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AAusgangslage und Vorgehensweise

A.l  Ausgangslage

Das im Rahmen der EU - Gemeinschaftsinitiative INTERREG Il C geftérdertetransnationale
riujci\i o v v ivia VvSustan lauio urban ueveiupfiieru ai iu mai lagemem ui areas in meuium-bizeu
ana small towns in Germany ana t>iovenia; oeinnauet aie Konzeptentwicwung una t-Yurung
der Anwendungsmadglichkeiten von integriertem Flachenmanagement unter Nachhaltigkeits-

gesichtspunkten in mittleren und kleinen Stadten in Deutschland und Slowenien.

Der vorliegende Zwischenbericht umfasst Teil Il des Projektes SUDMA, welcher die Ent-
wicklung integrierter Flachenmanagementkonzepte fur die einzelnen an SUDMA beteiligten

Stadte in Deutschland und Slowenien beinhaltet.

Das Projekt konzentriert sich ausdricklich auf mittlere und kleine Stadte, da dort ein beson-
derer Handlungsbedarf fir ein integriertes Flachenmanagement gesehen wird. Mittlere und
kleine Stadte haben einerseits zunehmend &hnliche Probleme wie die groReren Stadte, z.B.
bei Flachenkonflikten und Nutzungsrestriktionen, andererseits sind zum Teil noch groRere
Potenziale fur die Siedlungsentwicklung sowie 6kologische Qualitdten im Stadtgebiet und in
der Umgebung vorhanden. Durch ein integriertes Flachenmanagement werden eine friihzei-
tige Beschaftigung mit der Problematik der Nutzungskonkurrenz und Flachenknappheit er-
zielt und Optionen fir eine vorausschauende und ressourcensparende Flachenentwicklung

aufgezeigt.

Damit werden die Ziele der Europaischen Kommission zur nachhaltigen Entwicklung und zu
einem sparsamen und nachhaltigen Umgang mit Flachen berlcksichtigt, wie sie im Européi-
schen Raumentwicklungskonzept (EUREK 1999) manifestiert und in den Ausfihrungen der

Lander zur Agenda 21 (BUM 1997, StMLU 1997) niedergelegt sind.

Das Projekt SUDMA st in drei Stufen gegliedert:

)] Rahmenbedingungen / planungsrechtliche Vorgaben fir kommunales Flachen-
management in Deutschland und Slowenien
1)) Modellhafte Flachenmanagementkonzepte flr die beteiligten Stadte

)  Leitfaden und Empfehlungen
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Die Grundlagen fir die Ableitung von FlAchenmanagementkonzepten finden sich in Teil | des
Projektes SUDMA, in dem die Prinzipien der nachhaltigen Stadtentwicklung und des Fla-
chenmanagements und ihre Anwendung in der Stadtplanung in mittleren und kleinen Stadten
in Deutschland und Slowenien untersucht und abschlieRend miteinander verglichen werden.
Neben der Darstellung der Systeme der rdaumlichen Planung in den beiden Landern wurden
in Teil | die gesetzlichen Grunaiagen, die Instrumente sowie die Vorhaltung flaicnenbezoge-
ner Daten dargestellt. Fazit ist, dass in Deutschland die Situation und die Handhabung in den
einzelnen Stadten - auch gleicher GroRenordnung - sehr unterschiedlich ist. Beispielhaft
wurde fur die beteiligten deutschen Kommunen die Erfassung und Vorhaltung flachenbezo-
gener Daten aufgezeigt. Ein weiteres wichtiges Ergebnis von Teil | ist es, dass ein integrier-
tes Flachenmanagement unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten derzeit nicht zum Einsatz
kommt. Als Lésungsansatz fur die aufgezeigten Probleme hinsichtlich des Umgangs mit Fla-
chen in den Stadten wurde daher die Anwendung eines integrierten Flachenmanagements

empfohlen. AbschlieBend wurde die Situation in Slowenien und Deutschland verglichen.

Aufbauend auf den Ergebnissen des Teil | und entsprechend der MalRgabe des Projektan-
trags wurden in dem vorliegenden Zwischenbericht (Teil Il) integrierte Flachenmanagement-
konzepte fur die Modellstddte erarbeitet. Fir die deutschen Stddte Forchheim und Lauf a. d.
Pegnitz wurden anhand von Beispielgebieten modellhafte Ansatze fir FlAchenmanagement
ausgearbeitet, fur die slowenischen Stadte Nova Gorica und Novo mesto wurden auf der
Grundlage vorhandener Ansatze und der rechtlichen Rahmenbedingungen Hinweise zum
integrierten Flachenmanagement gegeben. Dabei kam die unterschiedliche Ausgangssituati-

on und Problemlage in den Stadten zur Berilicksichtigung.

Teil 1l des Projektes umfasst die Erarbeitung eines Leitfadens. In diesem werden die Erfah-
rungen, die wahrend der Projekterarbeitung gesammelt wurden, dokumentiert sowie Uber-

tragbare Empfehlungen erarbeitet.
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A.2 Vorgehensweise

Die Aufstellung der Flachenmanagementkonzepte erfolgte in mehreren Arbeitsschritten.

In einem ersten Arbeitsschritt wurden mit verantwortlichen Vertretern der Stadte (Stadt-

planungsamter, Stadtbauamter) Gesprache gefihrt, in denen

- die spezielle Situation der Stadtplanung und der Siedlungsentwicklunginden Stadten,

- die Methoden zur Vorhaltuna der Flachendaten und -informationen,

- die Probleme im Umgang mit Flachen sowie

- die derzeit praktizierten Losungsansatze bzw. vorhandenen Ansétze vonFlachenma-
nagement

erhoben und diskutiert wurden.

Ein weiterer Punkt war die Zusammenarbeit und der Informationsaustausch mit weiteren

Fachbehorden, die im Rahmen der Bauleitplanung mit zu beteiligen sind (z. B. Regionale

Planungsstellen, Naturschutzbehorden).

In einem zweiten Arbeitsschritt wurden die erhobenen Daten ausgewertet und dariber
hinaus die im Folgenden aufgeflhrten statistischen, demographischen und raumstruktu-
rellen Daten erfasst:

- allgemeine Strukturdaten und wirtschaftliche Entwicklung,

- naturrdumliche und 6kologische Situation,

- Stadtentwicklung und Umgang mit Flachen,

- vorhandene flachenbezogene Daten und deren Vorhaltung.

Die anhand dieser Datenstruktur durchgefiihrte ausfiihrliche Erhebung und Beschreibung
der Ausgangssituation stellten eine wesentliche Grundlage fir die weiteren Arbeitsschritte

sowie flr eine konkrete und problemorientierte Diskussion mit den Stadten dar.

Auf der Grundlage der ausgewerteten Informationen und Daten wurden Konzeptansatze
fur integriertes Flachenmanagement erarbeitet. Diese wurden den beteiligten Stadten in
einem weiteren Treffen vorgestellt und diskutiert sowie der Rahmen der Untersuchungen

abgesteckt.

Entsprechend den Vorgaben des Projektantrags sollen die beteiligten Stadte ein auf ihre

spezifische Situation zugeschnittenes Flachenmanagementkonzept erhalten. Die Umsetzung
dieser Konzepte erfmdglicht eine qualifizierte Informations- und Entscheidungsgrundlage fir

flachenbezogene Fragestellungen der zukinftigen Stadtentwicklung. Es werden die Aussa-

gen zu vorhandenen Flachenpotenzialen und deren Qualitdten anhand von Beispielflachen
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erfasst sowie Aspekte der Nachhaltigkeit beriicksichtigt. Aufgrund des vorgegebenen
Zeitrahmens (Arbeits- und Zeitplan zum Projektantrag) sowie die mit den Stadten und auf die
spezielle Situation der Stddte abgestimmte Schwerpunktsetzung der Flachenmanagement-

konzepte wurden nicht das gesamte Stadtgebiet, sondern ausgewé&hlte Beispielgebiete in die

Untersuchung einbezogen.
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A.3 Prinzipien nachhaltigen Umgangs mit Flachen

Der vorausschauende Umgang mit der Ressource Flache in den Stadten bildet ein wesentli-
ches Element nachhaltiger Stadtentwicklung. Um den Begriff der ,Nachhaltigen Stadtent-
wicklung" mit konkreten Inhalten zu fillen, ist zu bertcksichtigen, dass eine Stadtentwicklung
immer im Dreiklang und Spannungsfeld von Okonomie, Okologie und Sozialem steht. Dies

erfordert eine integrierte Herangehensweise und einen Abgleich verschiedenster Ziele.

OKONOMIE
Beispielhafte Ziele:
mkostenglinstige Bereitstellung von Siedlungsflachen
- Erhalt und Ausbau von Arbeitsplatzen
mdynamische Entwicklung der Kommune

SOZIALES OKOLOGIE
Beispielhafte Ziele: Beispielhafte Ziele:
- Sicherung von bedarfsgerechtem Wohnraum - Reduzierung des Flachenverbrauchs
- Vernetzung der Funktionen Arbeiten, Wohnen - Schutz und Entwickling nattrlicher Ressourcen
und Freizeit - Freiraumschutz (Schutz vor Zersiedelung)

Abb. A.3/1: Dreiklang von Okonomie, Okologie und Sozialem
(Quelle: BAYERISCHER GEMEINDETAG 1999, verandert)

Die Prinzipien einer nachhaltigen Entwicklung zielen zum einen darauf ab, Handlungsoptio-
nen fur die flachenbezogene Entwicklung der Stadte im Hinblick auf die Raumfunktionen
Wohnen, Arbeiten und Erholung offen zu halten (6konomische und soziale Dimension). Zum
anderen soll der Schutz und die Entwicklung der flachenbezogenen, 6kologischen Ressour-
cen dauerhaft gesichert werden (6kologische Dimension).

Auf dem Wege zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung gilt es daher, neben einer Starkung
der Innenentwicklung und der Intensivierung der Flachennutzung (Nutzungsverdichtung) die
grof3zugige Beanspruchung von Freiflachen in Folge einer vorwiegend auf AulRenentwick-

lung orientierten ErschlieBung von Siedlungsflachen zu bremsen.
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Wichtige Handlungsfelder einer nachhaltigen Stadtentwicklung sind somit:

¢ eine haushalterische Bodenpolitik
* eine stadtvertragliche Mobilitatspolitik

e eine vorsorgende Umweltpolitik

Im Rahmen der Ausarbeitung des vorliegenden Berichtes wurden die Prinzipien eines haus-
héalterischen Umgangs mit Flachen in den Beispielstddten angewendet. Der gewdahlte Ansatz
zur Forderung des schonenden bzw. haushalterischen Umgangs mit Flachen stellt ein inte-
griertes Flachenmanagement dar. Integriertes Flachenmanagement wird als ein Instrument
verstanden, das fur den vorausschauenden Umgang mit Flachen in den Kommunen sektoral
vorhandene Informationen zusammenfihrt und in der Verknipfung eine Qualitat neuer Ent-
scheidungsgrundlagen und mdgliche Losungsansatze aufzeigt. Es wird als ein Instrument
verstanden, das Uber die quantitative Betrachtung von Flachenentwicklung und Nutzung so-

wie die nur sektorale Betrachtung hinausgeht.

Wichtige Prinzipien fir den nachhaltigen (haushalterischen) Umgang mit Flachen in der

Stadt sind in der nachfolgenden Tabelle A.3/1 dargestellt.

Tab. A.3/1: Ziele und Handlungsprinzipien zum nachhaltigen Umgang mit Flachen
(vgl. BFLR 1996, 1997)

Prinzipien des haushalterischen Umgangs mit Flachen

 Reduzierung des Zuwachses an bebauter Siedlungsflache

 Wiedernutzung von Bauland im Bestand (Baullicken, Brach- und Konversionsflachen)

 Verdichtung und Nutzungsmischung (Nachverdichtung in Wohngebieten, Ausschoépfung
von Umnutzungs- und Ausbaupotentialen, Erneuerung von Gewerbegebieten und
Standortsicherung in Gemengelagen)

e Erhaltung und Vernetzung klimawirksamer Freiflachen

 Reduzierung der Bodenversiegelung

« Kompensation der Flacheninanspruchnahme fir Siedlungszwecke durch Ausgleichs-
mafRnahmen

 Ressourcenschonende Steuerung von Baulandangebot und -nachfrage durch die raum-
liche Planung auch im regionalen Kontext und Einsatz neuer steuerlicher Instrumente

igi Niedermeyer Institute
Az.: G980966 G:\AZ\98\98966\M\OEK\Teil Il - Text\FIManag_Konz\A_Kap3.doc



SUDMA Teil IIl: Flachenmanagementkonzepte - B.1/1 -
- Teil B: Flachenmanagementkonzept - Lauf a.d. Pegnitz -

B Integriertes Flachenmanagement auf kommunaler Ebene
- Stadt Lauf a. d. Pegnitz

B.1 Aktuelle Situation der Stadt Lauf a.d. Pegnitz

B.1.1 Allgemeine Strukturdaten und wirtschaftliche Entwicklung

< Bevdlkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl der Stadt Lauf betrdagt 26.691 (Stand 21.01.00). Die Einwohnerzahlent-
wicklung ist nach wie vor durch eine Bevdlkerungszunahme gepragt. Im Jahre 1999 wurde
ein Zuzug von 1.481 Einwohnern und ein Wegzug von 1.256 Einwohnern verzeichnet. Damit
betragt das Saldo + 225 Einwohner (Stadt Lauf 2000).

Unter Berlicksichtigung der im rechtskraftigen FNP ausgewiesenen Bauflachen ist von einem
weiteren Anstieg der Einwohnerzahl auszugehen. Die derzeitigen Prognosen gehen auf-
grund des vorhandenen Baulandpotenzials mittelfristig von einer Einwohnerzahl von bis zu

30.000 aus.

« Wi irtschaftliche Situation

Der Stadt Lauf kommt auf Grund ihrer Stellung als zentraler Ort und ihrer Ausstattung mit
Unternehmen eine bedeutende Rolle zu. Mit ca. 9.985 sozialversicherungspflichtigen Ar-
beitsplatzen im nichtlandwirtschaftlichen Bereich stellt sie fir den 6stlichen Landkreis Nurn-
berger Land ein wichtiges Arbeitsplatzzentrum dar (BAYERISCHES LANDESAMT FUR
STATISTIK 1998). Die nachfolgende Tabelle zeigt die Verteilung der Beschaftigten auf die
einzelnen Branchen, wobei zu erkennen ist, dass von 1996 nach 1998 eine leichte Abnahme

erfolgte.

Tab. B.1/1: Verteilung der Arbeitsplatze in Lauf a. d. Pegnitz auf die Wirtschaftsbereiche

Wirtschaftsbereich 1996 1998
produzierendes Gewerbe 5.435 4.827
Handel und Verkehr 1.717 2.102
sonstige Wirtschaft 2.883 3.056
Summe 10.056 9.985

Von Nachteil fir den Standort Lauf ist die vorhandene einseitigen Branchenstruktur - ein
Grofteil der Arbeitsplatze liegt in der feinkeramischen und glasverarbeitenden Industrie. Da-

durch ist die Wirtschaft bzw. der Arbeitsmarkt verstarkt krisenanfallig.
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Nicht nur unter dem oben genannten Aspekt der Krisenanféalligkeit, sondern auch im Hinblick
auf die Bedeutung der Stadt Lauf als Arbeitsplatzzentrum und eines ausgeglichenen Ver-
haltnisses Wohnen - Arbeiten wird eine weitere Ansiedlung von Betrieben als notwendig er-

achtet.

B.1.2 Naturraumliche und 6kologische Ausgangsbedingungen

Naturrdumlich ist das Stadtgebiet sowohl dem ,Nurnberger Becken und Sandplatten®, als
auch dem ,Laufer Albvorland“ zuzuordnen. Die raumliche Ausdehnung der Stadt Lauf ist
weitgehend durch natirliche Grenzen wie Waldflachen und die Flussaue der Pegnitz be-

grenzt.

Die Umgebung der Stadt Lauf ist durch hohe landschaftliche und naturrdAumliche Qualitaten
charakterisiert. Die Kernstadt selbst wird durch Siedlungsflachen und in den Randbereichen
durch Waldflachen gepréagt. Landwirtschaftliche Nutzflachen sind weitgehend aus dem
Stadtgebiet verdrangt, eine Ausnahme bildet die Pegnitzaue (Griinland), die als Uber-
schwemmungsgebiet ausgewiesen ist und von jeglicher Bebauung frei zu halten ist. Die

Ortsteile dagegen sind Uberwiegend durch landliche Strukturen gepragt.

Die besondere landschaftliche Bedeutung des Pegnitztals mit seinem Uberschwemmungs-
gebiet sowie den angrenzenden Talsystemen wird durch seine Ausweisung als Regionaler
Griunzug in der Regionalplanung unterstrichen (REGIONALPLAN DER INDUSTRIEREGION
MITTELFRANKEN (7) 1988/98). Des Weiteren sind die Waldflachen, welche die Stadt Lauf
umgeben, im Regionalplan als landschaftliche Vorbehaltsgebiete ausgewiesen. Die im Osten
und Westen bis in das Stadtgebiet hineinreichenden Waldflachen (Sebalder Reichswald und
Staatsforst Schonberg) sind als Bannwald ausgewiesen.

Den Waldflachen kommt neben der ¢kologischen Funktionen (Klimaschutz, Bodenschutz
und Immissionsschutz) vor allem eine Bedeutung als Naherholungsgebiet zu, nicht nur fir
die Bevdlkerung aus Lauf, sondern auch aus dem westlich angrenzenden Ballungsraum
Nurnberg.

Auch innerhalb des Stadtgebietes liegen naturschutzfachlich wertvolle Flachen. Besonders
hervorzuheben sind neben der Talaue der Pegnitz, die sich im Westen und Osten direkt an
die Altstadt anschlie3t, die Bitterbachschlucht (geplanter Landschaftsbestandteil gemaf § 12
BayNatSchG) und der Talzug des noérdlichen Kunigundenberges, welche direkt an Sied-

lungsflachen anschlieen.
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B.1.3 Stadtentwicklung und Umgang mit Flachen

Aufgrund der oben aufgezeigten naturraumlichen Ausstattung und 6kologischen Qualitaten
sind der AuBenentwicklung der Stadt Lauf naturliche Grenzen gesetzt. Neben den naturli-
chen Grenzen bestehen weitere Beschrankungen der AuRenentwicklung durch Vorgaben
der Landes- und Regionalplanung, insbesondere beziiglich eines Zusammenwachsens der

Ortsteile im Pegnitztal (Lauf und Heuchling).

In Folge der Siedlungsentwicklung in Lauf sind die duBeren Grenzen der Scauteniwicklurig
erreicht und damit die Mdglichkeiten der Neuausweisung von Bauflachen weitgehend ausge-

schopft.

Fir Wohnbauflachen sind derzeit noch mittelfristig verfiigbare Reserven vorhanden. Fiur Ge-
werbeflachen befinden sich dagegen fast keine ausgewiesenen Gebiete mehr in Reserve.
Eine Ausnahme bildet das Gewerbegebiet Heuchling, welches im FNP ausgewiesen ist, zu-

dem noch keine verbindliche Bauleitplanung vorliegt.

Aufgrund des Gewerbeflaichenmangels in Lauf wurde in der Vergangenheit von der Stadt
Lauf a. d. Pegnitz im Rahmen der Aufstellung des FNP eine Erweiterung desGewerbegietes
in Heuchling geplant. Dies wurde von der Regionalen Planungsstelle Mittelfranken mit der
Begrindung abgelehnt, dass fir das Gewerbegebiet Heuchling Wald in Anspruch genom-
men werden muss. ,...Es handelt sich um Wald in einem Verdichtungsraum, der gleichzeitig
Bannwald und landschaftliches Vorbehaltsgebiet ist...“ (STADT LAUF 1993). Auch unter Be-
ricksichtigung der verkehrsglinstigen Lage des Gebietes (Ndhe zu Autobahnanschluss) und
der generellen Gewerbeflachensituation sowie unter Beriicksichtigung der von der Stadt Lauf
vorgeschlagenen Ersatzaufforstungsflaichen wurde die Erweiterung des Gewerbegebietes in
Heuchling abgelehnt.

In einem Gesprach mit Vertretern der regionalen Planungsstelle wurde die Haltung der re-
gionalen Planungsstelle zu der abgelehnten Erweiterung diskutiert mit dem Ergebnis, dass
die Stellungnahme von 1989 weiterhin giltig ist. Die Regionale Planungsstelle verschlie3t
sich jedoch nicht grundséatzlich einer erneuten Diskussion um diese Flache, wenn entspre-

chend umfangreiche Kompensationsflachen zur Verfigung stehen.

Im Rahmen der Erfassung und Bewertung der Situation in Lauf wurde die Flache vor Ort
begutachtet, um sich einen Eindruck von der Flache zu machen. Als wesentliches Ergebnis

kann festgehalten werden, dass
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- die derzeitige verkehrliche ErschlieBung im Hinblick auf eine gewerbliche Nutzung der
Flache nicht ausreichend ist und in finanzieller und technischer Hinsicht nur mit hohem
Aufwand umgesetzt werden kann (vorhandene Bahnlinie) und aufgrund der geringen Fla-
chengrdfRe sich dies nicht rentieren wirde,

- das vorhandene Relief (Anstieg des Gelandes nach Norden) sowie die Inanspruchnahme

von Waldflachen weiterhin ein hohes Konfliktpotenzial birgt.

Diese Flache wurde aus den oben genannten Griinden im Rahmen der weiteren Uberlegun-

gen nicht mit einbezogen.

Im Anschluss an die Ablehnung der Flache fand eine gemeinsame Suche nach geeigneten
Gewerbestandorten in Lauf a. d. P. mit der Regionalen Planungsstelle und Vertretern der
Stadt Lauf statt. Es wurden seitens der Regionalen Planungsstelle Flachen entlang der Au-
tobahn vorgeschlagen, die aber im Stadtrat keine Mehrheit fanden. Seither fanden keine Ge-
sprache mehr zwischen der Stadt Lauf a. d. P. und Vertretern der Regionalen Planungsstelle

statt, um eine gemeinsame L6sung zu finden.

Neben dem - mittel- und langfristig gesehen - generellen Flachenmangel fir Neuausweisun-
gen besteht ein weiteres Problem beziglich der Verfigbarkeit von Siedlungsflachen. Inner-
halb ausgewiesener Wohn- und Gewerbegebiete liegen unbebaute Flachen, auf welche die
Stadt keinen Zugriff hat, da sie sich in Privatbesitz befinden.

Dieser unbefriedigende Zugriff auf Flachen hat bisher noch zu keinen Flachenengpassen im
Bereich Wohnen gefuhrt, da in der Vergangenheit durch die Neuausweisung von Baugebie-
ten im AuBenbereich reagiert werden konnte.

Im Bereich der Gewerbeflachen dagegen kann der Flachenmangel nur im geringen Umfang
durch Neuausweisungen bzw. Umwidmungen vermindert werden (Bebauungsplan Halte-

punkt Lauf West).

Restriktivere Methoden wie z.B. Baugebote oder stadtebauliche Entwicklungsmafnahmen,
die der Stadt einen Zugriff auf unbebaute Flachen in ausgewiesenen Baugebieten ermdgli-
chen und so die Verfugbarkeit und einen Einfluss auf die Bodenpreise gewdahrleisten kénn-
ten, wurden bisher nicht angewandt.

Der relative Mangel an Flachen und die groRe Nachfrage nach Bauflachen haben zu hohen
Bodenpreisen gefihrt. Ein gqm Wohnbauland kostet bis zu 620,-DM, fir einen gm Gewerbe-

flache werden Preise bis zu 200,-DM erreicht.
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Einen positiven Ansatz fir den Umgang mit Flachen zeigt das 1997 eingefihrte Baulandmo-
dell. Durch dieses verschafft sich die Stadt die Modglichkeit, regulierend auf den Baulandpreis
und die Vergabe der Bauflachen unter sozialen Gesichtspunkten einzuwirken (vgl. Kap.

B.2.2).

B.1.4 Vorhandene flachenbezogene Daten und deren Vorhaltung

Die Vorhaltung flachenbezogener Daten in Lauf a. d. Pegnitz erfolgt sektoral getrennt, d.h. in
den jeweiligen Amtern der Stadtverwaltung oder des Landratsamtes. Die Daten liegen der-

zeit noch nicht digital vor.

In der folgenden Tabelle B/1.2 werden Quellen, die derzeitige Erfassungsstruktur sowie die

Vorhaltung flachenbezogener Daten in der Stadt Lauf a. d. Pegnitz dargestellt.

Tab. B.1/2: Erfassung und Vorhaltung flachenbezogener Daten in Lauf a. d. Pegnitz

Liegenschaften

Gewerbeflachen

Wirtschaftsférderung

Baulandbereitstellung und
Baugenehmigung

Flachennutzungsplanung

Altlastenerfassung
Naturschutzfachliche
Informationen

Kompensationsflachen-
kataster
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genehmigte Bauantrage werden in den Katasterplanen vermerkt

edv-gestutztes automatisiertes Liegenschaftskataster/-buch (ALK/ALB) befindet sich zur
Zeit in Einfuhrung

kein eigenes Gewerbeflachenkataster der Stadt vorhanden:

Erfahrungswissen der zustandigen Bearbeiter

Standortatlas (Landkreis Nirnberg Land):

hier sind alle derzeit verfigbaren Gewerbe-Flachen der einzelnen Gemeinden vermerkt,
Uberarbeitung erfolgt alle 2 -3 Jahre

Keine eigene Wirtschaftsforderungsabteilung; erfolgt beim Landratsamt

Baulandmodell: Erwerb der Flachen durch Stadt von Eigentiimern. Zuweisung der Baufla-
chen an Bauherren unter sozialen Gesichtspunkten

Bauplandatei: Registrierung der Bauantrége, Flurstiicke, Bauherren, Beschreibung und
Baugenehmigung

Bauliicken: kein Kataster, Erfahrungswissen der zustandigen Bearbeiter

Erfassung bzw. Ermittlung der Daten durch die einzelnen Fachabteilungen und bei tber-
geordneter Behorde (Entwicklungsgebiete, Schutzgebiete, Vorhaltegebiete, Restriktions-
flachen etc.)

Altlastenkataster: Erfassung beim Landratsamt

Erfassung im Landratsamt (Untere Naturschutzbehdrde),

Darstellung im Flachennutzungsplan

Okokonto soll in den Landschaftsplan eingearbeitet werden;

Einarbeitung soll ab 2001 erfolgen

Abstimmung und Bewertung der Flachen erfolgt durch das Landratsamt
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B.2 Bestehende Ansatze nachhaltiger Stadtentwicklung

B.2.1 Beachtung gesetzlicher Vorgaben und behdérdlicher Auflagen

Gesetzliche Vorgaben fir eine nachhaltige Entwicklung sind in den verschiedenen Bundes-
und Landergesetzen festgelegt. Das Raumordnungsgesetz (ROG) bildet den auReren Rah-
men der raumlichen Planung, darin sind die Aufgaben, Leitvorstellungen und Grundsétze der
Raumordnung festgeschrieben. In den jeweiligen Landesgesetzen, in Bayern z.B. das Baye-
rische Landesplanungsgesetz (BayLplG), werden die Vorschriften fir jedes Bundesland kon-
kretisiert.

Eine ausfihrliche Darstellung des Systems der rdaumlichen Planung, der gesetzlichen
Grundlagen sowie der MaRgaben enthalt Teil | - Rahmenbedingungen. An dieser Stelle
werden daher die wesentlichen Gesetze und behdrdlichen Auflagen fir Deutschland mit ih-

ren Aussagen zur nachhaltigen Raumentwicklung nur noch einmal kurz vorgestellt.

Raumordnungsgesetz (ROG)

Der nachhaltige Umgang mit Flachen wird in § 1 Abs. 2 ROG als Leitvorstellung der Raum-
ordnung festgeschrieben. Darin heil3t es, dass eine nachhaltige Raumentwicklung die sozia-
len und wirtschaftlichen Anspriche an den Raum mit den 6kologischen Funktionen in Ein-

klang bringen soll. Zentrale Punkte sind hierbei:

« die Gewadahrleistung der freien Entfaltung der Persdnlichkeit in der Gemeinschaft und in
der Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen (Ziffer 1)

« die langfristige Offenhaltung der Gestaltungsmadglichkeit der Raumnutzung (Ziffer 4).

Nach 8 2 ROG sind die Grundséatze der Raumordnung im Sinne der Leitvorstellung einer

nachhaltigen Raumentwicklung entsprechend 8§ 1 Abs. 2 anzuwenden.

Baugesetzbuch (BauGB)

8§ 1 Abs. 5 BauGB schreibt vor, dass die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialvertragliche Bodennut-
zung gewahrleisten und eine menschenwirdige Umwelt sichern sollen. Die zu berlcksichti-

genden Belange des Umweltschutzes sind in § 1 Abs. 5, Nr. 7 sowie in § la festgeschrieben.
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Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

In § 1 des BBodSchG ist eine nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Funktionen

des Bodens festgeschrieben.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

In 81 Abs.1 BNatSchG ist die Entwicklung, die Pflege und der Schutz von Natur und Land-
schaft als Voraussetzung fiir eine nachhaltige Sicherung von Natur und Landschaft als Le-
bensgrundlage fir den Menschen und zur Erholung festgeschrieben.

In 8 2 Abs.1 Nr. 3 ist der schonende und sparsame Umgang mit den nichterneuerbaren
Naturgltern festgeschrieben, um deren nachhaltige Verfiigbarkeit sicherzustellen.

Die Definition der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie deren Ausgleichspflicht ist in § 8
BNatSchG festgelegt. Das Verhaltnis zum Baurecht wird im 8§ 8a dargestellt. Danach sind
Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach Eingriffen in Natur und Land-
schaft, welche z. B. durch Ausweisung von Siedlungsgebieten erfolgen, nach den Vorschrif-

ten des BauGB zu entscheiden

Landesplanungsgesetz (BayLplG)

Die Aufgaben, Grundséatze und Ziele, die Organisation der Landesplanung in Bayern sowie
die Programme und Plane der Landesplanung sind im BayLplG festgeschrieben.

Demnach sind die Grundziige der anzustrebenden rdumlichen Ordnung und Entwicklung des
Staatsgebiets im Landesentwicklungsprogramm festzulegen.

In den Regionalplanen wird die anzustrebende raumliche Ordnung und Entwicklung einer
Region als Ziel der Raumordnung und Landesplanung festgelegt (Art. 17). Bei der Erarbei-

tung der Regionalplane sind die vom Staat gesetzten Planungsziele zu beachten.

B.2.2 ,Freiwillige* Ansatze fur nachhaltige Stadtentwicklung

Es liegt in der Natur der Sache, dass die im Rahmen gesetzlicher Vorgaben und Gbergeord-
neter Planungen geforderte Verfolgung von Nachhaltigkeitsprinzipien letztendlich einem Ab-
wagungsprozess unterliegt, in dessen Folge sich die Wahrscheinlichkeit einer entsprechen-
den Umsetzung relativiert. So wird in der Regel ein gewisser Spielraum fir weitere ,freiwilli-
ge“, Uber die aus den Gesetzes- und Planungsvorgaben ergebenden Ansatze, vorhanden
sein. Als ,freiwillige* Anséatze fur nachhaltige Stadtentwicklung werden somit solche Aktivita-
ten der Stadte verstanden, die nicht aufgrund gesetzlicher Bestimmungen durchgefihrt wer-

den miuissen. Sie kbnnen aber im Rahmen gesetzlicher Vorgaben gefordert werden.
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Fir die Stadt Lauf a. d. P. sind auf dieser Basis folgende bestehende Ansatze einer nachhal-

tigen Stadtentwicklung zu nennen:

m Altstadtsanierung
Die Stadtsanierung wird durch gesetzliche Grundlagen und staatliche Férderung unterstitzt.
Fruher bildete das Stadtebauforderungsgesetz (StBauFG) die Grundlage, heute ist die Aus-
weisung von Sanierungsgebieten im BauGB in Kapitel 2 - Besonderes Stadtebaurecht -
(88136 ff) geregelt.
Die Stadt Laufa.d. P. hat 3 Sanierungsgebiete ausgewiesen. Die Einleitung erfolgte 1978, in

2006 sollen die MalRnahmen abgeschlossen sein.

m Gewerbeflachenrecycling und Nachverdichtung in Gewerbegebieten

- Umwidmung:
Im Rahmen der Verlegung eines am 0Ostlichen Rand der Laufer Altstadt gelegenen Ge-
werbebetriebes der Firma Stettner wurde das frei werdende Areal in ein Wohngebiet um-
gewidmet. Es wurde ein innenstadtnahes Wohnquartier mit verdichteter, mehrgeschossi-
ger Wohnbebauung geschaffen.

- Nachverdichtung in Gewerbegebieten:
Im Bereich des Gewerbegebietes ,Autobahnanschlussstelle Lauf - Sid“ wurde nachver-
dichtet, indem die vorhandenen Freiflachen reduziert wurden. Dies war ohne eine gré3ere
Stérung des Landschaftsbilds moglich, da die aufRere Eingriinung des Gewerbegebietes

durch die angrenzenden Waldflachen gegeben ist.
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B.3  Ziele fur die zukunftige Entwicklung der
Stadt Lauf a.d. Pegnitz (Leitbildentwicklung)

Vorgaben der Regionalplanung

In den Fachlichen Zielen des Regionalplans Industrieregion Mittelfranken (7) zum Aspekt
Siedlungswesen werden neben verschiedenen allgemeinen und vorwiegend den Verdich-
tungsraum NuUrnberg/Furth/Erlangen betreffenden Aussagen auch solche getroffen, welche
u.a. die Stadt Lauf a. d. P. direkt betreffen. An wesentlichen Zielformulierungen der Regio-

nalplanung sind hierzu nennen:

.Beider Siedlungstatigkeit soll auf das Landschaftsbild und die Belastbarkeit des Naturhaus-
haltes Ricksicht genommen werden. Es soll deshalb in den folgenden regionalen Grinzi-
gen einer bandartigen Siedlungsentwicklung entgegengewirkt werden: Rednitz-ZRegnitztal,

Pegnitz- mit Bitterbach-, Schnaittach- und Hégenbachtal,.......... "(Regionalplan 7, Kap. 11.1.4)

.In den Mittelzentren Hersbruck, Lauf a. d. Pegnitz, Roth und Schwabach sowie im maogli-
chen Mittelzentrum Herzogenaurach sollen die Stadtkerne so weiterentwickelt werden, dald
sie die ihnen zugedachten Funktionen fur den jeweiligen Verflechtungsbereich wahrnehmen

kénnen“ (Regionalplan 7, Kap. 1.4.2)

Stadtebauliche Sanierungsmafnahmen sollen vorrangig in den folgenden zentralen Orten

durchgefihrt werden:............ , Laufa. d. Pegnitz.,......... (Regionalplan 7, Kap. 11.4.7)

Die Schwerpunkte der die Stadt Lauf a. d. Pegnitz direkt betreffenden Zielformulierungen der
Regionalplanung zum Aspekt Siedlungswesen beziehen sich somit vorwiegend auf das Ge-
bot der Rucksichtnahme auf das Landschaftsbild und den Naturhaushalt im Rahmen der

Siedlungstatigkeit sowie auf die Starkung und Sanierung des Kernstadtbereiches.

