt jegliche Art der Nachnutzung in

Betracht.'®®

4.3.1. Erfassung und Dokumentation der Brachflachen

Eine wesentliche Aufgabe des Brachflachenmanagements besteht in der Erfassung und Dokumen-
tation der Flachen sowie der Bindelung dieser Informationen in einer Datenbank. Dabei werden
alle Arten von Brachflachen wie auch wesentliche Informationen zu den Flachen Uber das gesamte
Stadtgebiet flurstiicksgenau erfasst und in einer Datenbank, dem Brachflachenkataster, gespei-
chert.'®® Die Ersterfassung erfolgte im Jahre 1998/99 und wurde seitdem fortgesetzt.'®’ Die wich-
tigsten Informationen zu den Brachflachen werden in ein Datenblatt eingetragen. Diese enthalten
Grunddaten (wie Flurstiicksnummer, Gemarkung, Lage und Gré3e der Flache) sowie Angaben zu
Vornutzung, Altlasten, Eigentiimern, Schutzgebieten und vorliegenden Planungen.*®® Weiterhin
besteht die Mdglichkeit, Bemerkungen zu Altlasten, Abfallablagerungen, aber auch zu 6kologi-
schen Belangen wie beispielsweise Klimafunktion, Vegetation, Landschaftsbild, Bedeutung fir den
Grin- und Biotopverbund, Vorbelastung durch Larm, Bedeutung fur Larmschutz und Bodenwertka-
tegorie einzutragen. Letztere werden aufgrund des hohen Aufwandes, der mit der Erhebung dieser

Informationen verbunden ist, lediglich bei konkreten Anfragen erfasst. Darliber hinaus kénnen in

164 \/gl. Stadt Leipzig 2006a, LPL.
%5 EML

186 v/gl. Zabojnik 2006, S. 107, FML. Andere Arbeitseinheiten der Stadtverwaltung, wie beispielsweise die
Stadtentwicklungsplanung, besitzen eigene Datensammlungen zu Brachflachen (z. B. GEFIS-Daten, Daten-

?gnk fur Wohnbrachen) (vgl. Kap. 3.1.1).

188 vgl. Zabojnik 2006, S. 107, FML.
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den Datenbléattern amterspezifische Informationen, z. B. zu geplanten Vorhaben, vermerkt sowie

Ansprechpartner angegeben werden.*®®

Zum Einspeisen der Informationen tragen die sich mit der Brachflachenthematik beschéaftigenden
Amter bei. Da kein amteruibergreifendes System besteht, welches den direkten Zugriff durch die
Amter erlaubt bzw. in welches diese ihre Informationen zu den Flachen einspeisen kénnen, lassen
die Amter dem Brachflachenmanagement ihre aktuellen Informationen zukommen, das diese in die
Datenbank eintragt.’”® Um den Amtern den Zugriff auf méglichst aktuelle Informationen zu ver-
schaffen, wird die aktualisierte Datenbank in unregelmafigen Abstanden durch das Brachflachen-

management an die sich beteiligenden Amter verschickt.*”*

Die Digitalisierung der im Brachflachenkataster aufgenommenen Brachflachen der Stadt Leipzig
stellt eine weitere Aufgabe des Brachflachenmanagements dar. Eine vorlaufige Version wurde im
Mai 2007 erstellt, diese muss jedoch dringend Uberarbeitet werden Die Aktualisierung und gleich-
zeitig Generierung einer dynamischen Karte ist ein Gegenstand der gegenwartigen Arbeit im
Sachgebiet Flachenmanagement der Abteilung Wasserwirtschaft / Flachenmanagement der Stadt

Leipzig." ..}

4.3.2. Brachflachenentwicklung

Eine weitere wesentliche Aufgabe des Brachflachenmanagements ist die Entwicklung von Konzep-
ten und Strategien zur Entwicklung der Brachflachen. Dabei soll eine enge Verknupfung von
Brachflachenmanagement und Kompensationsflachenmanagement, insbesondere im Hinblick auf
die Umsetzung von Griinkonzepten, die Beseitigung von stadtebaulichen Missstdnden sowie die

Reduzierung der Flacheninanspruchnahme, erfolgen.'”

Vor allem fur die Revitalisierung mit anschlielender offentlicher (Griin-)Nutzung steht das FIl&-
chenpotenzial in Form von Brachflachen aufgrund des hohen Anteils an Grundstiicken, die sich in
Privatbesitz befinden, nicht automatisch zur Verfliigung. Hier spielt das in Leipzig entwickelte In-
strument der Gestattungsvereinbarungen eine grof3e Rolle. In diesen Vereinbarungen zwischen
der Stadt Leipzig und privaten Grundstickseigentimern wird festgelegt, dass letztere ihr Grund-
stuck fir einen bestimmten Zeitraum (mindestens funf Jahre) einer 6ffentlichen Nutzung zur Verfi-
gung stellen.*”* Das Auffinden von und die Kontaktaufnahme mit den Flacheneigentiimern stellt

eine wichtige Aufgabe des Leipziger Brachflaichenmanagements dar. Auch die Akquisition von

132 FML
Y Ebd.
LPL, SEPL
172 Stadt Leipzig; .Sachgebiet Flachenmanagement, 2009.
178 \gl. Zabojnik 2006, S. 107 ff., FML, LPL.
7 vgl. Heck 2006, S. 111 f., Stadt Leipzig 2008a, S. 48, Stadt Leipzig 2002b, FML, FNPL.
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Fordermitteln zur Entwicklung der Brachflachen sowie die Unterstiitzung von Investoren und priva-

ten Initiativen fallen in den Aufgabenbereich des Brachflachenmanagements.

4.3.3. Internetprasenz zur Information potenzieller Brachflachennutzer

Weiterhin ist das Brachflaichenmanagement fiir die Betreuung der Internetprasenz zum Thema
Brachflachen verantwortlich. Das schon seit langem gehegte Ziel, eine Prasentation von Brachfla-
chen im Internet, konnte im Jahr 2009 realisiert werden'”. Mit dieser Internetprasentation kénnen
zahlreiche Informationen allgemeiner Art sowie zu einzelnen Flachen abgerufen werden. Zunachst
wird in knapper Form die Brachflachensituation der Stadt Leipzig beschrieben sowie Hinweise zu
Mdglichkeiten der Wiedernutzung der Flachen gegeben. Eine Sammlung guter Beispiele fir dau-
erhafte sowie fur temporare Nutzungen soll zur Entwicklung von Ideen anregen. Des Weiteren
werden Ratschlage zur Vertragsgestaltung und zum Versicherungsschutz gegeben (vgl. Abbildun-
gen 9 und 10).

Startseite : e f . .
Zwischennutzung von Brachfldchen in Leipzig

£ .Zuwenig Ein

sich die aktuell
Obwohl dig Ein
stehen immer r
Grundstiicke w

Gute Beispiele
termpaorare Mutzung

dauerhafte Mutzung

Wir zeigen Ihn
Eigentimer gru
es als zeitlich b
Flachenentwick]
ausgleichsflach

Ratgeber

T

Beispiel fir eine gestaltbare Brachflache:
Vertragsgestaltung Kasselarstr, 48 in Leipzig-Gohli

Fir die Mutzun
Sie sich durch g
entwickeln und

“Versicherungsschutz

Gartnern auf Brachen
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zwischenzeitlic
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Ansprechpartn
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Initiativen und Yereine Der Teufel stec

vielleicht wiins

Beispiel fir eine kreative Brachflachennutzung: ]EWEI“QE Eigen
der termporire Spielplatz von KACS in der einverstanden

Dreilindenstralie i
Brachflache be

Abbildung 9: Ausschnitt der Startseite des Internetauftrittes der Stadt Leipzig zum Thema
Brachflachen
(Quelle: www.flaechen-in-leipzig.de)

7> Die Internetseiten sind unter www.flaechen-in-leipzig.de abrufbar. (Zugang 05.07.2009)
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Knapp 100 Grundstiicke sind aktuell in der Datenbank des Internetauftrittes enthalten. Dabei konn-
ten ausschlieR3lich Flachen aufgefuhrt werden, deren Eigentimer dem Veréffentlichen im Internet
zugestimmt haben und an der Nachnutzung ihrer Flachen interessiert sind. Fur den Besucher der
Seite besteht die Mdglichkeit, durch Angabe des gewiinschten Stadtteils sowie der Art der ge-
wuinschten Nachnutzung konkret nach geeigneten Grundstiicken zu suchen. Zu den einzelnen
Flachen sind Informationen wie Lage, Grol3e, Art des Eigentums, Angaben zur Versiegelung und
zur geeigneten Wiedernutzung (Wohnen, Gewerbe, gartnerische Nutzung, Griunflache, Kinder-
Spielflache, Parkplatz, Event/Veranstaltungen, Freizeitaktivitaten) sowie zu Ansprechpartnern auf-
gefuhrt. Fotos und Ausschnitte aus dem Stadtplan erhdéhen die Anschaulichkeit. Es besteht zudem
die Moglichkeit, etwaige Anfragen direkt an die entsprechenden Ansprechpartner innerhalb der
Stadtverwaltung — u. a. das Brachflachenmanagement — zu senden. Diese stellen, wenn ge-
wunscht, weitere Informationen zur Verfigung bzw. beraten Gber den weiteren Vorgehensweg. Die
Internetprasentation fungiert einerseits als Informationsgeber, andererseits als Vermittlungsstelle

zwischen Eigentiimern und Interessenten bzw. potenziellen Nutzern.!’®

4.3.4. Ergebnisse des Brachflachenmanagements

In den letzten Jahren konnte in Leipzig eine groRe Zahl von Brachflachen einer neuen Nutzung
zugefuhrt werden. Neben der Nutzung der Flachen als Park-/Stellplatz, der gewerblichen Nachnut-
zung bzw. der Nutzung fiur Wohnungsneubau bildet die Wiedernutzung als Grin-
[Freizeitflache/Flache fur Gemeinbedarf den grof3ten Anteil der verschiedenen Revitalisierungs-

maoglichkeiten (vgl. Tabelle 4).

