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Wir mdchten an dieser Stelle allen Beteiligten danken, die zum Gelingen dieses Forschungspro-
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Kurzfassung

Kernfrage des Forschungsprojektes ist es, ob, mit wem und wie mithilfe kooperativer und parti-
zipativer Verfahren Losungen im Flichenmanagement erzielt werden konnen, die von allen Be-
teiligten als Erfolg bewertet werden. Theoretische Grundlage der Untersuchung bilden vier Ana-
lysebausteine, die den Involvierungsgrad unterschiedlicher Akteure in ein Planungsvorhaben,
ihre unterschiedlichen Verhandlungsstiarken und —schwichen, ihre funktionalen Rollen und die
Moglichkeiten der Prozesssteuerung abbilden. Diese Analysebausteine wurden genutzt, um
Fallstudien zu verschiedenen Handlungsfeldern des Flichenmanagements zu analysieren. In
einer vertiefenden Fallstudie werden weitere Facetten und Details des kooperativen und partizi-
pativen Planungsansatzes herausgearbeitet. Die so erfassten Zwischenergebnisse wurden
schlieBlich einem Plausibilitdtstest im Rahmen eines Experten-Delphis unterworfen, um so ne-
ben den Erfolgsdeterminanten des Win-Win-Ansatzes auch mogliche Risiken fiir die unreflek-
tierte Anwendung im Flichenmanagement zu erkennen .

Die Untersuchung zeigt, dass in der Praxis komplexer Planungsvorhaben verschiedene Akteurs-
konstellationen und damit verschiedene Teilarenen der Aushandlung anzutreffen sind. Weiterhin
konnten die unterschiedlichen Starken und Schwichen der beteiligten Akteure differenzierter
herausgearbeitet werden. Ein Potenzial fiir Win-Win-Losungen im Flichenmanagement ist
durchaus vorhanden, Chancen und Risiken kdnnen im Rahmen des bestehenden Bauplanungs-
rechtes sowohl genutzt als auch kontrolliert werden. Es zeichnet sich nach Einschédtzung der
Experten allerdings kein Ersatz des ordnungsrechtlichen Planungsinstrumentariums ab, vielmehr
sehen sie die Notwendigkeit einer sinnvollen Ergdnzung und Kombination konsensorientierter
Verhandlungen, biirgerschaftlicher Beteiligung und politisch legitimierter Entscheidung,

Abstract

The main focus of this research project is the question, whether and how the American concept
of "mutual gains" developed by the Harvard Law School can be established in the European
context, specifically in the German culture of spatial planning. The theoretical framework of this
investigation is based on four criteria: the degree of involvement of different actors in the proc-
ess of planning and implementation, the concept of exchange of social ressources, the functional
role of the communicators and negotiators in a public arena and the necessary steps of profes-
sional project management. Using these criteria, several case studies in the various fields of land
management were analysed, a detailed case study was conducted and an Expert-Delphi was or-
ganized in order to verify the preliminary results.

The investigation shows, that different types of group-formation and different arenas exist in
planning processes. Furthermore the different "players" show specific strengths and weaknesses
in the public arena. There is a potential for generating win-win-solutions in the German planning
system and the existing building-law allows for making best use of the chances provided by this
approach as well as for controlling the risks in regard to protecting the interests of the common
good during the negotiations. But the expert opinion does not suggest a substitution of the exist-
ing planning instruments in Germany by negotiating tools, rather indicates possibilities for a
successful integration of both planning philosophies.

VII



Einfiithrung

Einfiihrung

Die Fliacheninanspruchnahme fiir Siedlungs-, Gewerbe- und Verkehrszwecke bewegt sich in der
Bundesrepublik Deutschland nach wie vor auf hohem Niveau. Verfolgt man die Entwicklung
der Siedlungs- und Verkehrsflichen Baden-Wiirttembergs in den letzten 50 Jahren, so ldsst sich
eine deutliche Steigung der Flachenkurve erkennen. Rund die Hilfte dieser Fldchen, die mitt-
lerweile ca. 13,2% der Landesfliche ausmachen, ist versiegelt. Tag fiir Tag werden nach aktuel-
len Statistiken weitere 12 ha fiir Siedlungszwecke umgewandelt (Statistisches Landesamt Ba-
den-Wiirttemberg, 2003).

Seit Ende der 60er Jahre hat sich die Flaicheninanspruchnahme vom Bevolkerungszuwachs ab-
gekoppelt. Ursachen dafiir sind die gestiegenen Anspriiche an Wohnraum und Wohnqualitét, die
ErschlieBung neuer Gewerbe- und Industriegebiete und der gestiegene Mobilitdtsgrad der Be-
volkerung. Die Anzahl der PKW’s stieg in den letzten 50 Jahren um das 22-fache, wéhrend sich
der Wohnflichenbedarf von 14 m*EW auf 39,9 m*EW fast verdreifacht hat (HENNEGRIFF &
GLOGER 2002, S. 179).