Zielformulierungen fur Lauf a. d. Pegnitz

Eine offizielle bzw. konkrete Leitbilddiskussion fiir die Siedlungs- und Stadtentwicklung hat in
Lauf a. d. P. bisher noch nicht stattgefunden. Die im Folgenden aufgefluhrten Zielformulie-
rungen beziehen sich v.a. auf Aspekte der Siedlungsentwicklung. Sie orientieren sich an den
Vorgaben der Regionalplanung und beruhen auf Ableitungen aus der Bestandssituation so-
wie Diskussionen mit Vertretern der Stadtverwaltung, die im Rahmen der Projektbearbeitung

durchgefihrt wurden.
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Sie stellen nicht das Ergebnis einer breit angelegten Diskussion und Abstimmung mit allen
politischen Gremien der Stadt dar, wiewohl ein solcher Prozess fur die Stadt Lauf a. d. P. fur
die Zukunft durchaus empfohlen wird.

In der folgenden Tabelle werden die entsprechenden Leitziele der Stadtentwicklung aufge-
fahrt, die far die Bearbeitung des Flachenmanagementkonzeptes fir die Stadt Lauf a. d. P.

als orientierender Rahmen entwickelt wurden:

Tab. B.3/1: Leitziele der Stadtentwicklung in Lauf a. d. Pegnitz

I- Umorientierung von AuBBenentwicklung zur Innenentwicklung

¢ Schaffung eines ausgeglichenen Verhaltnisses Wohnen - Arbeiten
* Ansiedlung ausgewahlter Gewerbebetriebe

* Erhaltung der hohen Wohn- und Lebensqualitat

e Zuklnftige Ausweisung von Wohnbauflachen auf der Grundlage
des beschlossenen Baulandmodells

Umorientierung von AuRenentwicklung zur Innenentwicklung

Eine Zielformulierung fir die zukinftige Entwicklung der Stadt Lauf a. d. P. ist vor allem vor
dem Hintergrund zu sehen, dass die Stadtentwicklung an ihrer &uReren Grenze angelangt ist
und damit bei der Neuausweisung von Siedlungsgebieten sind die Grenzen der AuRenent-
wicklung weitgehend erreicht sind.

Das Erreichen dieser Grenzen bedeutet fir die Stadt Lauf jedoch keinen zwangslaufigen
Stillstand in der Planung. Es wird empfohlen, aktiv einen Prozess der Umorientierung in
Gang zu bringen. Zentrale Vorgabe sollte hier die Abkehr von einer vorwiegenden Au-
Renentwicklung (Stadtentwicklung durch Neuausweisung von Siedlungsflachen) und die ver-
starkte Orientierung hin zu einer Innenentwicklung (z. B. Ausnutzung mdoglicher Nachver-
dichtungspotenziale) sein, in Teilbereichen erganzt um die Erweiterung rechtskraftig ausge-

wiesener Baugebiete.

m Schaffung eines ausgeglichenen Verhaltnisses Wohnen - Arbeiten

Im Rahmen der weiteren Entwicklung der Stadt Laufa.d. P. wird ein ausgewogenes Verhalt-
nis von Wohnen und Arbeiten angestrebt. Neben der Schaffung von ausreichenden Wohn-
bauflachen steht daher die Schaffung weiterer Arbeitsplatze bzw. die Ansiedlung weiterer

Gewerbebetriebe im Vordergrund der stadtebaulichen Planung. Es soll die seit vielen Jahren
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stattfindende Entwicklung der Stadt hin zu einem vorwiegenden Wohnstandort gebremst
werden.

Neben der Schaffung eines ausgeglichenen Verhaltnisses Wohnen - Arbeiten ist ein weite-
rer Grund fir den Wunsch der Ansiedlung von Gewerbebetrieben die Erhaltung der finan-
ziellen Tragkraft der Gemeinde und die dauerhafte Sicherung von Einnahmen in Form der

Gewerbesteuer.

m Ansiedlung ausgewahlter Gewerbebetriebe

Die Stadt Lauf a.d. Pegnitz ist ein attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort. Es gehen relativ
viele Anfragen ansiedlungswilliger Unternehmen ein. Daher besteht fir die Stadt die Mo6g-
lichkeit, aus den Angeboten auszuwahlen und gezielt Betriebe anzusiedeln, die bestimmten
Ansprichen gerecht werden: z.B. mittelstandische Betriebe (ca. 250 Mitarbeiter) zukunftsori-
entierter Branchen, arbeitsplatzintensive Betriebe etc. Des Weiteren sollte bei der zukinfti-
gen Betriebsansiedlung beachtet werden, dass der zur Zeit vorhandenen einseitigen Bran-
chenstruktur - ein Grof3teil der Arbeitsplatze liegt in der feinkeramischen und glasverarbei-

tenden Industrie - entgegengewirkt werden kann.

m Erhaltung der hohen Lebensqualitat

Der gegenwartige und prognostizierte Bevdlkerungszuwachs spricht fir die hohe Lebens-
qualitat der Stadt Lauf a. d. P. Diese wird durch die Lage im Raum, die gute Anbindung an
den GroRraum Nirnberg (OPNV) sowie naturraumliche und landschaftliche Qualititen ge-
pragt. Aufgrund der Nahe zum GroRraum Nirnberg wird die Stadt Laufa.d. Pegnitz fur viele

Pendler als ein attraktiver Wohnstandort wahrgenommen.

m Zukunftige Neuausweisung von Wohnbauflachen auf der Grundlage des beschlossenen

Baulandmodells

Dies bedeutet, dass potenziell als Wohnbauflachen geeignete Flachen, die im FNP von 1993
nicht dargestellt sind, nur noch auf der Grundlage des Baulandmodells beplant werden. Die
Stadt erwirbt mindestens 75 % der Flache des geplanten Wohngebietes und veradul3ert diese
nach der Beplanung und gesicherten ErschlieRung weiter. Dadurch ist es der Stadt mdglich,
Einfluss auf die Baulandpreise zu nehmen, Baullicken in den Wohngebieten weitgehend zu

vermeiden und eine Vergabe der Bauflachen unter sozialen Gesichtspunkten zu steuern.
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B.4 Konzeption und Auswahl von Flachenmanagementansatzen
in Lauf a.d. Pegnitz

B.4.1 Konzeption méglicher Flachenmanagementansatze

Auf Grundlage der in Kapitel B.3 formulierten Ziele fur die zukinftige Stadtentwicklung von
Lauf a. d. P. wurden verschiedene Anséatze eines integrierten Flachenmanagements ent-
worfen. Die Flachenmanagementansatze hatten zum einen den Zielen des Projektantrages
zu SUDMA zu entsprechen und zum anderen der Stadt Lauf a. d. P. konkrete L6ésungsmég-

lichkeiten fur die aktuellen flachenbezogenen Probleme aufzuzeigen.

Grundlegende Vorgaben waren daher:

« die Orientierung an den Nachhaltigkeitsprinzipien der EU-Gemeinschaftsinitiative INTE-
REG Il C (haushalterischer und weitsichtiger Umgang mit natirlichen Flachenressourcen)

« Die Entwicklung und Uberprifung integrierter Anséatze
Es sollen nicht nur wirtschaftliche und soziale Komponenten im Vordergrund der Ansétze
stehen, sondern sie sollen auch die 6kologischen Gegebenheiten und Sicherungsbedurf-
nisse ausreichend beriicksichtigen.

« Die problemorientierte Formulierung und ergebnisorientierte Erarbeitung der Anséatze.
Die Ableitung von Zielformulierungen sowie die Entwicklung der Managementansatze er-
folgte in enger Abstimmung mit Vertretern der Stadtverwaltung um eine hohe Umset-

zungswahrscheinlichkeit der Ansatze zu gewéahrleisten.

In einem ersten Schritt wurden folgende Unterlagen ausgewertet:

¢« Regionalplan Industrieregion Mittelfranken (7) mit aktuellen Ergdnzungen
(REGIONALE PLANUNGSSTELLE MITTELFRANKEN 1988/1998)

¢ Inselgutachten der Landesplanung in Bayern: GroRraum Nirnberg, Konzepte und Strate-
gien zur Entwicklung eines Teilraumes ( STMLU 1991)

¢« Regionales Strategiekonzept Landkreis Nirnberger Land, 3. Teilabschnitt (RRV 1998)

e Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Stadt Lauf a. d. Pegnitz

(ORTSPLA-NUNGSSTELLE FUR MITTELFRANKEN 1993)

Im né&chsten Schritt wurden mdgliche Ansatzpunkte fir ein Flachenmanagementkonzept
herausgearbeitet, die in einem weiteren Diskussions- und Abstimmungsprozess mit Vertre-

tern der Stadtverwaltung einer weiteren Uberprifung unterzogen wurden. Hierbei kam die
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Bericksichtigung des projektspezifisch vorgegebenen Zeitrahmens als weiteres Kriterium zur

Ableitung der Anséatze hinzu.

Die aktuelle Situation in Lauf a .d. P. und die daran geknipften Probleme lassen fir die zu-
kinftige Stadtentwicklung nahezu keinen Spielraum in der AuBenentwicklung erkennen. Wie
bereits in Kapitel B.2 erlautert, ist aufgrund der topographischen und naturra@umlichen Re-
striktionen sowie den Vorgaben der Regional- und Landesplanung die Stadt Lauf a. d. P.
weitgehend an den AuBRengrenzen der Siedlungsflachenentwicklung angelangt. Die ohnehin
nur geringen siedlungsstrukturellen Entwicklungsspielrdume, die Anfang der 90er Jahre noch
vorhanden waren, sind weitgehend ausgeschdpft. Die im Entwicklungsgutachten fir den
GroRraum Nurnberg (STMLU 1991) aufgezeigten Entwicklungspotenziale sind mittlerweile
verbindlich beplant.

Die Ausweisung von neuen groRR3flachigen Gewerbegebieten im AuRenbereich oder in den
Ortsteilen lasst sich mit den derzeit glltigen Vorgaben der Regional- und Landesplanung
nicht vereinbaren. Zum Teil wirde dies auch den Vorgaben des FNP (1993) widersprechen

(Ortsbildpflege).

Diese Situation muss fur die Stadt Lauf a. d. P. aber keinen Stillstand in der Siedlungsent-
wicklung bedeuten. Es missen andere Wege fir die weitere Entwicklung gefunden werden,
zumal Lauf im Entwicklungsgutachten zum Grofraum Nurnberg von 1991 als eine Stadt mit

verstarkter Siedlungsentwicklung vorgeschlagen wurde (STMLU 1991).

Als eine Ldésungsmaoglichkeit wird die Orientierung hin zu einer verstarkten Innenentwicklung
empfohlen, d.h. die Nutzung der vorhanden Potenziale in ausgewiesenen Wohn- und Ge-
werbegebieten durch BaullickenschlieBRung, Nachverdichtung, Brachflachen- und Umnut-
zungsmanagement etc. Eine weitere Moéglichkeit kann in derrandlichen Erweiterung ausge-
wiesener Siedlungsflachen liegen. Dieser Weg ist jedoch in Hinsicht auf die Freiraumbean-
spruchung nicht immer konfliktfrei, da mogliche Erweiterungen mit bestehenden Restriktio-

nen kollidieren kénnen.

Nach den Aussagen des Entwicklungsgutachtens zum GrofRraum Nirnberg wird jedoch die
Mobilisierung und Aktivierung brachliegender Baugrundsticke fir Lauf a. d. P. zuklinftig eine

der wichtigsten Aufgaben sein (STMLU 1991).
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Im Rahmen von Abstimmungsgesprachen mit der Regionalen Planungsstelle Mittelfranken
wurden diese Probleme und Anséatze fir mogliche Lésungen diskutiert. Die im Rahmen der
Gesprache aufgezeigten Lésungen wurden in die Entwicklung von 5 Flachenmanagement-

ansatzen integriert, welche in Tabelle B/4.1 kurz vorgestellt werden:

Tab. B.4/1: Ansétze fiur integriertes Flachenmanagement in Lauf a. d. Pegnitz

1. Baulickenmanagement fur Wohnen
Erstellung eines Baullickennkatasters mit Beurteilung der inneren und
auleren Flachenquaiiiaten und des Realisierungpotenzials

2. Brachflachen- und Umnutzungsmanagement
Realisierung von Brachflachen- und Umnutzungspotenzialen, Einord-
nung der Flachenpotenziale und Flachenqualitaten unter veranderten
Gesichtspunkten

3. Flachenmanagement fur Gewerbeflachen
Erfassung und Bewertung von Liuckenschluss-, Erweiterungs- und
Umwidmungs-Potenzialen in Gewerbegebieten

4, Interkommunale Gewerbestandorte
Interkommunale Kooperation mit Ausnutzung von Synergieeffekten
bei der Suche und Erschlieung neuer Gewerbestandorte

5. Kompensationsflachenmanagement
Verfahrenserleichterung bei Siedlungsentwicklungsvorhaben durch
frihzeitige Vorhaltung von Kompensationsflachen

Der in der zuklnftigen Siedlungsentwicklung einzuschlagende Weg stellt sicherlich eine gro-
Re Herausforderung dar, da er den klassischen Vorstellungen der Stadtplanung und Sied-
lungsentwicklung durch vorwiegende Flachenneuinanspruchnahme nicht bzw. nur bedingt

folgt.

Im folgenden Kapitel werden die oben aufgefiihrten mdéglichen Flachenmanagementanséatze
nadher dargestellt und auf ihre spezifische Anwendbarkeit bezliglich der derzeitigen Situation

in Lauf a. d. P. Uberpruft.
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B.4.2 Vergleichende Bewertung der Flachenmanagementansatze

B.4.2.1 Baulickenmanagement - Wohnen

Ein Baulickenmanagement - Wohnen beinhaltet die Erstellung eines Baulliickenkatasters fir
Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen einschlieRlich einer Beurteilung der erfassten

Baullicken hinsichtlich ihres SchlieRungspotenzials.

Nach § 200 Abs. 3 BauGB wird die Erstellung von Baullickenkatastern grundsétzlich ermdog-
licht: , Die Gemeinde kann sofort oder in absehbarer Zeit bebaubare Flachen in Karten oder
Listen auf der Grundlage eines Lageplans erfassen, der Flur- und Flursticksnummer, Stra-
Bennamen und Angaben zur GrundstiicksgréBe enthalt (Baulandkataster). Sie kann die Fla-
chen in Karten oder Listen veroffentlichen, soweit der Grundstiickseigentimer nicht wider-
sprochen hat...."

Die Erfassung und Bewertung von potenziellen Bauliicken mit dem Schwerpunkt Wohnen
erfolgt dabei in Gebieten mit rechtskraftig ausgewiesenen Bebauungsplanen sowie im In-

nenbereich (834 BauGB).

Ziel des Baulickenmanagements ist es, das Flachen- und Nachverdichtungspotenzial im
Bestand zu erfassen und die geeignetsten und realisierungsnahen Flachen fur eine Bebau-
ung heraus zu filtern. In diesem Rahmen sind auch die mdéglichen Grinde fur das Vorhan-
densein der Baullicken zu klaren (z. B. fehlende Verkaufsbereitschaft der Eigentimer, zu

hohe Preisvorstellungen, mogliche Festsetzungen im B-Plan etc).

Grundlage fir die Erfassung bilden digitale S/W- Luftbilder des Landesvermessungsamtes
Bayern (Maflstab 1:5.000) sowie Katasterplane und Bauplandateien, in denen die in den
einzelnen Baugebieten bereits bebauten Grundsticke erfasst sind. Im einzelnen werden fol-

gende Kriterien erfasst:

* Lage und GroRe

« geltendes Baurecht

* bestehende Baudichte im Gebiet
e Festsetzungen im B-Plan

* Besitzverhaltnisse

» 0Okologische Qualitaten

 Nachverdichtungspotenziale
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Anschlielend erfolgt eine Beurteilung der Baullicken im Hinblick auf Realisierungschancen,
d.h. eine mdogliche SchlieBung der Bauliicke. Dazu sind im Rahmen eines konsequenten
Baulickenmanagements neben der flursticksbezogenen Auswertung der vorhandenen Un-
terlagen und Recherchen vor Ort in einem weiteren Schritt auch Einzelgesprache mit den
Eigentumern erforderlich, um maogliche Grinde fir das Vorhandensein der jeweiligen Bau-
lucke zu klaren. Nach der Erhebung der Baulicken und Einpflegen der Daten in dasBaultk-
kenkataster kobnnen die entsprechenden Eigentimer gezielt ermittelt und angesprochen wer-

den.

Allerdings ist davon auszugehen, dass nicht alle Bauliicken geschlossen werden kdnnen.
Erfahrungen in anderen Stadten zeigen, dass oft ein gewisser Restbestand an Baullcken
mittel- und auch langerfristig bestehen bleibt. In Forchheim wurde 1984 mit der Erstellung
eines Bauluckenkatasters begonnen. Insgesamt hat der Bestand an Bauliicken ca. 26 % des
Wohnungsbestandes ausgemacht. Bis 1994 konnten unter Berlcksichtigung zusatzlich ge-

schaffener Baurechte der Bauliickenbestand auf knapp 16 % reduziert werden.

Die Ersterstellung eines Baulliickenkatasters bedeutet fiir die betroffenen Kommunen einen
gewissen Aufwand, der jedoch in starkem Umfang von der Gite und Aktualitdt der vorhan-
denen Daten- und Informationsgrundlagen abhangt. Eine Umsetzung des Bauliickenkata-
sters kann auf der Grundlage einer GIS-gestitzten Datenbank bzw. auf der Grundlage digi-
taler Karten (z.B. Katasterplane) mit einer Datenbankverknipfung (z.B. EXCEL) erfolgen.
Hierdurch wird die Bearbeitung und regelméaRige Aktualisierung des Katasters deutlich er-
leichtert. Eine solche Datenbank wurde im Rahmen dieses Projektes fiir die Projektpartner-

stadt Forchheim entwickelt.

B.4.2.2 Brachflachen- und Umnutzungsmanagement

Ein Brachflachen- und Umnutzungsmanagement beinhaltet die Erfassung von Brachflachen
und gewerblich genutzten Flachen im Bestand, bei denen derzeit oder zukinftig Wieder-

bzw. Umnutzungspotenziale bestehen.

Haufig unterliegen altindustrialisierte Standorte erheblichen wirtschaftlichen Umstrukturie-
rungsprozessen. Ganze Betriebe oder Niederlassungen kénnen aufgegeben werden, es fin-
den Verlagerungen oder Zusammenlegungen einzelner Standorte statt. Dadurch kénnen ggf.
ganze Flachen oder Teilflachen von Produktionsstandorten fir eine Wieder-/Umnutzung zur

Verfigung stehen.
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Oft kann eine erneute Nutzung Uber den Markt erreicht werden. Im Falle einesBrachfallens
der Flachen besteht 6ffentlicher Handlungsbedarf, um diese Flachen einer erneuten Nutzung
zuzufihren. Dazu ist eine Analyse moglicher Hemmnisse erforderlich, die einer weiteren
Nutzung im Wege stehen konnten (AKADEMIE FUR TECHNIKFOLGEABSCHATZUNG
1999).

Brachflachen- und Umnutzungsmanagement hat auch vor dem Hintergrund der militarischen
Konversionsflachen an weiterer Bedeutung gewonnen. Durch den Rickzug der stationierten
militéarischen Krafte sind in verschiedenen Regionen groRe Bereiche ehemals militdrisch ge-
nutzter Flachen frei geworden (Kasernenflachen und Wohnquartiere, Ubungs- und Flugplat-

ze), die einer neuen Nutzung zugefuhrt werden missen.

Einen weiteren Aspekt stellt die veranderte Liegenschaftspolitik groRer Konzerne dar. Lange
wurde Grundbesitz als Teil des Betriebsvermdgens betrachtet. In letzter Zeit jedoch werden
diese Flachen zunehmend unter Kosten- und Einsparungsgesichtspunkten und der Ertrags-
und Verwertungsgesichtspunkten analysiert. Dies bedeutet, dass der vorhandene Immobili-
enbestand zunehmend kritisch bewertet wird, auch im Hinblick auf Nutzungsanderungen und

Vermarktungsmaoglichkeiten.

Hier setzt die Strategie des Brachflachen- und Umnutzungsmanagements an. Die Grundlage
hierfir stellt die detaillierte Erfassung der Flachen dar, die je nach GroRe der Stadt lber ein

Kataster erfolgen sollte.

Die wesentlichen Kriterien der Erfassung bilden:

* FlachengroRRe

» Zuschnitt

« Eigentumsverhaltnisse

« vorhandene Bausubstanz

e Bau- und Planungsrecht

» angrenzende Nutzungen

» verkehrliche und technische ErschlieBung

» Altlasten

Okologische Qualitaten.

Die Daten kdnnen in einer eigenen Datenbank angelegt werden. Sinnvoll ist aber auch eine

Integration in vorhandene Gewerbeflachen-Informationssysteme, wie sie beim Amt fur Wirt-
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schaftsférderung bestehen oder von der Industrie- und Handelskammer gefihrt werden z.B.
das Standort Informationssystem (SISBY) der Industrie- und Handelskammer Bayern, in Zu-

sammenarbeit mit dem Bayerischen Staatsministerium fir Wirtschaft, Verkehr und Transport.

B.4.2.3 Gewerbeflachenmanagement

Ziel des Gewerbeflachenmanagements ist die Erfassung und Bewertung potenzieller Bau-
licken in Gewerbegebieten, die Ermittlung von Potenzialen zur Umwidmung von im FNP
ausgewiesenen Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen sowie die Uberpriifung von

Erweiterungsmaoglichkeiten bestehender Gewerbegebiete.

Vergleichbar mit dem Ansatz Baulickenmanagement - Wohnen werden hier ebenfalls im
Bestand vorhandene Flachenpotenziale erfasst und hinsichtlich ihrer Nutzung und Realisier-
barkeit bewertet. Vorhandene Infrastrukturausstattung sowie Nachbarnutzungen oder die
Néahe zu sonstigen Vorbelastungen (z. B. Emissionsquellen) kénnen eventuell eine Erweite-
rung von bestehenden Gewerbegebieten bzw. die Umwidmung ausgewiesener Gebiete er-

leichtern, die bislang noch nicht fur eine gewerbliche Nutzung vorgesehen waren.

Die Charakterisierung der Flachen erfolgt anhand folgender Kriterien:

* Lage und GroRRe

» Baurecht

» aktuelle Nutzung

« Umnutzungswabhrscheinlichkeiten (kurz-, mittel-, langfristig)
« empfindliche Nachbarnutzungen

» Altlasten

« immissionsrechtliche Auflagen

» Okologische Qualitaten

» ErschlieBung

» sonstige Vorgaben/Rahmenbedingungen der Stadtplanung.

AnschlieRend erfolgt eine Bewertung der ermittelten Potenziale hinsichtlich einer Realisier-
barkeit vergleichbar des Ansatzes Baulickenmanagementt - Wohnen. Auch hier ist die Er-
stellung einer GIS-gestiitzten Datenbank, auf der Grundlage digitaler Karten und einer Da-
tenbankverknipfung zu empfehlen, um die einmal erhobenen Daten einfacher verwalten,

aktualisieren und abrufen zu kdénnen.
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B.4.2.4 Interkommunale Gewerbestandorte

Ausschlaggebend fir den Wunsch nach einer Ansiedlung von Gewerbebetrieben flr die
Kommunen sind neben der Schaffung von Arbeitsplatzen auch die Einnahmen aus der Ge-
werbesteuer. Diese stellen fir viele Stadte und Gemeinden eine wichtige Einnahmequelle fir

den Kommunalhaushalt dar.

Zunehmender Nutzungsdruck auf die Flachen, Verscharfung der interkommunalen und re-
gionalen Konkurrenz sowie die steigenden Wohn- und Erholungsanspriiche machen fir im-

mer mehr Kommunen eine Kooperation tGiber Gemeindegrenzen hinweg erforderlich.

Vor diesem Hintergrund findet die Mdglichkeit der Planung neuer Gewerbegebiete im Rah-
men einer interkommunalen Kooperation bisher noch nicht die weite Verbreitung, obwohl sie
bei dem Wunsch nach Arbeitsplatzen in der Region und einer Verbesserung des kommuna-
len Finanzhaushalt fir jede beteiligte Gemeinde durchaus eine Alternative darstellen. Auch
im Hinblick auf die Bemihungen um eine nachhaltige Siedlungsentwicklung und deren
Handlungsfelder wie haushélterische Bodenpolitik und dkologisch orientiertes Flachenmana-
gement kann die interkommunale Zusammenarbeit einen wichtigen Ansatzpunkt darstellen,
da sich hier durch Synergieeffekte giinstige Anderungen von Konstellationen ergeben kon-
nen, durch die sich neue Potenziale erschlielen. Im Folgenden werden Vorteile, die sich fur
eine Gemeinde bei der Beteiligung an einer interkommunalen Kooperation im Zuge einer

SiedlungsflachenerschlieBung ergeben kdnnen, aufgefihrt:

» teilweise Kostenentlastung fir die Gemeinden, die die Flachen bereitstellen (Ankauf, Er-
schlieBung, Zinsen, etc.)

« Konfliktvermeidung fiir andere beteiligte Gemeinden im Hinblick auf Flachenneuauswei-
sung und die damit verbundenen Kosteneinsparungen fir Entwicklung der Flachen

» Lenkung der Kooperation auf infrastrukturell giinstige Standorte mit der Mdglichkeit der

Schaffung regional bedeutsamer Entwicklungsschwerpunkte.

Um den Aspekten der nachhaltigen Stadtentwicklung sowie dem Ansatz des integrierten Fla-
chenmanagements gerecht zu werden, ist die Auswahl geeigneter Standorte an bestimmte
Kriterien gebunden. Ein wesentliches Kriterium stellt der Anschluss an vorhandene Gewer-
be- und Siedlungsgebiete dar, um einer weiteren Zersiedelung der Landschaft vorzubauen
sowie die vorhandene Infrastruktur nutzen zu kénnen (Reduzierung des ErschlieBungsauf-

wands).
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Die Auswahl mdglicher Flachen erfolgt anhand nachfolgender Kriterien:

« Lage (Anschluss an vorhandene Gewerbe- und Siedlungsgebiete, optional Lage an bzw.
im Bereich der gemeinsamen Gemeindegrenze)

* Verkehrsanbindung (regional, Uberregional)

* FlachengroiRe

» Infrastruktur

« empfindliche Nachbarnutzungen

» 0Okologische Qualitaten.

B.4.2.5 Kompensationsflachenmanagement

Die geanderte Eingriffsregelung nach BauGB zum Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in
Natur und Landschaft erfordert eine Anwendung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung bereits
auf der Ebene der Flachennutzungs- und Bebauungsplanung und nicht erst auf der Stufe der
einzelnen Baugenehmigung. Fir Kommunen besteht damit die Notwendigkeit, im Gemein-

degebiet geeignete Flachen fir Ausgleich und Ersatz vorzuhalten.

Eine Moglichkeit der Erfassung, Bewertung und Fortschreibung dieser Flachen kann mit Hilfe
eines sogenannten Kompensationskatasters erfolgen.

Neben einer Erfassung und Bewertung der Flachen hinsichtlich relevanter Kriterien wie

* Lage und GroRe

« Eigentumsverhéltnisse

» Okologische Bestandssituation und Wertigkeit
* mogliche Aufwertungspotenziale

» ggf. planerische Vorgaben der Stadt,

sind Vorschlage fur Pflege- und EntwicklungsmalBnahmen festzulegen, die innerhalb dieses

Katasters gespeichert werden kénnen.

Eine Mdoglichkeit ist die GIS-gestiitzte Erstellung des Katasters auf der Grundlage digitaler

Kartengrundlagen und einer Datenbankverknipfung.
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B.4.3 Auswahl geeigneter Ansatze fir integriertes Flachenmanagement
in Lauf a. d. Pegnitz

Die Auswahl geeigneter Flachenmanagementansatze fir eine Weiterentwicklung zu entspre-
chenden Strategielinien fiir die beteiligten Stadte erfolgte im Hinblick auf die im Projektantrag
aufgestellten Bedingungen an ein Flachenmanagementkonzept. Neben diesen theoretischen
Anforderungen war das zentrale Ziel, fir die einzelnen Stadte problemorientierte Konzepte

mit konkreten Lésungsvorschlagen zu erarbeiten.

Nach der fachlichen Vorauswahl und Beurteilung durch die Gutachter wurden die in den Ka-
piteln B.4.2 vorgestellten FlAchenmanagementansatze Vertretern der Stadtverwaltung vor-
gestellt, um in einer gemeinsamen Diskussion im Hinblick auf die Problemlage der Stadt die

zur weiteren Ausarbeitung vorgesehen Ansatze auszuwahlen.

Als zusammenfassende Darstellung der durchgefiihrten Bewertung sind in Tabelle B.4/2 die
Uberpriften Flachenmanagementansatze mit der lhnen zugrunde liegenden Vorgehensweise

und ihrer jeweiligen spezifischen Eignung fir eine Anwendung in Lauf a. d. P. aufgefiihrt.

Tab. B.4/2: Bewertung der Ansatze flr integriertes Flachenmanagement in Lauf a. d. P.

Eignhung / Bewertung

Ansatz Erfullung von Vorgaben einer nachhaltigen Stadtentwicklung fur Lauf a.d. Pegnitz
Bauliicken- « Nutzung von Baullicken im bereits bestehenden Bestand « Potenzial an Bauliicken
Management Minimierung der Flachenneuinanspruchnahme vorhanden
-Wohnen (Freiraumschutz) « Bisher keine konsequente
-» Ressourcenschonende Steuerung des Baulandangebots und der Verfolgung der Bauliicken-
Baulandnachfrage problematik durch Baullk-

kenkataster u. &.
¢ Nutzung vorhandener Infrastruktur durch Nachverdichtung
-> Kostenersparnis durch Wegfall des Planungs- und
ErschlieBungsaufwandes fur neue Bauflachen
-> bessere Ausschopfung und Erweiterung der
vorhandenen Nutzungspotenziale

Brachflachen- ¢ Wiedernutzung von Flachen und Gebauden im Bestand « Erkennbares Brachflachen-1
und -> Reduzierung des Zuwachses bebauter Siedlungsflachen und Umnutzungs-
Umnutzungs- -> Reduzierung neuer Bodenversiegelung potenzial an Gewerbefla-
management chen derzeit zu gering fur
* Nutzung vorhandener Infrastruktur eine Verfolgung dieses An- |
-> Kostenersparnis durch Wegfall des Planungs- und satzes

ErschlieBungsaufwandes fur neue Bauflachen
-> bessere Ausschépfung und Erweiterung der vorhandenen
Nutzungspotenziale

¢ Verdichtung und Nutzungsmischung
Aufwertung von Gewebegebieten durch Neuansiedlung
von Betrieben arbeitsplatzintensiver bzw. zukunftsorientierter
Branchen
-> Bewertung der Flachenpotentiale und Flachenqualitaten
unter neuen Gesichtspunkten
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- B.4/11 -

Eignhung / Bewertung

Ansatz Erflllung von Vorgaben einer nachhaltigen Stadtentwicklung far Laufa.d. Pegnitz
Gewerbe ¢ Nutzung von Bauliicken im Bestand « Potenzial vor allem im
flachen- Minimierung der Flachenneuinanspruchnahme Bezug auf Erweiterungen
management (Freiraumschutz) von bestehenden Gewer-

Interkommunale
Gewerbe-
standorte

Kompensations-
flachen-
Management

Erweiterung bestehender Gewerbegebiete

-> Nutzung bzw. Erweiterung vorhandener Infrastruktur

-> Konzentration von Belastungen (z. B. Emissionen,
Landschaftsbild u.a. Randwirkungen)

Umwidmung von im FNP anderweitig ausgewiesenen Baufiachen als

gewerbliche Bauflachen

-> Kostenersparnis durch Verringerung des Planungsauf-
wandes gegeniber Neuausweisungen

-> flexiblere Steuerung des Baulandangebots und der
Baulandnachfrage

Interkommunale Kooperation bei der Suche und ErschlieBung neuer

Gewerbestandorte

-> Kostenentlastung fur Kommunen, welche die Flachen
bereitstellen

-> Konfliktvermeidung (Freiraumschutz) fir andere beteiligte
Kommunen bei Flachenausweisungen
Konfliktvermeidungbei an Nachbarkommunen angrenzenden
Flachenausweisungen

-> Reduzierung regionaler Stoffaustauschprozesse

-> Lenkung der Kooperation auf infrastrukturell gunstige
Standorte mit der Méglichkeit der Schaffung regional
bedeutsamer Entwicklungsschwerpunkte

Vorausschauende Kompensation der Flacheninanspruchnahme fur

Siedlungszwecke

-> Erleichterung von Ausweisungen durch frihzeitige Klarung von
Kompensationskonflikten

-> Integration von KompensationsmalRnahmen in Gbergeordnetes
Landschaftsentwicklungskonzept

-> Erhaltung und Vernetzung klimawirksamer Freiflachen

-> Erhaltung zusammenhé&angender Freirdume

begebieten ist vorhanden
als prioritarer Ansatz bei

der Suche nach gewerbli-
chen Bauflachen empfoh-
len

als Ansatz bei der Suche
nach gewerblichen Baufla-
chen empfohlen

maglicher Konflikt zu be-
stehenden Planungs-
ansatzen (Integration in zu
Uberarbeitenden Land-
schaftsplan)

Einseitige Betrachtung des
Flachenmanagements, da
Aspekte des Stadtebaus

nur indirekt berthrt werden |

Die Bewertung der vorgestellten Flachenmanagementansatze und die Abstimmung mit den
Vertretern der Stadt Lauf a. d. P. hat ergeben, dass die detaillierte Durchfihrung eines ein-
zelnen ausgewahlten Flachenmanagementkonzeptes wenig geeignet erscheint, Ldsungen
fur die vorhandenen Probleme in Lauf aufzuzeigen. Daher wurde vereinbart, flir die Stadt
Lauf a. d. P. ein breiteres Spektrum von geeigneten Flachenmanagementansatzen zu Stra-
tegielinien zu entwickeln und die einzelnen Strategien anhand von konkreten Beispielen in
der Stadt Lauf a. d. P. modellhaft vorzustellen.