176 EML
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Abbildung 10: Beispiel einer Informationsseite zu einer konkreten Brachflache

(Quelle: www.flaechen-in-leipzig.de)
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Tabelle 4: Revitalisierte Brachflachen in der Stadt Leipzig

Anzahl
Industrie- und Gewebebrachen insgesamt 2.950
Per 31.12.2007 noch brach liegend 1.942
Per 31.12.2007 bisher revitalisiert 1.008
Gewerbliche Nutzung 194
Wohn- und Geschéaftshuser 43
Wohnungsbau 220
Verwaltung/Handel 84
Grin/Freizeit/Gemeinbedarf 281
Parken/Stellplatze 186

(Quelle: eigene Erstellung nach Stadt Leipzig 2008b)

Im Folgenden wird naher auf die Nachnutzung als Griinraum eingegangen, da diese in der Stadt
Leipzig einen hohen Stellenwert besitzt. Um eine Grinnutzung auf Brachflachen zu etablieren

existieren zwei Mdglichkeiten: Die Entwicklung von dauerhaften oder temporaren Griunflachen.

Dauerhafte Grunflachen

Als SchlisselmalRnahme zur Aufwertung benachteiligter Quartiere hat sich die Entwicklung von
neuen Stadtteilparks erwiesen. Die Gestaltung der Parks erfolgt dort, wo durch die dauerhafte
Wohnumfeldverbesserung Entwicklungsimpulse fiir benachteiligte R&ume in der Stadt zu erwarten
sind, und Vernetzungsfunktionen im stadtischen Griin- und Freiraumsystem durch die Griinanla-
gen erfullt werden kénnen. Zu diesen Zwecken werden vor allem Industrie- und Bahnbrachen so-
wie Rickbauflachen umgenutzt. Beispiele sind der Stadtteilpark Rabet, der Lene-Voigt-Park sowie

der Stadtteilpark Plagwitz.

Der im Leipziger Osten liegende Stadtteilpark Rabet, welcher im Jahr 2007 fertig gestellt wurde,
bildet mit 9,9 ha die gré3te dauerhafte Grinflache (vgl. Abb. 11). Das Gesicht des bereits vorhan-
denen Parkgelandes veranderte sich in drei grof3eren Bauabschnitten grundlegend. Mit dem Er-
werb von Grundstiicken durch die Stadt Leipzig und der anschlieBenden Entwidmung dieser wurde

die Anlage um mehrere Hektar erweitert.'’

" Bej den in dieser Tabelle aufgefiihrten Brachflachen handelt es sich nicht ausschlieRlich um Industrie- und

Gewerbebrachen. Vielmehr sind auch Baullicken, Freiflachen und Bahnbrachen enthalten. Diese zusammen-

fassende Bezeichnung wurde vom Flachenmanagement der Stadt Leipzig zum Zwecke der Vereinfachung
ewahlt.

s Vgl. Stadt Leipzig 2008a, S. 47, 0. V. o. J. Fur die Gestaltung des Stadtteilparks wurden rund 4,64 Mio. €,

davon 670.000 € Fordergelder des Européischen Fonds fur Regionale Entwicklung, investiert.
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Abblldung 11: Stadtteilpark Rabet
Quelle: Kaufmann 2006

Die zweitgroR3te (5,5 ha) gestaltete dauerhafte Griinflache, der Lene-Voigt-Park (vgl. Abb. 12), liegt
ebenfalls im Leipziger Osten. Die Anlage des Stadtteilparks auf dem Geléande des ehemaligen Ei-

lenburger Bahnhofs wurde im Jahr 2004 abgeschlossen.*’®

s e,
:|||||rmI|||
EI0 000 g

Abbildung 12: Lene-Voigt-Park
Quelle: Stadt Leipzig 2009e

Der Stadtteilpark Plagwitz im Leipziger Westen, eine Umgestaltung des ehemaligen Verladebahn-

hofes Plagwitz mit 2 ha GroZe (vgl. Abb. 13) wurde nach zwei Bauabschnitten im Jahre 2005 fertig

gestellt.*®

179 - Vigl. Stadt Leipzig 20084, S. 47. Der Férdermitteleinsatz belauft sich auf 1,59 Mio. €.
VgI Stadt Leipzig 2008a, S. 47. Fur die Umgestaltung zu einer Parkanlage wurden 1,59 Mio. € Férdermittel
investiert.
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Abbildung 13: Stadtteilark Plagitz
Quelle: Stadt Leipzig 2009f

Wie in 3.1.2 erwahnt, wird im Rahmen der Nachnutzung von Brachen als dauerhafte Grinflachen
auch angestrebt, 50 Prozent der AusgleichsmalRnahmen auf Brachflachen zu lenken. Hierzu findet
eine enge Zusammenarbeit zwischen dem Brachflachen- und dem Kompensationsflachenmana-
gement statt. Ein Beispiel fur die Nutzung von Brachflachen fur AusgleichsmalRnahmen bildet die
Ausgleichsflache Bernhardstral3e, welche BMW zugeordnet wurde. Die Gewerbebrache von ca.
0,3 ha wurde durch die Stadt Leipzig angekauft und als Ausgleichsflache bereitgestellt. Es erfolg-
ten der Abriss aller Gebaude sowie die vollstandige Entsiegelung der Flache, die schlielich als
offentliche Grinflache gestaltet wurde. Ein weiteres Beispiel ist die Ausgleichsflache Windscheid-
strafRe. Auf dem bis 1991 militdrisch genutzten Geldnde befanden sich funf ruinbse Hallen mit
Mdallablagerungen; zudem war die Flache vollstéandig versiegelt. Nach dem Rickbau der Gebaude
und der Entsiegelung der Flache wurde diese aufgeforstet und ebenfalls BMW als Ausgleichsfla-

che zugeordnet.'®!

Zwischennutzungen, temporére Grunflachen

Da die Schaffung dauerhafter Grinflachen auf Stadtbrachen oftmals nicht unproblematisch ist,
gewinnen temporare Grinflachen im Rahmen der Zwischennutzung von Brachflachen an Bedeu-
tung. Vor allem kleinere Brachflachen und Baullicken werden durch Zwischennutzung aufgewertet.
Zwischen 1999 und 2006 wurden auf 235 stadtischen Flurstiicken insgesamt 15,91 ha temporéare
Grunflachen auf Brachen geschaffen. Dafur wurden 6,79 Mio. € Fordermittel investiert (vgl. Tabelle
5)_182

181 \/gl. Zabojnik 2006, S. 110.
182 vgl. Stadt Leipzig 2008a, S. 48, Stadt Leipzig 2002b, FML, FNPL.
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Tabelle 5: Hoherwertige Zwischennutzung durch Gestattungsvereinbarungen 1999 bis 2006

Fordergebiet Flache Anzahl Anzahl davon
in ha Gestattun- Flursticke Fordermittel
gen'® in TE

Sanierungsgebiet Lindenau 2,03 8 39 503,4
Sanierungsgebiet Prager StralRe 1,57 21 30 518,6
Sanierungsgebiet Connewitz 1,54 6 28 631,3
Sanierungsgebiet Reudnitz 1,45 7 9 342,6
Sanierungsgebiet Innerer Stiiden 1,43 6 16 168,2
Sanierungsgebiet Neustadter 1,06 7 13 340,5
Markt
Soziale Stadt 0,98 14 18 1.035,3
Erhaltungsgebiet Leipzig- 0,96 5 10 273,0
Innenstadt
Stadtumbau Ost 0,80 17 19 407,7
Sanierungsgebiet Gohlis 0,77 8 9 521,0
Sanierungsgebiet Lindenau Il 0,76 9 13 411,4
URBAN 0,67 4 5 252,0
Griinau 0,61 2 3 516,7
Sanierungsgebiet Kleinzschocher 0,36 10 11 348,4
Erhaltungsgebiet Waldstr./Bachstr. 0,28 2 3 516,7
Sanierungsgebiet Plagwitz 0,24 4 5 219,0
Sanierungsgebiet Neuschdnefeld 0,12 2 2 73,7
Sanierungsgebiet Stotteritz 0,11 1 2 14,4
Sanierungsgebiet Eutritzsch 0,07 1 1 40,0
Summe 1591 134 235 6.787,9

(Quelle: eigene Erstellung nach Stadt Leipzig 2008a, S. 49)

Alternativ zu dieser 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung besteht die Mdéglichkeit der privatrechtli-
chen Vereinbarung, im Rahmen derer die Grundstiickseigentiimer und private Nutzungsinteres-
senten mit verschiedenen Vertragsmodellen die Formen einer Nutzung oder Bewirtschaftung reg-

lementieren kénnen. Bei Bedarf tibernimmt die Stadt Leipzig hier eine moderierende Funktion.'®*

4.4. Hemmnisse bei der Entwicklung von Brachflachen

Hemmnisse bei der Entwicklung von Brachen im Sinne einer baulichen Nachnutzung ergeben sich
aufgrund mehrerer, oft z.T. gleichzeitig auftretender Faktoren. Ein grundlegendes Problem stellt

eine schleppende Nachfrage nach Flachen dar; Flachenlberhé&nge in der Grol3enordnung, die in

183 Hier ist die Anzahl der Gestattungsvereinbarungen in dem jeweiligen Férdergebiet gemeint.

184 \gl. Stadt Leipzig 2002. Fir genauere Informationen siehe Stadt Leipzig 2001b. Diese an Grundstiicksei-
gentiimer gerichtete Broschiire informiert Giber Mdoglichkeiten der Zwischennutzung und deren Potenziale, ver-
schiedene Nutzungsformen sowie marktfahige Gestaltungsformen und stellt eine Orientierungshilfe fir rechtli-
che Vereinbarungen wie auch fir Férdermittel- und Beratungsfragen dar.
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Leipzig vorzufinden ist, lassen sich in dieser Situation nur schwer abbauen.'® Das letztlich perma-
nente, aber unregelméafige und vorhersehbare Brachfallen von Flachen bei gleichzeitigem Perso-
nalmangel erschwert die Erfassung der Flachen und so das Aktuellhalten des Brachflachenkatas-
ters. Da die Brachflachensituation stets im Fluss ist, musste fortwdhrend die Aufnahme neu ent-

standener Flachen erfolgen.