Entsprechend der durchgefiihrten Bewertung und der anschlieRenden Diskussion mit Ver-
tretern der Stadtverwaltung wurden flr die Stadt Lauf a. d. P. folgende Flachenmanage-

mentansatze weiter verfolgt:

1) Baulickenmanagement - Wohnen
2) Gewerbeflachenmanagement (Baulliicken, Umwidmung, Erweiterungspotenziale)

3) Interkommunale Gewerbestandorte
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Die Ansatze ,Brachflachen- und Umnutzungsmanagement* sowie ,Kompensationsflachen-

management”, fur die sich in Lauf derzeit kein ausreichender Bedarf bzw. eine zu geringe
Eignung ergab, wurden nicht weiter verfolgt.
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B.5 Methodische Vorgehensweise zur Anwendung ausgewahlter
Strategielinien in Lauf a.d. Pegnitz

B.5.1 Struktur der Vorgehensweise

Die beispielhafte Anwendung der ausgewdahlten Strategielinien erfolgte anhand eines 3-
stufigen Verfahrens in verschiedenen Beispielgebieten innerhalb des Stadtgebietes von Lauf
a d P

» Stufe 1- Vorauswahl der Beispielgebiete

Die Vorauswahl der untersuchten Beispielgebiete fir die einzelnen Strategielinien erfolgte in
einem ersten Schritt auf der Grundlage des FNP und dem Plan ,Bebauungsplane der Stadt

Lauf.

Anhand dieser Plane wurden zunéchst potenziell geeignete Gebiete fiir die einzelnen Strate-
gielinien ausgewahlt. Mit Hilfe digitaler S/W - Luftbilder wurden spezifische Flachen abge-
grenzt. Nach dieser Vorauswahl fand die Erhebung der Festsetzungen der jeweiligen Be-

bauungsplane und eine Begutachtung der Flachen vor Ort statt.

Im Rahmen der Vorauswahl der Flachen im FNP und dem Abgleich mit dem Plan ,Bebau-
ungspléne der Stadt Lauf* wurde der Teilaspekt ,Umwidmung von im FNP anderweitig aus-
gewiesener Bauflachen in gewerbliche Bauflachen aus der Strategielinie ,Gewerbeflachen-
management“ herausgenommen, da fir die im FNP der Stadt Lauf ausgewiesenen Wohn-
bauflachen bereits rechtskraftige B-Plane vorliegen bzw. diese sich im Aufstellungsverfahren
befinden. Eine Umwidmung rechtskraftiger Wohngebiete in gewerbliche Bauflachen ist daher

aus rechtlichen Griinden auszuschlie3en.

« Stufe 2 - Einzelbewertung der Flachen anhand eines Kriterienkatalogs

In einem ersten Schritt wurden die Bebauungsplane hinsichtlich ihrer Festsetzungen aus-
gewertet sowie im Falle der Strategielinie ,Baulickenmanagement - Wohnen* die einzelnen
Baullicken in den Beispielgebieten erfasst.

AnschlieRend erfolgte eine genauere Charakterisierung der Flachen. Kriterien ergaben sich
hierzu aus den Aussagen des FNP mit integriertem Landschaftsplan (1993) und Angaben

der Unteren Naturschutzbehorde.
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» Stufe 3 - Einschatzung der Strategielinien und ihrer Umsetzbarkeit sowie Hand-
lungsempfehlungen

Die abschlieBende, in Kap. B.6.2 zusammenfassend durchgefiihrte Einschatzung der Strate-
gielinien erfolgte anhand der Ergebnisse und Erfahrungen mit den modellhaft durchgefuhrten
Bewertungsverfahren. Im Hinblick auf die jeweilig erfassten Flachenpotenziale wurden Pro-
gnosen hinsichtlich einer Realisierbarkeit der verfolgten Strategielinie erarbeitet. Abschlie-
Rend werden Handlungsempfehlungen gegeben, wie die untersuchten Ansatze in Laufa.d.

P. umgesetzt werden kdnnen.

Wichtige Datengrundlagen und -quellen waren hier neben dem FNP der Stadt Laufa.d. P.
(1993) der Regionalplan der Industrieregion Mittelfranken (1998) und Gesprache mit der re-
gionalen Planungsstelle Mittelfranken, das Inselgutachten zum GroRRraum Nurnberg (STMLU
1991), Erhebungen bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Nirnberg Land

sowie Informationen von Vertretern der Stadtverwaltung.

B.5.2 Vorauswahl und Bewertung der Beispielgebiete

Im folgenden werden Vorgehensweise und Kriterienkataloge fir die ausgewahlten Ansatze

dargestellt:

B.5.2.1 Baulickenmanagement Wohnen / Gewerbe

Aufgrund der gleichen Vorgehensweise werden unter diesem Punkt die Strategielinie ,Bau-
lickenmanagement Wohnen* und der Teilaspekt ,Nutzung von Baullicken* aus der Strate-

gielinie ,Gewerbeflachenmangement* gemeinsam behandelt.

Stufe 1- Vorauswahl der Beispielgebiete

In dem ersten Schritt wurden die im FNP ausgewiesenen Wohnbauflachen und Gewerbefla-
chen aufgenommen und anschlieRend mit dem Plan ,Bebauungspléane der Stadt Lauf abge-
glichen. Mit Hilfe dieses Planes wurde Uberprift, ob ein verbindlicher Bebauungsplan vor-
liegt, ob ein Bebauungsplan im Aufstellungsverfahren befindlich ist oder ob kein Bebauungs-
plan vorliegt.

AnschlieBend erfolgte eine Bewertung und Abgrenzung geeigneter Beispielgebiete auf der
Grundlage von S/W - Luftbildern. Die Wohn- und Gewerbegebiete wurden stichpunktartig auf
das Vorhandensein von Bauliicken untersucht. Die so ausgewdahlten Flachen wurden an-

schlieRend vor Ort begutachtet.
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Stufe 2 - Einzelbewertung der Flachen anhand eines Kriterienkatalogs

In der nachfolgenden Abbildung werden tabellarisch die fur die Einzelbewertung verwende-

ten Kriterien aufgefihrt.

Abb. B.5/1: Baulickenmanagement - Kriterienkatalog zur Einzelbewertung der Flachen

¢ Auswertung der Bebauungsplane hinsichtlich der Festsetzungen
- Art der baulichen Nutzung
- Zahl der Vollgeschosse
- Grundflachenzahl (GRZ)
- Geschossflachenzahl (GFz)
- Bauweise

e Erfassung der einzelnen Baullicken
- Lage der Bauliicke (Stral3e, Hausnummer, ggf. Flurstiicksnummer)
- Eigenttimer (privat)
- derzeitige Nutzung
- ErschlieBung (ja, nein)
- angrenzende Nutzungen
- Okologische Qualitaten der Flache :
- Schutzgebiet nach BayNatSchG
- Wasserschutzgebiet
- bedeutsame Flache nach der Biotopkartierung
- klimatisch bedeutsame Flachen
- Verkaufsbereitschaft

Die Erhebung der Bauliicken in den einzelnen Baugebieten erfolgte anhand von S/W - Luft-
bildern (Bayerisches Landesvermessungsamt, Mal3stab 1:5.000). Die Anzahl der Baullicken
wurde abgeschatzt und stichpunktartig im Gelande Uberprift. Im Weiteren wurden nicht alle
Bauliicken in den Beispielgebieten detailliert mit allen Kenndaten erfasst, sondern nur
Teilflachen. Informationen zur Verkaufsbereitschaft und mdgliche Grinde fir eine fehlende
Verkaufsbereitschaft konnten im Rahmen dieser Untersuchung nicht erhoben werden. Eine
erste Einschatzung wurde von Vertretern der Stadtverwaltung vorgenommen. Die angege-
benen Daten erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Ziel war es, die Vorgehensweise
abzuklaren sowie abzuschétzen, ob ein Potenzial vorhanden ist und das Baulickenmana-

gement eine Mdglichkeit der Innenentwicklung darstellt.
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B.5.2.2 Erweiterungsmoglichkeiten vorhandener Gewerbegebiete

Die Abschatzung der Erweiterungsmdoglichkeiten von bestehenden Gewerbegebieten bildet

einen zentralen Teilaspekt der Strategielinie ,Gewerbeflachenmanagement".

Stufe 1 - Vorauswahl der Beispielgebiete
In einem ersten Schritt wurde eine Negativ-Liste erarbeitet, die bestimmte Flachen aufgrund
ihrer Empfindlichkeit bzw. Bedeutung aus der Auswahl ausschlie3en. Dies waren im Einzel-

nen:

Waldflachen (Bannwald)

« naturschutzfachlich bedeutsame Flachen (Schutz nach BayNatSchG und Flachen der

Biotopkartierung)
* Wasserschutzgebiete (Schutzgebiete fiir Grund- und Quellwassergewinnung)

+ ausgewiesene Uberschwemmungsgebiete

AnschlieBend erfolgte eine Auswertung des FNP hinsichtlich méglicher Flachenpotenziale.
Diese wurden anhand der S/W - Luftbilder genauer abgegrenzt. Unter Berlicksichtigung der

Ausschlusskriterien wurde eine genaue Abgrenzung der Flachen vorgenommen.

Stufe 2 - Einzelbewertung der Flachen anhand eines Kriterienkatalogs
In der anschlieBenden Abbildung werden die Kriterien aufgefiihrt, auf deren Grundlage die

Einzelbewertung der Beispielflachen erfolgte.

Abb. B.5/2: Erweiterung von Gewerbegebieten - Einzelbewertung der Flachen

» Vorgaben der regionalen Fachplanung
» Verkehrsanbindung (Autobahn, klassifiziertes Stral3ennetz)
» Flachengrofie
» Vermeidung von Emissionskonflikten / Umfeldnutzungen
- Entfernung zu stérungsempfindlichen Nutzungen,
- Vermeidung der Durchquerung von Wohngebieten durch Gewerbeverkehr
» ErschlieBung
- Einfach moglich
- Schwierig
» Beschrankungen
- Geringer Grundwasserflurabstand
- Hochspannungsfreileitungen
- Gelandeneigung
- Sonstiges
« Okologische Qualitaten
- Schutzgebiete nach BayNatSchG
- Biotopkartierung
- Wasserschutzgebiet
- Klimatisch bedeutsame Flache
Bodendenkmal
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Aufgrund der in Stufe 1 aufgefiihrten Restriktionen konnte nur eine Beispielflache ausge-
wahlt werden. Eine zweite Beispielflache wurden auf Vorschlag der regionalen Planungs-
stelle Mittelfranken in die Bewertung mit aufgenommen. Die Testflachen wurden vor Ort be-
gutachtet. Ziel sollte sein, abzuschétzen, ob generell Flachenpotenziale vorhanden sind und

hier Entwicklungsmaoglichkeiten bestehen.

B.5.2.3 Interkommunale Gewerbestandorte

Stufe 1- Vorauswahl der Flachen
In einem ersten Arbeitsschritt wurde anhand eines Kriterienkatalogs eine Positiv/INegativ-
Liste erarbeitet, mit deren Hilfe eine erste Abgrenzung potenziell geeigneter Flachen vorge-

nommen werden konnte. Im einzelnen waren dies folgende Kriterien:

» Waldflachen (Bannwald)

» naturschutzfachlich bedeutsame Flachen (Schutz nach BayNatSchG und Flachen der
Biotopkartierung)

» Wasserschutzgebiete

+ ausgewiesene Uberschwemmungsgebiete

 Gemeindegrenze

* Anschluss an vorhandene Siedlungsflachen

Des weiteren wurde der FNP hinsichtlich mdglicher Ziele der Entwicklung der Ortsteile aus-

gewertet. AbschlieRend wurden potenziell geeignete Flachen ausgewahilt.
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Stufe 2 - Einzelbewertung der Flachen anhand eines Kriterienkatalogs
In der anschlielenden Abbildung werden die Kriterien dargestellt, anhand derer die Einzel-

bewertung der Flachen erfolgte.

Abb. B.5/3: Interkommunale Gewerbestandorte - Einzelbewertung moglicher Flachen

» Vorgaben der regionalen Fachplanung
» Erweiterung oder Erganzung vorhandener gewerblicher Ansatze
- Moglichkeit der Nutzung vorhandener Infrastruktur
- Verringerte Akzeptanzprobleme
» Verkehrsanbindung (Autobahn, klassifiziertes Stra3ennetz)
» FlachengroiRe
» Vermeidung von Emissionskonflikten / Umfeldnutzungen
- Entfernung zu stérungsempfindlichen Nutzungen,
- Vermeidung der Durchquerung von Wohngebieten durch Gewerbeverkehr
» Erschlielung
- Vorhanden
- Nicht vorhanden
» Beschrankungen
- Geringer Grundwasserflurabstand
- Hochspannungsfreileitungen
- Gelandeneigung
- Sonstiges
» Vorbelastungen
- Altlasten
+ Okologische Qualititen
- Schutzgebiete nach BayNatSchG
- Bedeutsame Flache nach Biotopkartierung
- Wasserschutzgebiet
» Bodendenkmal

Aufgrund der in Stufe 1 aufgeflihrten Kriterien konnte nur ein Gebiet abgegrenzt werden,
welches in Stufe 2 weitergehend untersucht wurde. Das ausgewahlte Gebiet stellt auch ei-

nen Vorschlag der Regionalen Planungsstelle Mittelfranken dar.
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B.5.3 Technische Umsetzung und Verknipfungsmaoglichkeiten

Auf der Grundlage digitaler Flurkarten besteht prinzipiell die Mdglichkeit, flurstiicksscharf die
Flachen zu erfassen und mit Hilfe einer Datenbankverkniipfung gezielt Informationen zu den
einzelnen Flachen abzurufen und kartografisch aufzubereiten. Dies stellt die Grundlage fir

eine edv-technische, GIS-gestltzte Bearbeitung dar.

Auf eine technische Umsetzung, d.h., eine edv-technische Bearbeitung der Strategielinien ist
im Rahmen dieses Gutachtens verzichtet worden. Die Informationen wurden anhand der
vorhandenen Unterlagen zu den einzelnen Flachen zusammengetragen und tabellarisch
dargestellt. Schwerpunkt des Gutachtens ist die beispielhafte Anwendung der entwickelten
Strategielinien an einzelnen Beispielflachen, um fir die Stadt Lauf a. d. P. die jeweiligen

Handlungsmadglichkeiten und die prinzipiellen Entwicklungsmdéglichkeiten aufzuzeigen.
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B.6 Modellhafte Anwendung verschiedener Strategielinien fur
integriertes Flachenmanagement in Lauf a.d. Pegnitz

B.6.1 Vorauswahl der Beispielgebiete und Einzelbewertung der Flachen-
potenziale

B.6.1.1 Strategielinie Bauliickenmanagement - Wohnen

e« Stufe 1
Anhand der Auswertung des FNP und des Plans ,Bebauungspléane der Stadt Lauf‘ sowie
eines Abgleichs mit den S/W - Luftbildern wurden folgende Beispielgebiete fur die Strategie-

linie Baulickenmanagement - Wohnen festgelegt:

Bebauungsplan Nr. 8 (Kunigundensiedlung)
Bebauungsplan Nr. 37 (Rudolfshof)
Flachen im Innenbereich (834 BauGB) im Ortsteil Heuchling

e Stufe 2:

Auswertung der Bebauungsplane hinsichtlich der Festsetzungen

» Bebauungsplan Nr. 8 (Kunigundensiedlung)

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 8 liegt im Norden des Stadtgebietes von Lauf a. d. P.
Im Westen grenzt die Bitterbachschlucht an, ¢stlich liegen die Freiflaichen des Kunigunden-

berges.

Festsetzungen:

- Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
Mald der baulichen Nutzung:

- Zahl der Vollgeschosse: 2

- Grundflachenzahl: 0,3

- Geschossflachenzahl: 0,6

- Bauweise: Einzel- und Doppelhausbebauung

- Anzahl der Baullicken insgesamt (geschatzt): 10-12
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In der nachfolgenden Tabelle B.6/1 erfolgt beispielhaft fir eine Teilflache des Bebauungs-

plangebietes eine detaillierte Erfassung der einzelnen Baullicken anhand verschiedener

Kenndaten.

Tab.B.6/1: Kenndaten ausgewahlter Baullicken im Bebauungsplangebiet 8

Nr. 1 2
Lage der Baulucke Peter-Henlein-StralRe Adam-Kraft-Stralle
mogliche Anzahl der 4 1-2
Bauplatze
Eigentimer privat Privat
derzeitige Nutzung Grunland Grunland
ErschlieBung Ja Ja
angrenzende Nutzung Wohnbebauung Wohnbebauung
OPNV Anbindun Vorhanden Vorhanden

okologische Qualitaten - -

In der nachfolgenden Abbildung B.6/1 sind die ausgewadhlten Baulliicken des Bebauungs-

plangebietes dargestellit.
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Abb. B.6/1: Ausgewahlte Bauliicken des Bebauungsplangebietes 8

» Bebauungsplan Nr. 37 (Rudolfshof)

Der Bebauungsplan Nr. 37 (Rudolfshof) liegt im Nordwesten von Lauf a. d. P. Im Norden und
Westen grenzen die Waldflachen des Sebalder Reichswaldes an die Bebauung. Ostlich lie-

gen die Flachen der Bitterbachschlucht.

Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
Mafd der baulichen Nutzung:

- Zahl der Vollgeschosse: 1 (erdgeschossige Bebauung)
Grundflachenzahl: 0,3
Geschossflachenzahl: 0,6
Bauweise: Einzelhausbebauung

- Anzahl der Baullicken insgesamt (geschatzt): 10-12
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- Teil B: Flachenmanagementkonzept - Lauf a.d. Pegnitz -

In der nachfolgenden Tabelle B.6/2 erfolgt beispielhaft fiir eine Teilflache des Bebauungs-
plangebietes eine detaillierte Erfassung der einzelnen Baulliicken anhand verschiedener

Kenndaten.

Tab. B.6/2: Kenndaten ausgewahlter Baullicken im Bebauungsplangebiet 37

Nr. der Bauliicke

Lage der Baulticke

1

Leitmeritzer/
Aussiger Stral3e

2

Aussiger Stral3e

3

Komotauer StralRe

4

Leitmerizter Stralle

mogliche Anzahl 2-3 3 1 1

der Bauplatze

Eigentimer privat privat privat privat
derzeitige Nutzung Grunland Grunland Grunland Griunland
ErschlieBung ja ja ja ja
angrenzende Wohnbebauung Wohnbebauung Wohnbebauung Wohnbebauung
Nutzung

OPNV Anbindung vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden

okologische - - -
Qualitaten

In der nachfolgenden Abbildung B.6/2 sind die ausgewadhlten Baulliicken des Bebauungs-

plangebietes 37 dargestellt
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Abb. B.6/2: Erfasste Bauliicken des Bebauungsplangebietes 37

* Innenbereich Lauf - Heuchling

Vorgaben des BauGB:

.Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es
sich nach Art und MalRR der baulichen Nutzung, Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Erschliel3ung

gesichert ist.” (§ 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB)“
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Die Bebauungsstruktur der naheren Umgebung lasst sich wie folgt definieren:

- Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
- Mal der baulichen Nutzung:

- Zahl der Vollgeschosse: 2

- Grundflachenzahl: 0,3

- Geschossflachenzahl: 0,6

- Bauweise: Einzel- und Doppelhausbebauung

- Anzahl der Baullicken insgesamt (geschatzt): 10-12

In der nachfolgenden Tabelle B.6/3 erfolgt beispielhaft fir eine Teilflache von Heuchling eine

detaillierte Erfassung der einzelnen Baullicken anhand verschiedener Kenndaten.

Tab. B.6/3: Kenndaten ausgewé&hlter Bauliicken im Innenbereich Heuchling

Nr. 1
2
Lage der Bauliicke RingstraRe RingstraRe /
Sonnenstralle
maogliche Anzahl 4 6-8
der Bauplatze
Eigentimer privat privat
derzeitige Nutzung Grunland Grunland
ErschlieBung ja ja
angrenzende Wohnbebauung Wohnbebauung
Nutzung (z.T. Mehrfamilien-
héuser)
OPNV Anbindung vorhanden vorhanden

okologische - -
Qualitaten

In der nachfolgenden Abbildung B.6/3 sind die ausgewahlten Baulliicken im Innenbereich

Heuchling erfasst.
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- Teil B: Flachenmanagementkonzept - Laufa.d. Pegnitz -

Abb.B.6/3: Ausgewahlte Baullicken im Innenbereich Heuchling

In einer ersten Bewertung ist erkennbar, dass fir mehrere Bereiche in Lauf a. d. P. Baulik-
ken in Wohngebieten vorhanden sind, die ein ungenutztes Baulandpotenzial darstellen.
Bauliickenerhebungen in anderen Stadten haben gezeigt, dass oft ein erhebliches Baulik-
kenpotenzial vorhanden sein kann. In Forchheim z.B. hat eine Bauliickenerhebung in 1984

ergeben, das die Anzahl der Bauliicken ungefahr 26 % des vorhandenen Gebaude bzw.

Wohnungsbestandes betrug.
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Fur Lauf ist hier auf jeden Fall ein Potenzial der Innenentwicklung zu sehen, gerade vor dem
Hintergrund, das die Grenzen der AuBRenentwicklung erreicht sind. Weitere Mdglichkeiten
kann die Uberpriifung der Nachverdichtungspotenziale in den Baugebieten hinsichtlich der
BauplatzgroBe (Verkleinerung und damit die Schaffung von mehr Bauplatzen), Mdglichkeit

der Reihenhausbebeauung, Bauen in der zweiten Reihe etc. ergeben.

B.6.1.2  Strategielinie Gewerbeflachenmanagement

B.6.1.2.1 Teilaspekt Bauliicken - Gewerbe

Stufe 1:

Anhand des FNP und des Plans ,Bebauungsplane der Stadt Lauf* sowie eines Abgleichs mit

den S/W - Luftbildern wurden folgende Beispielgebiete festgelegt:

Bebauungsplan Nr. 16 (Wetzendorf) und westlich angrenzende Flachen

Bebauungsplan Nr. 70 (Lauf Ost)

Stufe 2:

Auswertung der Bebauungsplane hinsichtlich der Festsetzungen

* Bebauungsplan Nr. 16 (Gewerbegebiet Wetzendorf)

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 16 liegt im Westen der Stadt Lauf. Die westliche
Grenze des Gewerbegebietes bildet die Gemeindegrenze zu Rd&thenbach, die nérdliche

Grenze bildet die StaatsstralRe 2241.

- Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet

Anzahl der Baullicken insgesamt (geschatzt): 3

In der nachfolgenden Tabelle B.6/4 erfolgt beispielhaft fiir eine Teilflache von Heuchling eine

detaillierte Erfassung der einzelnen Baullicken anhand verschiedener Kenndaten.
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Tab. B.6/4: Kenndaten der erfassten Baullicken im Bebauungsplangebiet 16

Nr. 1 2

Lage der Baulucke Am Winkelsteig Am Winkelsteig

madgliche Anzahl der Bauplatze 2 1

Eigentimer privat privat

derzeitige Nutzung Acker Acker

ErschlieRung ja ja

Angrenzende Nutzung Gewerbliche gewerbliche Nutzung
Nutzung

OPNV Anbindung nein nein

Okologische Qualitaten - -

In der nachfolgenden Abbildung B.6/4 sind die ausgewéhiten Baulicken im Bebauungsplan-

gebiet 16 dargestellt.

Abb. B.6/4: Erfasste Baullicken im Bebauungsplangebiet 16
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* Bebauungsplan Nr. 70 (Gewerbegebiet Lauf Ost)

Das Bebauungsplangebiet liegt in Nordosten von Lauf a. d. Pegnitz dstlich der Autobahnan-

schlussstelle Lauf-Nord, die sudliche Grenze wird durch die Bahnlinie Nurnberg - Hersbruck

gebildet.

Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet

- Anzahl der Baullicken insgesamt (geschéatzt): 1

In der nachfolgenden Tabelle B.6/5 erfolgt beispielhaft fir eine Teilflache des Bebauungs-

plangebietes 70 eine detaillierte Erfassung der einzelnen Baullicken anhand verschiedener

Kenndaten.

Tab. B.6/5: Kenndaten der erfassten Baullicke im Bebauungsplangebiet 70

Nr. 1

Lage der Baulucke Staatsstrale 2241

mogliche Anzahl der Bau- 1

platze

Eigentumer privat

derzeitige Nutzung Acker

Erschlielung ja

Angrenzende Nutzung Gewerbliche Nutzung
OPNV Anbindung nein

Okologische Qualitaten -

In der nachfolgenden Abbildung B.6/5 ist die ausgewahlte Baullicke im Bebauungsplangebiet

70 dargestellt.
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- Teil B: Flachenmanagementkonzept- Lauf a.d. Pegnitz -

Abb. B.6/5: Erfasste Baullicke im Bebauungsplangebiet 70

In einer ersten Ubersicht ist erkennbar, dass Bauliicken in Gewerbegebieten vorhanden sind,
die ein ungenutztes Baulandpotenzial darstellen.

Die Baullicke im Gewerbegebiet Lauf - Ost ist im Besitz einer Laufer Firma, die diese Flache
als Erweiterungsflache vorhalt. Die Flachen im Bereich des Gewerbegebiets Wetzendorf sind

ebenfalls im Privatbesitz und die Eigentimer zeigen derzeit kein Verkaufsinteresse.
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Im Rahmen der Aufstellung des FNP wurde die Erweiterung des Gewerbegebietes in Heuch-
ling geplant, welches jedoch von der Regionalen Planungsstelle Mittelfranken abgelehnt
wurde (Begrindung vgl. Kap. B.1.3). Im Rahmen dieses Projektes wurde die entsprechende
Flache im Rahmen der Analyse der Situation der Stadt Lauf a. d. P. mit behandelt. Sie wurde
jedoch bei der Auswahl der Beispielflachen nicht mit aufgenommen, da diese Flache nach
der gutachterlichen Einschatzung nach wie vor ein hohes Konfliktpotenzial birgt (vgl. Kap.
B.1.3). Eine erneute Diskussion Uber diese Flache mit der Regionalen Planungsstelle sollte
von der Stadt Lauf a. d. P. jedoch noch einmal in Erwdgung gezogen werden.

Insgesamt sind in Lauf a. d. P. in den vorhandenen Gewerbegebieten nur wenige Baullicken
vorhanden, so dass diese fur die zukiinftige Gewerbeflachenentwicklung nur einen geringen

Faktor darstellen.

B.6.1.2.2 Teilaspekt Erweiterungsmaoglichkeiten vorhandener Gewerbegebiete

Stufe 1:

Anhand des Flachennutzungsplanes und eines Abgleichs mit den S/W - Luftbildern wurde
eine Vorauswahl von Flachen durchgefiihrt. Diese Flachen wurden anhand einer Negativ -

Liste weitergehend beurteilt:

Kriterien der Negativ - Liste:

« Waldflachen (Bannwald)

* naturschutzfachlich bedeutsame Flachen
(Schutz nach BayNatSchG, Biotopkartierung)

+ Ausgewiesenes Uberschwemmungsgebiet

» Schutzgebiete fir Grund- und Quellwassergewinnung
Folgende Beispielgebiete wurden festgelegt:
- Erweiterung des Gewerbegebietes an der Autobahnausfahrt Lauf - Sid nach Norden

(Vorschlag der Regionalen Planungsstelle Mittelfranken)

- Erweiterung des geplanten Gewerbegebietes am Haltepunkt Lauf-West nach Westen
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Stufe 2:

In Stufe 2 erfolgt die detaillierte Bewertung anhand der festgelegten Kriterien:

Das Gewerbegebiet Autobahnanschlussstelle Lauf - Sid liegt dstlich der BAB A 9, nordlich
der Autobahnanschlussstelle Lauf - Sud. Im Norden und Osten ist das Gewerbegebiet von
Waldflachen umgeben.

Das geplante Gewerbegebiet Lauf - West liegt westlich der BAB A 9, sidlich der Autobahn-
anschlussstelle Lauf - Sud. Die dstliche Grenze des Gewerbegebietes bildet die BAB A 9, im

Westen grenzt ein Wohngebiet an das geplante Gewerbegebiet.

In der nachfolgenden Tabelle B.6/6 erfolgt beispielhaft eine detaillierte Erfassung verschie-

dener Kenndaten der potenziellen Erweiterungsflachen.

Tab.: B.6/6: Kenndaten der Erweiterungsflachen flir Gewerbegebiete

Kriterien Erweiterung Gewerbegebiet an der AS Erweiterung des Gewerbegebietes Hp
Lauf suad Lauf West
Vorgaben der Regionalplanung Bannwald Keine
Verkehrsanbindung - direkte Anbindung an AS Lauf Sud - Anbindungan AS Lauf Sud (BAB A9)
(BAB A9) - Anbindung an B 14

- Anbindung an B14

Umfeldnutzungen Gewerbe und Autobahn im Westen und Gewerbeflachen und Autobahn im Nor-
Siiden, Waldflachen im Norden und den und Osten, moéglicherweise Klein-
Osten garten

Erschlieung Aufgrund der Erweiterung bestehenden Aufgrund der Erweiterung eines geplan-
Gewerbegebiets, Anschluss an vorhan- ten Gewerbegebietes, Ausbau vorhan-
dene Infrastruktur mdéglich dener Infrastruktur mégliche

Beschrankungen mogliche Baubeschrankung aufgrund der Aufgrund der Nahe zur vorhandener 110
N&he zur Autobahn KV Stromleitung Einschrénkungen még-

lich
oOkologische Qualitaten - Waldflachen (Bannwald)

- Schutzgebiet fur Grund- und Quell-
wassergewinnung

In den nachfolgenden Abbildungen B.6/6 und B.6/7 sind die Erweiterungsflachen des Ge-

werbegebietes an der AS Lauf - Sid und des Gewerbegebietes Lauf - West dargestellt.
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Abb. B.6/6: Vorgesehene Erweiterungsflache des Gewerbegebietes an der AS Lauf-Sid
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Abb. B.6/7: Vorgeschlagene Erweiterungsflache des Bebauungsplan Lauf - West 16

Es ist erkennbar, dass die Erweiterung an der AS Lauf - Sid deutliche Konflikte beziiglich
des Aspekts ,6kologischen Qualitaten“ mit sich bringt. Die untersuchte Flache weist Ein-
schrankungen auf, sei es, dass Waldflachen betroffen sind oder Schutzgebiete, in diesem
Fall ein Wasserschutzgebiet. Eine Verfolgung der Erweiterung dieses Gewerbegebietes

sollte daher nur in enger Abstimmung mit der Regionalen Planungsstelle Mittelfranken erfol-

gen.
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Die Erweiterung des geplanten Gewerbegebietes Lauf-West stellt ein weiteres Potenzial dar.
Die Flachen liegen an der BAB A9 und sind dadurch erheblichen verkehrsbedingten Emis-
sionen (Larm) ausgesetzt. Hier sollte in Erwagung gezogen werden, das vorhandene Fla-
chenpotenzial vollstandig auszuschopfen. Eine Grenze der Erweiterung nach Westen be-
steht durch die vorhandene 110-KV Freileitung.

Vorteile weisen die beiden untersuchten Flachen durch ihre glinstige verkehrliche Lage (N&-

he zur Autobahn) und die Mdglichkeit der Nutzung der vorhandenen Infrastruktur auf.

B.6.1.3 Interkommunale Gewerbestandorte

Stufe 1:

Anhand des FNP und der S/W - Luftbilder wurde eine Vorauswahl der Flachen anhand

nachfolgender Positiv/INegativ-Liste getroffen:

» Lage an der Gemeindegrenze

* Anschluss an vorhandene Siedlungsflachen
* Waldflachen

» naturschutzfachlich bedeutsamen Flachen
+ Uberschwemmungsgebiete

« entsprechende Ziele der Ortsentwicklung laut FNP

Diese erste Vorauswahl ergab, dass aufgrund der genannten Ausschlusskriterien nur Fla-
chen im Bereich der Grenze zur Gemeinde Eckenthal (Ortsteile Eschenau und Eckenhaid)
einer genaueren Untersuchung zu unterziehen sind. Weitere Flachenpotenziale fir inter-
kommunale Gewerbestandorte waren wegen der oben genannten Ausschlusskriterien schon

in Stufe 1 nicht zu ermitteln.

Griunde dafir sind,

- der Verlauf der Gemeindegrenze der Stadt Lauf a. d. P. Uber weite Strecken durch Wald-
gebiet,

- der fehlende Anschluss an vorhandene Siedlungsflachen,

- im Bereich der Pegnitzniederung sind Uberschwemmungsgebiete ausgewiesen, welche

grundsatzlich von einer Bebauung frei zuhalten sind (Vorgaben der Regionalplanung).
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Stufe 2:
In Stufe 2 erfolgte eine detaillierte Bewertung der o. g. Flache anhand der festgelegten Krite-
rien

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Bewertung der Flache.

Tab.: B.6/7: Standort flr ein interkommunales Gewerbegebiet

Vorgaben der regionalen Keine
Fachplanung

Verkehrsanbindung Anbindung an B 2 lber die StaatsstralRe 2241, damit an die
BAB A 3 (AS Nurnberqg Nord)

Umfeldnutzungen Wohnbebauuung

ErschlielBung schwieriq, da noch keine gewerblichen Ansatze vorhanden

Vorbelastungen keine bekannt

oOkologische Qualitaten bedeutsame Flachen nach Biotopkartierung, gesetzlich

geschutzter Biotop Nr. 6433/72.1-10 (Art 13 d Bay-
NatSchG), Flachen fur die Landwirtschaft mit besonderer

Bedeutunq fiir das Landschaftsbild
Bodendenkmale keine bekannt

Beschrankungen hohe Reliefenergie

In der nachfolgenden Abbildung B.6/8 ist das in Stufe 2 vertieft untersuchte Gebiet darge-
stellt.
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Abb. B.6/8: Untersuchte Flache fiir den Standort eines interkommunalen Gewerbegebietes

Es zeigt sich, dass die bewertete Flache, zumindest auf Gemeindeflache der Stadt Lauf a. d.
P., nicht fur die Ausweisung eines interkommunalen Gewerbegebietes geeignet ist. Griinde
sind in erster Linie die 6kologsichen Qualitaten und die fehlende Anbindung an bestehende
Siedlungsflachen. Die Ortsteile Beerbach und Neunhof weisen gerade nach Norden zur Ge-
meindegrenze hin landschaftliche und 6kologische Qualitaten auf, die gemaR Flachennut-
zungsplan zu erhalten sind. Dennoch sollte die Idee eines interkommunalen Gewerbegebie-
tes fur Lauf .a. d. P. nicht generell verworfen werden.