Weiterhin kénnen die Eigenschaften der vorhandenen Brachflachen ihre Revitalisierung behindern.
Beispielsweise erschwert eine ungtinstige, isolierte Lage, die vor allem im innerstadtischen Bereich
haufig anzutreffen ist, oftmals eine Wiedernutzung brachliegender Flachen. Auch die GréRe der
Flachen kann im Hinblick auf die Folgenutzung Einschrdnkungen nach sich ziehen. Des Weiteren
kénnen bau-, planungs- und umweltrechtliche Bestimmungen die Entwicklung der Flachen er-
schweren; Beispiele hierfur sind die Versagung der Baugenehmigung bei bestimmter Néahe zu ei-
nem Landschaftsschutzgebiet, Regelungen zum Abstand zwischen Industrie- und Gewerbegebie-
ten und Wohngebieten sowie fehlendes bzw. ungeniigendes Baurecht.®® Zudem stellt die Gefahr
des Vorhandenseins von Altlasten auf Brachflachen oftmals ein Hindernis fur die Nachnutzung dar.

Im Falle eines Vorhandenseins sind hohe Kosten zur Altlastensanierung zu erwarten.'®’

Auch die ,Eigentimerproblematik” kann ein Hemmnis bei der Brachflachenentwicklung darstellen,
sowohl in Bezug auf eine bauliche Nachnutzung als auch fur eine Griin- oder Freiraumnutzung.
Schwierigkeiten entstehen z.B. oft schon bei dem Versuch, Eigentimer von Brachflachen aufzufin-
den, wenn Grundbucheintrage mangelhaft sind oder fehlen, wenn die Eigentimer im Ausland
wohnen, oder wenn mehrere Flacheneigentimer vorhanden sind. Des Weiteren wird angenom-
men, dass die jeweiligen Personen in zahlreichen Fallen gar nicht Gber die Kenntnis verflgen, Fla-
cheneigentimer zu sein, was auch aus den ungeklarten Eigentumsverhaltnissen der Nachwende-
zeit resultiert.'® Koénnen keine Eigentiimer ermittelt werden, ist die Flache von stadtischer Seite
kaum zu revitalisieren. Zwar sind Mdglichkeiten vorhanden, mit den Flachen umzugehen, wie bei-
spielsweise das Bestellen eines Verwalters und Enteignungen, jedoch werden diese nur in Einzel-
fallen angewandt. Bei einer von der Flache ausgehenden Gefahr, z. B. durch Herunterfallen von
Gebaudeteilen, besteht die Moglichkeit der Durchfihrung einer so genannten Ersatzvornahme, fr

welche i. d. R. das Bauamt zustandig ist. Bei dieser Option muss die Stadt in Vorleistung gehen

o LPL, FNPL, SEPL

LPL, FML
187 Allerdings ist die Altlastenproblematik stark projektabhangig. Beispielsweise wiirden sich vorhandene Altlas-
ten bei einer Aufforstung weniger problematisch darstellen als bei Installation einer sensiblen Nutzung wie Frei-
und Sportanlagen bzw. einer Nutzung, bei der weitere Bodeneintrédge zu erwarten sind, die gegebenenfalls in
Yg/grkungszusammenhang mit der bereits vorhandenen Altlast treten kdnnen (LPL).

FML
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und fur die Sicherung, ggf. den Abriss des Gebaudes aufkommen. Der Eigentumer musste die

Finanzierung riickerstatten.™®®

Auch in den Fallen, bei denen eine Kontaktaufnahme mit dem Eigentimer der Flache mdoglich ist,
bestehen oft unterschiedliche Vorstellungen der Eigentiimer und der Stadt Uber die Zukunft der
Flache. So kann es zum Scheitern von Projekten kommen, wenn der Eigentiimer keine Bereit-
schaft zeigt, die Flache zu einem ,vertraglichen® Preis zu veraufRern bzw. Uberhaupt zu verkaufen.
In Leipzig stellen vor allem die Deutsche Bahn und die Kirche ,harte* Verhandlungspartner dar.**
Besonders kompliziert zeigt sich die Situation, wenn die Stadt eine Grinnutzung der Flache an-
strebt, da diese haufig mit einem Entzug des Baurechts einhergeht, die meisten Eigentiimer jedoch
zunachst eine bauliche Entwicklung der Flache anstreben. Zwar sind die in Kap. 4.3.2 beschriebe-
nen Gestattungsvereinbarungen ein gangiges Mittel zur Loésung dieses Problems, aber auch hier
ist die Zustimmung des Eigentiimers Voraussetzung. Bei der Umsetzung von Kompensationsmal3-
nahmen auf Brachflachen muss allerdings die Dauerhatftigkeit der Griinnutzung gewahrleistet sein,

was ausschlieRlich bei entzogenem Baurecht der Fall ist.***

Neben Interessenskonflikten zwischen Stadt und Eigentimern kénnen auch Konflikte mit Burgern
auftreten wie z.B. bei einer seit 1993 brachliegenden Gewerbeflache im Leipziger Stadtteil Conne-

witz.

Daneben kdnnen auch stadtverwaltungsinterne Faktoren die Entwicklung von Brachflachen hem-
men. Infolge des Fehlens einer zentralen, fir alle Sachgebiete zuganglichen Datenbank fiir Brach-
flachen werden Informationsfliisse zwischen den verschiedenen Arbeitseinheiten erschwert.'%?
Auch Personalmangel kann ein Hemmnis bei der Revitalisierung von Brachflachen darstellen; in-
folge von Stellenstreichungen entfiel in jingerer Vergangenheit auch Personal, welches sich inten-
siv mit Brachflachen befasste. Die zu bearbeitenden Aufgaben wurden auf andere Arbeitseinheiten
Ubertragen, welche sich mit dieser ,Zusatzaufgabe“ arrangieren missen. Schliel3lich gehen
Hemmnisse bei der Entwicklung von Brachen auch von der angespannten Finanzlage der Stadt
aus. Zwar bestehen verschiedene Mdoglichkeiten hinsichtlich der Beantragung von Fordermitteln,

doch ist hier ein finanzieller Eigenanteil seitens der Stadt zu leisten.?®

18 SEPL, FML. Eine Riuckerstattung findet nur im Idealfall statt. Bei Nichtauffinden der Eigentiimer ist diese

unmoglich bzw. es gibt auch Félle, bei denen die Eigentiimer nicht die finanziellen Moglichkeiten besitzen, die
iggsten riickzuerstatten (SEPL).
101 LPL, FML
107 FML, FMLa, FNPL, FNPLa
103 SEPL
FML
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5. ZUM UMGANG MIT BRACHFLACHEN IN STUTTGART

5.1. Institutionelle Verortung

Ahnlich wie in Leipzig ist die Brachflachenthematik in der Stadt Stuttgart ein Arbeitsbereich mehre-
rer Arbeitseinheiten der Stadtverwaltung: Das Amt fir Liegenschaften und Wohnen ist fur die Ver-
marktung stadtischer Grundstiicke zustandig™®*, die Stabsstelle Wirtschaftsférderung versucht,
durch die Vermittlung zwischen Angebot und Nachfrage Impulse fiir die Entwicklung von Brachfla-
chen zu geben'®®, und das Amt fiir Umweltschutz ist iiber die Altlastenproblematik und den Boden-
schutz in die Thematik eingebunden. In besonderem MaRRe wird das Thema Brachflachen in unter-
schiedlichen Abteilungen des Amtes fir Stadtplanung und Stadterneuerung, wie Stadtentwick-
lungsplanung und Flachennutzungsplanung und, in geringerem Mal3e, Landschaftsplanung be-
handelt und ist in mehr oder minder starker Weise in die Planungen integriert. Die umfassendste
Bearbeitung der Brachflachenthematik erfolgt im Rahmen des Instruments ,Nachhaltiges Baufla-
chenmanagement Stuttgart” (NBS), das in der Abteilung Flachennutzungsplanung angesiedelt ist
und durch eine Arbeitsgruppe vertreten wird.**® Zwischen dem NBS und den sich an der (Brach-)
Flachenentwicklung beteiligten Amter, welche zum GroRteil in der o. g. Arbeitsgruppe vertreten
sind, besteht ein gegenseitiger Austausch von Informationen. Die Beziehungen zwischen den Ar-
beitseinheiten und deren Aufgaben werden in Abbildung 14 dargestellt und in den folgenden Kapi-

teln naher erlautert.
5.2. Raumliche Planung

5.2.1. Stadtentwicklungsplanung

Wichtige Aufgaben und Instrumente der Stadtentwicklungsplanung in Stuttgart sind:

1. Koordination der Fachplanungen (z. B. Schulen, Sport, Spielplatze, Sozialeinrichtungen
mit der raumlichen Planung),

2. Einzelplanungen zu den Bereichen Wohnen (z. B. Bericht ,Wohnen in der Grof3stadt®),
Wirtschaft (z. B. Arbeitspapier zur Stadtentwicklungsplanung ,Perspektiven der Wirtschaft
in Stuttgart) und Infrastruktur,

Spielflachenleitplanung zur Sicherung einer ausgewogenen Spielflachenversorgung sowie
Orientierungsrahmen fir verschiedene Themenfelder der stddtebaulichen Entwicklung
(Konzeption ,Versorgungszentren und grof3flachiger Einzelhandel”) und Strukturkonzepte

bzw. Rahmenkonzepte zu rAumlichen Schwerpunkten (z. B. Stockach, Filderraum).

19 ALWS
195 WFS
1% KAS, FNPS
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Stadtentwicklungsplanung Flachennutzungsplanung + Landschaftsplanung Amter Stuttgart
i nur AuRenbereich

Bestanfteil,

. N Informationen
Informationen,\Verweis in Planen

Nachhaltiges Bauflachenmanagement Stuttgart
+Pflege der Informationsplattform (Bauflachenpotenziale: hauptséchlich
Brachflachen)

*Erarbeitung von Strategien und Konzepten zur Brachflachenentwicklung
sInternetprasenz

Projektgruppe NBS
(Vertreter aus Amt fiir Stadtplanung und Stadterneuerung (Flachennutzungsplanung,
Stadtentwicklungsplanung, Stadterneuerung und Bodenordnung), Amt fur Liegen-
schaften und Wohnen, Stabsabteilung Wirtschaftsforderung, Amt fir Umwelt-
schutz)

Abbildung 14: Arbeitseinheiten der Brachflachenentwicklung in Stuttgart
Quelle: Eigene Darstellung.