Der Standort eines interkommunalen Gewerbegebietes in diesem Bereich bzw. auf dem Ge-
biet der Gemeinde Eckenthal wurde von der Regionalen Planungsstelle Mittelfranken vorge-
schlagen. Diese sieht in Eckenthal einen Bedarf flr die Schaffung von Arbeitsplatzen. Die
Gemeinde Eckenthal ist bisher eine reine Wohngemeinde. Ein Standortvorteil in Eckenthal
ist durch den Ausbau der Grafenbergbahn gegeben (Errichtung von Haltepunkten und Mo-

dernisierung der Strecke).
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B.6.2 AbschlieBende Einschatzung der Strategielinien und Handlungsemp-
fehlungen

B.6.2.1 Strategielinie Baulickenmanagement - Wohnen

* Flachenpotenziale

Die beispielhafte Anwendung der Strategielinie hat gezeigt, dass Bauliicken vorhanden sind,
die ein Potenzial an ungenutztem Bauland darstellen. Eine genaue Einschatzung des Poten-
zials fir das gesamte Stadtgebiet kann nicht gegeben werden. Die stichprobenartige Erhe-
bung an den Beispielflachen lasst vermuten, dass ein lohnenswertes Potenzial vorhanden
ist. Diese Strategielinie stellt einen wichtigen Ansatzpunkt flr eine nachhaltige Stadtentwick-
lung dar. Durch die konsequente Ausnutzung der Bauliicken im Sinne einereiner verstarkten
Innenentwicklung kdnnte mittelfristig weitestgehend auf Neuausweisungen von Wohnbaufla-
chen verzichtet werden.

Vor dem Hintergrund der Flachenknappheit und der naturraumlichen und topographischen
Restriktionen, die weitere Neuausweisungen erschweren bzw. unmdglich machen, bietet
diese Strategielinie einen wichtigen Ansatzpunkt fir die Innenentwicklung von Lauf a. d. P.
Auch wenn zur Zeit ausreichende Wohnbaulandreserven vorhanden sind, sollte dieses Po-

tenzial in Zukunft konsequent ausgeschopft werden.

» Einschatzung der Umsetzbarkeit

Es ist grundsatzlich nicht mdoglich, alle Baulicken zu schlieBen. Erfahrungen in anderen
Stadten zeigen, dass auch mit Einfihrung von Bauliickenkatastern und deren weitergehende
Nutzung fiir BaullickenschlieBungsprogramme eine vollstdndige SchlieBung der Baullicken
nicht erreicht werden kann. In Forchheim ist es z.B. gelungen, den Anteil der Bauliicken von
26 % Uber einen Zeitraum von 10 Jahren um 10 %-Punkte zu reduzieren. Gleichzeitig konnte
auf eine Neuausweisung von Wohnbauflachen verzichtet werden.

Probleme kénnen grundsatzlich durch eine mangelnde Kooperation der Eigentiimer entste-
hen. Die generelle Erhebung der Bauliicken kann ohne die Eigentimer erfolgen, da die An-

gaben dazu im Bauamt vorliegen.

* Handlungsempfehlungen

Information der Offentlichkeit: Vor Beginn der Erstellung eines Bauliickenkatasters sollte die
Offentlichkeit Giber das Mitteilungsblatt der Stadt Lauf a. d. P. und die ortliche Tagespresse
Uber das Vorhaben unterrichtet werden, um so auf die vorhandenen Probleme aufmerksam

zu machen und eine erste Sensibilisierung der Bevolkerung fiir das Thema zu erreichen.
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Nach Abschluss der Erhebung der Baulliicken mit Hilfe der dem Bauamt zur Verfilgung ste-
henden Unterlagen sollte erneut eine gezielte Offentlichkeitsarbeit stattfinden und die Ergeb-

nisse der Erhebungen so weit moglich veréffentlicht werden.

Ansprache der Eigentimer: Gleichzeitig muss eine gezielte Ansprache der Eigentimer erfol-
gen, um die Grinde fir das Vorhandensein der Baullicken zu erfassen, sowie Mdglichkeiten

einer SchlieBung abzuklaren.

Bebauungsplanadnderungen, wie z.B. die Verringerung der GrundsticksgroRen oder auch
eine ,lockerere* Genehmigungsstrategie, d.h. das Akzeptieren geringfligiger Abweichungen
vom Bebauungsplan, kénnen ebenfalls ein Weg sein, die SchlieRung der Baullicken zu er-

leichtern.

Weitere Wege fir ein SchlieRen der Bauliicken kann die Anwendung ,harterer* Methoden
sein, wie z.B. durch das Stadtebaurecht eingeraumte Vorkaufsrechte, Baugebote oder Ent-
eignungen. Diese werden in der Praxis jedoch so gut wie nicht angewandt (BBR 1999) und

sind nur der Vollstandigkeit halber aufgefiihrt.

B.6.2.2 Strategielinie Gewerbeflachenmanagement

-Teilaspekt Bauliickenmanagement - Gewerbe

* Flachenpotenziale

Die beispielhafte Anwendung der Strategielinie hat gezeigt, dass in Lauf a. d. P. Bauliicken
vorhanden sind, die ein Potenzial an ungenutztem Bauland fiir gewerbliche Nutzung dar-
stellen. Eine Einschatzung des Potenzials auf der Grundlage der durchgefiihrten Untersu-
chung zeigt jedoch, dass dieses Potenzial als relativ gering einzuschatzen ist.

Allerdings sollten entsprechende Flachen im Rahmen der Erstellung des oben angeflihrten
Baullickenkatasters mit erfasst werden. Diese Strategielinie stellt ebenfalls einen wichtigen
Ansatzpunkt flr eine nachhaltige Stadtentwicklung dar. Gerade auch im Hinblick auf die na-
turlichen und topographischen Grenzen der AuRenentwicklung ist auch hier anzustreben,

vorhandenes Innenpotenzial weitestgehend zu nutzen.

* Einschatzung der Umsetzbarkeit

Auch bei den gewerblich nutzbaren Bauflachen in Lauf a. d. P. wird es grundsatzlich nicht
mdglich sein, alle Baullicken zu schlieBen. Probleme kénnen grundsétzlich durch eine man-
gelnde Kooperation bzw. anderweitige Interessen der Eigentimer entstehen.
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» Handlungsempfehlungen:

Bezlglich einer mdglichen Vorgehensweise zur SchlieBung vorhandener Baullicken in Ge-
werbegebieten wird auf die entsprechenden zur Strategielinie Baullickenmanagement Woh-
nen (Kap. B.6.2.1) verwiesen Hinweise (Offentlichkeitsarbeit, Kontakt mit Eigentimern, Fle-

xibilisierung von Auflagen etc.).

B.6.2.3 Strategielinie Gewerbeflaichenmanagement

Teilaspekt - Erweiterung von Gewerbegebieten

* Flachenpotenzial

Die an zwei Beispielflachen geprifte Strategielinie zeigt, dass aufgrund der raumlichen Re-
striktionen schwer Flachen gefunden werden kénnen, die hinsichtlich aller erfassten Kriterien
als unproblematisch eingestuft werden koénnen. Konfliktpotenziale bestehen aus natur-

schutzfachlicher Sicht oder aufgrund sonstiger Bestimmungen.

» Einschatzung der Umsetzbarkeit

Auf den ersten Blick lassen sich nur bedingt Realisierungschancen fir die vorgeschlagenen
Flachen erkennen. Jedoch kdnnte durch engere Abstimmungen mit den zustdndigen Behor-
den (v.a. Regionale Planungsstelle Mittelfranken) im Vorfeld der Aufstellung bzw. Ergédnzung

der vorhandenen Bebauungsplane die Aussichten auf die Genehmigung vergré3ert werden.

* Handlungsempfehlungen

Eine mdgliche Erweiterung des Gewerbegebiets am S-Bahnhaltepunkt Lauf-West ist am
ehesten als unproblematisch einzustufen. Die vorhandene 110 KV Freileitung kann als au-
Berste Erweiterungsgrenze betrachtet werden. Fir den Verlust von Waldflachen sollten Aus-
gleichsflachen im Anschluss an vorhandene Waldflachen entwickelt werden. Auch dieses
Vorgehen sollte auf jeden Fall im Vorfeld mit der Regionalen Planungsstelle abgestimmt

werden.

Die Flache AS Lauf Sid wurde auf Vorschlag der regionalen Planungsstelle Mittelfranken in
die Betrachtung mit aufgenommen. Aufgrund der Inanspruchnahme eines Schutzgebietes fir
Grundwasser- und Quellwassergewinnung (Wassergewinnung der Stadt Lauf a. d. P.) und
der Inanspruchnahme von Waldflachen (Bannwald) wird diese Flache aus gutachterlicher
Sicht sehr kritisch gesehen und es werden nur geringe Chancen fiir eine Realisierung dieser

Flache eingeraumt.
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Eine Erweiterung des Gewerbegebietes an der AS Lauf - Sid wéare mit erheblichen (ko-
stenintensiven) Auflagen fur ansiedlungwillige Unternehmen aus Griinden des Grundwas-
serschutzes verbunden. Ein solches Vorhaben widersprache zudem in einigen zentralen
Punkten einer nachhaltigen Stadtentwicklung (Inanspruchnahme von 6kologisch bedeutsa-

men Freiflachen und fur die Naherholung relevante Flachen).

Gerade die Flachen entlang der Autobahn BAB A9, die bisher noch nichtbeplant sind, soll-
ten auf eine Eignung als Gewerbeflache kritisch Uberprift werden. Hier kbnnten sich eventu-
ell noch kleinraumige Potenziale ergeben Aufgrund des stark zugenommen Verkehrs sind

diese Flachen bereits erheblich vorbelastet.

Die geplante und von der Regionalen Planungsstelle Mittelfranken abgelehnte Erweiterung
der im FNP ausgewiesenen Gewerbeflache in Heuchling ist in Kap. B.1.3 diskutiert worden.
Ein erneute Diskussion dieser Flache mit der Regionalen Planungsstelle, unter der Voraus-
setzung, dass ausreichend Kompensationsflachen gesichert sind, kénnte ein Losungsansatz
sein. Jedoch ist zu berlcksichtigen, dass die Flache nur sehr aufwendig (erhebliche Bauko-

sten) in verkehrlicher und technischer Hinsicht zu erschlieRen ist.

Unabhangig von den vorgeschlagenen und gepriiften Moglichkeiten wird empfohlen, weitere
Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu prifen. Speziell mdgliche Brachflachen- und Umnut-
zungspotenziale, die sich auf den ersten Blick nicht erschlie3en, sollten noch einmal hinter-
fragt werden. So kénnen sich eventuell in Gesprachen mit anséassigen Unternehmen Poten-

ziale ergeben, die derzeit nicht bekannt sind (z.B: Firma Ceram Tee AG).

B.6.2.4 Strategielinie - Interkommunale Gewerbestandorte

» Flachenpotenziale

Die Suche nach Flachen im Bereich der Gemeindegrenze fiir den Standort einesinterkom-
munalen Gewerbegebietes haben sich als sehr schwierig erwiesen. Die untersuchten Fla-
chen nordlich der Ortsteile Beerbach und Neunhof weisen hohe Okologische Qualitaten auf
und sind wegen ihrer landschaftlichen Bedeutung zu erhalten. Weitere Flachenpotenziale

haben sich nicht ergeben.
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» Einschatzung der Umsetzbarkeit

Eine Mdoglichkeit der Kooperation ist nicht dadurch auszuschlieen, dass der Stadt Lauf
selbst keine bzw. kaum geeigneten Flachen fir ein interkommunales Gewerbegebiet zur
Verfligung stehen. Eine Kooperation mit einer benachbarten Gemeinde ist auch mdglich,
wenn ausreichend Flachen auf dem Gemeindegebiet des Kooperationspartners zur Verfi-
gung stehen. Positive Beispiele daflir gibt es. Als ein Beispiel ist der Gewerbepark Sachsi-
sche Schweiz zu nennen. Hier liegen die bereitgestellten Flachen vollstdndig im Bereich ei-
ner Gemarkung. Beteiligt sind insgesamt fiinf Gemeinden (AKADEMIE FUR TECHNIKFOL-
GEABSCHATZUNG IN BADEN - WURTTEMBERG, 1999). Fur Lauf a. d. P. sollte dies, ge-
rade vor dem Hintergrund der Flachenknappheit, einen wichtigen Ansatz darstellen. Gleich-
zeitig bietet dieser Ansatz auch die Moglichkeit, sich gegen die Konkurrenz anderer Regio-
nen zu behaupten. Fir die wirtschaftliche Entwicklung eines Raumes sind nicht mehr nur die
Standortqualitaten einer Gemeinde ausschlaggebend, sondern die der gesamten Region.

Die Planung und Umsetzung eines interkommunalen Gewerbegebietes stof3t haufig auf Wi-
derstande, die sich aus der Furcht politischer Entscheidungstrager vor dem Verlust

- von Entscheidungskompetenzen,

- von Einnahmen aus gewerblichen Ansiedlungen und

- Entwicklungspotenziale im Gemeindegebiet

begriinden. Diese Beflirchtungen sind, wie eine Reihe von Beispielen fiir interkommunale

Gewerbegebiet zeigt, durch entsprechende Regelungen auszuraumen.

* Handiungsempfehlungen

Die Planung und Realisierung eines interkommunalen Gewerbegebietes ist in der Regel sehr
aufwendig. Wichtig ist, dass die Thematik frihzeitig und ohne Handlungsdruck aufgegriffen
werden sollte, da neben der inhaltlichen Vorbereitung auch die Auseinandersetzung mit dem
Thema selbst viel Zeit benétigt. Erfahrungen zeigen, dass es einfacher ist, andere Kommu-
nen zu einer Zusammenarbeit zu bewegen, wenn die Initiative dazu von auf3erhalb kommt,
z.B. durch die Regionale Planungsstelle. Die wesentlichen Rahmenbedingungen der Koope-
ration sollten auf h6chster Ebene (Blrgermeister) geklart werden.

Ein weiterer wichtiger Punkt ist die Festlegung des Rechtsform der Kooperation. Dazu gibt
es mehrere Moglichkeiten: eine 6ffentlich-rechtliche Zweckvereinbarung, ein 6ffentlich recht-
licher Zweckverband oder eine privatrechtliche Entwicklungsgesellschaft. Wichtig ist, dass
der Prozess durch das Amt fir Wirtschaftsférderung (Landkreis Nurnberger Land) und die

Regionale Planungsstelle Mittelfranken begleitet wird.

igi Niedermeyer Institute
Az.: G980966 G:\AZ\98\98966\S\GU\FIManag_Konz\B_Kap6.doc



SUDMA Teil li: Flachenmanagementkonzepte - B.6/24 -
- Teil B: Flachenmanagementkonzept - Laufa.d. Pegnitz -

Das Problem der Aufteilung von Einnahmen und Aufwendungen wird oft Gberschétzt, da die
Einnahmen erst einmal mit den Ausgaben gegen gerechnet werden, die sich aufgrund der
notwendigen Vorleistungen (Flachenkauf, ErschlieBung, Zinsbelastungen) ergeben. Allge-
meinglltige Modelle gibt es nicht, die notwendigen Regelungen sind einzelfallbezogen zu
erarbeiten (AKADEMIE FUR TECHNIKFOLGEABSCHATZUNG IN BADEN - WURTTEM-
BERG, 1999).
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B.7 Zusammenfassung

Der vorliegende Zwischenbericht umfasst Teil Il des INTERREG Il C - Projektes SUDMA
und beinhaltet die Entwicklung integrierter Flachenmanagementkonzepte fir die einzelnen
an SUDMA beteiligten Stadte in Deutschland und Slowenien. Die Grundlagen fir die Ablei-
tung von Flachenmanagementkonzepten finden sich in Teil | des Projektes SUDMA, in dem
die Prinzipien der nachhaltigen Stadtentwicklung und des integrierten Flachenmanagements
sowie ihre Anwendung in der Stadtplanung in mittleren und kleinen Stadten in Deutschland

und Slowenien untersucm und miteinander verglichen wurden.

In den jeweils auf die spezifische Situation der beteiligten Stadte zugeschnittenen Flachen-
managementkonzepten werden unter dem Aspekt einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
vorhandene Flachen- und Entwicklungspotenziale erfasst und deren Qualitdten und Realisie-
rungsmaglichkeiten bewertet. Fir die deutschen Stadte Forchheim und Lauf a. d. Pegnitz
wurden so anhand von Beispielgebieten modellhafte Ansatze fur Flachenmanagement aus-
gearbeitet, fir die slowenischen Stadte Nova Gorica und Novo mesto wurden auf der
Grundlage vorhandener Anséatze und der rechtlichen Rahmenbedingungen Hinweise zum

integrierten Flachenmanagement formuliert.

In den deutschen Stadten wurden in einem ersten Arbeitsschritt die spezielle Situation der
Stadtplanung und Siedlungsentwicklung, die Methoden zur Vorhaltung der Flachendaten und
-informationen, die Probleme im Umgang mit Flachen sowie die derzeit praktizierten L06-
sungsansatze bzw. vorhandenen Ansatze von Flachenmanagement erhoben.

In einem zweiten Arbeitsschritt wurden die erhobenen Informationen ausgewertet und mit
relevanten statistischen, demographischen und raumstrukturellen Daten erganzt.

Auf dieser Grundlage wurden stadtespezifische Konzepte fiir ein integriertes Flachenmana-

gement erarbeitet, welche mit den beteiligten Stadten abgestimmt wurden.

In Lauf a. d. Pegnitz sind aufgrund der naturraumlichen Ausstattung und 6kologischen Qua-
litaten der AuRenentwicklung der Stadt natlirliche Grenzen gesetzt. Daneben bestehen wei-
tere Beschrankungen der AuRenentwicklung durch Vorgaben der Landes- und Regionalpla-
nung. Aufgrund der fortgeschrittenen Siedlungsentwicklung in Lauf sind die auf3eren Gren-
zen der Stadtentwicklung erreicht und damit die Méglichkeiten der Neuausweisung von Bau-
flachen weitgehend ausgeschopft. Die Einrichtung eines integrierten Fiachenmanagements
zur Gewabhrleistung des Erkennens und Realisierens von vorhandenen Flachen- und Ent-
wicklungspotenzialen stellt damit fir Lauf a. d. Pegnitz ein wichtiges stadteplanerisches In-

strument dar.
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Die Ausarbeitung und modellhafte Uberpriifung geeigneter Flachenmanagementkonzepte fiir

die Stadt Lauf a. d. Pegnitz im Rahmen des Projektes SUDMA erfolgte in drei Stufen:

1) Zielformulierung

Formulierung von Leitzielen zur Stadtentwicklung, die als orientierender Rahmen bei der

Entwicklung von Flachenmanagementkonzepten dienten:

* Umorientierung von Auf3enentwicklung zur Innenentwicklung

« Schaffung eines ausgeglichenen Verhaltnisses Wohnen - Arbeiten

» Ansiedlung ausgewahlter Gewerbebetriebe

« Erhaltung der hohen Wohn- und Lebensqualitat

» Zukunftige Ausweisung von Wohnbauflachen auf der Grundlage des beschlossenen

Baulandmodells

2) Entwicklung, Prufung und Auswahl verschiedener Managementansatze

Auf Grundlage der formulierten Ziele fur die zuklnftige Stadtentwicklung von Lauf a. d. P.
wurden verschiedene Ansatze eines integrierten Flachenmanagements entworfen. Die Fla-
chenmanagementansatze hatten zudem den an Nachhaltigkeitsprinzipien orientierten Zielen
des Projektes SUDMA zu entsprechen und der Stadt Lauf a. d. Pegnitz konkrete LOsungs-
moglichkeiten fur die aktuellen flachenbezogenen Probleme aufzuzeigen. Folgende Anséatze

wurden fir eine Anwendung in Lauf a. d. P. ndher Uberprift:

» Bauliickenmanagement fir Wohnen

» Brachflachen- und Umnutzungsmanagement
» Flachenmanagement fir Gewerbeflachen

» Interkommunale Gewerbestandorte

» Kompensationsflachenmanagement
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3) Modellhafte Anwendung ausgewahlter Flachenmanagement-Strategien

Die verschiedenen Flachenmanagementansatze wurden einer vergleichenden Bewertung
unterzogen. Die Bewertung und die Abstimmung mit den Vertretern der Stadt Lauf a. d. P.
hat ergeben, dass die detaillierte Durchfiihrung eines einzelnen ausgewahlten Flachenma-
nagementkonzeptes wenig geeignet erscheint, Lésungen fur die vorhandenen Probleme in
Lauf aufzuzeigen. Daher wurde vereinbart, fir die Stadt Lauf a. d. P. ein breiteres Spektrum
von geeigneten Flachenmanagementanséatzen zu Strategielinien zu entwickeln und die ein-
zelnen Strategien anhand von konkreten Beispielen in der Stadt Lauf a. d. P. modellhaft
vorzustellen. Folgende Flachenmanagementansatze wurden zu Strategielinien ausgebaut

und weiter verfolgt:

» Baulickenmanagement - Wohnen
Erstellung eines Bauliickenkatasters mit Beurteilung der inneren und auf3eren Flachen-
gualitaten und des Realisierungpotenzials

» Gewerbeflachenmanagement (Baullicken, Umwidmung, Erweiterungspotenziale)
Erfassung und von Lickenschluss-, Erweiterungs- und Umwidmungs-Potenzialen in Ge-
werbegebieten

* Interkommunale Gewerbestandorte
Interkommunale Kooperation mit Ausnutzung von Synergieeffekten bei der Suche und

ErschlieBung neuer Gewerbestandorte

Die modellhafte Anwendung der ausgewahlten Strategielinien erfolgte anhand eines 3-
stufigen Verfahrens in verschiedenen Beispielgebieten innerhalb des Stadtgebietes von Lauf
a. d. P. AbschlieBend konnten fiir die einzelnen Strategielinien Angaben hinsichtlich der sich
ergebenden Flachenpotenziale, der Einschatzung der Umsetzbarkeit sowie Handlungsemp-
fehlungen fir eine mogliche Umsetzung aufgeflihrt werden.

Dabei konnten im Bereich Wohnbauflachen mit der Vorstellung eines Baulickenmanage-
ments und im Bereich Gewerbeflachen v.a. durch den Aspekt der Erweiterung bestehender
Gewerbegebiete erfolgsversprechende Instrumentarien bzw. Strategien flr eine nachhaltige

Stadtentwicklung in Lauf a. d. Pegnitz vorgestellt werden.

Als Fazit 1aRt sich fur Lauf a. d. Pegnitz festhalten, dass die bestehenden Engpéasse bei der
Siedlungsflachenentwicklung und hier v. a. allem im Bereich der gewerblichen Bauflachen
durch konsequente Umorientierung von der Aussen- zu einer Innenentwicklung sowie durch
frihzeitige Kooperation mit den begleitenden Behérden zumindest zum Teil abgebaut wer-
den kénnen. Nur so wird eine dauerhaft gesicherte, dynamische Stadtentwicklung in Lauf a.
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d. Pegnitz zu gewahrleisten sein, da neue Siedlungsflachen gréReren Umfangs im Aussen-
bereich aufgrund der vorhandenen Konflikte sowohl mit den naturraumlichen Restriktionen
als auch mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung bei der zukiinftigen Siedlungsent-

wicklung nicht mehr die gro3e Rolle wie in der Vergangenheit spielen werden kénnen.
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Wiedernutzung von Brachflachen. Eine Dokumentation mit Fallbeispielen. Nachhaltige
Stadtentwicklung im Handlungsfeld ,Bauen und Wohnen“. Nr. 144 / November 1999.
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AKADEMIE FUR TECHNIKFOLGEABSCHATZUNG IN BADEN - WURTTEMBERG (1999):
Interkommunale Gewerbegebiete. Eine Dokumentation mit Fallbeispielen. Nachhaltige
Stadtentwicklung im Handlungsfeld ,Bauen und Wohnen“. Nr. 143 / November 1999.

BBR - Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (1999):
Baulandumfrage 1997 / 98. Arbeitspapiere, Heft 7. 1999.
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C Integriertes Flachenmanagement auf kommunaler Ebene
- Stadt Forchheim

C.1 Aktuelle Situation der Stadt Forchheim

» Bevolkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl der Stadt Forchheim betragt 30.840 (Stand 30.06.1999). Von 1970 bis
1999 ist die Einwohnerzahl von 27.883 auf 30.840 um ca. 3.000 Einwohner angestiegen.
Unter Beriicksichtigung der im rechtskraftigen FNP angegebenen EinwohnerzielgréfRe von

35.000 im Jahre 2010 ist von einem weiteren Anstieg der Einwohnerzahl auszugehen.

* Wirtschaftliche Situation

Der Stadt Forchheim kommt auf Grund der Stellung als Mittelzentrum eine bedeutende Rolle
zu. Als Uberfachliches Ziel ist im Regionalplan (REGIONALER PLANUNGSVERBAND
OBERFRANKEN-WEST 1988) fiir das Mittelzentrum Forchheim die Starkung derEigenstan-
digkeit gegeniber dem Verdichtungsraum Nurnberg/Firth/Erlangen definiert.

- Die Stadt Forchheim hat mit 10.955 sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatzen im
nichtlandwirtschaftlichen Bereich mit Abstand die hdchste Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Angestellten in der Region Oberfranken West (REGIONALER PLNUNGSVER-
BAND OBERFRANKEN - WEST 1988).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten hat von 1989 mit insgesamt bis
1998 von insgesamt 11.278 auf 10.877 abgenommen. Die nachfolgende Tabelle C.1/1 zeigt
die Verteilung der Beschaftigten auf die Wirtschaftsbereiche des produzierenden Gewerbes,
des Handels und Gewerbes und des Dienstleistungssektors. Der abnehmende Trend zwi-
schen 1989 und 1998 zeigt sich auch beim produzierenden Gewerbe. Im Bereich des Han-
dels und Gewerbes und des Dienstleistungssektor dagegen ist die Zahl der Beschaftigten

angestiegen
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Tab. C.1/1: Verteilung der Beschaftigten auf die Wirtschaftsbereiche

Wirtschaftsbereich 1989 1998

Zahl der Beschéftigten insge- 11.278 10.877

samat

produzierendes Gewerbe 6.434 5.040
Handel und Gewerbe 1.789 2.139
Dienstleistungen 2.968 3.615

Die Arbeitslosenquote der Stadt Forchheim lag im Januar 2000 bei ca. 8.9 % im Arbeits-
amtsbezirk Bamberg bei 5,5% (BUNDESANSTALT FUR ARBEIT; OKTOBER 2000).

C.1.2 Naturraumliche und 6kologische Ausgangsbedingungen

Die Stadt Forchheim liegt in den naturrdumlichen Einheiten ,Vorland der noérdlichen Fran-
kenalb“ und dem ,Mittlefrankischen Becken“. Die raumliche Ausdehnung der Stadt Forch-
heim ist im Osten und Westen durch Waldflachen der Unteren Mark sowie des Naturpark

Frankische Schweiz und Veldensteiner Forst begrenzt.

Die Umgebung der Stadt Forchheim ist durch hohe landschaftliche und naturrdumliche Qua-
litdten gepragt. Das Stadtgebiet selbst ist durch Siedlungsflachen und in den Randbereichen
durch Waldflachen gepragt. Landwirtschaftliche Nutzflachen schlieen sich nérdlich und

sudlich der Stadt im Bereich der Regnitzaue an.

Von besonderer naturschutzfachlicher Bedeutung ist das Regnitztal und das Wiesenttal mit
den Uberschwemmungsgebieten sowie die angrenzenden Talsysteme. Das Regnitztal ist
zum Teil als landschaftliches Vorbehaltsgebiet ausgewiesen, dieWiesent mit angrenzendem
Talsystem ist gemall Regionalplan als regionaler Griinzug ausgewiesen (REGIONALER
PLANUNGSVERBAUND OBER-FRANKEN WEST 1988).

Im Osten und Westen wird Forchheim von Waldflachen begrenzt, die als Bannwald ausge-
wiesen sind.

Den Waldflachen kommt neben der 6kologischen Funktionen (Klimaschutz, Bodenschutz
und Immissionsschutz) vor allem eine Bedeutung als Naherholungsgebiet zu, nicht nur flr
die Bevolkerung vor Ort, sondern auch fir den sidlich angrenzenden Ballungsraum Nurn-
berg/Erlangen.
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C.1.3 Stadtentwicklung und Umgang mit Flachen

Im Regionalplan ist als fachliches Ziel festgeschrieben (Ziel B Il Siedlungswesen 1.4), dass
der Landverbrauch durch Siedlungstatigkeit mittels Einsatz flachensparender Siedlungsfor-
men gering gehalten werden soll und vor der Neuausweisung von Bauflachen soll auf die
Nutzung bereits ausgewiesener Bauflachen hingewirkt werden soll. Diese Ziele wurden in

Forchheim bisher in weiten Bereichen berlicksichtigt.

In Forchheim sind derzeit fir die zukinftige Siedlungsentwicklung ausreichend Flachenpo-
tenziale vorhanden:

Gewerbeflachen ca. 52,2 ha und

Wohnbauflachen ca. 60,1 ha.

Trotz der ausreichenden Flachenpotenziale wird in Forchheim mit der Ausweisung von Bau-
land sehr restriktive und vorausschauend umgegangen. Die Aufstellung von Bebauungspla-
nen bzw. die Ausweisung von Bauland erfolgt seit 1991 auf der Grundlage eines Bauland-
modells. Im Zusammenhang mit der Schaffung von neuen oder zusatzlichen Wohnbaurech-
ten wurde das Wohnraummodell entwickelt. Das Wohnraummodell und das Baulandmodell

sind in Kap.C.2.2 des vorliegenden Zwischenberichts beschrieben.

Anétze zur Foderung der Innentwicklung werden seit 1984 verfolgt. 1984 wurde in Forch-
heim mit der Erstellung eines Baullickenkatasters begonnen. Auf diesem Wege wurden alle
Baullicken erfasst. Der Bestand an Baullicken lag bei 26 % des damaligen Wohnungsbe-
standes. Der Bauluckenanteil konnte in 10 Jahren auf ca. 16 % reduziert werden. Momentan
ist eine Weiterfihrung des Baulliickenkatasters nicht erforderlich, da die realisierbaren Po-
tenziale geschlossen sind.

Weitere Ansétze der Innentwicklung werden durch die Ausnutzung von Nachverdichtungs-
potenzialen geftérdert, u.a. durch die Anwendung des Wohnraummodells (Schaffung von

Wohnraum durch Anderungen vorhandener B-Plan; vgl. Kap. C.2.2).

Im Rahmen der letzten Anderung des FNP (1995) wurden Schwerpunkte fiir die zukiinftige
Siedlungsentwicklung festgelegt. Geeignete Standorte fir neue Wohngebiete liegen in den
Ortsteilen Buckenhofen, Burk und Kersbach. Insbesondere Kersbach bietet langfristig Fla-
chenpotenziale fur die zukiinftige Wohnbauentwicklung.

Die Ansiedlung von Industrie- und Gewerbegebieten soll sich auf den Siden der Stadt kon-

zentrieren, da hier geeignete Flachen vorhanden sind.
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Die fur Neuansiedlungen verfigbaren Gewerbeflachen werden Uber die Industrie- und Han-
delskammer Oberfranken im Internet Gber die Gewerbeflachen - Datenbank OWINET einge-
stellt und regelmaRig aktualisiert. Die Vermarktung der Flachen erfolgt Gber die GWS (Woh-
nungsbau- und Sanierungsgesellschaft der Stadt Forchheim mbH), eine Wirtschaftsforde-

rungsgesellschaft.

C.1.4 Vorhandene flachenbezogene Daten und deren Vorhaltung

Die Vorhaltung flachenbezogener Daten erfolgt derzeit sektoral getrennt, d.h. in den jeweili-

gen Amtern der Stadtverwaltung. Die Daten liegen noch nicht digital vor.

Derzeit wird im Stadtplanungsamt ein geographisches Informationssystem aufAutocadbasis
eingefuihrt (Stadtkat). Das automatisierte Liegenschaftskataster ist flaichendeckend einge-

fahrt.

In der folgenden Tabelle C.1/2 sind die Strukturen zur Erfassung und Vorhaltung flachenbe-
zogener Daten in der Stadt Forchheim zusammenfassend dargestellt.

Tab. C.1/2: Erfassung und Vorhaltung flachenbezogener Daten in Forchheim

m edv-gestitztes automatisiertes Liegenschaftskataster/-buch
Liegenschaften (ALB) flachendeckend eingefihrt; halbjahrliche Aktualisie-
rung

Brachflachenkata- g Kein eigens Kataster, in Zusammenhang mit Gewerbefla-

ster chenerhebung fur FNP mit aufgenommen
m ausgelagerte Wirtschaftsférderungsgesellschaft: Sammlung
Wirtschaftsforde- Uber Anfragen
rung m  Gewerbebaulandkataster: nach Stadtbezirken gegliedert

m aktive Baulandbevorratung durch Stadtratsbeschluss; Fla-
chenkauf durch Ge-
meinde (Bodenbevorratungspolitik)

m  Baulandmodell: seit 1991 wird nur noch Bauland ausgewie-
sen, wenn die Grundstlckseigentiimer bereit sind, 45 % der
Bruttoflache der geplanten Baugebiete an die Stadt Forch-
heim zum planungsbeeinflussten Verkehrswert zu verkau-

nehmigung fen. Diese Flachen werden unter sozialen Kriterien vergeben.

Baulandbereitstel-
lung und Bauge-

m  Wohnraummodell: Nachverdichtung mit B-Plananderung;
um Mangel an Sozialwohnungen entgegenzuwirken, missen
30 % der neu ausgewiesenen Geschossflachen als sozialer
Wohnungsbau ausgewiesen werden
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m Baulickenkataster (1984 erstellt, bis 1995 fortgefihrt; 1997
letzter Bericht)

m Erstellung von verschiedenen Fachplanen und Fachgutach-
ten im Vorfeld der FNP Anderung (1995)
- Rahmenplan zum FNP/LSP
- kommunalwirtschaftliches Entwicklungskonzept
- Fachplane zu den Themen:

Flachennutzungs- - Kindergéarten
planung - Spiel- und Bolzplatze
- Altlasten

- Wohnbauflachen
Gewerbeflachen

m Altlastenkataster wurde im Vorfeld der FNP-Anderung durch
Altlastenerfassung Stadt erstellt

Wird in Zusammenarbeit mit Liegenschaftsamt erarbeitet; vorgese-
Kompensationsfla- e sind Flachen in stadtischem Eigentum; Flachen sind noch nicht
chenkataster digital erfasst
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C.2 Bestehende Ansatze nachhaltiger Stadtentwicklung auf
kommunaler Ebene

C.2.1 Beachtung gesetzlicher Vorgaben und behdrdlicher Auflagen

Gesetzliche Vorgaben fir eine nachhaltige Entwicklung sind in den verschiedenen Bundes-
und Landergesetzen festgelegt. Das Raumordnungsgesetz (ROG) bildet den auf3eren Rah-
men der raumlichen Planung, darin sind die Aufgaben, Leitvorstellungen und Grundsétze der
Raumordnung festgeschrieben. In denjeweiligen Landesgesetzen, in Bayern z.B. das Baye-
rische Landesplanungsgesetz (BayLplG), werden die Vorschriften firjedes Bundesland kon-
kretisiert.