Auch Stuttgart war in jungerer Zeit von Flachentberhangen aufgrund des tendenziell riicklaufigen
Flachenbedarfes der Industrie sowie sich andernder betrieblicher Standortanforderungen betrof-
fen. Um Flachenleerstand zu vermeiden, steigt der Bedarf an Um- und Wiedernutzungskonzep-
ten.®” Gleichzeitig besteht in Stuttgart ein Mangel an Gewerbeflachen. Die Reaktivierung von
Brachflachen spielt hier eine wesentliche Rolle. ,Nachhaltiges Bauflachenmanagement® wird in
Stuttgart als ein wichtiges Instrument fiir ein aktives Flachenmanagement angesehen. **® Zudem
soll durch die Nutzung der NBS-Informationsplattform sowie die Pflege und Fortschreibung der
darin enthaltenen Gebietspasse der Informationsfluss Uber Brachflachen verbessert werden. Au-
Rerdem wird gefordert, gezielte Umnutzungsstrategien fir Brachflachen zu entwickeln. Diese um-
fassen eine grundlegende Bestandsaufnahme der einzelnen Gewerbebrachen, die Suche nach
einer neuen Nutzung auf Basis einer Marktanalyse, stadtebauliches/architektonisches Konzept, die
Umsetzung in Planungsrecht/Bodenordnung sowie Konzepte fur Altlastensanierung und Vermark-

tung.*®®

Seit Herbst 2004 liegt in der Stadt Stuttgart mit dem Stadtentwicklungskonzept (STEK) (Stadt

Stuttgart 2004a) ein ressortibergreifender, umfassender Ansatz fur die Stadtentwicklungsplanung

197 y/gl. Stadt Stuttgart 2003b, S. 45.
%8 ygl. ebd., S. 53 1.
99 vgl. ebd., S. 64, 80 f.
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vor. Nach der Diskussion dieses Entwurfs wurde mit der ,STEK Strategie 2006 (Stadt Stuttgart
2006d) eine kompakte Gesamtschau der raumlichen Perspektiven Stuttgarts vorgelegt.?”®. Die
~STEK Strategie" fasst die wichtigsten Handlungsfelder des Stadtentwicklungskonzepts zusam-
men, wobei die Anregungen aus dem Dialogprozess aufgenommen wurden, konkretisiert sie in
Leit- und Impulsprojekten und setzt klare Prioritaten in der Innenentwicklung und Stadterneuerung,
im Erhalt der Freirdume, in der regionalen Ausrichtung und in einem stadtvertraglichen Verkehr.?**
Im Folgenden wird das STEK der Stadt Stuttgart hinsichtlich seiner die Brachflachenthematik

betreffenden Aussagen beleuchtet.

Eines der Leitziele, die sich die Stadt Stuttgart mit der STEK Strategie setzt, besteht in der Ein-
dammung der Flachenneuinanspruchnahme durch Siedlungs- und Verkehrsflachen, indem die
Flachenentwicklung nach dem Grundsatz ,Innen- vor Au3enentwicklung” geschieht. Hierfir muss
die Nutzung von Brachflachen und Baullicken Prioritat vor der Neuflacheninanspruchnahme erhal-
ten. Demnach sind Entwicklungsflachen fir Wohn- und wirtschaftliche Zwecke im Bestand zu su-
chen. Ziel ist die Etablierung der Flachenkreislaufwirtschaft, mit dem ein Beitrag zur Umsetzung
der nationalen und Baden-Wirttembergischen Nachhaltigkeitsstrategie geleistet werden soll. Als
geeignetes Instrument fur die Aktivierung von Bauland wird das NBS dargestellt. Daneben soll
auch das Modellvorhaben ,Nachhaltiges Regionales Siedlungsflaichenmanagement Verband Re-
gion Stuttgart (MORO RESIM) weiterentwickelt werden.?*?

Ein weiteres Leitziel lautet ,Wohnraum sichern und urbane Wohnformen entwickeln“. In diesem
Zusammenhang soll die Attraktivitat Stuttgarts als Wohnstadt gesichert sowie neue Angebote flr
Eigentumsbildung geschaffen werden. Eine wichtige Voraussetzung hierfiir stellt die Bereitstellung
eines ausreichenden Wohnungsangebotes dar. Dabei liegt ein Schwerpunkt der Wohnraument-
wicklung geméaR der Zielstellung der Stadt Stuttgart in der Innenentwicklung.?®® Eine aktive Fla-

chenpolitik auf Grundlage des NBS gilt hier als Handlungsfeld.?®*

Weiterhin wird darauf abgezielt,
durch eine Verbreitung des Angebots zukunftsfahiger Wohnformen, der Veranderung von Wohn-
leitbildern, wie beispielsweise innerstadtischem Wohnen in Eigenheimen (Stadth&user), nachzu-
kommen. Diesbeziglich kommen u. a. das SchlieBen von Bauliicken sowie die Umnutzung leer

stehender gewerblicher Kapazitaten fiir Wohnzwecke in Frage.?*

Das die Wirtschaft der Stadt Stuttgart betreffende Leitziel besteht im Ausbau der wirtschaftlichen

Standortfaktoren. In diesem Zusammenhang werden erneut die Flachenknappheit der Stadt und

20 pas STEK Stuttgart setzt sich aus drei Bestandteilen, dem STEK Entwurf, dem STEK Dialog und der STEK
Strategie, zusammen (Stadt Stuttgart 2006d, S. 9).
;g; Vgl. Stadt Stuttgart 2006d, S. 4.
203 Vgl. ebd., S. 13, FNPS.
vgl. ebd., S. 23.
204 \/g. Stadt Stuttgart 2004a, S. 38.
295 \/gl. Stadt Stuttgart 2006d, S. 26.
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das Angewiesensein auf die Innenentwicklung, auch im gewerblichen Bereich angesprochen. Da
in Stuttgart Neubauflachen fir gewerbliche Zwecke praktisch nicht mehr verfugbar sind, ist die
Reaktivierung von Gewerbebrachen von besonderer Bedeutung. Zumindest rechnerisch ist der im
FNP angesetzte Bedarf aus dem Bestand zu decken. In diesem Kontext wird betont, dass die In-
formationsflisse Uber Brachflachen, z. B. im Rahmen der NBS-Informationsplattform und der kon-
tinuierlichen Fortschreibung und Pflege der darin enthaltenen Gebietspasse verbessert werden

sollten.?%

5.2.2. Flachennutzungsplanung

Das zentrale Anliegen des ,Flachennutzungsplan Stuttgart 2010" besteht darin, der Innenentwick-
lung der Stadt gegentiber der AuRenentwicklung einen deutlichen Vorrang einzuraumen, also auf
groRere Neubauflachen zu verzichten und stattdessen Bauflachenpotenziale im Bestand zu mobi-
lisieren. Die Nutzung bzw. Umnutzung vorhandener Wohn- und Gewerbegebiete wird als wichtigs-
te Aufgabe der Stuttgarter Stadtentwicklung gesehen. Dabei sollen die Bauflachenpotenziale mog-
lichst rasch einer Wiedernutzung zugefiihrt werden.?®” Im Erlauterungsbericht zum FNP steht ei-
nem Bedarf von 5,5 Mio. m? Geschossflache fiir Wohnen und Arbeiten und Gemeinbedarf ein An-
gebot von 5,8 Mio. m? aus dem Bestand gegeniiber.”® Die im FNP aufgezeigten Ziele fiir die
Themen Wohnen bzw. Arbeiten, welche die fur die Brachflachenthematik bedeutsamen Bausteine

der Stadtentwicklung darstellen, werden im Folgenden kurz beleuchtet.

Ausgehend davon, dass nach Prognosen des Statistischen Amtes Stuttgarts zukuinftig mit einem
Rickgang der Bevdlkerung der Stadt gerechnet werden muss, besteht ein Ziel des FNP 2010 dar-
in, gute Bedingungen fiir das Wohnen in der Stadt zu sichern und den unterschiedlichen Bedarfs-
gruppen der Bevolkerung ein ausreichendes Wohnungsangebot zu sichern, um die vorhandene
Einwohnerzahl zu halten. Dem daraus folgenden Bedarf von ca. 20.000 Wohneinheiten bzw. 2,5
Mio. m? Geschossflache steht ein Angebot von 17.500 bis 18.500 Wohneinheiten bzw. 2 Mio. m?

Geschossflache aus Bestandsflachen gegeniiber.”®

Fir den Baustein ,Arbeiten in Stuttgart” setzt sich die Stadt zum Ziel, die Anzahl der Arbeitsplatze
zu erhéhen. Fir die Zielerreichung wird ein Bedarf von 3 Mio. m? Geschossflache zu Grunde ge-
legt. 3,2 Mio. m? Geschossflache stehen im Rahmen von Bestandsgebieten zur Verfiigung. Ange-
sichts dieser Gegenuberstellungen folgt erneut der Hinweis, dass Wiedernutzungsmaoglichkeiten in

den Bestandsgebieten Vorrang vor der Inanspruchnahme neuer Flachen haben miissen.?*

206 > Vigl. ebd., S. 29.
VgI Stadt Stuttgart 2004b, S. 17 f., FNPL.
VgI Stadt Stuttgart 2004b, S. 21.
% vgl. ebd., S. 25 ff.