Eine ausfuhrliche Darstellung des Systems der raumlichen Planung, der gesetzlichen
Grundlagen sowie der Mafl3gaben enthalt Teil | - Rahmenbedingungen. An dieser Stelle
werden daher die wesentlichen Gesetze und behérdlichen Auflagen fur Deutschland mit ih-

ren Aussagen zur nachhaltigen Raumentwicklung nur noch einmal kurz vorgestellt.

Raumordnungsgesetz (ROG)

Der nachhaltige Umgang mit Flachen wird in 8§ 1 Abs. 2 ROG als Leitvorstellung der Raum-
ordnung festgeschrieben. Darin heildt es, dass eine nachhaltige Raumentwicklung die sozia-
len und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit den 6kologischen Funktionen in Ein-

klang bringen soll. Zentrale Punkte sind hierbei:

» die Gewabhrleistung der freien Entfaltung der Personlichkeit in der Gemeinschaft und in
der Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen (Ziffer 1)

» die langfristige Offenhaltung der Gestaltungsmaoglichkeit der Raumnutzung (Ziffer 4).

Nach § 2 ROG sind die Grundsatze der Raumordnung im Sinne der Leitvorstellung einer

nachhaltigen Raumentwicklung entsprechend § 1 Abs. 2 anzuwenden.

Baugesetzbuch (BauGB)

§ 1 Abs. 5 BauGB schreibt vor, dass die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialvertragliche Bodennut-
zung gewahrleisten und eine menschenwirdige Umwelt sichern sollen. Die zu bericksichti-

genden Belange des Umweltschutzes sind in § 1 Abs. 5, Nr. 7 sowie in § la festgeschrieben.
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Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

In 8 1 des BBodSchG ist eine nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Funktionen

des Bodens festgeschrieben.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

In 81 Abs.1 BNatSchG ist die Entwicklung, die Pflege und der Schutz von Natur und Land-
schaft als Voraussetzung fiir eine nachhaltige Sicherung von Natur und Landschaft als Le-
bensgrundlage fur den Menschen und zur Erholung festgeschrieben.

In 8 2 Abs.1 Nr. 3 ist der schonende und sparsame Umgang mit den nicht erneuerbaren
Naturgitern festgeschrieben, um deren nachhaltige Verflgbarkeit sicherzustellen.

Die Definition der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie deren Ausgleichspflicht ist in § 8
BNatSchG festgelegt. Das Verhaltnis zum Baurecht wird im § 8a dargestellt. Danach sind
Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach Eingriffen in Natur und Land-
schaft, welche z. B. durch Ausweisung von Siedlungsgebieten erfolgen, nach den Vorschrif-

ten des BauGB zu entscheiden

Landesplanungsgesetz (BayLpIG)

Die Aufgaben, Grundsatze und Ziele, die Organisation der Landesplanung in Bayern sowie
die Programme und Plane der Landesplanung sind im BayLplG festgeschrieben.

Demnach sind die Grundzlige der anzustrebenden raumlichen Ordnung und Entwicklung des
Staatsgebiets im Landesentwicklungsprogramm festzulegen.

In den Regionalplanen wird die anzustrebende rdumliche Ordnung und Entwicklung einer
Region als Ziel der Raumordnung und Landesplanung festgelegt (Art. 17). Bei der Erarbei-

tung der Regionalpléane sind die vom Staat gesetzten Planungsziele zu beachten.

C.2.2 Anséatze fur nachhaltige Stadtentwicklung in Forchheim

Es liegt in der Natur der Sache, dass die im Rahmen gesetzlicher Vorgaben und Ubergeord-
neter Planungen geforderte Verfolgung von Nachhaltigkeitsprinzipien letztendlich einem Ab-
wagungsprozess unterliegt, in dessen Folge sich die Wahrscheinlichkeit einer entsprechen-
den Umsetzung relativiert. So wird in der Regel ein gewisser Spielraum fiir weitere ,freiwilli-
ge“, Uber die aus den Gesetzes- und Planungsvorgaben ergebenden Ansétze, vorhanden
sein. Als ,freiwillige* Ansatze fir nachhaltige Stadtentwicklung werden somit solche Aktivita-
ten der Stadte verstanden, die nicht aufgrund gesetzlicher Bestimmungen durchgefiihrt wer-
den missen. Sie kdnnen aber im Rahmen gesetzlicher Vorgaben gefordert werden.
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Fiur die Stadt Forchheim sind folgende Ansatze einer nachhaltigen Stadtentwicklung zu nen-

nen:

¢ Altstadtsanierung

Die Altstadtsanierung wird durch gesetzliche Grundlagen und staatliche Fdrderung unter-
stitzt. Fruher bildete das Stadtebauférderungsgesetz (StBauFG) die Grundlage heute ist die
Ausweisung von Sanierungsgebieten im BauBG in Kapitel 2 - Besonderes Stadtebaurecht -
(88136 ff) geregelt.

Die férmliche Festlegung des 1. Sanierungsgebietes erfolgte in 1986.

» Okokonto

Die Erarbeitung des Okokontos ist weit fortgeschritten. Das Griinflachenamt hat stadtische
Flachen hinsichtlich einer Eignung Uberprift und bewertet. Geeignete Flachen werden im
Landschaftsplan dargestellt. Die Stadt Forchheim ist Mitglied der Arbeitsgruppe ,Handlungs-
empfehlungen fir ein Okokonto* beim Bayerischen Gemeindetag und Bayerischen Stadtetag
und hat an der Erarbeitung des Leitfadens zur Erstellung des Okokontos mitgearbeitet
(BAYERISCHER GEMEINDETAG 2000).

» Baullickenkataster

In Forchheim wurde 1984 mit der Erstellung eines Baullickenkatasters und der SchlieRung
der Baullicken begonnen. Der Anteil der erhobenen Baullicken betrug 26 % des vorhande-
nen Gebaude- und Wohnungsbestands. Bis einschlie8lich 1996 konnte der Anteil der Bau-
licken auf 10% Prozentpunkte reduziert werden. Der reaktivierbare Anteil der Baullicken
wurde weitgehend ausgeschopft, so dass momentan kein Bedarf an der Fortfihrung des

Bauliickenkatasters besteht. Grunde fir die Einfuhrung des Baullickenkatasters waren u.a.:

Kostenersparnis durch Nutzung der vorhandenen technischen Erschliel3ung

der Nutzung der sozialen Infrastruktur

geringere Planungskosten im Gegensatz zur NeuerschlieBung und Neuausstattung im

AuRenbereich

+ Baulandmodell

Die Einfihrung des Modells erfolgte 1991. Die Neuausweisung von Bauland erfolgt nur noch,
wenn die Grundstiickseigentiimer bereit sind, 45 % der Bruttofliche des geplanten Bauge-
bietes an die Stadt Forchheim zum planungsunbeeinflussten Verkehrswert zu veraufRern. Die

Grundstiickseigentimer erhalten somit 55 % ihrer Bruttoflache als Wohnbauland. Rechts-
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grundlage fur das Baulandmodell ist § 11 Abs.1 Nr. 2 BauGB. Durch das Baulandmodell soll
der Verkauf des Baulandes an Einheimische gefdrdert werden. Die Vergabe der Bauflachen
erfolgt unter sozialen Kirterien, anhand eines beschlossenen Punktesystem mit Berlcksichti-

gung der Faktoren: Familieneinkommen, Kinderzahl und Wohndauer in Forchheim.

« Wohnraummodell

Die Einflhrung des Wohnraummodells erfolgte 1994 vor dem Hintergrund, den Mangel an
glnstigen Wohnraum (Sozialwohnungen) entgegen zu wirken. Das Wohnraummodell greift
bei Bebauungsplandnderungen.

Das Wohnraummodell der Stadt Forchheim verpflichtet Grundstiickseigentimer oder den
Vorhabenstrager auf 30 % der neu entstehenden Geschossflachen, die nach dem neuen
oder geanderten Bebauungsplan vorgesehen sind, Mietwohnungen, die nach den Wohn-
raumférderungsbestimmungen mit einer Mietpreisbindung belegt sind, zu errichten (Sozial-
wohnungen). Der Grundstiickseigentiimer / Vorhabenstrager kann diese Verpflichtung auch
finanziell ablésen. Das Geld wird von der Stadt Forchheim treuh&nderisch verwaltet und ei-
ner Wohnungsbaugesellschaft bzw. -genossenschaft zugefihrt, die Gelder sind mit der

Auflage versehen offentlich geférderten Wohnraum zu errichten.

* Verkehrsplanung

Im Rahmen der ortlichen Verkehrsplanung wurden umfangreiche Konzepte entwickelt, die

nachfolgend kurz aufgefuhrt werden:

- Einflihrung einer flachendeckende Tempo 30 - Zone in der Innenstadt abseits der Haupt-
verkehrsstraRen

- EinfUhrung eines abgestuften Verkehrsberuhigungskonzeptes in der Innenstadt auf der
Grundlage eines Verkehrsgutachtens. Das Verkehrsberuhigungskonzept hat als Ziel die
Verkehrsverhéltnisse zugunsten der Fahrradfahrer und FulRganger und dem notwendigen
Lieferverkehr zu verbessern sowie eine Verbesserung des Stadtbildes im o&ffentlichen
Raum herbeizufiihren. Mit der Umsetzung wurde 1988 begonnen

- Aufstellung eines Parkkonzeptes in der Innenstadt (Anliegerparken, gestaffelte Parkge-
bihren und -Zeiten)

- Erarbeitung eines Radwegekonzeptes (Leitplan) mit kontinuierlicher Umsetzung

- Starkung des OPNV.
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C.3  Ziele fur die zukiinftige Entwicklung der Stadt (Leitbild)

Die Ziele der zuklinftigen Stadtentwicklung definieren sich an Vorgaben, wie sie in verschie-

denen Gutachten, die im Auftrag der Stadt Forchheim erarbeitet wurden, formuliert sind.

Ubergeordnete Ziele der zukiinftigen Stadtentwicklung

Als Leitbild fur die weitere Stadtentwicklung wird die Vision des qualitativen Wachstums mit
einer EinwohnerzielgroRe von 35.000 im Jahre 2010 zugrunde gelegt. Als weitere Uberge-

ordnete Ziele fur die Stadtentwicklung sind zu nennen:

« Diversifizierung und insbesondere Tertiarisierung der Wirtschaftsstruktur
* Ausbau der starken Forchheims als Wohnstandort

e Sicherung der naturrdumlichen und 6kologischen Potenziale* (RRV 1991)

Zu den nachfolgend aufgefiihrten stadtentwicklungspolitischen Bereiche wurden weitere
Teilziele erarbeitet. Einige der genannten Teilziele sind bereits umgesetzt. Die unter dem
Punkt Flachenpolitik aufgestellten Teilziele sind weitestgehend umgesetzt. Die Errichtung
einer Stelle fur kommunale Wirtschaftsférderung wurde bereits eingrichtet. Die flachenhafte
Verkehrsberuhigung in der Innenstadt ist ebenfalls bereits umgesetzt. Nachfolgend werden

die Teilziele im einzelnen aufgefihrt:

» Bevolkerung und Erwerbstatigenstruktur:
- Sicherung eines Uberschaubaren Bevélkerungswachstums durch Forderung der Zu-
- zige nach Forchheim
- Hebung des Aus- und Fortbildungsniveaus der ansassigen Erwerbstatigen

- Starkung des Bildungsangebotes insbesondere im Bereich beruflicher Weiterbildung

« Arbeitsmarkt:
- Schaffung krisensicherer Arbeitsplatze vor allem im Dienstleistungssektor
- Verringerung der Pendlerstréme (insbesondere der Auspendler)

- Verbesserung der Qualifikationsprofile der Arbeitsplatze

» Landwirtschaft:
- Erhaltung der bauerlichen Landwirtschaft

- Verbesserung der Verdienstméglichkeiten im Agrarsektor
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* Industrie:
- Schaffung einer ausgewogenen Industriestruktur
- Forderung der Ansiedlung bzw. Neugriindung kleiner und mittlerer Betriebe und zu-
kunftstrachtiger Branchen
- Unterstiutzung der Unternehmen bei notwendigen Umstrukturierungs- und Marktanpas-

sungsprozessen

» Einzelhandel:
- Sicherung und Starkung der Einkaufsfunktion der Innenstadt
- Erhaltung einer ausgewogenen Branchen- und BetriebsgroRenstruktur

- Verringerung des Kaufkraftabflusses in hdherrangige Zentren

* Fremdenverkehr und Dienstleistungen:
- Starkung des Dienstleistungssektors sowohl im Bereich der unternehmensnahen als
auch der bevélkerungsnahen Dienstleistungen
- Starkung des vorhandenen Fremdenverkehrs durch eine Verbesserung des touristi-
schen Angebots

- Bearbeitung neuer touristischer Marktsegmente (Geschafts- und Kongresstourismus)

* Verkehr:
- Fortfihrung der flachenhaften Verkehsberuhigung in der Innenstadt
- Verminderung der Belastungen durch den Durchgangsverkehr
- Forderung des OPNV insbesondere durch eine verbesserte Anbindung des Umlandes

an die Stadt Forchheim

* Wohnungsmarkt:
- Schaffung ausreichenden Wohnraums
- Steigerung der Attraktivitdt Forchheims als Wohnstandort
- Erhaltung der innerstadtischen Wohnfunktion
- Bereitstellung weiterer Flachen fir den Wohnungsbau

- Forderung einer Verdichtung der Siedlungsstruktur
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» Flachenpolitik:

- Restriktive Neuausweisung zum Schutz der knappen Ressource Boden

- Einrichtung einer Bodenvorratspolitik und eines Flachenmanagments

- Konsquentes Flachenrecycling (innerstadtischer) Brachflachen

- Verdichtung bestehender Wohn- und Gewerbegebiete

- Aktivierung der Flachenpotenziale in Baullicken

« Verwaltungsstruktur:
- Einrichtung einer Stelle fir kommunale Wirtschaftsférderung

- Verankerung des Marketing Gedankens in der Verwaltung-

Im Rahmen des AGENDA 21 Prozesses wurden durch Arbeitskreise Leitziele fiir eine nach-
haltige Entwicklung diskutiert und abgestimmt. Dieser Prozess wird voraussichtlich Ende
2000 abgeschlossen sein. Die in den Arbeitskreisen diskutierten und abgestimmten Leitziele
werden anschlieBend dem Stadtrat vorgestellt. Die Ergebnisse der Diskussion kénnen im

Rahmen dieses Gutachtens daher keine Beriicksichtigung finden.
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C.4  Konzeption und Auswahl von Flachenmanagementansatzen
in Forchheim

C.4.1 Konzeption moglicher Flachenmanagementansatze

Auf der Grundlage der Bestandsanalyse wurden verschiedene Ansatze fiir ein integriertes
Flachenmanagementkonzept entworfen. Die Flachenmanagementkonzepte hatten zum ei-
nen den Zielen des Projektantrages zu SUDMA zu entsprechen und zum anderen der Stadt
Forchheim konkrete Lo&sungsmoglichkeiten fur die aktuellen flaichenbezogenen Probleme

aufzuzeigen.
Grundlegende Vorgaben waren daher:

» die Orientierung an den Nachhaltigkeitsprinzipien der EU-Gemeinschaftsinitiative INTER-
REG Il C (haushalterischer und weitsichtiger Umgang mit nattrlichen Flachenressourcen)

« Die Entwicklung und Uberpriifung integrierter Ansatze
Es sollen nicht nur wirtschaftliche und soziale Komponenten im Vordergrund der Anséatze
stehen, sondern sie sollen auch die 6kologischen Gegebenheiten und Sicherungsbediirf-
nisse ausreichend bertcksichtigen.

» Die problemorientierte Formulierung und ergebnisorientierte Erarbeitung der Ansétze.
Die Ableitung von Zielformulierungen sowie die Entwicklung der Managementansatze er-
folgte in enger Abstimmung mit Vertretern der Stadtverwaltung um eine hohe Umset-

zungswahrscheinlichkeit der Ansatze zu gewahrleisten.

Im nachsten Schritt wurden mdgliche Ansatzpunkte fir ein Flachenmanagmentkonzept erar-
beitet, die in einem weiteren Diskussions- und Abstimmungsprozess mit Vertretern der
Stadtverwaltung einer weiteren Uberpriifung unterzogen. Hierbei kam die Beriicksichtigung
des projektspezifisch vorgegebenen Zeitrahmens als weiteres Kriterium zur Ableitung der

Anséatze hinzu.

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und die Diskussionen mit den Vertretern der
Stadtverwaltung zeigten, dass in Forchheim im Rahmen der Einfiihrung des Bauliickenkata-
sters (1984) und der SchlieBung des reaktivierbaren Anteils der Baullken, sowie des prakti-
zierten Bauland- und Wohnraummodells (1991 bzw. 1994) bereits gute Ansatze fiir einen
haushélterischen Umgang mit der Ressource Boden verfolgt werden. Engpasse in der Fla-

chenverflgbarkeit sind in der Zukunft nicht zu erwarten.
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Der Ansatzpunkt fur ein integriertes Flachenmanagementkonzept wurde daher in der Schaf-
fung eines Flacheninformationssystems gesehen. Auf dieser Grundlage aufbauend wurden
drei Ansatze entwickelt, die mit den Vertetern der Stadtverwaltung diskutiert wurden. Die

Ansatze werden in Tabelle C.4/1 kurz vorgestellt:

Tab. C.4/1: Ansatze fir integriertes Flachenmanagement in Forchheim

1. Neubauflachenmanagement - Wohnen
Erstellung einer zentralen Datenbank, die sektoral vorhandene flachenrelvanter
Informationen Uber Neubaugebiete zusammenfuhrt und einen schnellen Zugriff
auf diese ermoglicht

2. Brachflachen- und Umnutzungsmanagement
Realisierung von Brachflachen- und Umnutzungspotenzialen, Einordnung der
Flachenpotenziale und Flachenqualitdten unter verdnderten Gesichtspunkten

3. Gewerbeflachenmanagement
Erstellung einer zentralen Datenbank, die die sektoral vorhandenen flachenrele-
vanten Inforamtionen zusammenfihrt und einen schnellen Zugriff auf diese er-
maoglicht

Im folgenden Kapitel werden die oben aufgefiihrten méglichen Flachenmanagementansatze
naher dargestellt und auf ihre spezifische Anwendbarkeit bezlglich der derzeitigen Situation

in Forchheim Uberpruft.

C.4.2 Vergleichende Bewertung der Flachenmanagementanséatze

C.4.2.1 Neubauflachenmanagement - Wohnen

Ein Neubauflachenmanagements beinhaltet die Erfassung, Bewertung und Zusammenfih-
rung sektoral vorhandener flachenbezogener Daten und Informationen zu ausgwiesenen und
geplanten Baugebieten in einer zentralen Datenbank, die der Stadtverwaltung zur Verfiigung

steht.

Erfasst werden sollen flurstiicksbezogen alle flachenrelevanten Daten, mit deren Hilfe eine
Charakterisierung der Flachen erfolgen kann. Die Charakterisierung soll anhand einer mog-

lichst breit gefassten Kriteriengesamtheit erfolgen, u.a.:
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» geltendes Baurecht, Planungsstand

« immissionsschutzrechtliche Auflagen / Einschrankungen

» empfindliche Nachbarnutzungen

+ verkehrliche ErschlieRung (StraRenanbindung, OPNV Anbindung)

» technische Erschlieung

» Flachengrolie

» Verflugbarkeit (mit oder ohne Verkaufsinteresse des Eigentiimers)

« naturschutzrechtliche Festlegungen (Bestand, Arten- und Biotopschutz, Landschaftsbild,
Klimarelevanz, Wasserschutz, etc.)

» Altlasten

* Vorbelastungen

« sonstige stadtische Auflagen oder Planungen etc.

Diese Informationen sind in einer zentralen Datenbank zu speichern und mit einer digitalen
Kartengrundlage (z.B: Katasterplane des automatisierten Liegenschaftkatasters ALB, FNP)
zu verknlpft werden, so dass gezielt und zeitnah die relevanten Informationen zu einzelnen

Flurstiicken abegefragt werden kdnnen.

Zielsetzung des Neubauflachenmanagements ist es gezielt und schnell Informationen uber
die Flachenpotenziale und ihre Eignung bezlglich einer méglichen Nutzung zu erlangen, z.
B. bei Anfragen und im Vorfeld der Aufstellung eines Bebauungsplanes. Die automatisierte
Abfrage der Informationen bedeutet einen Zeit- und Informationsgewinn nicht nur fiir die Be-
arbeiter der Stadtverwaltung, sondern auch fir die Interessenten. Das zeitaufwendige Zu-
sammentragen der Einzelinformationen in unterschiedlichen Akten oder bei den einzelnen

Fachabteilungen bzw. Gbergeordneten Behérden ist dadurch nicht mehr erforderlich.

C.4.2.2 Brachflachen- und Umnutzungsmanagement

Ein Brachflachen- und Umnutzungsmanagement beinhaltet die Erfassung von Brachflachen
und gewerblich genutzten Flachen im Bestand, bei denen derzeit oder zuklnftig Wieder-

bzw. Umnutzungspotenziale bestehen.

Haufig unterliegen altindustrialisierte Standorte erheblichen wirtschaftlichen Umstrukturie-
rungsprozessen. Ganze Betriebe oder Niederlassungen koénnen aufgegeben werden, es fin-
den Verlagerungen oder Zusammenlegungen einzelner Standorte statt. Dadurch kénnen
gof. ganze Flachen oder Teilflachen von Produktionsstandorten fiir eine Wieder-/Umnutzung

zur Verfiigung stehen.
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Oft kann eine erneute Nutzung Uber den Markt erreicht werden. Im Falle einesBrachfallens
der Flachen besteht 6ffentlicher Handlungsbedarf, um diese Flachen einer erneuten Nutzung
zuzufiihren. Dazu ist eine Analyse mdoglicher Hemmnisse erforderlich, die einer weiteren
Nutzung im Wege stehen konnten (AKADEMIE FUR TECHNIKFOLGEABSCHATZUNG
1999).

Brachflachen- und Umnutzungsmanagement hat auch vor dem Hintergrund der militarischen
Konversionsflachen an weiterer Bedeutung gewonnen. Durch den Rickzug der stationierten
militdrischen Krafte sind in verschiedenen Regionen grof3e Bereiche ehemals militarisch ge-
nutzter Flachen frei geworden (Kasernenflachen und Wohnquartiere, Ubungs- und Flugplat-

ze), die einer neuen Nutzung zugefiihrt werden mussen.

Einen weiteren Aspekt stellt die verdnderte Liegenschaftspolitik groBer Konzerne dar. Lange
wurde Grundbesitz als Teil des Betriebsvermdgens betrachtet. In letzter Zeit jedoch werden
diese Flachen zunehmend unter Kosten- und Einsparungsgesichtspunkten und der Ertrags-
und Verwertungsgesichtspunkten analysiert. Dies bedeutet, dass der vorhandene Immobili-
enbestand zunehmend kritisch bewertet wird, auch im Hinblick auf Nutzungsadnderungen und

Vermarktungsmaoglichkeiten.

Hier setzt die Strategie des Brachflachen- und Umnutzungsmanagements an. Die Grundlage
hierfur stellt die detaillierte Erfassung der Flachen dar, die je nach GroRe der Stadt tiber ein

Kataster erfolgen sollte.

Die wesentlichen Kriterien der Erfassung bilden:

¢ Flachengrolle

e Zuschnitt

« Eigentumsverhéltnisse

» vorhandene Bausubstanz

e Bau- und Planungsrecht

« angrenzende Nutzungen

» verkehrliche und technische Erschlielung
» Altlasten

» 0Okologische Qualitaten.
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Die Daten konnen in einer eigenen Datenbank angelegt werden. Sinnvoll ist aber auch eine
Integration in vorhandene Gewerbeflachen-Informationssysteme, wie sie beim Amt fur Wirt-
schaftsforderung bestehen oder von der Industrie- und Handelskammer gefuhrt werden z.B.
das Standort Informationssystem (SISBY) der Industrie- und Handelskammer Bayern, in Zu-

sammenarbeit mit dem Bayerischen Staatsministerium fur Wirtschaft, Verkehr und Transport.

C.4.2.3 Gewerbeflachenmanagement

Vergleichbar mit dem Ansatz des Neubauflachenmanagements beinhaltet das Gewerbefla-
chenmanagement die Erfassung, Bewertung und Zusammenfiihrung der sektoral vorhande-
nen flachenbezogenen Informationen ausgwiesener Gewerbegebiete in einer zentralen Da-

tenbank.

Erfasst werden sollen flurstiickbezogen alle flachenrelevanten Daten, mit deren Hilfe eine
Charakterisierung der Flachen erfolgen kann. Diese Daten sind in einer zentralen Datenbank
zu erfassen. Die Charakterisierung soll anhand einer moglichst breit gefassten Kriterienge-
samtheit erfolgen.

Vergleichbar mit dem Ansatz des Neubauflachenmanagements soll durch das Gewerbefla-
chenmanagement eine gezielte und schnelle Abfrage der Flachenpotenziale und ihre Eig-
nung bezlglich einer moéglichen Nutzung ermoéglicht werden, z. B. bei Anfragen ansied-
lungswilliger Unternehmen. Die automatisierte Abfrage der Informationen bedeutet einen
Zeit- und Informationsgewinn nicht nur fir die Bearbeiter der Stadtverwaltung sondern auch

fur die Interessenten.

Sinnvoll kdnnte hier eine Verkniupfung mit der Gewerbedatenbank OWINET der Industrie-
und Handelskammer Oberfranken sein. In dieser Datenbank sind die verfligbaren Gewerbe-

flachen in Oberfranken gespeichert und via Internet abrufbar.

igi Niedermeyer Institute
Az.: G980966 G:\AZ\98\98966\S\GU\FIManag_Konz\C_Kap4.doc



SUDMA Teil Il: Flichenmanagementkonzepte -C.4/6 -
- Teil C: Flachenmanagementkonzept - Forchheim -

C.4.3 Auswahl geeigneter Ansatze fir integriertes Flachenmanagement in
Forchheim

Die Auswahl geeigneter Flachenmanagementanséatze fur eine Weiterentwicklung zu ent-
sprechenden Strategielinien fir die beteiligten Stadte erfolgte im Hinblick auf die im Projek-
tantrag aufgestellten Bedingungen an ein Flachenmanagementkonzept. Neben diesen tho-
eretischen Anforderungen war das zentrale Ziel, fur die einzelnen Stadte problemorientierte

Konzepte mit konkreten Lésungsvorschlagen zu erarbeiten.

Nach der fachlichen Vorauswahl und Beurteilung durch die Gutachter wurden die in Kapitel
C.4.2 vorgestellten Flachenmanagementansatze Vertretern der Stadtverwaltung vorgestelit,
um in einer gemeinsamen Diskussion im Hinblick auf die Problemlage der Stadt die zur

weiteren Ausarbeitung vorgesehenen Ansétze auszuwahlen.

In der Diskussion mit den Vertretern der Stadtverwaltung wurde anhand der vorgestellten
Konzepte des Neubauflaichenmanagements - Wohnen, des Brachflachen- und Umnut-
zungsmanagements und des Gewerbeflachenmanagements als Ansatz fir ein Flachenma-
nagementkonzept die Erstellung eines Flachenkatasters herausgearbeitet. Dieses Flachen-
kataster stellt eine Kombination der vorgeschlagenen Ansatze dar. Durch die Datenbank
sollen sowohl Informationen Uber Baulandreserven abgefragt werden kénnen als auch ge-
zielt einzelne Flurstiicke im bebauten Bereich auf moégliche Nachverdichtungspotenziale hin
analysiert werden. Eine weitere Mdoglichkeit stellt die Erfassung von Umnutzungspotenzialen

dar.

Um die Ansatzpunkte fiir ein integriertes Flachenmanagement in Forchheim zu optimieren ist
die Schaffung eines Instruments der ,Informationsverwaltung”, d.h. der Zusammenfihrung

der sektoral vorhandenen flachenrelevanten Informationen in eine Datenbank notwendig.

Wesentliche Voraussetzung flr ein umfassendes integriertes Flachenmanagement im Rah-
men einer nachhaltigen Stadtentwicklung sind fundierte und abrufbare Aussagen Uber be-
stehende Nutzungsmoéglichkeiten sowie Restriktionen einzelner Flachen. Diese Informatio-
nen liegen derzeit zum Grof3teil getrennt in den einzelnen Fachabteilungen der Stadtverwal-
tung vor und werden im Rahmen der Aufstellung oder Anderung von Flachennutzungspla-
nen, der Aufstellung von Bebauungsplanen oder auch bei einzelnen Baugesuchen zusam-

mengetragen und in Fachplanen dargestellt.
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Ein wichtiges Instrument zur Gewahrleistung einer nachhaltigen Stadtentwicklung in Forch-
heim ist ein Flachenkataster, in dem alle vorhandenen Daten zusammengefiihrt werden.

Zielsetzung des zu erarbeitenden Flachenkatasters soll die Erstellung einer qualifizierten
Informations- und Entscheidungsgrundlage beziiglich der vorhandenen Flachenpotenziale
und deren Qualitdten sein. Mit Hilfe des Flachenkatasters wird der Stadtverwaltung ein In-
strument an die Hand gegeben, mit der Dikussions- und Entscheidungsprozesse Uber den

zukinftigen Umgang mit Flachen gesteuert werden kénnen.

Das Flachenkataster ist als ein Instrument des Bodenmanagements zu verstehen, einmal
unter dem Aspekt des Bestandsmanagements, zum anderen des Potenzialmanagements zur

Erfassung von noch nicht erschlossenen Flachen, mit ihren Entwicklungsmdglichkeiten.

Das Bestandsmanagement umfasst bebaute und nicht bebaute Grundstiicke in ausgewiese-
nen Bebauungsplangebieten bzw. Gebiete im vorhandenen Siedlungsbereich. Durch das
Bestandsmanagement sollen nicht nur die Potenziale unbebauter Grundstiicke erfasst und
erschlossen werden, sondern auch die Mdglichkeit der Beeinflussung der Intensitat der Nut-
zung geschaffen werden (PFEIFFER 1993).

Das Potenzialmanagement umfasst die nicht erschlossenen Potenziale wie z. B. im FNP
ausgewiesene, aber noch nicht verbindlich beplante Flachen und solche, die in Zukunft aus-
gewiesen werden sollen. Anhand spezifischer Informationen und eines Kriterienkatalogs
kénnen die Flachen charakterisiert und bewertet werden z. B . im Hinblick auf eine zukunfti-
ge Nutzung (Neuausweisung), Nachverdichtungspozenziale, Umwidmung, &kologischer

Qualitaten (Freiraumschutz) etc.

Anhand eines Kriterienkatalog werden alle flachenrelevanten Daten flurstiicksbezogen ge-
speichert. Uber eine Datenbankverkniipfung konnen die flurstiicksbezogenen Informationen

abgerufen werden.

Durch die Auswahl dieses Ansatzes wird eine qualifizierte Informations- und Entscheidungs-
grundlage bezlglich der vorhandenen Flachenpotenziale und deren Qualitaten geschaffen,
z.B. im Hinblick auf eine Flachenverfugbarkeit (kurz- oder langfristig) und mégliche Nachver-
dichtungspotenziale im Wohn- und Gewerbeflachenbestand, einmalige bzw. begrenzt vor-
handene Flachenqualitaten wie eine Uberdurchschnittliche Verkehrsanbindung, herausra-
gende klimatische Funktionen etc. Neben den Nutzungsmdglichkeiten der einzelnen Fla-
chen, die aufgrund regionalplanerischer und stadtplanerischer Vorgaben bestehen, werden

ebenfalls Informationen Uber Restriktionen vorgehalten.
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C.5 Methodische Vorgehensweise zur Aufstellung eines edv-
gestutzten Flachenkatasters in Forchheim

C.5.1 Vorgehensweise

Die Aufstellung des Flachenkatasters und die Anwendung im Testgebiet Kersbach (Beispiel-

haft an 10 Flurstiicken) wurde mit Vertretern der Stadtverwaltung im Detail abgestimmt.

Der Kriterienkatalog wurde in Abstimmungsgesprachen mit Vertretern der Stadtverwaltung
abgestimmt und verfeinert.

Dabei wurden die Flursticke festgelegt, die exemplarisch in eine Datenbank aufgenommen
werden sollen. Diese Flurstiicke wurden so ausgewahlt, das ein breites Spektrum an ver-
schiedenen Flachen vorhanden ist: Freiflachen, bebaute und unbebaute Grundstiicke mit

Bebauungsplan und im Innenbereich (834 BauGB), im FNP ausgewiesene Flachen.

AnschlieBend wurden die in einer Exeldatei erfassten und codierten Kriterien den Beispielfla-

chen zugeordnet und mit der digitalen Datengrundlage verknlpft (vgl. Kap. 5.4)

C.5.2 Fachschalen mit Kriterienkatalog

Das Flachenkataster ist in neun verschiedene Fachschalen untergliedert, die mit jeweils
weitere Informationen (Kriterien) untersetzt wurden.

Folgende neun Fachschalen wurden aufgenommen:

» Regionale Fachplanungen
Die Darstellungen in den Regionalplanen wirken sich unmittelbar auf die Bauleitplanung
der Gemeinde aus (Anpassungsgebote). Die Gemeinden haben bei der Aufstellung der
Bauleitplane die Ziele der Raumordnung und Landesplanung zu beachten. Dadurch kon-

nen sich hinsichtlich einer geplanten Nutzung Restriktionen ergeben.

« Baurecht, Planungsstand, Vorgaben
Erfassung des Planungsstands der Bauleitplanung. Dadurch sind generell Aussagen Uber
eine kurzfristige oder langfristige Verfugbarkeit der Flursticke moglich. Im Falle einer
kurzfristigen Verfigbarkeit bedeutet dies, dass ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt
oder das Flurstiick im Innenbereich (8 34 BauGB) liegt. Im Falle einer langfristigen Ver-

fugbarkeit liegt kein rechtskréaftiger Bebauungsplan vor (Bauerwartungsland). Dartberhin-
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aus werden die Festsetzungen der jeweiligen Bebauungsplane aufgenommen, so dass
Aussagen Uber Nutzungsmdglichkeiten und bestehende Nachverdichtungspotenziale ge-

macht werden kdnnen.