#9vqgl. ebd., S. 28.
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Brachflachen verbergen sich zum Grof3teil unter den verschiedenen Nutzungsarten. Die Baufla-
chenpotenziale des NBS sind im FNP nicht vermerkt. Einerseits wurde der Flachennutzungsplan
erarbeitet und genehmigt, bevor das NBS existierte, andererseits sind die Flachen oftmals zu klein,
um im FNP dargestellt zu werden. Die MindestdarstellungsgréfRe betragt 1,5 ha. Allerdings wurden
grolRere Umnutzungsflachen im Bestand in die Darstellung aufgenommen: ein Symbol, z. B. ,W*
fur Wohnbauflache, in einem durchbrochenen Kreis zeigt die zuklnftig gewinschte Art der Nut-

zung an.?*

Der Flachennutzungsplan enthalt auch Angaben zu Regelungen zum naturschutzrechtlichen Aus-
gleich. Hier spielen Brachflachen jedoch eine untergeordnete Rolle. Die Grinnutzung stellt in
Stuttgart kein generelles Ziel fur die Wiedernutzung von Brachflachen dar. Dies gilt insbesondere
fur im Innenbereich der Stadt liegende Flachen.?*? Als Beispiel fiir eine griine Nachnutzung von
Brachflachen im Auf3enbereich kann eine Teilflache des Projektes Stuttgart 21 dienen. Hier wird
eine Erweiterung der Parkanlagen auf heutigen Bahn- und Postflichen um ca. 20 ha als Aus-
gleichsmalinahme angestrebt. Die entsprechende Flache wird im FNP als so genannte , T-Flache®,
also Flache zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt. Diese Flachen sollen
bevorzugt fir AusgleichsmaRnahmen herangezogen werden.?*® Jedoch werden grundsétzlich nur
Flachen im Aul3enbereich der Stadt als , T-Flachen® dargestellt, fir Flachen im bebauten Innenbe-
reich kommt diese Art der Darstellung nicht in Frage. Als weiteres Beispiel soll eine ehemals milita-
risch genutzte Flache am ndrdlichen Stadtrand Stuttgarts genannt werden. Teilbereiche des als
LE-Flache®* abgebildeten Gebietes werden als Flachen zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft dargestellt.?*®

5.2.3. Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan (LP) der Stadt Stuttgart enthalt vier Komponenten: den Leitfunktionenplan
(Bewertungsstufe), den Malinahmenplan, den Schutzgebietsplan (nachrichtliche Darstellung natur-
bzw. wasserrechtlich gesicherter Flachen und Standorte sowie regionalplanerischer Vorgaben)

und den Erlauterungsbericht (Begriindung), welcher noch in Bearbeitung ist.?*®

Durch den Planungsansatz des Stuttgarter Landschaftsplanes soll erreicht werden, dass die ver-
bliebenen Freirdume in der Stadtlandschaft Stuttgarts nicht vorrangig nach ihrer vorhandenen oder

nach ihrer aus technischer Sicht mdglichen Nutzung bewertet werden, sondern dass das Pla-

2 v/gl. Stuttgart 2004b, S. 121, 129, FNPS.
12 ENPS, ALWS
213 \/gl. Stadt Stuttgart 2004b, S. 131, 140.

LE-Flachen bezeichnen Flachen fur Landwirtschaft mit Erganzungsfunktion, z. B. Erholung, Klima, Wasser,
zBlgden, Flora/Fauna (vgl. Stuttgart 2004b, S. 115).

LPSa, FNPS
218 \/gl. Stadt Stuttgart 2004c, S. 1, LPSa. Demnach kann in diesem Bericht nur auf die vorhandene Kartendar-
stellung, die Kurzfassung des Textes zum Landschaftsplan sowie Aussagen aus dem Interview zuriickgegriffen
werden.
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nungsziel auch durch das Landschaftspotenzial, die natirlichen Ressourcen, die Leistungsféhig-
keit des Naturhaushaltes und die Wechselwirkungen (und zum Teil auch Unvertraglichkeiten) zwi-
schen den verschiedenen Nutzungsarten bestimmt wird.?*’ Dazu werden den jeweiligen land-
schaftsrAumlichen Einheiten im Leitfunktionenplan aktuelle sowie potenzielle Leitfunktionen (Erho-
lung, Arten- und Biotopschutz, Landwirtschaft) zugewiesen.”*® Ausgehend von der Bewertung der
Leitfunktionen wurden Nutzungsarten abgeleitet und im MalRhamenplan dargestellt. Ebenfalls wer-
den die in 5.2.2 genannten landschaftlichen Entwicklungsgebiete/Bereiche fir Ausgleichsmal’-
nahmen als ,Flachen fir Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft* dargestellt und vollstandig

in den FNP tibernommen.?®

Im Aul3enbereich liegende Brachflachen, vor allem Militdr- und Bahnbrachen, werden sowohl im
Leitfunktionenplan, als auch im MalRnahmenplan berlcksichtigt. Als Beispiel wird dem im Norden
Stuttgarts liegenden ehemals militdrisch genutzten Gelande im Leitfunktionenplan die Leitfunktion
LArten- und Biotopschutz* zugeordnet. Im MalRnahmenplan wird eine Nutzung als Grinflache, im
speziellen als ,,Griinlandkomplex sowie Hecken- und Gehélzkomplex”, vorgeschlagen. Des Weite-
ren ist die Flache als landschaftliches Entwicklungsgebiet/Bereich fir Ausgleichsmal3hahmen ge-
kennzeichnet. Hauptaugenmerk des Landschaftsplanes der Stadt Stuttgart liegt auf dem Schutz
der Aul3enbereichsflachen vor einer Inanspruchnahme fir Siedlungszwecke. In diesem Sinne wird
auf Wiedernutzungsméglichkeiten im Bestand und deren Erhebung verwiesen.?”

Brachflachen im Innenbereich, die aus landschaftsplanerischer Sicht Bedeutung fir eine Grin-
raumentwicklung besitzen, finden im Rahmen der Stuttgarter Landschaftsplanung jedoch nur sehr
eingeschrankt Beriicksichtigung. Im Leitfunktionenplan ist der gesamte Innenbereich als Baufla-
chen dargestellt; im MaRnahmenplan wird der Innenbereich einerseits ebenfalls als ,Bauflachen”,
andererseits als ,stark durchgrinte Bauflachen“ dargestellt; des Weiteren werden Bereiche zur

.verbesserung der Griinverbindung” gekennzeichnet.

5.3. Nachhaltiges Bauflachenmanagement Stuttgart (NBS)

Das NBS wurde im Rahmen des gleichnamigen Projektes im Jahre 2001 ins Leben gerufen. Das
Vorhaben zielt darauf ab, Voraussetzungen daflir zu schaffen, das auf Nachhaltigkeit und Star-
kung der Innenentwicklung ausgelegte Entwicklungskonzept des Stuttgarter FNP 2010 in seiner
praktischen Umsetzung zu unterstitzen und Bauflachenpotenziale im Bestand zu aktivieren und
marktféahig zu machen. Das zentrale Anliegen besteht dabei in der Bereitstellung von Wohnbau-

und Gewerbeflachen, um die Inanspruchnahme neuer Flachen zu reduzieren. Das NBS ist dem-

i; Vgl. ebd., S. 1.
2 °Vgl.ebd, S. 1, LPSa.
Vgl. ebd., S. 3.
220 \gl. Stadt Stuttgart 2004b, S. 109, 111, 113.
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nach klar auf die bauliche Wiedernutzung brachliegender Flachen fur Wohn- und Gewerbezwecke

ausgerichtet.??!

5.3.1. Erfassung und Dokumentation der potenziellen Bauflachen

Ein zentraler Baustein des NBS stellt die Herstellung einer aktuellen Ubersicht tiber bestehende
Bauflachenpotenziale dar.”??> Die Ersterhebung sowie das Herstellen der Ubersicht erfolgten im
Jahr 2001. Vorab wurde definiert, welche Art von Flachen als Baupotenziale erfasst werden sollen,
namlich jene, bei deren Entwicklung auch im stadtebaulichen Umfeld eine Verbesserung hervorge-
rufen wird. Folglich sollen nur Flachen aufgenommen werden, auf denen mindestens 2.000 m?

Geschossflache realisiert werden konnen.?%

Die wesentlichen Informationen der Flachen werden numerisch und graphisch erfasst und in einer
Datenbank gespeichert. Auf Grundlage umfassender Merkmalslisten, denen die relevanten Daten
zugeordnet werden, erfolgt eine Ubersichtliche Zusammenfassung der Informationen zu den ein-
zelnen Standorten in Gebietspassen. Fir jeden einzelnen Standort wird ein derartiger Arealspass
erstellt.”** Er beinhaltet einerseits Grundinformationen (z. B. Grundstiicksflache, Flachentyp, reali-
sierbare Geschossflache, Darstellung im Flachennutzungsplan, Flachenverfligbarkeit), anderer-
seits weiterflihrende Informationen (Preise, derzeitige Nutzung, Baurecht, Verkehrsanbindung,
Infrastruktur, Ansprechpartner, Zustand des Areals, Eigentumsverhdltnisse, Umweltbelange, Be-
sonderheiten). Daneben besteht die Mdglichkeit, die Areale durch beispielsweise Fotos, Luftbilder

und Ausschnitte des Stadtplanes visuell darzustellen (siehe Abb. 15).%®

221 -, Vgl. Stuttgart 2003, S. 5.

VgI Stadt Stuttgart 2003a, S. 5, WFS, KAS, FNPS.

2 vgl. Stadt Stuttgart 2003a., S. 6. Fur Kleinere Flachen erfolgen in Stuttgart seit 1990 der Aufbau eines Bau-
Iuckenkatasters sowie die Durchfuhrung eines Bauliickenprogramms (vgl. Stuttgart 2003, S. 26).