+ Uberwiegende Nutzungen
Erfassung ob das jeweilige Flurstiick bebaut oder unbebaut ist. Die Aussagen Uber die
Bebauung (Haupt- oder Nebengebaude) lassen Riickschliisse hinsichtlich einer mdgli-
chen Unternutzung des Flurstiicks zu. Unbebaute Flurstiicke im Innenbereich oder im Be-

reich rechtsverbindlicher Bebauungsplane kdnnen als Baullicken erfasst werden.

« ErschlieBung (Stral’e, WasserstralRe, Gleisanschluss, Wasser, Abwasser, Strom, Gas)
Erfassung, ob das jeweilige Flurstiick bereits erschlossen ist und wenn nicht, ob die Er-
schlieBung mdglich bzw. problemlos mdéglich ist. Gerade im Hinblick auf die gewerbliche
Nutzung sind diese Aussagen sehr wichtig, da aufgrund der Informationen auf die Stand-
ortqualitat innerhalb des Stadtgebietes geschlossen werden kann. Weiterhin kann im Falle
einer problematischen ErschlieBung auf mdgliche Erschwernisse wie z. B. ein geringer

Grundwasserflurabstand geschlossen werden.

* Natur und Umwelt
Erfassung der vorhandenen 6kologischen Qualitaten (u.a. Schutz gemaR BayNatSchG),
besondere klimatische Bedeutung (klimatische Ausgleichsflache), etc. Mit Hilfe der Infor-
mationen koénnen rechtzeitig Konfliktpotenziale erkannt werden, die u.U. zu einer Ein-
schrankungen flr eine Nutzung fihren oder generell von jeglicher Bebauung abzuraten ist

(Freiraumschutz).

» Vorbelastungen
Erfassung von Belastungen wie Altlasten, beeintrachtigende Larmquellen, etc. die eine
mogliche Nutzung der Flache verhindern oder eine Umwidmung der Flache beginstigen
kénnen. Andererseits besteht die Moglichkeitdurch die Erfassung der Vorbelastungen
rechtzeitig ausreichende SchutzmaflRhahmen in den Planungen zu berlcksichtigen, wie z.

B. Larmschutzmalnahmen.

» Infrastruktur (sozial, stadtteilbezogen)
Mit Hilfe dieser Informationen kénnen Aussagen Uber die Ausstattung der Umgebung mit

den Dienstleistungen des taglichen Bedarfs gemacht werden.
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» Stellplatze
Mit Hilfe dieser Angaben ist es moglich zu erfassen, ob ausreichend Stellplatze und Ga-
ragen vorhanden sind. Parkplatze im o6ffentlichen Raum und Stellplatze auf privatem
Grund bilden eine Schnittstelle zwischen Verkehrs- und Stadtplanung. Die Stellplatzmen-
ge und die Art der Regulierung beeinflussen den motorisierten Individualverkehr unmittel-
bar. Die Bereitstellung ausreichender Flachen ist ein wichtiger Faktor fur stadtebauliche
Prozesse (DIFU 2000).
Im Anhang 86 zur Bayerischen Bauordnung (BayBO) ist die Berechnungsgrundlage fir

die Ermittlung des Stellplatzbedarfs aufgefihrt.

Den Fachschalen wurden Kriterien zugeordnet (vgl. Anhang 1). Insgesamt wurden 161 Krite-
rien in den Katalog mit aufgenommen. Der gesamte Kriterienkatalog ist in Anhang 1 darge-

stellt.

C.5.3 Datengrundlagen und -quellen

Im Stadtplanungsamt liegen die Unterlagen fur den Stadtteil Kersbach als unterschiedliche
Datengrundlagen vor. Sie gliedern sich in die beiden Bereiche analoge und digitale Daten.
Zur Erstellung des ,Flacheninformationsmodell Kataster Kersbach” wurden die bis jetzt vor-

liegenden digitalen Daten herangezogen. Dabei handelt es sich um:

* Flachennutzungsplan (Entwurf)
» Digitale Flurkarten

» Digitale Luftbilder
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C.5.4 Technische Umsetzung und Verkntupfungsmdglichkeiten

Um den vielfaltigen und sich mit dem Laufe der Zeit andernden Anspriichen einer Kommune
gerecht zu werden, wurde versucht ein ,offenes" Konzept zu erstellen. Angefangen mit einer
einfachen Datenerhebung mit Windows-Office Ublicher Software bis zu einem Flacheninfor-
mationsmodell auf der Basis eines Geographischen Informationsmodell (GIS). Anfallende
geographische Informationen in einer Kommune entsprechen weitgehend den Grundele-
menten Flachen. Linien, Punkte eines GIS. So ergeben sich einerseits eine Aufbau einer
Topologie innerhalb eines GIS und anderseits die dazu gehérenden Informationen in Form
von Flachen, Linien und Punkten gebundenen Variablen. Diese beiden Bereiche lassen sich
Uber eine Datenbankverbindung oder einer Datenimplementier-Routine in den Part der To-
pologie im GIS und in den Part der Variablenerhebung innerhalb einer Tabellkalkulations-
software aufteilen. Der Vorteil liegt in der Verteilung von Arbeiten. GIS-kundiges Personal ist
meistens innerhalb einer Kommune nur einfach besetzt. lhr wiirde nur die Arbeit desTopolo-
gieaufbaues im GIS zufallen. Samtliche Datenergédnzungen und -&nderungen kdnnten von
Schreibpersonal relativ einfach innerhalb der Tabellkalkulationssoftware bewerkstelligt wer-
den. Weiterhin kénnte bei einer Aktualisierung der Daten innerhalb desGISs auf umgekehr-
ten Weg die Daten ausgelesen und wiederum in die Tabellkalkulationssoftware zurlickgele-

sen werden.

Die eindeutige Zuweisung zwischen der Tabellenkalkulationssoftware und dem GIS erfogt
Uber eine eindeutige Variable in beiden Systemen. Im Bezug auf Flachen ist die Flurstiicks-
nummer eine Variable, die mit ihrem Wert nur einmal vorkommt und in vielen anderen kom-
munalen Datenbanken vorhanden ist. Wird sie im GIS wie auch in der Tabellkalkulations-
software als Verbindungsvariable herangezogen, ist eine eindeutige Zuweisung der Daten

maglich.

Im Rahmen des Forschungsprojektes wird flr die Tabellenkalkulationssoftware die weit ver-
breitete Software ,Excel* verwendet; fir den Aufbau derTopologie und die Programmierung
des ,Flacheninformationsmodell Kersbach® das GIS Arc/Info. Arc/Info ist ein sehr umfangrei-
ches und kostenintensives Programm, Uberlaf3t aber dem Nutzer Uber Programmierung ei-

nen sehr grofRen Spielraum.

Bezuglich der Informationen der Flachen wurde bewuf3t eine Codierung eingefiihrt, da sich
numerische Informationen leichter innerhalb von Bilanzierungen und Verschneidungen to-
pologischer Attribute im GIS verarbeiten lassen. Zuséatzlich ist eine Eingabe von Zahlen effi-

zienter und bewirkt eine geringere Fehlerquelle.
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C.6 Modellhafte Anwendung der Strategielinie Flachenkataster

C.6.1 Beispielhafte Anwendung des Flachenkatasters in Kersbach

Als Testgebiet fur die Erstellung des Flachenkatasters wurde der Ortsteil Kersbach ausge-
wahlt. Im Ortsteil Kersbach sind langfristig groBere Flachenpotenziale fir die zukinftige
Wohnbauentwicklung vorhanden. Der Siedlungsdruck in Forchheim wird aufgrund der Nahe
zum Ballungsraum Nurnberg/Firth/Erlanagen weiter anhalten. Erste Voruntersuchungen fur
die Entwicklung weiterer Wohngebiete in Kersbach wurden im Rahmenplan Kersbach -

Stampfacker (11/99) erarbeitet.

Fur die Umsetzung des ,Flachenkataster Kersbach“ wurde auf der Grundlage der Flur-
stlicksgrenzen und des FNP in Absprache mit einem Vertreter der Stadtverwaltung 10 unter-
schiedliche Flachen in Kersbach ausgewahlt. Da diese Daten nicht in einem einheitlichen
Koordinatensystem Vorlagen, wurden sie in das Gauss-Kriiger-Koordinatensystem transfor-

miert. Weiterhin wurden aus den Daten folgende einzelne Datenebenen generiert:

» Flachennutzungsplan
* Flurgrenzen

* Hauptgebaude

* Nebengebaude

e Luftbilder

Innerhalb des GIS wurden flr die ausgewdhlten Héachen eine Topologie erstellt und die Variable der
Furstlicksnummer an die Hachen gekoppelt. Weiterhin wurden in EXEL sémitliche Hacheninformationen fir das
Hacheninformationsmodell eingegeben. Ubereine im GIS programmierte Datenimplementier-Routine wurden die
in EXEL eingegebenen Variablen (siehe Anhang 1) Uber die eindeutige Verbindungsvariable der Flirstiicksnum-
mer an die Topologie Uibergeben. Dieser Datensatz bildete die Ausgangslage fur das Hacheninformationsmodell.
Das ,Flacheninformationsmodell Kersbach® wird, wie in der nachfolgenden Abbildung C.6/1
dargestellt, modellhaft in einer GIS-Software ARC/Info aufgebaut. Es gliedert sich in einzelne
Programme und Desktop-Menus, welche es dem Nutzer ohne EDV-Kenntnisse ermdglichen

Flachenabfragen, - ergdnzungen und -&nderungen vorzunehmen.

Abb. C.6/1: Aufbau des Flachenkatasters Kersbach
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Datenaktualisierung C1 - C6

Datenaktualisierung D1 - D7

Legende Datenaktualisierung EL - E9
FYogramm

Desktop-Menti Datenaktualisierung F1 - F9

o

Ftegionale Fachplanung Datenaktualisierung Gl - G4
Baurecht, Ranungsstand, Vorgaben

Uberwiegende Nutzung .
Erschlielung iL

Natur und Umwelt (Bestand) Datenaktualisierung H1 - H7
Vorbelastung, auRere Beeintrachtigung
Verkehrsanbindung

Infrastruktur (soziale, stadtteilbezo-
gene), Umgebung

Stellplatze

TOTMMOUOW>

Dutenaktualisierung 11 -110

Meuptmen
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Nach dem Start des Modells wird der Benutzer aufgefordert sich fur Hintergrundinformatio-
nen zu entscheiden (vgl. Abb. C.6/2) um das Kataster darzustellen. Als Hintergrundoptionen
stehen die Flurgrenzen, die Hauptgebaude, die Nebengebaude, die Luftbilder und der Fla-
chennutzungsplan zur Verfligung. Mit ,Darstellung starten* wird der Bildaufbau entsprechend

der Vorgaben umgesetzt.

Abb. C.6/2: Auswahl der Hintergrundinformationen

Die Optionen ,AUSKUNFT" und ,AKTUALISIERUNG" beinhalten die Funktion des Informati-
onssystems. Mit Ihnen kann einerseits Flacheninformationen abgerufen und anderseits Fla-

cheninformationen aktualisiert werden (vgl. Abbildung C.6/3).

Abb. C.6/3: Teilinformationen (Fachschalen) des Flachenkatasters Kersbach

Teilinformationen Kersbach

Regionale Fachplanurig
Baurecht, Planungsstand, Vorgaben
ueberuiiegende Nutzung

b ErschlieRung

Natur und Umwelt (Bestand)

LJ Vorbelastungen, aeuFtre Beeintrachtigung

£ J Verkehrsanbindung

U Infrastruktur (soziale, stadtteilbezogen) Umgebung
- | Stellplatze

Zum Hauptraenu f
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» Option ,AKTUALISIEREN*

Die Option ,AKTUALISIEREN" fihrt den Benutzer in den Part der Flachenaktualisierung di-
rekt innerhalb des GIS. Durch Auswahl von ,AKTUALISIEREN" wird der Benutzer in das
Menu ,Teilinformation Kersbach” (vgl. Abb. C.6/3) gefiihrt, indem zwischen den Thematiken

A bis | unterschieden wird:

-A:  Regionale Fachplanung

- B:  Baurecht, Planungsstand, Vorhaben

-C: Uberwiegende Nutzung

- D:  Erschliefung

- E: Natur und Umwelt (Bestand)

- F. Vorbelastung, aul3ere Beeintrachtigung

- G:  Verkehrsanbindung

- H: Infrastruktur (soziale, stadtteilebezogene), Umgebung

-1 Stellplatze.

Prinzipiell ist dieser Datenaufbau offen, so dalR eine Erweiterung in der Thematik wie in den
dazu gehoérenden Variablenanzahl mdglich ist. Erweiterungen oder Anderungen miissen in

den Programmen und Desktop-Menus entsprechend nachgefuhrt werden.

Nach einer Auswahl erscheint ein Meni, mit den Flachen am Bildschirm selektiert werden
kénnen. Flachenselektionen werden farblich hervorgehoben (gelb, vgl. Abb. C.6/6 und C.6/7)
sowie die Flacheninformationen neben den Variablen im Meni eingeblendet. Als Beispiel ist
die Fachschale ,B - Baurecht, Planungsstand, Vorgaben" in Abbildung C.6/4 dargestellt. Als
Standardinformationen ist die FlachengréRe (AREA), der Flachenumfang (PERIMETER) und
die Flursticksnummer (FI-Nr.) aufgefihrt. Die Variablen Bl bis B7 entsprechen dem Kodier-
schlissel wie er in Anhang | dargestellt ist. Neben den Variablen Bl bis B7 befinden sich
Felder, in denen einerseits der aktuelle Stand abgelesen und andererseits Anderungen ent-

sprechend des Kodierschlissels vorgenommen werden kénnen.
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Abb. C.6/4: Fachschale B - Baurecht, Planungsstand, Vorgaben

MW H H
jifii 1% Form " YIIME3INS,

Select Boxj Nextj First)

End] savej
AREA 34146,603942692280
PERIMETER 743.67446330387884
FI-Nr. p.178
B1
B2 L
B3 F oo
4 F
B5
B6 M
B7 f - -

1
mm in nn MW MM— swrim 1w HHIM

* Option ,AUSKUNFT"

Nach starten der Option ,AUSKUNFT" wird ein Programm gestartet, welches die neuesten,
in dem Kataster eingetragen Kodierungen in eine beschreibende textliche Information um-
wandelt. Neben der Bildschirmdarstellung aus dem Hauptmen( erscheint ein umfangreiches
Meni, welches samtliche Flacheninformationen einer ausgewdahlten Flache beinhaltet. Als
Beispiel sind in der nachfolgenden Abbildung C.6/5 die Information der Flache mit der Flur-

sticksnummer 1178 eingetragen.
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Abb. C.6/4: Darstellung der textlichen Informationen zu Flustiicksnummer 1178

1p* Fomi fr le
Select Box] Nextj Fi
Stil

AREA 34146.603942692280
PERIMETER 749.67446330387884

FI-Nr. Il78

Regionale Fachplanung
~  feine Feststzung im Regionalplan
A2 i—— - - - -——-

J
Baurecht, Planungsstand, Vorgaben
B 1
Landwirtschaft
"orta > nu-t. OD>- at ;i

Abwasser, ErschlieP. problematisch
Etrom, nicht erschlossen

N ~*s ) Erschl ieP. problematisch

Natur und Umelt (Bestand)
EIf

E2 f

pBserschutzgebxet-

(Hal tluft_-/Frisch luftentstehungsgeb iet
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Im folgenden sind in den Abbildungen C.6/5 bis C.6/7 die unterschiedlichen Darstellungs-
moglichkeiten (Hintergrundinformatinen) aufgezeigt. In den Abbildungen C.6/5 und C.6/6 ist
das Flurstlick, welches zur Bearbeitung bzw. zur Informationsabfrage selektiert wurde, gelb
umrandet. Die Ubrigen Flurstiicke, die in den Kataster mit aufgenommen wurden, sind rot

umrandet.

Abb. C.6/5: Hintergrundinformation Katasterplane

ARCEDIT
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Abb. C.6/6: Hintergrundinformation Luftbilder

Pan/Zftoi»
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Abb. C.6/7: Hintergrundinformation FNP (Darstellung ausgewahlter Bereiche)

Neben einer reinen Informationsabfrage, zu den einzelnen Flurstiicken kénnen auch Infor-
mationen bezlglich vorhandener Nachverdichtungspotenziale abgefragt werden. Z.B. enthalt
die Kodierung B6 der Fachschale - Baurecht, Planungsstand, Vorgaben - Informationen be-
ziiglich der laut Bebauungsplan vorhandenen Grundflachenzahl und der geplanten Grundfla-
chenzahl. Aufgrund eines Vergleichs der vorgesehenen Grundflachenzahl mit der tatséchlich
vorhandenen Grundflachenzahl kann auf das vorhandene Nachverdichtungspotenzial ge-

schlossen werden.
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C.6.2 AbschlieBende Einschatzung des Flachenkatasters Kersbach

* Einschéatzung und Umsetzbarkeit

Die beispielhafte Entwicklung des Flacheninformationssystems in Kersbach hat gezeigt,
dass es generell moglich ist, Uber eine im GIS programmierte Datenbankimplementierrouti-
ne, die in Exei eingegebenen Variablen Uber die eindeutige Verbindungsvariable der Flur-
sticksnummer zu verkniipfen. Das Programm bietet die Moglichkeit Uber eine Benutzuer-
oberflache Uber die Optionen Auskunft und Aktualisierung zum einen, eine reine Abfrage der
Daten zu ermdglichen und zum anderen die vorhandenen Daten zu aktualisieren und zu er-
ganzen. Die gewiinschten Informationen kdnnen auf verschiedenen Hintergrundinformatio-
nen angezeigt werden.

Neben des reinen Bestandsmanagements kann das entwickelte Programm auch im Hinblick
auf die Potenzialentwicklung eingesetzt werden. Die Informationen kénnen auch Aufschluss
Uber einzigartige Qualitaten der Flachen fir die zukinftige Stadtentwicklung geben.

Die Umsetzung des Programms im Stadtplanungsamt in Forchheim muss Uber die Entwick-
lung eines vergleichbaren Programms auf der Basis des dort vorhandenen CAD/GIS-
Systems Stadtcad erfolgen. Die im Rahmen der Entwicklung des Programms erarbeiteten
Datengrundlagen kénnen in das System eingelesen werden, da das in Forchheim einge-
setzte Programm Stadtcad Schnittstellen fir den In- und Export zu dem verwendeten Pro-
gramm ARC/Info bietet. Nur das Programm selbst ist nicht Ubertragbar, es ist eine Program-

mierung eigens fir das in Forchheim vorhandene CAD/GIS-System erforderlich.

¢ Handlungsempfehlungen

Die Umsetzung des Flacheninformationssystems in Forchheim, setzt die Entwicklung eines
auf der Grundlage des in Frochheim eingesetzten CAD/GIS Systems Stadtcad voraus. Im
Rahmen des Projektes SUDMA wurde Beispielhaft ein Programm auf der Basis von
ARC/Info entwickelt. Mit diesem Programm sollte gezeigt werden, dass auf der Grundlage
der in Forchheim vorhandenen Daten und Informationen ein solches Informationssystem
entwickelt werden kann. Das Flacheninformationssystem wurde als ein offenes System ent-
wickelt, welches die Mdglichkeit der Erweiterung, d. h. der Hinzuflgung weiterer Fachscha-
len und in den einzelnen Fachschalen eine Ergdnzung weiterer Kriterien ermoglicht. Das
Programm kann so gestaltet werden, dass es zum reinen verwaltungsinternen Gebrauch
verwendet werden kann. Weiterhin sollte bei der Entwicklung eines solchen Programms
gleich eine Nutzung fur den Birger nicht ausgeschlossen werdn, d. h. die Entwicklung eines
Informationssystem im Internet, in dem der Birger sich Informationen z. B. Uber verfligbare

Baugrundstiicke abrufen kann.
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Grundsatzlich ist bietet das System einen Ansatzpunkt fir ein integriertes Flachenmanage-
ment: die sektoral vorhandenen Informationen werden in einer Datenbank flurstiicksbezogen
gespeichert. So dass im Vorfeld der Erarbeitung eines Bebauungsplanes oder Anderung des
Flachennutzungsplanes alle Informationen direkt abrufbar sind und nicht erst einzeln bei den
entsprechenden Verwaltungseinheiten zusammengetragen werden missen. Dadurch wer-
den zeitraubende Anfragen gespart und eine zigigere und effizientere Bearbeitung einzelner

Aufgaben im Rahmen der Stadtplanung wird erméglicht.
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C.7  Zusammenfassung

Der vorliegende Zwischenbericht umfasst Teil Il des INTERREG 11C - Projektes SUDMA
und beinhaltet die Entwicklung integrierter Flachenmanagementkonzepte fiir die einzelnen
an SUDMA beteiligten Stadte in Deutschland und Slowenien. Die Grundlagen fir die Ablei-
tung von Flachenmanagementkonzepten finden sich in Teil | des Projektes SUDMA, in dem
die Prinzipien der nachhaltigen Stadtentwicklung und des integrierten Flachenmanagements
sowie ihre Anwendung in der Stadtplanung in mittleren und kleinen Stadten in Deutschland

und Slowenien untersucht und miteinander verglichen wurden.

In den jeweils auf die spezifische Situation der beteiligten Stadte zugeschnittenen Flachen-
managementkonzepten wurden unter dem Aspekt einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
vorhandene Flachen- und Entwicklungspotenziale erfasst und deren Qualitdten und Realisie-
rungsmaglichkeiten bewertet. Fir die deutschen Stadte Forchheim und Lauf a. d. Pegnitz
wurden so anhand von Beispielgebieten modellhafte Ansatze fur Flachenmanagement aus-
gearbeitet, fur die slowenischen Stadte Nova Gorica und Novo mesto wurden auf der
Grundlage vorhandener Ansatze und der rechtlichen Rahmenbedingungen Hinweise zum

integrierten Flachenmanagement formuliert.

In den deutschen Stadten wurden in einem ersten Arbeitsschritt die spezielle Situation der
Stadtplanung und Siedlungsentwicklung, die Methoden zur Vorhaltung der Flachendaten und
-informationen, die Probleme im Umgang mit Flachen sowie die derzeit praktizierten Lo-
sungsansatze bzw. vorhandenen Ansétze von Flachenmanagement erhoben.

In einem zweiten Arbeitsschritt wurden die erhobenen Informationen ausgewertet und mit
relevanten statistischen, demographischen und raumstrukturellen Daten ergénzt.

Auf dieser Grundlage wurden stadtespezifische Konzepte fiir ein integriertes Flachenmana-

gement erarbeitet, welche mit den beteiligten Stadten abgestimmt wurden.

In Forchheim sind fur die zukinftige Siedlungsentwicklung ausreichende Flachenpotenziale
vorhanden. Trotz der ausreichenden Flachenpotenziale wird mit der Ausweisung von Bau-
land sehr restriktiv umgegangen. Die Ausweisung von Bauland erfolgt seit 1991 auf der
Grundlage des Baulandmodells, im Zusammenhang mit der Schaffung neuer zusatzlicher
Wohnbaurechte wurde das Wohnraummodell entwickelt. In 1984 wurde mit der Entwicklung

eines Baullckenkatasters begonnen und die realisierbaren Potenziale wurden geschlossen.
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Die Ausarbeitung und modellhafte Uberpriifung geeigneter Flachenmanagementkonzepte fiir

die Stadt Forchheim im Rahmen des Projektes SUDMA erfolgte in verschiedenen Schritten:

1) Entwicklung, Prifung und Auswahl verschiedener Managementansatze

Auf Grundlage der Bestandsanalyse wurden verschiedene Ansatze eines integrierten Fla-
chenmanagements entworfen. Die Flachenmanagementansitze hatten zudem den an
Nachhaltigkeitsprinzipien orientierten Zielen des Projektes SUDMA zu entsprechen und der
Stadt Forchheim konkrete L&sungsmdglichkeiten fir die aktuellen flachenbezogenen Pro-
bleme aufzuzeigen. Folgende Ansatze wurden fir eine Anwendung in Forchheim néaher

Uberprift:

* Neubauflachenmanagment - Wohnen
» Brachflachen- und Umnutzungsmanagement

» Gewerbeflachenmanagement

2) Modellhafte Anwendung der ausgewéahlten Flachenmanagement-Strategie

Die verschiedenen Flachenmanagementansatze wurden einer vergleichenden Bewertung
unterzogen. Die Bewertung und die Abstimmung mit den Vertretern der StadtForchheim hat
ergeben, dass als Ansatz fur ein Flachenmanagementkonzept die Entwicklung eines Fla-
chenkatasters geeignet erscheint. Das ausgewahite Konzept ist eine Kombination der vorge-
schlagenen Ansatze. Mit den Vertretern der Stadt Forchheim wurde abgestimmt, dass fir
den Stadtteil Kersbach modellhaft ein Flacheninformationsmodell entwickelt werden sollte.

Die modellhafte Entwicklung des Flacheninformationsmodells erfolgte auf der Grundlage des
GIS-Systems ARC/Info. Anhand eines Kriterienkatalogs, der mit Vertretern der Stadtverwal-
tung abgestimmt wurde, wurden die flachenrelevanten Daten ausgewahiter Flurstiicke ge-
speichert. AbschlieRend wurde das Flacheninformationsmodell hinsichtlich seiner Umsetz-

barkeit eingeschatzt und Handlungsempfehlungen gegeben.

Durch das entwickelte Flacheninformationsmodell wird eine qualifizierte Informations- und
Entscheidungsgrundlage geschaffen, z. B. im Hinblick auf eine Flachenverfugbarkeit (kurz-
und langfristig) und mégliche Nachverdichtungspotenziale im Wohn- und Gewerbeflachen-
bestand, einmalig bzw. begrenzt vorhandene Flachenqualtitéaten, wie eine Gberdurchschnittli-

che Verkehrsanbindung, herausragende klimatische Funktionen etc.
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D Integriertes Flachenmanagement auf kommunaler Ebene
- slowenische Partnerstadte

D.1 Aktuelle Situation der slowenischen Partnerstadte

D.1.1 Einfuhrung

Stadtestrukturen in Slowenien

Obwohl Slowenien noch nicht EU-Mitglied ist, sind die Grundlagen der Raumordnung mit
dem "EUREK" vergleichbar. Auch die slowenische Raumpolitik beflirwortet als grundlegende
Ziele die nachhaltige Entwicklung, die nationale Kohasion und einen ausgewogenen Wett-
bewerb. Vergleichbar sind auch die Bestrebungen nach Errichtung eines polyzentrischen

Stadtenetzes und der Schaffung neuer Relationen zwischen Stadt und Land.

Das Auslaufmodell einer verstreuten, lberwiegend anarchistisch suburbanisierten Besied-
lung und auch das Konzept der Entwicklung des Verdichtungsraums von Ljubljana oder das
dreipolige Konzept auf der Entwicklungsachse Koper-Ljubljana-(Celje)-Maribor sind nicht
mehr bedeutsam. Vom Umweltaspekt ist fir Slowenien das Konzept der polyzentrischen
Entwicklung (dekonzentrierte Konzentration) eine naturnahe und vorrangige Alternative.

Die Standortbedingungen, die verkehrsmafige Zuganglichkeit und die geographische Lage
ermdoglichen dies ohne Zweifel. Deshalb missen die slowenischen Stadte in den Bereichen
Wirtschaft, Bildung, Wissenschaft und Kultur gestarkt werden, wobei gute Verbindungen zu
den transeuropdischen Infrastrukturnetzen (Verkehr, Telekommunikation, Energieversor-
gung) von wesentlicher Bedeutung sind. Neue Perspektiven beflirworten somit die Bildung

mehrerer dynamischer Zonen, die durch ein "Netz" miteinander verbunden sind.

Flachennutzungsprobleme

In den slowenischen Stadten treten vorwiegend folgende gemeinsame Flachennutzungspro-

bleme auf:

» Verstreute Besiedlung und steigender Verbrauch von Siedlungsflachen verbunden mit
hochwertigem Wohnungsbestand an Einfamilienhdusern und Tradition von Eigenbau,
Nachbarschaftshilfe, lokaler Bau- und Handwerksleistungen etc. (verstreute Besiedlung
und "Schwarzbau" - Tolerierung beider Erscheinungen bzw. seit langem erfolglose recht-

liche und repressive Vorgehensweisen zu ihrer Abschaffung)
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* Wohnungsmangel in groBeren (mittleren) Stadten (Ungleichgewicht zwischen Angebot
und Nachfrage nach Baugrundstiicken);

» Veranderung der charakteristischen (historischen) Stadtstruktur und wertvoller Bausub-
stanz verbunden mit einer stagnierenden Sanierung in der Innenstadte

» Konflikte in der Flachennutzung zwischen natirlicher und sonstiger Nutzung

« Steigende Umweltbelastung durch motorisierten Individualverkehr und Abhangigkeit der
Siedlungsstrukturen vom Individualverkehr

» keine festen Entwicklungskonzepte und urbanistischen Plane.

Grundlegende raumliche Beschrankungen und Umweltbeschrankungen bei der Ausbreitung
groRerer regionaler Zentren, zu denen die zwei slowenischen Partnerstadte Nova Gorica und

Novo mesto gehdren, zeigen, dass es unerlasslich ist:

- bestehende urbane und andere Umwelteinfliisse zu verringern,
- die regional unterschiedliche Umweltbelastbarkeit und die Schutzgebiete zu beriicksichti-

gen sowie regionale natlirliche Ressourcen bei der Planung zu nutzen.

Gemeinsame Ziele der Ansiedlungspolitik

Die gemeinsamen Ziele der Ansiedlungspolitik sind in den Partenerstadten folgende:

Es ist notwendig, die Ansiedlungen so zu lenken, dass die Stadte noch weiterhin ihre
historisch bedingte Unterschiedlichkeit (fir immer) beibehalten kdénnen. Zugleich sind sie
konzentriert und rationell zu entwickeln. Mit einer rechtzeitigen - praventiven Raumplanung -
missen entsprechende Standorte bzw. Gebiete (Zonen) gesichert werden, dass sie in
Zukunft zur Minderung der Konflikte bei der Raumnutzung beitragen. Es ware notwendig, die
Entwicklung von raumsparenden (verdichteten) Wohngebieten zu férdern. Die Ausbreitung
neuer Wohnungs-, Gewerbe- und anderer Tatigkeiten mussten gleichzeitig an den Ausbau
des offentlichem Verkehrs gekoppelt sein und nicht parallel mit einem kostenintensiven und
unrationellen Bau der kommunalen Infrastruktur verlaufen. Diese Prinzipien sind zu erreichen

mit;

» einer besseren Nutzung (Erneuerung) der bestehenden Bausubstanz (nach Bedarf auch
mit Flachennutzungsénderungen);
* Nutzung ungenutzter Potenziale;

» solchen Formen des Wohnungsbaus, die raumsparend sind (verdichteter Wohnungsbau);
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» Mobilisierung aller Reservepotenziale von Baugrundstiicken - vor allem innerhalb
bestehender Siedlungen, in denen eine zufriedenstellende Infrastrukturentwicklung bereits
errichtet wurde;

« einer entscheidenden Lenkung des Wohnbedarfs (auch durch Subventionen) auf Grund
moderner Bestimmungsarten von zweckgemafRer Nutzung;

» Bestimmung &aufRerer Ansiedlungsgrenzen (vor allem fiir diejenige urbanisierten Gebiete

mit einer dynamischen Entwicklung von Siedlungen).

Die fur den Wohnungsbau notwendigen Flachen sollten durch eine aktive Bevorratungspolitik

der Gemeinden gesichert werden.

Ziele fur Nachhaltigkeit

Diese Ziele verlangen umfassende fachliche und politische Lésungen, wobei fiir eine ausge-
glichene Stadtentwicklung und ein ausgeglichenes Flachenmanagement die Umsetzung fol-

gender Punkte von groRter Bedeutung ist:

e im Gesamtraum der Republik Sloweniens ist eine ausgewogene Siedlungs- und Frei-
raumstruktur zu entwickeln;

» Schaffung wirksamer Methoden zur Verhinderung oder Verzégerung der unkontrollierten
Ausbreitung von Stadten, vor allem in den Talern und im Flachland. Das bedeutet ratio-
nelle Flachennutzung und Konzentration der Siedlungsentwicklung;

* Verbesserung der Rahmenbedingungen fir Umweltschutzunternehmen;

» Verbesserung der Infrastruktur in isolierten Stadten (z. B. Nova Gorica und Novo mesto)
und ihrem unterentwickelten Umland;

« die Infrastruktur ist mit der Siedlungs- und Freiraumstruktur in Ubereinstimmung zu brin-
gen;

» ausgewogene Zuganglichkeit zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln in urbanen Gebieten - Kon-
sequente Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf den 6ffentlichen Verkehr (Bus und
Bahn); Schaffung eines effizienten Systems o6ffentlicher Verkehrsmittel, Erh6hung der At-
traktivitat offentlicher Verkehrsmittel bei Pendlern;

» praventive, ausreichend qualitative und quantitative Versorgung mit Flachen fir den Woh-
nungsbau;

» Schutz von Kulturgitern und Baudenkmadlern sowie verstarkte Anstrengungen zur Land-

schaftspflege in Ortschaften;
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» die geschichtlichen und kulturellen Zusammenhange sowie die regionale Zusammenge-
horigkeit sind zu wahren; dabei sind die gewachsenen Kulturlandschaften mit ihren pra-
genden Merkmalen sowie mit ihren Natur- und Kulturdenkmalern zu sichern;

« Verhinderung und bedachtes Entscharfen von Konfliktsituationen.

D.1.2 Aktuelle Situation und naturraumliche Gegebenheiten

Nova Gorica

Die Stadt Nova Gorica und ihr Umland bilden eine Verflechtung der Kultur- und Naturland-
schaft und schlieen auch zahlreiche kleinere Ortschaften mit landlichem Charakter ein. Das
Gebiet teilt sich in drei funktional und organisatorisch verbundene Einheiten, die durch be-
waldete Hugel getrennt sind (vgl. Ani. D 1). Sie verbinden sich in der Ebene inGorizia, auf
der anderen Seite der italienischen Grenze. Nova Gorica wurde als moderne Stadt, als Gar-
tenstadt, entworfen, doch hat man diesen Entwurf nicht voéllig konsequent umgesetzt. Das
urbanistische Konzept der modernen Stadt, ihr Wandel zu einem Geflige moderner Stadt-
viertel und einige rdumliche Merkmale haben zur Entstehung eines komplexen, mehrschich-

tigen Problems der Grinflachen in Nova Gorica gefiihrt.

Das Problem der Stadt als Ganzes ist die Bebauung von Gebieten, die eine Schlisselstel-
lung bei der Schaffung eines Griinflachensystems und der Verbindung der Grunflachen mit
dem Hinterland einnehmen. Ein Problem der einzelnen Stadtteile ist dagegen vor allem der
Mangel und der schlechte Zustand der Griunflachen, die Uberwiegend in kleine Flachen zer-
splittert sind. Diese Ubertreffen im Uberwiegenden Teil der Stadt quantitativ die Norm, jedoch

erfillen sie qualitativ nicht ihre Funktion.

Die Schaffung von Griinflachen und stadtischen Freiflachen, die als griner Rahmen und
gleichzeitig als inneres Gliederungselement fungieren, wird zu einer hochwertigeren urbanen

Struktur beitragen.

Nova Gorica liegt am Beriihrungspunkt des Vipava- und des Socatals. Die Kiesablagerungen
der Flisse Soc€a und Vipava haben hier die ausgedehnte Ebene GoriSka ravnina geschaffen,
die im Westen von dem Higelland GoriSka Brda umgeben ist, das schlief3lich in die Friaul-
Ebene Ubergeht. Das umliegende Higelland ist sehr fruchtbar, durch die glinstige Lage
Uberwiegt der Obst- und Weinbau. Im Norden liegen die Karsthochebenen Kolovrat, BanjSice
und Trnovski gozd, im Stden der Karst. Die sehr glnstige Lage macht das Gebiet zum Be-
rihrungspunkt geographischer, klimatischer, demographischer und kultureller Einflisse.
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Der offene Zugang zur Friaul-Ebene und zum Adriatischen Meer ermdglicht den Zufluss
warmer Luft und schafft dadurch ein mildes, submediterranes Klima mit milden Wintern - die
Temperaturen sinken nur selten unter 0° C - und heiBen, oft trockenen Sommern. Die
Durchschnittstemperaturen liegen bei 2° C im Winter und 23° C im Sommer. Niederschlage
fallen Uberwiegend im Frihling und Herbst, im Sommer gibt es dagegen haufiger Hagelge-

witter. Die jahrliche Niederschlagsmenge liegt seit Jahren zwischen 1400 und 1600 mm.

Die glnstigen klimatischen Verhéltnisse zeigen sich in dertermophilen Pflanzenwelt, die auf
den umliegenden, bewaldeten Hangen (termophile Pflanzengesellschaften von WeiRbuchen
und Eichen - Seslerio autumnalis-Ostryetum, Ostryo-Quercepum pubescentis) sowie auf

den landwirtschaftlichen Nutzflachen gedeiht (Feigen, Weinrebe, Kaki).

Die Nahe der Karsthochebenen, die die Stadt umgeben, der Fluss So€a (Isonzo) und giinsti-
ge klimatische Verhéltnisse bieten viele Mdglichkeiten fur Freizeitaktivititen und damit flr die
Entwicklung des Fremdenverkehrs. Die Hochebenen Trnovski gozd und BanjSice stellen ein
Trinkwasserreservoir dar, aus dem sich Nova Gorica, das italienische Gorizia und der Uber-

wiegende Teil der Ortschaften im mittleren So€atal und imVipavatal mit Wasser versorgen.

Im Bereich des Umweltschutzes ist vorgesehen, ein Monitoring fir die Verursacher von Luft-
verschmutzung einzurichten; auRerdem wurde eine Studie zur Bestimmung von Larm-
schutzgebieten erstellt, im kommenden Jahr 2001 folgt auch ein Umweltschutzprogramm auf

Gemeindeebene.

Novo mesto

Novo mesto ist das Kultur-, Verkehrs-, Wirtschaftszentrum des siddstlichen Teils Sloweni-
ens. AuRerdem ist Novo mesto eine Industriestadt, die sich nach und nach zum Zentrum von
Dolenjsko ("Metropole" von Dolenjsko) entwickelt hat (vgl. Anlage D 2). Die Einwohnerzahl
hat sich nach dem 2. Weltkrieg verdreifacht; die meisten Beschaftigten arbeiten in der Indu-
strie. In diesem Zentrum entwickelte sich die Textilindustrie, nach dem Zweiten Weltkrieg
auch eine starke Holz-, Mdbel-, Pharmazeutische, Automobil- und Elektroindustrie. Durch die

zentrale Lage in der Region ist Novo mesto ein wichtiges Handelszentrum.

Die wichtigsten Kulturdenkmaéler sind in der Altstadt zu finden. Im allgemeinen sind die Ge-
baude in der Innenstadt in einem guten Zustand; die meisten wurden unter der Aufsicht des

Amtes fir Denkmalschutz und anderer Behdrden fachmannisch renoviert. Einige Gebaude
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befinden sich noch in der Renovierungsphase, wieder andere warten noch darauf. Der wich-
tigste Teil der Innenstadt ist der Marktplatz mit seiner rechteckigen Form. Novo mesto war
schon frih befestigt; die mittelalterlichen Stadtmauern wurden auf den Mauerresten des kel-

tischer Siedlungen erbaut.

In demographischen Analysen treten zwei Merkmale hervor; Zum einen ist Novo mesto An-
ziehungspunkt vieler Pendler, zum anderen ist die Beschéftigtenstruktur der Einwohner véllig
industriell gepragt. Beides muss bei der Ausbreitung der Stadt in Betracht gezogen werden.
Wegen der gro3en Zahl von Pendlern braucht man leistungsfahige EinfallstralBen bzw. Ver-
kehrssysteme. Auf3erdem ist Novo mesto durch seine Lage auch ein wichtiger Verkehrs-
knotenpunkt. Durch die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Veranderungen und die star-
ken Zuwanderung nach dem 2. Weltkrieg entstanden am Stadtrand groRe Wohnviertel mit
Wohnblocks. Die anderen Stadtteile schlieRen auch jingere Gebaude ein, die Uberwiegend
in einem guten Zustand sind. Die Stadt wird im Norden von derTrSka gora, im Westen, Su-
den und Osten von bewirtschafteten Landwirtschaftsflachen begrenzt. Die Strallen der Stadt
sind in einem zufriedenstellenden Zustand; die Stadt ist relativ dicht bebaut. In der Altstadt
und ihrer Umgebung haben sich Handel und Dienstleistungen stark entwickelt; da die Alt-
stadt fur den Autoverkehr gesperrt ist, sind in der Umgebung ausreichende Parkmaoglichkei-

ten eingerichtet worden.

Die Stadt steht auf sieben Higeln. Den mittelalterlichen Stadtkern umgibt derFluss Krka, der
hier in drei Maandern vorbeiflie3t. Im mittleren und groRten Maander steht die Stadt mit dem
malerischen Stadtteil Breg, der ihr ein charakteristisches Aussehen verleiht. Novo mesto gibt
zusammen mit dem bewegten Relief des Umlandes und den Griunflachen den Eindruck einer
grinen Stadt. Die Altstadt liegt aus Verteidigungsgriinden im Maander. Auf den Hugeln in
unmittelbarer Nahe der Altstadt und durch Ausweitung in die umliegenden Dérfer sind ver-
schiedene Zonen intensiver Bebauung entstanden. Jede neue Bebauung sollte die Stadt so
erganzen, dass um die Innenstadt bzw. den historischen Stadtkern eine rationelle und wirt-
schaftliche Dichte erreicht wird und die Verteilung der Flachennutzung im Einklang mit dem

geplanten Grunflachensystem der Stadt geschieht.

Weitere natur- und kulturraumliche Besonderheiten von Novo mesto sind:

- die grofRe Dichte von archaologischen Fundstatten aus der Hallstattzeit, die auf einer rela-
tiv groBen Flache der Stadt besondere SchutzmaRnahmen nétig machen und damit die
Entwicklung der Stadt behindern;

- die groRen stadtischen Waldflachen (Freizeit, Erholung);
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- die Entleerung der Altstadt durch die Denationalisierung und die Abwanderung von Ge-

schaften in die neuen Einkaufszentren;

- die flussnahe Lage;

- Bauernhofe mitten in der Stadt.

D.1.3 Allgemeine Strukturdaten und wirtschaftliche Entwicklung

Bevdlkerungsentwicklung und Bausubstanz in Stadten Novo mesto und Nova Gorica

Stadt 1961 1971 1981 1991
Nova Gorica 28766 34069 39916 42053 42306
Novo mesto 37384 41822 47023 50194

Quelle: SURS, eigene Berechnungen

Wohnungen nach Baujahr

Stadt Z Bis 1918 1919-45
Nova Gorica 15129 1622 1537
100% 11% 10%
Novo mesto 17554 2362 898
100% 13% 5%
Quelle: SURS

1996 Gebauden Wohnungen Wohnungen/Gebaude
7706 14044 1,8

51003 10524 15900 1,5
1946-60 1961-70 1971-80 1981-90 1991-95 1996-97
1655 2477 4023 2466 806 351
11% 16% 27% 16% 5% 2%
2004 2806 4368 3233 1347 380
11% 16% 25% 18% 8% 2%

Verteilung von Bevdlkerung und Arbeitsplatzen in den Stadten Novo mesto und

Nova Gorica

Flache in km2 Bevdlkerungsdichte in km2 Arbeitsplatze /1000 Einw 1

Nova Gorica Stadt 3,5 4077,7
suburb. 72,9 2911
Z 76,4 325,6
Novo mesto Stadt 30,2 7440
suburb. 71,7 119,8
z 101,9 268.,5

Quelle: SURS, eigene Berechnungen.

Beschaftigungsstruktur

1993

primar sekundar terziar
Nova Gorica 544 9339 7956

2% 39% 33%
Novo mesto 662 17775 7352

2% 57% 23%
Quelle: SURS
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quartar
6201
26%
5627
18%

4

24040
100%
31416
100%

668,4
625,5
518,7
809,6
238,1
628,3

1996
priméar

523
2%
960
4%

sekundar terziar

7507
33%
14081
52%

6058
26%
4899
18%

quartar

8902
39%
7135
26%

z

22990
100%
27075
100%
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Nova Gorica

-D.1/8 -

Branchenstruktur der Wirtschaft und Verteilung der Beschéftigten nach Branchen,

(Stand 31.12.1999)

Branche

Landwirtschaft, Jagd, Forstwirtschaft
Verarbeitende Industrie

Strom-, Gas-, Wasserversorgung
Bauwesen

Handel, Autoreparatur
Gastronomie

Verkehr, Lagerung, Kommunikation
Finanzdienstleistungen
Immobilien, Dienstleistungen
Bildung

Gesundheit und Soziales
Sonst, 6ffentliche Dienstleistungen,
andere Dienstleistungen

GESAMT

Unternehmen
6
136

58
355
27
51

189
10

13

861

Beschéftigten-

Beschaftigte anteil (%)
27 0,28
3.100 31,86
888 9,12
1.208 12,41
1.448 14,88
174 1,79
470 4,83
21 0,22
638 6,55
11 0,11
129 1,33
1.619 16,62
9.733 100,00

Quelle: Agentur fir Zahlungsverkehr, Filiale Nova Gorica, 1998

Novo mesto:

Branchenstruktur der Wirtschatft,

(Stand 31.12.1998)

Branche

Landwirtschaft, Jagd, Forstwirtschaft
Verarbeitende Industrie

Strom-, Gas-, Wasserversorgung
Bauwesen

Handel, Autoreparatur
Gastronomie

Verkehr, Lagerung, Kommunikation
Finanzdienstleistungen

Immobilien, Dienstleistungen
Bildung

Gesundheit und Soziales
Sonst, 6ffentliche Dienstleistungen,
andere Dienstleistungen

GESAMT
Quelle: SURS
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Unternehmen
33
526

306
703
157
269
15
417
47
49

580

3103

Anteil (%)
1%
17%
0%
10%
23%
5%
9%
0%
13%
2%
2%

19%%

100%
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Zahl der Beschaftigten und Arbeitlosigkeit

aktive Bevolkerung Arbeitlosigkeit ~ Arbeitlosenquote in akt. Bevolkerung (%) december

1997
Nova Gorica 29287 1771 6,0
Novo mesto 34309 2635 7.7

Quelle: Stat. Amt Sloweniens , Agentur fir Zahlungsverkehr (APP), Amt fir Besch. (RZ2)

D.1.4 Stadtentwicklung und Umgang mit Flachen

Nova Gorica

Eine Analyse der Flachenauslastung, die 1997 fir Nova Gorica und die Umgebung erstellt
wurde, umfasst auch eine Schétzung der bebauten und unbebauten Flachen, der Freifla-

chen, des Bebauungsanteils in % und der Flachenauslastung.

Die bebauten Flachen sind nach ihrer Nutzung gegliedert in:

- Wohnungen und zugehdrige Flachen,

- Produktionsflachen (Industrie, produzierendes Gewerbe, Lagerhallen),

- Dienstleistungen (Service, Gastronomie, Handel),

- oOffentliche und staatliche Leistungen (Schule, Gesundheitswesen, Verwaltung, 6ffentlicher
Dienst),

- Freiflachen im urbanen Gebieten (Parks und Freizeitflachen, Sportflachen),

- Landwirtschafts- und Waldflachen.

Unbebaute Flachen wurden gegliedert in:

- Flachen in urbanen Gebieten (Parks und Freizeitflachen, Sportflachen)

- Landwirtschafts- und Waldflachen.

Es herrscht kein Mangel an Flachen. Das Problem sind vielmehr die Eigentumsverhaltnisse,
da der Uberwiegende Teil der Flachen in privater Hand ist, auf die die Stadt keinen Zugriff

hat.
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Die Analyse (s.0.) umfasst die Orte Nova Gorica, Solkan, Kromberk, RoZna dolina, Sempeter

und Vrtojba, die eine Flache von insgesamt 2714 ha einnehmen:

- Landwirtschafts- und Waldflachen umfassen davon 1963 ha (72 %),
- urbane Flachen 652 ha (24 %) und
- unbebaute Flachen knapp 88 ha (3 %).

Die Gesamtflache der Gebiete mit Uberwiegender oder teilweiser Nutzung zu Wohnzwecken

betragt 375 ha, der Auslastungskoeffizient betragt damit ca. 0,38.

Gewerbeflachen umfassen 101,6 ha, davon Flachen fur Dienstleistungen 50,4 ha, 6ffentliche

und staatliche Leistungen 102,5 ha, davon 68,2 ha fur den 6ffentlichen Dienst.

Die Analyse hat gezeigt, dass es noch 87,6 ha potentiell bebaubare Freiflachen gibt, davon

entfallen

auf Wohnungbauflachen 37,7 ha,

- auf Dienstleistungen 18,77 ha,

- auf die Industrie 15,22 ha,

- auf offentliche und staatliche Leistungen 4,8 ha,
- auf Freizeitflachen 9,76 ha und

- auf sonstige Bereiche 1,35 ha.

Novo mesto

Fir die raumliche Entwicklung von Novo mesto von der Zeit nach dem Zweiten Weltkrieg bis
vor einigen Jahrzehnten war charakteristisch die spontane Ausbreitung der Vorstadte und
Dorfer am Stadtrand und eine nur unzureichend durchdachte Ansiedlung der Industrie an
den damaligen Stadtrand. Durch die spéatere Ausbreitung der Stadt umklammerte diese den
Stadtkern und besetzte wichtige stadtbildende Flachen sowie potenzielle Korridore fur die
primare Infrastruktur und zerstorte die charakteristischen Landschaftsmotive im Umfeld des
historischen Stadtkerns. Die Entwicklung der Stadt beruhte auf Einzelinitiativen, Standortent-
scheidungen wurden in der Regel ohne die Anhérung von Experten zu den langfristigen Fol-

gen getroffen.

Das urbanistische Konzept umfasst ca. 355 ha Flachen, die fir den Wohnungsbau bestimmt

sind, davon haben neue Wohnungsbauflachen einen Umfang von insgesamt 112 ha. Von
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den Gesamtflachen entfallen 21,6 ha auf die Wohnungsbauerganzungen, auf Wohnungs-
bauflachen geringer Dichte von 50-80 Einwohner/Hektar entfallen 33 ha und auf Wohnungs-

bauflachen mit héherer Dichte (80-100 Einw./ha) 58,3 ha.

Fur Zwecke von zentraler Bedeutung sind insgesamt 146 ha vorgesehen, davon:

- 28 ha fir Handels- und Geschéftsflachen,

- 30 ha fur Schulen, Gesundheitswesen, Kultur usw.,
- 48 ha fir Industrie und produzierendes Gewerbe,

- 6 ha fur Dienstleistungen,

- 6 ha fir kommunale und sonstige Infrastruktur,

- 14 ha fur Sport und Freizeit,

- 14 ha Friedhofsflache.

Diese Flachen sollten mindestens fir die nachsten zehn Jahre fiir die Entwicklung der Stadt
ausreichen.

Das neue urbanistische Konzept kann das Erbe der Vergangenheit (s.0.) leider nicht mehr
wesentlich verandern. Eine teilweise Verbesserung wird erreicht durch Erganzungen und die
SchlieBung und Abrundung offener Bebauungsbereiche im Einzugsgebiet des bestehenden
Energie- und Verkehrsnetzes der Stadt. Ahnlich werden auch bestehende Standorte und
Funktionen von Schulen und Tagesstatten, Versorgungseinrichtungen und Dienstleistungs-

anbietern erganzt.
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D.2 Bestehende Ansatze fir nachhaltigen Umgang mit Flachen

D.2.1 Beachtung gesetzlicher Vorgaben und behérdliche Aufgaben

Slowenien hat noch im Jahre 1984 vier sogenannten "Systemgesetze" zur Raumplanung

verabschiedet:

» das Gesetz Uber Raumordnung (Gesetzblatt SRS 18/1984, 15/89),

» das Gesetz Uber die urbanistische Planung von Ortschaften und anderer Eingriffe in den
Raum (Gesetzblatt SRS 18/84, 29/86, Gesetzblatt RS 26/90, 18/93, 47/93, 71/93),

» das Gesetz Uber Baugrundstiicke (Gesetzblatt SRS 18/84) und

» das Gesetz Uiber den Bau von Gebauden (Gesetzblatt SRS, 34/84).

Damit wurden die Rolle und die Bedeutung der Raumplanung in einem einheitlichen System
der gesellschaftlichen Planung definiert. Der raumliche Aspekt kam in Form raumlicher
Komponenten langfristiger, sog. "gesellschaftlicher Plane" zum Ausdruck, und zwar in einem
urbanistischen Ortschaftskonzept (Bebauung, Sanierung und Bau von Siedlungen und
Infrastruktur) sowie einem landschaftlichen Konzept und in Form raumplanerischer
Bestandteile mittelfristiger gesellschaftlicher Plane und urbanistischer Plane und
Durchfuihrungsvorschriften (Raumordnungsbedingungen und -plane). Die Durchfiihrung
dieser Plane war abhangig von der Erschliefung des Baulandes, dem Vorbescheid, der
Baugenehmigung und der Benutzungsgenehmigung. So mussten alle Gemeinden in
Slowenien raumplanerische Komponenten fiir die langfristigen und mittelfristigen
"gesellschaftlichen Plane" erstellen, und zwar auf der Grundlage einer einheitlichen Methodik
(Verordnung Uber obligatorische Elemente der einheitlichen Methoden gesellschaftlicher
Planung, Gesetzblatt SRS 46/85) und einheitlicher Inhalte (Anweisungen Uber den Inhalt und
die Methodik zur Erstellung fachlicher Grundlagen und raumplanerischer Bestandteile der
Planungsvorschriften von Gemeinden, Gesetzblatt RS 20/85; Anweisungen Uber den Inhalt

fachlicher Grundlagen und den Inhalt urbanistischer Plane, Gesetzblatt SRS, 14/85).

Das Konzept der urbanistischen Planung stammt damit noch aus dem ehemaligen Jugosla-
wien. Auf staatlicher Ebene und auf Gemeindeebene gelten noch immer der "langfristige"
und der "mittelfristige" (gesellschaftliche) Plan, die nach Bedarf geandert und erganzt wer-
den. Die Entscheidungen im Bereich der Raumplanung liegen in der Zustandigkeit des
Staates. Die Raumplanung ist auch entscheidend mit rechtlichen Aspekten verbunden. Alle
Entwirfe oder Eingriffe in den Raum koénnen nur auf der Grundlage von Rechtsvorschriften

durchgefiihrt werden. Dies ist nur unter zwei Voraussetzungen mdoglich: aufgrund einer Ver-
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Ordnung, die den Planungsvorgang auslost - dariiber missen im Planungsverfahren vor
allem die Eigentimer unterrichtet sein - und aufgrund vorgeschriebener Regeln und Institu-
tionen, die den Raumplan ausarbeiten. Die Unterrichtung Uber die Bedingungen und Regeln
der Raumplanung ist also von entscheidender Bedeutung, haben doch raumplanerische Ent-
scheidungen einen direkten Einfluss auf eine ganze Reihe anderer normativer Entscheidun-
gen, die auf den ersten Blick zwar nur unter die Zustandigkeit des Ministeriums fir Umwelt
und Raumordnung fallen, jedoch in praktisch alle Bereiche des gesellschaftlichen Lebens

eingreifen.

Mit der Einflhrung der verfassungsmafiig garantierten Prinzipien der Marktwirtschaft und des
freien Unternehmertums, der Demokratisierung des politischen Lebens sowie der Einflihrung
der lokalen Selbstverwaltung erlebte Slowenien zahlreiche wichtige und langfristige
institutioneile, organisatorische und systembedingte Verdanderungen. Im Bereich der
Raumplanung wurde im Jahre 1990 das Gesetz Uber Raumordnung und -planung in einem
Ubergangszeitraum (Gesetzblatt RS 48/90) verabschiedet, welches das System der sog.
"gesellschaftlichen" Planung abschaffte. Aufgrund zahlreicher Veranderungen auf dem
Gebiet des Wohnungsbaus und des Baus von Infrastruktureinrichtungen sowie aus rein
operativen Grunden wurden zahlreiche Anderungen und Ergéanzungen des Gesetzes Uber
die urbanistische Planung von Ortschaften und anderer Eingriffe in den Raum (Gesetzblatt
RS 18/93, 47/93, 71/93) beschlossen. Darunter ist mit Sicherheit von zentraler Bedeutung
das Gesetz liber den Schutz der Umwelt (Gesetzblatt RS 32/93).

Neue Gesetze flr eine geordnete Raumordnung und Bauleitplanung sind in Vorbereitung
und werden nach dem Regierungs- und parlamentarischem Programm im Jahre 2001 be-

schlossen.

Das Nebeneinander der Reform des Systems der Raumordnungsregulation der Institutionali-
sierung der Landgewinnungsinstrumente (Bodeneigentum) mit dem Grundverkehrgesetz ist
verbesserungsbedirftig. In der Marktwirtschaft spielen auch steuerliche, marktwirtschaftliche
und finanzielle Instrumente eine grofRe Rolle, ebenso das Immobilienangebot. AberSloweni-
en hat bis heute ausschlieZlich nur Verwaltungsverfahren/Verwaltungsvorschriften fir die
Raumordnungspolitik. Vorschriften fiir den Immobilienhandel stehen noch immer im Anfang

der Planung.
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Das System der Raumordnung, Bauleitplanung, Bewirtschaftung der Stadtischen Grundstik-
ke wird sich stufenweise verandern. Es vollzieht sich nur langsam und wird in drei Phasen

umgesetzt:

1. Phase der Reform: Normalisierung der Verhaltnisse
11 Privatisierung stadtischer Grundstlcke
1.2 Sanierung (rechtliche und urbanistische) der verstreuten Besiedlung

2. Phase der Reform: Schaffung von Bedingungen fur die Raumordnungs-
entwicklung (Bauleitplanung)

2.1  Einheitliche Ubersicht der vorgesehenen stadtischen Fi®chennutTMnQen
(FNP, Bebauungsbilanzen, usw.)

2.2 Rationalisierung der urbanistischen Kontrolle

3. Phase der Reform: Institutionalisierung des Raumordnerischen Systems

3.1 Entwicklung von Mechanismen der Marktregelung

3.2 Gestaltung von Instrumentarium fir die Konfliktregelungen (planungs-, steuer-
liches-, marktwirtschaftliches-, verwaltungs- und finanzielles Instrumentarium)

Der Raumordnungsprozess bedeutet deshalb nichts anderes als einen stdndigen Dialog zwi-
schen den Beteiligten an der Raumplanung bzw. zwischen den Nutzern des Raumes. Es
geht also um die Schaffung von Voraussetzungen und um einekonsensuelle und akzeptable
Losung langfristiger Raumprobleme. Beim Planungsprozess geht es nicht um ein einmaliges
Ereignis, sondern um einen permanenten Prozess und um ein stdndiges Engagement, sowie

um die Kontrolle und Durchsetzung von Planungsverpflichtungen.

Mit der neuen Anderung des Raumplans, die gerade vorgenommen wird, laufen parallel
auch zahlreiche Studien und Untersuchungen (Erforschung von Ausstrahlungseffekten még-

licher Umwelteinfliisse), die das Flachenmanagement in Zukunft beeinflussen werden.
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D.2.2 Freiwillige Anséatze flr eine nachhaltige Stadtentwicklung

Nova Gorica

Nova Gorica ist eine Gartenstadt. Dasheisst, dass Griinflachen frei zwischen den Gebauden
ineinander Ubergehen und somit der Bestand an unbebauten Grundstiicken grof3 ist (vgl.

Anlage D 3).

Nova Gorica hat ein lineares Stadtzentrum, das in alte Wohnviertel Gbergeht. Am Stadtrand

liegen zwei Gewerbezonen:

- das Gewerbegebiet an der Eisenbahnlinie im Westen und

- das Gewerbegebiet Kromberk am Ostrand der Stadt.

In Vorbereitung ist ein Ordnungsplan, der unter anderem die Bebauung des Stadtgebiets
festlegen wird. Ziel ist die Erhaltung reiner Wohngebiete, in die nur vereinzelt kleinere Ver-
sorgungszentren integriert sind. Industrie und Gewerbe werden auch weiterhin ihren Platz
am Stadtrand haben. Das grof3te Problem im Bereich der zweckgebundenen Flachennut-
zung sind geschutzte landwirtschaftliche Nutzflachen innerhalb des Stadtgebiets, die eine

Verdichtung der Bebauung verhindern.

Die Industriegebiete haben nach dem Untergang der groen Betriebe (z. B. Mobelfabrik)
durch Handwerk, Handel und Gewerbe neue Inhalte bekommen. Auf dem Geldnde der ehe-
maligen Mdbelfabrik "Meblo" haben sich kleinere Unternehmen angesiedelt und in der ehe-

maligen Maschinenfabrik ist heute ein Jugendzentrum untergebracht.

Ein Problem stellen die ungenutzten Flachen an den Eisenbahngleisen in der Nahe des
Bahnhofs dar. Im Bereich zwischen der Eisenbahn im Westen und dem Gewerbegebiet am
Ostrand der Stadt ist eine EinkaufsstraBe vorgesehen, die das Thema des diesjahrigen

Stadtebauworkshops ist.

Da Nova Gorica an seinem Westrand eng mit Gorizia im benachbarten lItalien verbunden ist,
wird versucht, einige Probleme im Bereich des Stadtebaus und im kommunalen Bereich mit
gemeinsamen Kraften (grenzibergreifend) zu Iésen. Das ermdéglichen "Projekte des friedli-
chen Miteinanders”, die auf Gemeindeebene und auf staatlicher Ebene laufen. So soll mit
dem Bau einer gemeinsamen Klaranlage fir beide Stadte begonnen werden, es lauft die
Sanierung und Renaturierung des Baches Koren, aul3erdem gibt es Gesprache Uber die
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Schaffung weiterer Verkehrsverbindungen und FulBwege als Schlisselelemente der Verbin-
dung beider Stadte.

Bisher wurde das der Umgang mit Flachen nur auf Grundlage von Planungsdokumenten und
gesetzlichen Bestimmungen auf Gemeindeebene und auf staatlicher Ebene durchgefihrt.
Mit der neuen Anderung des Raumplans, die gerade vorgenommen wird, laufen parallel
auch zahlreiche Studien und Untersuchungen, die das Flachenmanagement beeinflussen
werden. In Vorbereitung ist die bereits erwédhnte Umweltvertraglichkeitsstudie fir den Raum-
plan, die die Einflisse von Eingriffen auf einzelne Umweltbereiche vorn Aspekt des Schutzes
von Ressourcen, der Landschaftspflege, der Naturschutz- und Umweltschutzrichtlinien u. a
prifen wird. In Vorbereitung ist auch eine neue Analyse der bebauten und unbebauten Bau-
grundstiicke. Die Ergebnisse aller Untersuchungen werden zu einer Verbesserung des Fla-

chenmanagements beitragen.

Konkrete Beispiele

. Baulickenmanagement

Wohnsiedlung Kutnava: Kutnava ist ein unbebautes Gebiet in unmittelbarer Nahe des Stadt-
zentrums, das von zwei Seiten von bebauten Grundstiicken umgeben ist und auf der dritten
Seite an eine EinfallstraRe grenzt. Drei Varianten sehen die Bebauung dieses Bereichs vor,
die von der Sldseite programmatisch und gestalterisch das Umfeld der Einfallstrae baulich
abrunden und in eine niedrige Wohnblock- und Einfamilienhausbebauung Ubergehen wird.
Im zentralen Teil ist ein 6ffentliches Programm geplant, dessen Intensitat mit der Entfernung

von der Einfallstralle abnimmt.(s. Anlage D 4).

« Kategorisierung der Grinflachen

Das urbanistische Konzept soll das Problem der stadtischen Griinflachen, das sich im Man-
gel und der Ungepflegtheit der Grunflachen zeigt I6sen. Die Erstellung eines Katasters er-
moglicht die Erhebung von Daten Uber Griinflachen und Vegetation im Stadtbereich und er-
leichtert somit die Errechnung nétiger Finanzmittel fir ihre Instandhaltung und fir die Errich-

tung eines elementaren Grinflachennetzes (s. Anlage D 5).

« Marktplatz

Fur die Gestaltung des Marktplatzes gab es eine Ausschreibung, bei der verschiedene Lo6-
sungen zur Raumgestaltung vorgestellt wurden. Der von allen Seiten zugangliche Raum hat
den Charakter eines Hof- und Zulieferbereichs fir die Gaststatten und Geschéfte an der
StralRe. Eine besondere Bedeutung gibt ihm die Wiese zwischen den Wohnblocks. Im Unter-

geschoss ist eine Tiefgarage fiir die Anwohner, Pachter und Besucher.
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Novo mesto

Novo mesto hat sich im Maander des Flusses Krka entwickelt und gibt zusammen mit dem
bewegten Relief des Umlandes und den Grunflachen den Eindruck einer griinen Stadt. Die
Altstadt liegt aus Verteidigungsgriinden im Maander. Auf den Hugeln in unmittelbarer Nahe
der Altstadt und durch Ausweitung in die umliegenden Dérfer sind Bebauungskonzentratio-
nen entstanden (s. Anlage D 6).

Jede neue Bebauung sollte die Stadt so ergénzen, dass um die Innenstadt bzw. den histori-
schen Stadtkern eine rationelle und wirtschaftliche Dichte erreicht wird und die Verteilung der

Flachennutzung im Einklang mit dem geplanten Grinflachensystem der Stadt geschieht.

Um die gegenwartigen Qualitdten der natirlichen Umwelt zu erhalten und die Verhéaltnisse
bei der Planung von Eingriffen in den Raum zu verbessern, sind folgende Malinahmen not-

wendig:

» Schutz der ambiental-visuellen Komponente der natirlichen Umwelt;

» Schutz von denkmalgeschitzten Gebauden und Naturschutzgebieten;

+ Unantastbarkeit der Uberschwemmungsgebiete mit besonderer Betonung auf der Ver-
besserung der Wasserqualitat des Flusses Krka und seiner Zufliisse;

» Berlcksichtigung der Windrichtung bei der Standortplanung von luftverschmutzenden
Betrieben; Verlagerung bestehender, bereits umweltschadigender Betriebe an glnstigere
Standorte;

» Zusammenarbeit mit anderen Gemeinden bei der Energieplanung und der Nutzung er-
neuerbarer Energien, beim Umweltschutz und bei einem Abfallentsorgungszentrum;

» ganzheitliche und kontinuierliche Planung urbanistischer Losungen durch Schaffung einer
Umweltschutzinfrastruktur und die Beurteilung langfristiger Folgen von Eingriffen in den

Raum.

Unter den groRBeren Verbesserungseingriffen und Eingriffen, die eine ganzheitliche Rekon-

struktion der bestehenden Struktur darstellen, sind besonders zu erwahnen:

Konkrete Beispiele

«  Wohnungsbauflachen

Das Hauptproblem des Wohnungsbaus im Stadtgebiet von Novo mesto sind die starke
Streuung, die niedrige Besiedlungsdichte und geringe Auslastung der Flachen. Die durch-
schnittliche Dichte betragt 70 Einw./ha, wobei sie in den am dichtesten besiedelten Gebieten

kaum 100 Einw./ha und in den dinner besiedelten Gebieten kaum 40 Einw./ha erreicht. Die
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niedrige Dichte und geringe Auslastung der Flachen fuhrt zu Umweltproblemen, verteuert
den Ausbau des Infrastrukturnetzes und fihrt somit zu einer schlechten Flachenerschlie-

Bung.

« Gewerbegebiete
Die gesellschaftlichen Veranderungen nach 1990 fiihrten zum Zerfall vieler gro3er Produkti-
onsbetriebe. Mit dem Verkauf ihres Eigentums anderte sich auch die Nutzung ihrer Produkti-

onsstatten. In der Regel wurden sie von

- groBeren Handelsunternehmen tdbernommen und zu Einkaufszentren (z. B. Handelsun-
ternehmen Mercator - nach der Ubernahme des Produktionsbetriebs Elektronika in Cika-
va) oder

- neuen Geschéfts- und Wohnkomplexen (z. B. Bauunternehmen in NW teil von Novo

mesto - Brsljin)

umgestaltet.

Der Nachteil ist, dass die Gemeinde auf den Verkauf dieser Immobilien keinen Einfluss hat;
deshalb hangt jede Anderung des Nutzungszwecks der bestehenden Gebaude und Komple-
xe von den Interessen der neuen Eigentimer ab. Zwar sind Handel und Dienstleistungen fir
das Umfeld akzeptabler als Produktionsbetriebe, die Schattenseite ist jedoch der Verlust von

Produktionsflachen in Gebieten, in denen diese Betriebe eine lange Tradition haben.