*ygl. ebd., S. 7.
2% \gl. ebd. 6 f., FNPS.
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Abbildung 15: Nachhaltiges Bauflachenmanagement Stuttgart (NBS) - Gebietspass
(Quelle: Stuttgart 2003, S. 55)

Aufgrund des hohen Aufwandes bei der Bedienung der Merkmalslisten ist vorgesehen, bei der
Eintragung von neuen Bauflachenpotenzialen mindestens die Grundinformationen darzustellen,
die weiterfihrenden Informationen schrittweise und nach Bedarf einzugeben.??® Uber ein Passwort
erhalten die Sachbearbeiter der zustandigen Fachamter Zugriff auf die Informationsplattform, um
einerseits die aktuellen Informationen abrufen zu kdnnen und andererseits, entsprechend ihrer
Zustandigkeit, Angaben zu einzelnen Flachen einzutragen bzw. zu aktualisieren. Damit soll die
7

regelméRige Eintragung und Fortschreibung sowie Aktualisierung der Daten gesichert werden.?
Die Akzeptanz einer derartigen Arbeitsweise innerhalb der Stadtverwaltung ist nicht von vornherein

228 \/gl. ebd., S. 46 ff.
22T ygl. ebd., S. 40, 51, FNPS, WFS.
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sichergestellt. Sie muss von den Beteiligten als Unterstiitzung des taglichen Planunghandelns und
somit als Entscheidungsunterstiitzung verstanden werden. #® Die Zusammenarbeit im Rahmen
des NBS innerhalb der Stuttgarter Stadtverwaltung, z. B. das Zuarbeiten von Informationen wird

als gut beurteilt, wenn auch noch immer an einigen Punkten Verbesserungsbedarf besteht.??°

Weiterhin besteht in der Stadt Stuttgart die Mdglichkeit, die Daten des NBS mit weiteren in der
Stadtverwaltung vorhandenen Informationssystemen, wie z. B SIAS (Spatial Information & Access
Service) zu verschneiden. Die Basis dieses Systems bildet eine digitale Grundkarte, welche mit
unterschiedlichen Informationen Uberlagert wird. So kénnen verschiedene Sachverhalte in Verbin-
dung mit Brachflachen erfasst werden, beispielsweise die Belastung mit Altlasten durch die Ver-

schneidung der entsprechenden Daten.?*°

5.3.2. Brachflachenentwicklung

Ein weiteres Element des NBS bildet die Erarbeitung von Strategien und Konzepten zur Aktivie-
rung der Bauflachenpotenziale und das Aufzeigen von kommunalen Handlungsmdéglichkeiten und
Vorleistungen, um eine mdoglichst zligige Bebauung zu ermdglichen. Hierzu zahlen insbesondere
das Aufheben infrastruktureller Defizite, die Schaffung des notwendigen Planungsrechts und die
Erkundung vorhandener Altlasten®!. Die Komplexitat der Aufgabe, Flachenpotenziale zu aktivie-
ren, erfordert eine koordinierte Zusammenarbeit der davon betroffenen Arbeitseinheiten der Stadt-
verwaltung. So wurde eine aus den relevanten Akteuren zusammengesetzte Arbeitsgruppe ins
Leben gerufen, die in regelmaRigen Abstédnden tagt. Im Rahmen dieser Zusammenkinfte findet
ein Austausch von Informationen sowie Diskussionen zu verschiedenen Themen, wie die Pflege
und Weiterentwicklung der Informationsplattform, Schwerpunkte der Innenentwicklung, Prioritaten
hinsichtlich zu aktivierender Flachen und den erforderlichen MalRnahmen zur Entwicklung der Fl&-

chen statt.??

5.3.3. Internetprasenz zur Information potenzieller Brachflachennutzer

Auf Grundlage der erhobenen Daten wurde im Rahmen des NBS auch in Stuttgart ein Web-Auftritt
generiert.”** Dieser zielt darauf ab, das Projekt vorzustellen und ausgewéhlte, marktreife Potenzia-
le zu prasentieren.?®® In der Vorbereitungsphase waren zwei Hindernisse zu beachten: Zum einen
darf ein Grofdteil der Informationen der NBS-Datenbank aus Grinden des Datenschutzes nicht

verotffentlicht werden. Zum anderen sind die Informationen fir externe Benutzer (z. B. Investoren)

228 - Vgl. ebd,, S. 51.

229 \WES, FNPS

230 > Vgl. Stadt Stuttgart 2003a, S. 41, KAS, FNPS.
VgI Stadt Stuttgart 2003a, S. 9.
VgI ebd., S. 111, FNPS.

283 > Vgl. Stadt Stuttgart 2003a, S. 41. Die Web-Adresse lautet: www.stuttgart-bauflaechen.de.
% vgl. Stadt Stuttgart 2003a, S. 52.
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oftmals zu fachlich und zu abstrakt, um hilfreich zu sein. So handelt es sich bei den im Web-Auftritt
enthaltenen Informationen neben den Grunddaten zur Flache um qualitative Beschreibungen, die

fur die Nutzer von Bedeutung sein kénnen.?®

Es besteht einerseits die Mdglichkeit, sich die Flachen nach Stadtbezirk, GréRe oder Nutzung auf-
listen zu lassen und andererseits, konkret nach Flachen zu suchen. Nach der Auswahl eines Be-
reiches (Nord, Mitte/Neckar oder Sud/Filder) 6ffnet sich eine Karte des entsprechenden Gebietes,
auf der die Bauflachenpotenziale eingezeichnet sind. Die Informationen zu den einzelnen Flachen
beinhalten u.a. die Lage und GroRRe der Flache, die realisierbare Geschossflache sowie Angaben
zu Eigentumsverhaltnissen, derzeitiger Nutzung, der planungsrechtlichen Situation, zur Art der
zukunftigen Nutzung und zu Ansprechpartnern. Weiterhin erfolgt eine qualitative Beschreibung des
Standortes und der verkehrlichen Situation. Fotos, Luftbilder und Planausschnitte dienen der Visu-

alisierung.

5.3.4. Ergebnisse des Nachhaltigen Bauflachenmanagements

Das NBS gilt in Stuttgart als geeignetes Instrument, Bauland im Bestand zu aktivieren, die Wieder-
nutzung von Brachflachen anstelle der Inanspruchnahme neuer Flachen zu unterstiitzen und so
den Vorrang der Innenentwicklung gegenuber der Auf3enentwicklung zu realisieren. Das aktuelle
Verhaltnis von Innen- zu Aul3enentwicklung von 6:1 in Stuttgart bestatigt dies. Das heil3t, dass ein
groRRer Teil der vorhandenen brachliegenden Flachen einer neuen Nutzung zugefihrt werden

konnte.

Das am haufigsten genannte Beispiel fir eine Wiedernutzung von Brachflachen bildet die Umnut-
zung der Flachen des ehemaligen Guterbahnhofs Bad Cannstatt. Das ca. 25 ha grof3e Areal wurde
seitens der Stadt Stuttgart erworben. In dem Gebiet, werden je ein Drittel Flachen fir Wohnen,
Dienstleistungen und Freizeit/Grin realisiert. Die Finanzierung der BerAumung und Erschliel3ung
der Flachen des sogenannten ,Neckarparks® wurde durch Férdermittel im Rahmen des EU-

Projekts ,REVIT*“?*® unterstiitzt.**’

5.4. Hemmnisse bei der Brachflachenentwicklung

Die im Rahmen des Nachhaltigen Bauflaichenmanagements der Stadt Stuttgart auftretenden

Hemmnisse bei der Entwicklung von Brachflachen kénnen in materielle und institutionelle Hemm-

2% vgl. ebd., S. 47.

2% Bei de Projekt REVIT (Revitalizing industrial sites) handelt es sich um ein von 2003 bis 2007 laugendes EU-
Projekt, welches u. a. durch das INTERREG Il B-Programm geférdert wurde. Das Ziel des Projektes bildet die
Entwicklung von formellen und informellen Instrumenten zur Wiedernutzung von Industriebrachen. (Vgl. 0. V. ,

0. J.a)
BT KAS, ALWS, FNPS
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nisse unterschieden werden. Matierielle Hemmnisse sind z.B. unglnstige wirtschaftliche Rahmen-
bedingungen bzw. die mangelnde Rentabilitdét von Wiedernutzungen, welche sich beispielsweise
durch hohe Umbau- und Abrisskosten sowie Kosten zur Beseitigung von Altlasten ergeben kon-
nen.?® Auch Hemmnisse durch stédtebauliche Rahmenbedingungen, wie Lage, Umfeld, GroRe
und Zuschnitt der Flache sowie infrastrukturelle Defizite und eventuell vorhandene planungsrecht-
liche Vorgaben lassen sich in diese Kategorie einordnen. Bei der Entwicklung von Brachflachen
kénnen sich auch Probleme aufgrund konjunktureller Entwicklungen und damit zusammenhén-
gende Schwankungen bei der Flachennachfrage ergeben.?®® Zu den institutionellen Hemmnissen
zahlen auch jene, die in Bezug auf die Eigentiimer der Flachen entstehen kdnnen. Ein Mangel an
Interesse an der Flache, die fehlende Verkaufsbereitschaft sowie unrealistische Preisvorstellungen

der Eigentiimer sind hierfiir einschlagige Beispiele.?*°

Das Hauptproblem bei der Wiedernutzung brach liegender Flachen in Stuttgart liegt in der fehlen-
den oder mangelhaften Kommunikation der Akteure (Stadt, Investoren, Eigentimer). *** So kann
eine Aktivierung der Flachen kaum gelingen, wenn diese Akteure unabhéangig voneinander an un-
terschiedlichen Zielen arbeiten.?*? Ebenfalls hemmend wirken langwierige politische und fachliche
Entscheidungsprozesse, die ein schnelles Reagieren auf veranderte Marktentwicklungen und

- konstellationen behindern.?*3

Hinzu kommt die komplexe Organisationsstruktur der Verwaltung. Innerhalb der Stuttgarter Stadt-
verwaltung sind die personellen und inhaltlichen Zusténdigkeiten auf verschiedene Fachressorts
verteilt, was die Koordination zwischen den beteiligten Amtern erschwert. Daneben besteht die
Gefahr, dass es bei der Sachbearbeitung zu Konflikten beztiglich der Prioritaten und Kompetenzen
kommt. Die zusatzlichen Aufgaben, die sich im Zuge des NBS bzw. bei der Bearbeitung ausge-
wahlter Standorte ergeben, erfordern zudem einen erhdhten, aufgrund schwankender Intensitaten

allerdings schwer kalkulierbaren Personalaufwand.?**

Schlieldlich sind Brachflachen oftmals mit einem Negativ-Image behaftet. Einerseits ist dies mit
dem Verdacht auf Altlasten, andererseits mit dem schlechten Ruf, der durch die Insolvenz der bis-
her auf der Flache ansassigen Firma auf den Standort Ubertragen wurde, in Verbindung zu brin-

gen. Diese Stigmatisierung der Brache zieht eine zusétzliche Wertminderung nach sich.?*