Ein typisches Beispiel fur Flachenmanagement auf den bestehenden Produktionsflachen in
Kombination mit noch ungenutzten Flachen innerhalb der "reservierten Flachen" ist das Bei-
spiel der Ausweitung des Automobilbaukomplexes im Siden der Stadt und des Pharmazie-
unternehmens im gegenitberliegenden Nordosten der Stadt. Es handelt sich um Unterneh-
men, die schon in der Vergangenheit groBere Flachen fir kinftige Ausweitungen erworben
hatten. Durch Ausweitung ihrer Industriezonen in Richtung Stadt wurde dieser schon von
Anfang an stérende Zustand weiter verschlechtert. Das zeigt vor allem das Beispiel der Aus-
breitung der Automobilindustrie in die unmittelbare Nahe des Stadtzentrums. Aus Abbildung
11 ist ersichtlich, welche grof3en stadtpragenden Flachen vom Automobilbaukomplex einge-
nommen werden.

Die neue Gesetzgebung Uber Baugrundflache (1996) hat den Gemeinden das Vorkaufsrecht
fir Grundstiicke fur Privatsektor (die Ausnahme sind nur 6ffentliche Téatigkeiten z. B. "gesell-
schaftliche Infrastruktur"), auf denen nach den Bebauungsplanen eine bestimmte Bebauung
vorgesehen ist, genommen. Deshalb ist es von Seiten der Gemeinde praktisch unmdglich,

neue, erschlossene Grundstiicke bereitzustellen. Von Seiten der Gemeinde ist es auch
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schwierig, die Ausweitung von Gewerbebetrieben in Wohnvierteln zu verhindern. Wenn Un-
ternehmer ihre Produktion nicht an geeignetere Standorte versetzen wollen, kommt es zur
Umwandlung von Wohngebieten zu Gewerbegebieten (nach Gesetz lber Baugrundflache
(1996)).

Die Rekonstruktion des Gelandes des ehemaligen Bauunternehmens Pionir in Brsljin, das
zeitgleich zur Rekonstruktion der Stral3e Ljubljanska cesta, einer der wichtigsten Einfallstra-
Ben, zu einem neuen Bereich zentraler, stadtischer Aufgaben, Geschafte, Blros, Dienstlei-
stungen usw. wird, ist ein typisches Beispiel von Flachenmanagement, bei dem Flachennut-
zungsanderungen von Produktionsflachen zu Wohn- und Geschaftsflaichen vorgenommen
werden. (Bebauungsplan Brdljin -(s. Anlage D 8). Ein &hnliches Beispiel ist auch die Ande-
rung des Flachennutzungsplans zu Wohnflachen im Fall der verlassenen Druckerei in un-
mittelbarer Néhe des Flusses Krka und des Stadtzentrums.

Die Entstehung des beschriebenen neuen Geschéftszentrums in Brsljin hat auch zu einem
verstarkten Abwandern von Geschaften und Dienstleistungsanbietern aus der Innenstadt
gefuhrt, was neben den durch langwierige Denationalisierungsverfahren ungelésten Eigen-
tumsverhaltnissen die Lage in der Altstadt noch weiter verschlechtert hat.

Die Ansiedlung neuer Produktionskomplexe in der Stadt ist im urbanistischen Konzept nicht

vorgesehen. Deshalb wird man am Stadtrand dazu Flachen bereitstellen missen.

« Baulucken

Ein typisches Beispiel fir die Schlielfung von Bauliicken in der Altstadt ist der Fall des Bau-
unternehmens "Kremen" (Bebauungsplan Kremen, (s. Anlage D 9)). Es handelt sich um eine
Baullicke im Stadtzentrum, die durch den Abriss eines Gebaudes im Zweiten Weltkrieg ent-
standen ist. Die bis heute nicht geschlossene Liicke stellt einen Fremdkorper in der Altstadt-
struktur dar. Die Bedingungen fir den Bau eines Geschafts- und Wohngebaudes wurden
unter Einbeziehung der Eigentimer, der Gemeinde und des Amts flir Denkmalschutz im Be-
bauungsplan festgelegt, der im Jahr 2000 vom Stadtrat von Novo mesto verabschiedet wur-
de.

Ein Beispiel fir ein ausgleichendes Flachenmanagement im Sinne einer Anderung des Ord-
nungsplans flr andere Eingriffe in den Raum ist der Fall der Umwandlung des ehemaligen
Gelandes des Bauunternehmens Pionir in Ce$¢a vas. Das Gelande wurde von der Firma

IMOS erworben, um hier Wohnungen zu bauen.
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Fazit

Alle zwei Stadte arbeiten im Rahmen einer lokalen “Agenda 21" an einem aktiven Flachen-
managememt, wobei durch rechtliche und bestehende Rahmenbedingungen z. T. enge

Grenzen gesetzt sind . Gemeinsame Ubergeordnete Ziele der Stadtentwicklung sind:

e Erstellung eines neuen Ordnungsplans mit integriertem Flachennutzungsplan;

» (Okologische Bauplanung;

« vorhandene Qualitaten in der Stadten erhalten (z.B: hohe Naturwerte im Aul3enbereich);

« nachhaltigkeitsvertragliche Flachenpotenziale fiir die zukinftige Stadtentwicklung aufzei-
gen;

« fundierte Prioritatensetzung fur die zukinftige Flachenentwicklung ermdglichen.
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D.3 Allgemeine Ziele, MalBlnahmen und Instrumente fur die
zukunftige Entwicklung

Die urbane Entwicklung der Modellstadte ist verbunden mit der zweckmafRigen Nutzung frei-
er Flachen, dem Ausbau sozialer und technischer Infrastruktur, der wirtschaftlichen Entwick-

lung und ihrer gegenseitigen Verflechtung.

In den slowenischen Partnerstaddten Novo mesto und Nova Gorica im Projekt SUDMA treten

folgende gemeinsame Flachennutzungsprobleme auf:

- verstreute Besiedlung und steigender Verbrauch von Siedlungsflachen

- Mangel - Ungleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage nach Baugrundstiicken

- Veranderung der charakteristischen Stadtstruktur und wertvoller Bausubstanz (vor allem
in Novo mesto)

- Konflikte in der Flachennutzung zwischen natirlicher und sonstiger Nutzung

- Steigende Umweltbelastung durch motorisierten Individualverkehr und

- Abhangigkeit der Siedlungsstrukturen vom Individualverkehr.

In den Partnerstadten treten folgende gemeinsame Flachennutzungsprobleme auf (vorge-

stellt werden auch die Ziele, erforderliche MalRnahmen und Instrumente):

Tab. D.3/1:  Problem-, Ziel- und MaRnahmengruppen zum integrierten FlAchenmanagment
in den slowenischen Partnerstadten Novo mesto und Nova Gorica

Probleme Ziele MaRnahmen
- Einhaltung der langfristigen Flachennutzungsplane;

Verstreute Konzentration  der Sied- - bessere Ausschépfung baulicher Potentiale in geschlossenen Sied-
Besiedlung und stei- lungsentwicklung lungsgebieten; auch bei Gewerbeflachen sind Verdichtungen vorzu-
gender Rationelle Flachennutzung sehen:

Verbrauch von Sied- - in den Stadten und an der Peripherie sind Wohndichten von {ber
lungsflachen 100 Einwohner/ha und im Umland von 80 Einwohner/ha anzustre-

ben;

- Schaffung klar definierter Siedlungsrander und Ausweitung von
Siedlungsgebieten, die bereits mit bestehenden Siedlungen verbun-
den sind;
bei bereits vorhandenen Gewerbe- und Kommunikationsflachen ist
bei einer funktionalen Teilung eine weitere Verdichtung zu erwarten;

- Steigerung der Wohnqualitat durch Schaffung 6ffentlicher und pri-
vater Grinflachen;

- vorrangige Vorbereitung regionaler Wohnungsbauprogramme in
Gebieten mit starkem Siedlungsdruck
Begrenzung von Vorzugsbereichen mit natirlichen Potentialen

Konflikte in der Verhinderung und gegeniber anderen Nutzungsarten (Wohnungsbau, Gewerbe);
Flachennutzung bedachtes Entscharfen von - Renaturierung und Wiederherstellung des Ursprungszustands;
zwischen  natirlicher Konfliktsituationen - Festlegung des Verhéltnisses zwischen Wohnungs- und Gewerbe-
und sonstiger Nutzung flachen im Verhaltnis von ca. 2 : 1;

prinzipielle Unterbindung von Handel mit Bauliicken oder unbebau-
ten Grundstiicken;
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Probleme
Mangel -
Ungleichgewicht zwi-
schen Angebot und

Nach-
frage nach Baugrund-
sticken

Veranderung
der charakteristischen
Stadtstruktur und

Iwertvoller Bau-
substanz (vor allem in
Novo mesto)

Steigende Umweltbe-
lastung durch motori-
sierten  Individualver-
kehr

Abhangigkeit der
Siedlungsstrukturen
vom Individualverkehr

Ziele

Praventive, ausreichend
qualitative und quantitative -
Versorgung mit Flachen fur
den Wohnungsbau -

Schutz von Kulturgitern und
Baudenkmalern sowie
verstarkte Anstrengungen
zur Landschaftspfeg'? in -
Ortschaften

Konsequente Ausrichtung
der Siedlungsentwicklung -
auf den offentlichen Ver-
kehr; Schaffung eines effizi- -
enten Systems offentlicher
Verkehrsmittel; -
Erhéhung der Attraktivitat

offentlicher  Verkehrsmittel
bei Pendlern

- D.3/2 -

MaRnahmen

Unterbindung von Wohnungsbau und Gewerbetétigkeiten aullerhalb
erschlossener Grundstiicke mit entsprechender Infrastruktur;
Vorrangige Bereitstellung und ErschlieBung von Flachen fir den
Wohnungsbau;

Festlegung von erschlossenen Grundsticken mit dem Ziel eines
kontrollierten Wohnungsbaus;

fur geeignete Flachen im Einzugsgebiet der bestehenden Sied-
lungsflachen Anschlisse an 6ffentliche Verkehrsmittel vorsehen;

gelungen jeder Art.

V6.1 OICUIUliyJJNIUiVuibli u€i Ul 1UOVICNUIi I* we<li
Verdichtungskriterien und der Sanierung von erhaltungswurdiger
Bausubstanz;

Festlegung unf Klassifizierung historischer Stadtkerne;

Erstellung von Richtlinien fur die Erhaltung von Bau- und Kultur-
denkmalern;

differenziertes Verstandnis {Uber Erhaltung, Instandhaltung und
Kategorisierung von Baudenkmalern, besonders bei wichtigen Be-
standteilen des Stadtbilds;

zielgerichtete Bearbeitung von Nutzungspldanen bzw. Anpassung
von Nutzungsplanen;

bedarfsabhangige Erstellung von Bebauungspléanen fir historische
Stadtkerne.

Bau neuer Wohnsiedlungen mit minimaler Dichte von 100 Einw./ha
auf Flachen tuber 2000 m2;

Bessere Nutzung der Baupotentiale in geschlossenen Siedlungsge-
bieten;

Schaffung klar definierter Siedlungsgrenzen und Ausweitung von
Siedlungsraumen, die bereits mit den Stédten verbunden sind;
Steigerung der Wohnqualitat durch Schaffung 6ffentlicher und pri-
vater Grinflachen;

- vorrangige Sicherung und ErschlieBung geeigneter Flachen fur den

Wohnungsbau;

Festlegung der Flachennutzung fir Bauplatze im unmittelbaren
Einzugsgebiet 6ffentlicher Verkehrsmitteln (max. 500 bis 1000 m) -
so werden vorgesehene, zukiunftige Wohngebiete noch weiter ver-
dichtet;

Bau neuer Haltestellen im Gleichklang mit kiinftigen Siedlungskno-
tenpunkten;

Festlegung der Flachennutzung - Bauland fur Einkaufszentren ist
im unmittelbaren Einzugsbereich eines effizienten 6ffentlichen Nah-
verkehrs vorzusehen.

Als Trager / Instrumente sind die Stadtverwaltungen mit laufenden Veranderungen, Ergén-

zungen des Flachennutzungsplans, des urbanistischen Konzepts , der Bebauungsplane, usw

befasst:

« Entwicklung rationeller Bebauungsarten usw.

» Bereitstellung von Griunflachen; z. B. durch Festlegung endgultiger Siedlungsgrenzen

* Abrundung der Gewerbeflachen zu einheitlichen, erschlossenen Komplexen - vor allem

bei Komplexen von regionaler Bedeutung - und Bahnanschluss.

Daneben sind weiter wichtige Aspekte die Entwicklung von Verkehrs(leit)plane sowie die

Anwendung von Forderprogrammen zur Erhaltung des Kulturerbes.
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D.4  Mdogliche Schwerpunktsetzungen fur integriertes Flachen-
management

Bei der Entwicklung integrierter Flachenmanagementkonzepte in den slowenischen Stadten
Nova Gorica und Novo mesto bestehen grundlegende Probleme. Die gesetzlichen
Regelungen zur Raumplanung stammen zum Teil noch aus dem Jahre 1984. 1990 wurde im
Bereich der Raumplanung das Gesetz Uber Raumordnung und -planung in einem
Ubergangszeitraum verabschiedet. Neue Gesetze fiir eine geordnete Raumordnung und
Bauleitplanung werden zur Zeit voroereitet und im janre 2uul verabschieaet (vgl. aucn Kap.
D.2.1).

Im Folgenden sind Probleme aufgelistet, die in Zukunft einer Klarung bedirfen, um die
vorhandenen Probleme grundlegend I6sen zu kénnen und Grundlagen fir eine nachhaltige
Stadtentwicklung zu schaffen. Zum Teil fehlen noch die entsprchenden Insturmente, um die
Sicherung von Bauflachen durch die stadtische Verwaltung zu erméglichen. Einige der

Probleme sind nachfolgend aufgefiihrt:

Als Trager der Bauflachengewinnung sollten 6ffentliche Organe fungieren, unterstiitzt durch
Fonds (Banken). Weiterhin sollten o6ffentliche Organe Entwicklungsgesellschaften und
Beratungsstellen errichten und fur die Vermarktung von Baugrundstiicken Sorge tragen
(Grundstlicksbanken vor allem in den urbanisierten Gegenden) und die Erschlieung der
Grundstiicke sichern. Im Interesse der Sicherung eines angemessenen Wohnstandards in
den Regionen ware es fur die Zukunft winschenswert, eine Projektion der bebaubaren
Grundstiicke und deren funktionelle Gliederung auszuarbeiten (mit der Begriindung der
Notwendigkeit einzelner bebaubaren Grundsticke und mit Nachweisbelegen Uber
Reservierung von Flachen, einschliellich der Darstellung der notwendigen Infrastruktur.
Empfehlenswert im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit der Ressource Boden ist eine
komplexe Unterstlitzung bei der Schaffung von verdichteten Formen der Ansiedlung, z.B.
auch mit verstarkt subventioniertem Wohnungsbau fir jene Form von Wohnungen und

Gebéauden, die sparsam mit den Flachen umgehen.

Fur die Partnerstadte Nova Gorica und Novo mesto wurden keine gebietsbezogenen Fla-
chenmanagementkonzepte erarbeitet. Die Ausfihrungen umfassen  Hinweise fur die

Schwerpunktsetzung einer zukiinftigen nachhaltigen Stadtentwicklung.
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Nova Gorica

Die Schwerpunktsetzungen fiur die zukiinftige nachhaltige Stadtentwicklung der Stadt Nova

Gorica sind:

Aktiver Bevorratung an Baugrundsticken:

Einen aktiven Vorrat an Baugrundstiicken gibt es nicht. Die Grundstiicke werden nach
Bedarf erworben, Grundlage fir die Ermittlung von Baugrundstiicken ist der Raumplan,
der Bebauungsplan und der Katasterplan. Die Kriterien fiir die Vergabe von Grundstlicken
an Interessenten sind im Gesetz Uber Baugrundstiicke festgeschrieben. Bestimmte
Grundstiicke, die in der Zukunft fur groRere Eingriffe bendétigt werden (z. B. StraRenbau u.

a.) werden nach Bedarf auch eingetauscht.

Flachenangebot / Immobilienangebot:

Ein Flachenangebotskataster und ein Immobilienkataster ist in Vorbereitung.

Baullicken und Verdichtungsmaoglichkeiten:

Daten zur Bebauungsverdichtung sind lediglich aus den Bebauungsplanen ersichtlich.
Diese sind bei der Abteilung fir Umwelt und Raumordnung der Stadt Nova Gorica einzu-
sehen. Alle Eingriffe in den Raum, nicht nur die Verdichtung, sind Gegenstand fachlicher

und politischer Erorterungen. Uber die Eingriffe entscheidet der Stadtrat.

Ein Immobilienkataster ist im Aufbau.

Weitere Aufgaben fir die Zukunft:

Erstellung eines Ordnungsplans fur Grinflachen;

Erhaltung reiner stadtischer Wohngebiete mit "Versorgungsinseln”;

Entlastung der bestehenden EinfallstraRen;

Ausweitung des kommunalen Geoinformationssystems mit Daten lber Grundstiicke und
Immobilien;

Anderung des Flachennutzungsplans bei landwirtschaftlichen Nutzflachen im engeren

Stadtgebiet.
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Novo mesto

Aufgrund der Verknipfung des Flachenmanagements mit einer ganzheitlichen Darstellung
der Umstande sind die spezifischen Eigenheiten von der Stadt Novo mesto getrennt nach

Bebauungszweck vorzustellen.

Die Strategie der MaRnahmen beruht auf der Erganzung bereits bestehender Baustrukturen
unter Beriicksichtigung der natirlichen Belastbarkeit des Raumes. Daraus leiten sich folgen-

de Aufgaben ab:

» Allgemeine Stadtentwicklung

- Ergédnzung der Stadt zu einer geschlossenen Einheit und Wiederbelebung der Innenstadt
durch eine Verbesserung des Angebots und der Erhaltung von Wohnflachen bei gleich-
zeitigem Schutz und der Entwicklung urbaner Identitat

- Verringerung verstreuter Bebauung;

- Anstrengungen zur Erhdhung der Bebauungsdichte in neuen Wohngebieten und zur Ra-
tionalisierung der Flachennutzung;

- Erhaltung und Kultivierung des Charakters von Ortschaften am Ubergang zwischen dem

ruralen und urbanen Teil des Stadtgebietes;

« Wohnen, Soziales und Umwelt

- Anstrengungen zur Verbesserung der Wohnbedingungen;

- Ausbau von Radwegen, FuRBwegen und Freizeitflachen; Ausnutzung der flussnahen
Stadtlage durch den Bau von Bootshausern und Stegen;

- Schutz der Walder und des Grinflachensystems;

- Sicherung der Trinkwasserversorgung, Schutz der Umwelt vor Larm und Abgasemissio-
nen aus Privathaushalten und der Industrie

- Rekonstruktion und Fertigstellung eines gréReren Wohnviertels im gleichen Stadtgebiet
nach vorhergehender Bewertung der Entfernung zum zentralen Geschéftsbereich, der At-
traktivitdt der umliegenden Landschaft und der Verkehrsanbindung;

- Korrektur der Plandokumente aufgrund der Bebauung eines Gebiets von landschaftlichem
Wert am Fluss Temenica;

- Renaturierung und landschaftliche Gestaltung des Industriegelandes der Firma Revoz
entlang des Flusses TeZka voda als eines der wichtigsten landschafts- und stadtbildenden

Motive der Stadt.
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* Wirtschaft

- Forderung der Entwicklung bestehender Industrie und Kleinwirtschaft durch Ausnutzung
und Schaffung neuer Funktionen fiir bestehende Gebdude und Gebdudekomplexe ehe-
maliger GroRunternehmen und militéarischer Einrichtungen;

- Forderung der Entwicklung des Dienstleistungssektors im ehemaligen Industriegebiet der
Stadt in unmittelbarer Nahe des Stadtzentrums und an der Autobahn;

- Forderung von Dienstleistungsbereichen an den HaupteinfallstraRen und Kreuzungen;

- Rekonstruktion des Geldndes des ehemaligen Bauunternehmens in Brsljin (Nordwestliche
Randgebiet), das zeitgleich zur Rekonstruktion einer der gré3eren Einfallstralen ein neu-
er Bereich fur zentrale Stadtfunktionen, Geschéfte, Blros, Dienstleistungen usw. werden
soll

- Erwerb der Gebaude und Grundstiicke auf dem ehemaligen Militargelande in Brsljin (Be-

bauungsplan Livada in Brsljin - (vg. Analge D 10)

* Verkehr

- Umbau von EinfallstralRen zu stadtischen StralRen;

- Schaffung von Parkplatzen in der Stadt und in ihrer Umgebung sowie Ausweitung des
offentlichen Stadt- und Nahverkehrs durch neue Bushaltestellen;

- Regelung der Verkehrssituation in der Stadt, Entlastung vom Lastwagen- und Transitver-
kehr.

Unter den neu vorgeschlagenen MalRnahmen sind zu erwahnen:

» Flachenreservierung fir Universitats- und flr Forschungseinrichtungen im ehemaligen
Militarkomplex in DrgancCevje im Ostteil der Stadt;

» Stadtpark im Bereich von Ragov log und dem Westteil von Drgancevje mit Anbindung an
den Bereich des sanierten Baches Sajser;

* neues Industriegebiet mit Dienstleistungsangebot im Brsljin;

* neues stadtisches Entwicklungsgebiet in Stadtteil Lona mit Autobahnanschluss und
Madglichkeiten fiir den Ausbau des Dienstleistungsangebots auch fur Transitreisende bzw.
den Bau eines neuen regionalen Einkaufszentrums und Dienstleistungsgelandes;

« Schaffung neuer Flachen fir den Dienstleistungssektor an den stadtischen Umgehungs-

straRen und vor allem an den Kreuzungen der Umgehungsstra3en und EinfallstralRen.
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D.5 Zusammenfassung

Die wichtigsten gemeinsamen Probleme, die die Flachennutzung und das Landschaftsbild in

aller zwei Stadte beeinflussen, sind:

1 Suburbanisierung
Die umliegenden Ortschaften verzeichnen einen Anstieg der Einwohnerzahlen, die Zahl
der Einwohner in der Innenstadt nimmt jedoch ab. Diese Trends sind sowohl die Folge
einer sich veranderten Wohnkultur der Stadter als auch der Siedlungspolitik. Das Ar-
beitsplatzwachstum in diesen Ortschaften ist jedoch langsamer als das Bevélkerungs-
wachstum. Die Folge ist, dass in suburbanisierten Ortschaften vor allem Wohnbaufla-
chen Uberwiegen, wahrend der Versorgungs- und Dienstleistungsbereich schwach ist.
Die meisten Einwohner pendeln taglich nach Novo mesto oder Nova Gorica. Die subur-
banen Siedlungen sind ein allochthones Landschaftselement mit charakteristischem or-
togonalen Grundriss, der keine Riucksicht nimmt auf die Topographie und auf auto-
chthone Siedlungsformen. Einen Sonderfall bildet der zerstreute Wohnungsbau. Dane-
ben haben die neuen Wohnsiedlungen in den suburbanisierten Ortschaften um Novo

mesto oder Nova Gorica die Identitat der alten Dorfer stark verandert.

2. Verringerung der landwirtschaftlichen Nutzflachen
Die bisherige raumliche Entwicklung der Stadten beruhte vor allem auf der Ausbreitung
auf neue Flachen in der Umgebung. Dadurch kommt es am Stadtrand zu relativ grof3en
Urbanisierungsinseln mit Wohnungen, Industrie oder Freizeitflachen, zwischen denen
landwirtschaftliche Flachen liegen, die dauerhaft fir die landwirtschaftliche Nutzung be-
stimmt sind. In die Vorstadte breiten sich auch die Industrie und kommunale Betriebe
aus, die eine Entwertung des Raumes verursachen. Dies sehen wir als besonders ne-

gative Erscheinung an.

3. Schwund des grinen Glrtels um die Stadt
Durch die Ausbreitung von urbaner Flachennutzung ist der grine Gilrtel vielerorts unter-
brochen oder nur unzureichend vorhanden. Dadurch wird eine 6kologische und land-
schaftliche Degradierung der Peripherie verursacht. Die bestehenden Griinflachen sind
deshalb noch konsequenter zu schiitzen und sinnvoll zu nutzen. Es ist deshalb erforder-

lich, wieder klare Bebauungsgrenzen zu schaffen und aufrechtzuerhalten.
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Daraus ergeben sich folgende konkreten Flachennutzungsprobleme der slowenischen Part-

nerstadte Nova Gorica und Novo mesto:

- Verstreute Besiedlung und steigender Verbrauch von Siedlungsflachen

- Mangel - Ungleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage nach Baugrundstiicken

- Veranderung der charakteristischen Stadtstruktur und wertvoller Bausubstanz (vor allem
in Novo mestoi

- Konflikte in der Flachennutzung zwischen natiirlicher und sonstiger Nutzung

- Steigende Umweltbelastung durch motorisierten Individualverkehr und

- Abhéangigkeit der Siedlungsstrukturen vom Individualverkehr.

Empfehlenswerte Mal3nahmen

» Gesetzlicher Schutz von Grundsticken vor baulichen Ausnahmeregelungen jeder
Art
Prinzipielle Unterbindung von Handel mit Baulliicken oder unbebauten Grundstlicken;

Bessere Ausschopfung baulicher Potentiale in geschlossenen Siedlungsgebieten.

e Schaffung klar definierter Siedlungsrander und Siedlungsstrukturen
Unterbindung von Wohnungsbau und Gewerbetatigkeiten aullerhalb erschlossener
Grundstiicke mit entsprechender Infrastruktur, auch bei Gewerbeflachen sind Verdichtun-
gen vorzusehen;
Vorrangige Vorbereitung regionaler Wohnungsbauprogramme in Gebieten mit starkem
Siedlungsdruck. In den Stadten und an der Peripherie sind Wohndichten von Uber 100

Einwohner/ha und im Umland von 80 Einwohner/ha anzustreben; auf Flachen Uber 2000

Ausweitung von Siedlungsgebieten, die bereits mit bestehenden Siedlungen verbunden

sind.

¢ Festlegung und Klassifizierung historischer Stadtkerne
Differenziertes Verstandnis Uber Erhaltung, Instandhaltung und Kategorisierung von Bau-

denkmalern, besonders bei wichtigen Bestandteilen des Stadtbilds.

» Vorrangige Bereitstellung und ErschlieRung von Flachen fur den Wohnungsbau
Festlegung von erschlossenen Grundstiicken mit dem Ziel eines kontrollierten Woh-
nungsbaus;

Steigerung der Wohnqualitat durch Schaffung 6ffentlicher und privater Griinflachen.
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01
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[EnY

01
02
03
04
05
06
07
08
09
10

12
13
14
15
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17

0,0
0,0

regionale Fachplanungen
Siedlungsflachen

Gewerbeflachen

Regionaler Grinzug

Trenngrin

Vorrangflache fir Bodenschétze
Vorbehaltsflache fur Bodenschéatze
keine Festsetzungen im Regionalplan
Flurstiick ganz betroffen

Flurstiick teilweise betroffen

Baurecht, Planungsstand, Vorgaben
FiNP

Wohnbauflache
Kleinsiedlungsgebiet

Reines Wohngebiet
Allgemeines Wohngebiet
Besonderes Wohngebiet
Gemischte Bauflachen
Dorfgebiet

Mischgebiet

Gewerbeflachen
Gewerbegebiet

Industriegebiet
Sonderbauflachen
Sondergebiete die der Erholung dienen
Sonstige Sondergebiete
Flachen fur den Gemeinbedarf
Verkehrsflachen

Flachen fur die Versorgung
Grunflachen

Wasserflachen

Flachen fur Landwirtschaft
Wald

Sonstiges

B-Plan

Kleinsiedlungsgebiet

Reines Wohngebiet
Allgemeines Wohngebiet
Besonderes Wohngebiet
Dorfgebiet

Mischgebiet

Gewerbegebiet

Industriegebiet

Sondergebiete die der Erholung dienen
Sonstige Sondergebiete
Flachen fur den Gemeinbedarf
Verkehrsflachen

Flachen fur die Versorgung
Grunflachen

Wasserflachen

Wald

Sonstiges

GRZ

laut B-Plan vorgesehen
vorhanden
Eigentumsverhéltnisse
Stadtische Verfugungsgewalt

code kriterien.xls
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oD WN R

A WON R

AW N -

A WN

AW N R

Sonstige
Innenbereich (§ 34 BauGB)

Uberwiegende Nutzung
bebaut

Hauptgebéaude
Nebengebaude

offentliche Einrichtung

Produktionshallen

|BUrogebé‘1ude
Wohngebéaude
landwirtschaftliche Gebéaude
Denkmalschutz
zur zeit genutzt
ungenutzt
teilweise genutzt
unbebaut
Lagerplatz
Grunland

Acker

Brache
Stellplatz
Sonstiges

ErschlieBung

StraBenanschluss, nicht erschlossen
StralRenanschluss, erschlossen
StraRenanschluss, moglich
Wasserstralie, nicht erschlossen
Wasserstralle, erschlossen
WasserstraRe, Anschluss moglich
Gleisanschluss, nicht erschlossen
Gleisanschluss, erschlossen
Gleisanschluss, problemlos méglich
Wasser, nicht erschlossen

Wasser, erschlossen

Wasser, problemlos mdglich

Wasser, ErschlieBung problematisch
Abwasser, nicht erschlossen
Abwasser, erschlossen

Abwasser, ErschlieBung problemlos méglich
Abwasser, Erschlielung problematisch
Strom, nicht erschlossen

Strom, erschlossen

Strom, ErschlieBung problemlos mdglich
Strom, ErschlieBung problematisch
Gas, nicht erschlossen

Gas, erschlossen

Gas, ErschlieBung problemlos mdglich
Gas, ErschlieBung problematisch

Natur und Umwelt (Bestand)
Biotope geméal Biotopkartierung
Baumschutzsatzung
Wasserschutzgebiet
Schutzgebiete geméal BayNatSchG

code kriterien.xls
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Naturpark

Naturschutzgebiet
Landschaftsschutzgebiet
Landschaftsbestandteil
FFH-Gebietsausweisung
Bodendenkmal
Uberschwemmungsgebiet
Klimatische Bedeutung
Kaltluft-/Frischluftentstehungsgebiet
Kaltluft-/Frischluftsammelgebiet

Voroeiastungen, duRere Beeintrachtigungen

Altlasten (Gliederung nach Art 26 BayAbfALG)
Altlastenverdachtige Flache (es liegen konkrete Hinweise uber
Altablagerungen vor)

Altlasten (es muss Gewissheit Uber Gesundheitsgefahrdung vorliegen)
beeintrachtigende Larmquellen

Autobahn

Bahnlinie

StaatsstralRe / BundesstralRe

LarmschutzmalRnahmen sind vorzusehen

Sonstiges (Gase, Geruch, Staub)

Baubeeinschrankungen nach FNP (Leitungen)

Baugrund, gunstig

Baugrund, ungunstig

Grundwasserspiegel <3m

Grundwasserspiegel > 3m

Gelandeneigung

eben

geneigt

Verkehrsanbindung

Anbindung an Autobahn

0-1 km Entfernung

>1-3 km Entfernung

>3 km Entfernung

Anbindung an klassifiziertes StraRennetz (Kreis-, Staats-,
BundesstralRen)

0-1 km Entfernung

>1-3 km Entfernung

>3 km Entfernung

OPNV Anbindung (Haltestellenentfernung)
Bus - 0-300 m Entfernung

>300-600 m Entfernung

>600 m Entfernung

Schiene - 0-300 m Entfernung

>300-600 m Entfernung

>600 m Entfernung

Infrastruktur (soziale, stadtteilbezogen) Umgebung
Kindertagesstatten, Kindergarten, Entfernung < 500 m

Entfernung > 500 m
Grundschulen, Entfernung < 1000 m
Entfernung > 1000 m

Alteneinrichtungen, Entfernung < 1000 m

Entfernung > 1000 m
Kirche, Entfernung < 1000 m

code Kkriterien.xls
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Entfernung > 1000 m

Spiel, Entfernung <500 m

Entfernung > 500 m

Sport, Entfernung < 1000 m

Entfernung > 1000 m

privater Einzelhandel- und Dienstleistungen, Entfernung < 1000 m
Entfernung > 1000 m

8 9 10 Stellplatze
Uberdacht

| Inicht UDerdacnt
nrn Irs*

offentlich
Gebuhrenpflichtig

mit zeitlicher Befristung
Frauenparkplatze
Behindertenparkplatz
Fahrzeugtyp
Bus
1 PKW
1 Motorrad
1 Fahrrad

code kriterien.xis
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SUDMA - Teil II: Flachenmanagementkonzepte Az: 980966 Anlage: D

Blatt: 1
Nova Gorica - Flachennutzungsplan
Landwirtschaftliche Nutzflachen 1" | Centralleistungen
Unfruchtbare Flachen | | Mulldeponie
Wald Klaranlage unter 100.000 PE

Bauflachen Produktionsflachen
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Nova Gorica Grundri3 - "Greencity"
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Novo Mesto - Urbanistisches Plan

Bestehende Bauflachen

Geplante Bauflachen
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SUDMA - Teil II: Flachenmanagementkonzepte Az: 980966 Blatt 4

Nova Gorica - Grunflaichenmanagement

Grunflachen
grine Parkplatze
Flachen fur Sport
Parks

Landwirtschaftliche Nutzflachen
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Novo Mesto - Flachennutzungsplan

Bestehend Geplant

Wohnungen Bestehend Geplant
geringe Dichte

héhere Dichte

Centralleistungen

Geschéft- und Handels-Leistungen

Institutionen (Schule, Gesundheitswesen,
Kultur, Verwaldung, etc.)

Anlage:
Blatt:

Az: 980966

Produktion
Industrie, Gewerbe
Servis

Grunflachen
Geordnete Park und Griine Flachen

Grinflachen von beschréankte
Benutzung

Verkehr

Flachen fur Strassen und Eisenbahn
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Nova Gorica - Bebaungsplan Kutnava - Mdgliche Varianten
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Novo Mesto - Automobilindustriegebiet
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att:

Novo Mesto - Brsljin Bebaungsplan

Strassen - nach Phasen Ordnungsplan

Novo mesto
Brsljin 1 Nebenstrasse

/ \'/ Baulinie 2 Hauptstrasse

Objekte 3 Eisenbahn
moglicher Abbruch Grunflachen
Gebaudeerhaltung Handel _
Abbruch Gemischte Leistungen

Wohnen
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Novo Mesto - Bebaungsplan Kremen
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Novo Mesto - Bebaungsplan Livada, Brsljin
Ehemalige Armeobjekten