238 \/gl. Stadt Stuttgart 2003a, S. 9, 94, 129, WFS, ALWS, FNPS.
zjg Vgl. Stadt Stuttgart 2003a, S. 94, KAS, FNPS.
I Vgl. Stadt Stuttgart 2003a, S. 94, WFS, FNPS.
oo Vgl. Stadt Stuttgart 2003a, S. 93, WFS.
" Vgl. Stadt Stuttgart 2003a, S. 93.
*Vgl. ebd., S. 94, WFS, KAS, FNPS.
=% Vgl. Stadt Stuttgart 2003a, S. 94, 106 f., 112, FNPS,
KAS, ALWS
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6. ZUM UMGANG MIT BRACHFLACHEN IN LEIPZIG UND STUTTGART - GEMEINSAMKEITEN
UND UNTERSCHIEDE

6.1. Ziele der Brachflachenrevitalisierung

Die Reduzierung der Neuinanspruchnahme von Flachen hat sowohl in Leipzig als auch in Stuttgart
eine hohe Prioritat; beide Stadte streben mit der Wiedernutzung von Brachflachen an, zur Nach-
haltigkeitsstrategie der Bundesregierung beizutragen; Stuttgart erwéhnt explizit, eine Flachenkreis-
laufwirtschaft einfiihren zu wollen. Im Detail verfolgen Leipzig und Stuttgart beziglich der Nachnut-
zung ihrer brachliegenden Flachen sowohl gleichartige als auch unterschiedliche Ziele. Beide
Stadte streben eine bauliche Nutzung brachliegender Flachen fiir Wohn- und Gewerbezwecke an.
Im Gegensatz zu Stuttgart ist in Leipzig dartber hinaus jedoch die freiraumbezogene Nachnutzung
von Brachen von hoher Bedeutung. Die grof3e Anzahl an brachliegenden Flachen bei einer insge-
samt geringeren Flachennachfrage stellt fir Leipzig eine Herausforderung dar, eroffnet jedoch
gleichzeitig Chancen, die Flachen in vielfaltiger Weise zu nutzen. Neben der Beseitigung stadte-
baulicher Missstande, der Steigerung der Attraktivitat bestehender Quartiere durch die Entwicklung
von Grunflachen und der Verbesserung von Erholungspotenzialen ist in Leipzig die Erfullung von
Naturschutzaufgaben, auch durch die Bereitstellung von Ausgleichsflachen auf Brachen, von Be-

deutung.

6.2. Institutionelle Verortung

Da der ,Umgang’ mit Brachflachen, d.h. ihre Erfassung, Bewertung und Revitalisierung, eine quer-
schnittsorientierte, interdisziplinare Aufgabe darstellt, haben beide Stadte Amter Ubergreifende
Arbeitsgruppen gebildet, die fur alle im Zusammenhang mit Brachflachen auftretenden Fragen
zustandig sind. Dies ist eine Ubliche und i.d.R. zielfiihrende Struktureinheit, deren konkrete Ar-

beitsweise nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung war.

6.3. Brachflachen in der raumlichen Planung

Hinsichtlich der Integration der Brachflachenthematik in gesamtstadtische Planungen sind deut-
liche Unterschiede zwischen den beiden Stadten festzustellen; Leipzig stellt sich seiner Brachfla-
chensituation in den rdumlichen Planungen offensiver als Stuttgart (vgl. zusammenfassende Dar-
stellung in Tabelle 6). Dies ist als eine Konsequenz unterschiedlicher Ausgangssituationen und

daraus resultierendem Umgang mit dem Phanomen der Schrumpfung zu interpretieren.
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Tabelle 6: Brachen in der rAumlichen Planung in Leipzig und Stuttgart

Leipzig

Stuttgart

Stadtentwicklungs-
planung

Nachfragegerechte  Verbesserung
des Angebots an Gewerbeflachen
zur Starkung der Wirtschaftskratft,

gleichzeitig
Bereitstellung von Eigenheimen im
Stadtgebiet, Wohnumfeld-

verbesserung und Aufwertung von
Quartieren mit  stadtebaulichen
Missstdnden u.a. durch Brachfla-
chenrevitalisierung (Wohnen, Grin-
flachen)

Angesichts Flachenknappheit und
hoher Nutzungsdynamik Prioritat von
Wohn- und Gewerbeflachenentwick-
lung

Flachennutzungs-
planung

Explizite  Bericksichtigung  von
Brachflachen (MindestgréRe 1 ha):
gesonderte Kennzeichnungen im
FNP fir planerische Aussagen zu
Gebieten mit hohem Brachflachen-
anteil (Bereiche mit konzeptionellen
Stadtteilplanen, fur den Stadtumbau

Brachflachen (Mindestgrof3e 1,5 ha)
= Bauflachenpotenziale fur Innen-
entwicklung mit Schwerpunkten auf
Wohnen und Gewerbe; Darstellung
groRerer Umnutzungsflachen; Griin-
nutzung keine Prioritat; Flachen fur
AusgleichsmalRhahmen nur im Au-

und Flachenpotenziale auf Brach- | Renbereich

flachen)

Brachflachen im Innenbereich
sehreingeschrankt bertucksichtigt; im
AuRenbereich fur Grunflachenent-
wicklung und Ausgleichsmaf3nah-
men vorgesehen; Hauptziel der LP
im Auf3enbereich jedoch Schutz vor
weiterer Inanspruchnahme durch
Siedlungs- und Verkehrsflachen

Landschafts-
planung

Brachen in Flachenkategorien des
LP eingeordnet, jedoch in verschie-
denen Landschaftsraumen relevant
fur Naturschutz und Entwicklungs-
ziele von Umweltgitern (z.B. Aus-
gleichskonzeption, Steigerung der
Biodiversitat, Verbesserung von
klimatischer Situation und Luftquali-
tat, des Landschaftsbildes)

Im Stadtentwicklungskonzept SEKO und der Stadtentwicklungsplanung der Stadt Leipzig
wird die Brachflachenthematik umfassend behandelt. Im Zuge der Erarbeitung verschiedener
Themenpléane, wie dem STEP Gewerbe und dem STEP W+S, werden eigene Flachenerhebungen,
welche auch Brachflachen einschliel3en, gemacht. Im so genannten Zielplan, einem Ergebnis der
Untersuchungen zum STEP Gewerbe, sind die erkundeten Flachen, darunter zahlreiche Brachfla-
chen, dargestellt; dieser Zielplan ist im Internet abrufbar. Im SEKO der Stadt Leipzig werden so-
wohl die Entwicklung der Brachflachensituation Leipzigs als auch der sich daraus ergebende
Handlungsbedarf, durch ein aktives Flachenmanagement dem wirtschaftlichen Strukturwandel und
seinen Folgen Rechnung zu tragen, behandelt. Auf unterschiedliche Interessen zur Nachnutzung
von Brachflachen wird ebenso eingegangen wie auf damit einhergehende (positive) Folgewirkun-
gen; auRerdem werden Handlungsmdéglichkeiten, aber auch Hemmnisse aufgezeigt. Mehrfach wird
betont, dass durch die Nutzung von Brachflachen der Neuinanspruchnahme bisher baulich nicht
genutzter Flachen und Flachen im Auf3enbereich aktiv entgegengewirkt und damit ein Beitrag zur

nationalen Nachhaltigkeitsstrategie geleistet werden kann.

Im Stadtentwicklungskonzept der Stadt Stuttgart ist die Brachflachenthematik im Rahmen der

formulierten Leitziele der Stuttgarter Stadtentwicklungsplanung angesprochen, wird jedoch nicht so
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ausfihrlich behandelt wie in Leipzig. Der Innenentwicklung wird eindeutig Vorrang gegenuber der
AulRenentwicklung gegeben, wobei Brachflachen v.a. fir Wohn- und gewerbliche Zwecke revitali-

siert werden sollen.

Bezuglich der Integration der Brachflachenthematik in die Flachennutzungsplanung ahneln sich
wiederum beide Stadte, indem sie der Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung Vorrang geben
und dies insbesondere durch Brachflachenrevitalisierung erfolgen soll. Leipzig verfolgt jedoch ei-
nen thematisch breiteren Ansatz der Brachflachenrevitalisierung. Im FNP der Stadt Stuttgart wird
die mdglichst schnelle Revitalisierung von Brachen zur Nachnutzung durch Wohnen und Gewerbe
als zentrale Aufgabe dargestellt. Im Flachennutzungsplan Leipzigs werden Brachflachen dariber
hinaus fur die Steigerung der Attraktivitat bestehender Wohnquartiere durch die Neuanlage oder
Erweiterung von Grunflachen vorgesehen. Wéahrend in der Leipziger Flachennutzungsplanung
Brachflachen als Griunflachen sowie als ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft***® dargestellt werden bzw. werden kénnen, wird dies in Stuttgart kaum in

Erwagung gezogen.

Beide Stadte integrieren die Brachflachenthematik durch gesonderte Darstellungen bzw. Kenn-
zeichnungen in die Kartendarstellung zum FNP. Dabei kennzeichnet die Stadt Leipzig Bereiche
der konzeptionellen Stadtteilplane und Bereiche des Stadtumbaus, beide mit groRen Brachfla-
chenanteilen. Des Weiteren wird die Darstellung von ,Bauflachenpotenzialen auf Bahnflachen® in
den Flachennutzungsplan Leipzigs aufgenommen. Die Stadt Stuttgart stellt gro3ere Umnutzungs-

flachen im Bestand in ihrem FNP dar.

Unterschiede sind dagegen bei der Behandlung der Ausgleichsflachenthematik festzustellen. In
beiden Stadten wird diese zwar in die Flachennutzungsplanung integriert, in Stuttgart werden
Brachflachen jedoch nur in wenigen Ausnahmefallen fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich vor-
gesehen. In Leipzig bilden Brachen dagegen einen wesentlichen Bestandteil der Ausgleichsfla-

chenkonzeption.

Wesentliche Unterschiede weist die Landschaftsplanung der beiden Stadte in ihrer Behandlung
von Brachflachen auf. In Leipzig wird die Brachflachenthematik umfassend in die Landschaftspla-
nung integriert und zielt zum grof3en Teil auf die Nutzung von Brachflachen als Grin- bzw. Freifla-
che ab. In der Landschaftsplanung der Stadt Stuttgart finden Brachflachen dagegen kaum Bertick-
sichtigung. Die Stuttgarter Landschaftsplanung ist auf die Aul3enbereichsflachen der Stadt ausge-
richtet und zielt darauf ab, diese von einer Bebauung freizuhalten. Der Innenbereich der Stadt und
dort befindliche Brachflachen werden im Stuttgarter Landschaftsplan verglichen mit dem der Stadt

% 1n der Plansprache des FNP der Stadt Stuttgart werden diese Flachen als ,Flachen zur Entwicklung von
Boden Natur du Landschaft* bezeichnet.
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Leipzig in sehr eingeschrankter Weise behandelt. Im AuRenbereich liegende Brachen, wie bei-
spielsweise ehemalige Militdrgeldnde, sind jedoch fiir landschaftsplanerische Belange relevant.

6.4. Brachflachenmanagement

In beiden Stadten werden Erfolge bei der Brachflachenrevitalisierung gemeldet; diese Ergebnisse
sind jedoch mangels vollstandiger Zahlen und wegen unterschiedlicher Datengrundlagen schwer

vergleichbar.

Beide Stadte unterscheiden sich jedoch hinsichtlich der Ziele der Brachflachenrevitalisierung bzw.
in den Nachnutzungsinteressen. Wahrend das Brachflachenmanagement der Stadt Leipzig — ent-
sprechend den breiter angelegten planerischen Vorgaben - jegliche Art der Wiedernutzung an-
strebt und sich fur diese engagiert, ist das Nachhaltige Bauflachenmanagement in Stuttgart aus-
schlie3lich auf eine bauliche Nachnutzung von Brachflachen fir Wohn- oder Gewerbezwecke aus-
gerichtet. Dies schlagt sich auch in der Internetprasenz zum Brachflachenmanagement, die in
beiden Stadten der Information von Interessenten und der Vorstellung ausgewahliter Brachflachen

dienen soll, nieder.

Die fur das Brachflachenmanagement eingerichtete Softwareunterstitzung einschlie3lich der
Datenbank ist in Stuttgart weiter fortgeschritten und komfortabler zu handhaben.

In Leipzig tragen verschiedene Amter zum Einspeisen von Informationen bei, indem sie diese dem
Brachflachenmanagement zukommen lassen, wahrend das Fillen der Datenbank durch das
Brachflachenmanagement erfolgt. Die tbrigen Amter haben keinen Zugriff auf die Datenbank,
sondern sind darauf angewiesen, dass das Brachflachenmanagement ihnen eine aktualisierte
Form der Brachflachendatei zukommen l&sst. In Stuttgart hingegen wurde im Intranet der Stadt-
verwaltung eine fortschreibungsfahige Informationsplattform zu den gewerblichen Bauflachenpo-
tenzialen mit mehr als 2.000 m? eingerichtet, auf die alle sich beteiligenden Amter Zugriff haben;

die Datenbank erlaubt tberdies eine digitale Verschneidung mit anderen Daten.

6.5. Hemmnisse

Sowohl die bauliche als auch die freiraumbezogene Nachnutzung von Brachen kann durch be-
stimmte Faktoren erschwert werden. Hierbei weisen die Stadte Leipzig und Stuttgart Gemeinsam-
keiten wie auch Unterschiede auf. In beiden Stadte werden die Wirtschaftsbedingungen als ein
Hemmnis der baulichen Nachnutzung von Brachen gesehen. Wahrend jedoch die Nachfrage nach
Flachen in Leipzig als vergleichsweise niedrig eingestuft und als deutliches Hemmnis fur die Revi-
talisierung von Brachflachen angesehen wird, ist Stuttgart (nur) von konjunkturellen Schwankun-

gen betroffen, welche sich zeitweilig negativ auf die Flachennachfrage auswirken kdénnen. Hier
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wirken sich v.a. eine mangelnde Rentabilitat wegen eventuell hoher Umbau- oder Abrisskosten

negativ aus.

In Leipzig wie in Stuttgart knnen sich die Eigenschaften der Brachflachen (z.B. Lage, Gré3e bzw.
baurechtliche Bestimmungen) erschwerend auf deren Nachnutzung auswirken. Die ,Eigentiimersi-
tuation’ unterscheidet sich jedoch: wahrend in Stuttgart vor allem ein mangelndes Interesse an
einer Revitalisierung oder unrealistische Preisvorstellungen der Eigentimer zu Interessenkonflik-
ten fihren kdnnen, ist die Stadt Leipzig nicht selten mit der Unauffindbarkeit von Eigentiimern kon-

frontiert.

Sowohl in Leipzig als auch in Stuttgart wurde zudem auf den Mangel an Personal hingewiesen.
Auch Kommunikationsprobleme werden in beiden Stadten thematisiert; in Leipzig behindern nicht
optimal laufende Informationsfliisse zwischen den Amtern eine optimale Brachflachenrevitalisie-
rung, in Stuttgart wird eine schlecht abgestimmte Kommunikation zwischen Stadtverwaltung, In-

vestoren und Eigentumern als Hemmnis fur die Revitalisierung von Brachflachen benannt.

6.6. Fazit

In der vorliegenden Arbeit wurden zwei, gemaR ihrer Bevolkerungszahl, etwa gleich groRe Stadte
in Ost- und Westdeutschland hinsichtlich ihres Umgangs mit Brachflichen untersucht. Die Rah-
menbedingungen der Stadtentwicklung, die untersucht wurden, um Nutzungszyklen und Brachfla-
chenentstehung einordnen zu kénnen, unterscheiden sich zwischen beiden Stadten deutlich: wah-
rend Leipzig ab dem 19. Jahrhundert als Industrie- und Handelsstadt eine groRe Wirtschaftskraft
entfaltete und friih grof3e stadtische und stadtnahe Gewerbe- und Industrieareale entstanden, ent-
wickelte sich Stuttgarts Industrie deutlich spater und auf weniger Flachen; Stuttgart ist heute als
Landeshauptstadt ein Verwaltungszentrum und wirtschaftliches ,Hauptquartier’ mit geringen Antei-
len an Industriearealen. Wéahrend Leipzig nach dem Zweiten Weltkrieg zwei Strukturbrtiche erlebte
— die Grundung der DDR und deren Auflosung mit den jeweiligen Brichen in Wirtschafts-, Woh-
nungsbau- und Stadtentwicklungspolitik — konnte sich Stuttgart, zwar nicht unbeeinflusst von Kon-
junkturschwankungen, jedoch ohne Strukturbriiche entwickeln.

Angesichts dieser unterschiedlichen Rahmenbedingungen der Stadtentwicklung Uberraschen die
zwar vorhandenen, aber insgesamt geringen Unterschiede der beiden Stadte hinsichtlich der An-
zahl der erfassten Brachflachen, deren Anteil an der Gesamtflache sowie ihrer Verteilung in der
Stadt. Problematisch ist allerdings, dass weder in Leipzig noch in Stuttgart exakte Zahlen bzw.

vollstandige Angaben zur Brachflachenanzahl und ihrer Flachengrol3e vorliegen.

Die unterschiedlichen Nutzungsvorstellungen beider Stadte Gberraschen dagegen weniger. Leipzig

mit seinen zu bewaltigenden Strukturbriichen und den in der Vergangenheit deutlichen Schrump-
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fungsprozessen stellt sich der ,Schrumpfungsproblematik und seinen Brachflachen offensiver als
Stuttgart. Die vorgesehene Bandbreite der Wiedernutzung von Brachflachen in Leipzig soll zum
einen dazu dienen, stadtebauliche Missstande zu beseitigen. Zum anderen wird hier die gegebene
Situation mit groRen Brachflachen(anteilen) im Stadtgebiet genutzt, um die Griunflachenausstat-

tung zu verbessern und Naturschutzziele in der Stadt zu verwirklichen.

Beide Stadte tragen mit der Revitalisierung von Brachen und dem Ziel der Innenentwicklung vor
der AuRRenentwicklung — das allerdings in Stuttgart auch aufgrund der geringeren Flachenverfiig-
barkeit im AuRenbereich vehementer verfolgt wird — zur Umsetzung der Nationalen Nachhaltig-
keitsstrategie bei. Damit stellen beide Stadte eine Verbindung zwischen der Nachnutzung von Bra-
chen und einer Reduzierung der Neuinanspruchnahme von Flachen fir Siedlungs- und Verkehrs-

zwecke her.

Die in Stuttgart eindeutig priorisierte bauliche Wiedernutzung von Brachen lasst jedoch die
Schlussfolgerung zu, dass der Begriff der Nachhaltigkeit hier nicht in einem umfassenden Sinne

verwendet wird.

Die eingangs formulierte Arbeitshypothese, dass es grundlegende Unterschiede zwischen wirt-
schaftlich prosperierenden (,wachsenden®) und Stadten mit geringem Wachstum in ihrem ,Um-
gang“ mit Brachflachen gébe, kann fur Leipzig und Stuttgart nicht bestétigt werden, sondern muss
modifiziert werden. Zum einen sind die Unterschiede in der Landnutzungsdynamik geringer als zu
Beginn der Untersuchung angenommen. Zum anderen sind auch Unterschiede im Umgang mit
Brachflachen in der rdumlichen Planung und dem Brachflachenmanagement zwar feststellbar,

aber geringer als angenommen.

Hervorzuheben und vermutlich nitzlich auch fir andere Stadte ist das in Leipzig entwickelte In-
strument der Gestattungsvereinbarungen, mit denen Regelungen zwischen Stadt und Flachen-
eigentimer Uber eine Zwischennutzung von Brachflachen getroffen werden. Mit Hilfe dieses In-
strumentes wird eine Brache fir einen festgelegten Zeitraum einer 6ffentlichen Nutzung zur Verfu-
gung gestellt, wobei das Baurecht bestehen bleibt und nach Ablauf der Vereinbarung wieder in
Anspruch genommen werden kann. Dieses Verfahren konnte bei zahlreichen Brachflachen Leip-

zigs zum Einsatz kommen und hat sich bewé&hrt.
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