%
220

s Sjedlungs- und Verkehrsfldche

Bevolkerungszahl
200 &

180
160
140

120

1950 1953 1956 1959 1962 1965 1968 1971 1974 1977 1980 1983 1986 1992 1995 1998

Abb. 1: Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflichen sowie der Einwohnerzahl 1950 —
1998 (Ministerium fiir Umwelt und Verkehr 2000)

Auch wenn das Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (2003) bundesweit von einem ge-
ringfiigigen Riickgang des Flachen*verbrauchs* ausgeht, weil die Flachennachfrage beim pro-
duzierenden Gewerbe zuriickgeht, die Bevdlkerung stagniert und flichensparende Bauweisen
und Flachenrecycling zunehmend praktiziert werden, so bleibt das Problem der hohen Fldche-
ninspruchnahme nach wie vor besonders fiir Baden-Wiirttemberg aktuell. Die wirtschaftsstarken
Stadtregionen verzeichnen immer noch oder zum Teil wieder Zuwanderung. Fiir sie wie auch



Win-Win-Loésungen im Flichenmanagement

fiir die gegenteilige Entwicklung schrumpfender Stédte stellt sich die Frage nach einer qualitéts-
vollen Innenentwicklung.
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ZuwachsrateinhaproTag [l Siedlungs- und Verkehrsfiache in % der Landesfliche Trend

Abb. 2: Prognose zum %-Anteil der Siedlungs- und Verkehrsfliichen an der Landesflache
(Ministerium fiir Umwelt und Verkehr 2000)

Folgende Entwicklungstrends stellen nach Aussagen des Umweltplans Baden-Wiirttemberg
auch kiinftig groBte Herausforderungen an eine ressourcenschonende Siedlungsentwicklung:
» die Bewiltigung der noch immer anhaltenden Zuwanderung bei gleichzeitig steigenden
Anspriichen an die individuell verfiigbare Wohnfldche,
= die Ausdehnung der Siedlungen auch in die Randzonen von Verdichtungsrdumen (Sub-
urbanisation) und dem damit verbundenen weiteren Mobilitdtsbedarf mit Folgewirkun-
gen,
» die Funktionstrennung: Auseinanderfallen von Wohnen und Arbeiten sowie von Versor-
gungs- und Freizeiteinrichtungen,
= der Flichenbedarf im gewerblichen Bereich.

Die Prognose geht davon aus, dass bei einer stagnierenden Zuwachsrate von ca. 11 ha/ Tag bis
2010 immerhin bereits 14,2% der Landesfliche Verkehrs- und Siedlungsfldchen sein werden.

Alle Institutionen und Experten sind sich einig, dass die Fldcheninanspruchnahme zu beschrén-
ken, langfristig gar zu stoppen ist und vorsorglich Maflnahmen zur Ressourcen- und Freiraumsi-
cherung getroffen werden miissen. Einigkeit besteht auch in groen Teilen in den zu verfolgen-
den Leitbildern und Strategien: Innenentwicklung vor AuBlenentwicklung, Starkung stéadtischer
Strukturen, Konzentration auf den Wohnungsbestand zu Lasten des Neubaus, Flichenrecycling,
Nachverdichtung der vorhandenen Baustruktur, Funktionsmischung statt Funktionstrennung,
etc. (KOCK 2002, S. 123f¥).



Einfiithrung

Beim Einsatz geeigneter Instrumente dreht sich die Debatte um den konsequenten und effektive-
ren Einsatz des vorhandenen Planungsinstrumentariums. Dariiber hinaus werden aber auch ver-
schiedene 6konomische Instrumente und institutionelle Reformen zur Starkung der Region ge-
fordert, die flankierend eingesetzt werden sollten (z. B. Verankerung von Mengenzielen des
Flachenneuverbrauchs im Rahmen der Raumordnungsplanung, Erhebung einer Versiegelungs-
abgabe, die Einfiihrung handelbarer Flachenausweisungsrechte, die Neubelebung und Starkung
interkommunaler (regionaler) Zusammenarbeit und Koordination) (ebd., S. 123).

Ebenso werden informelle Planungsansitze und kooperative Foren, in denen Handlungsziele
einer ressourcenschonenden Siedlungspolitik zwischen den Akteuren verhandelt werden, thema-
tisiert und diskutiert. SchlieBlich steht die strategische Ausrichtung eines regionalen, interkom-
munalen oder kommunalen Flachenmanagements nicht im interesselosen Raum und muss ent-
sprechend mit den politischen Mandatstrigern ausgehandelt, innerhalb der Verwaltung veran-
kert und mit der Biirgerschaft kommuniziert und von Fall zu Fall verbindlich vereinbart werden.

Unter dem Schlagwort ,,Win-Win-Losung™ werden dabei neue Instrumente einer konsensorien-
tierten und biirgernahen Verhandlungsunterstiitzung im Stadtebau und in der Raumplanung kon-
trovers diskutiert. Ein verlockendes Versprechen, wenn bei widerstrebenden Nutzungs- und Fla-
chenanspruchsinteressen am Ende doch alle Gewinner sein konnten. Wie kann das gehen? Fol-
gende Geschichte soll dies kurz verdeutlichen:

Zwei Koche streiten lautstark um die letzte Zitrone in der Vorratskammer und alle Geschéfte
sind schon geschlossen. Da die Géste bereits eintreffen, sind beide sehr entschieden der Ansicht,
dass sie die Zitrone unbedingt ganz bendtigen - was tun? Nahe liegend wére es, die Zitrone zu
teilen. Jeder bekommt die Hilfte und muss um des Kompromisses willen auf eine halbe Frucht
verzichten. Die Kellnerin findet jedoch eine Win-Win-Losung, indem sie die wirklichen Motive
der beiden Kiichenchefs erfragt. Es stellt sich heraus, dass der eine die Zitrone braucht, um mit
dem Saft eine Sofle zu verbessern, der andere will mit der Schale einen Kuchen zum Dessert
verfeinern. Beide kdnnen nun nach ihrem Bedarf eine ganze Zitrone bekommen!

Diese Kellnerin hat es verstanden, wichtige Konsensvoraussetzungen zu schaffen: Zundchst war
sie selbst unparteiisch und hat keinen Anspruch auf die Zitrone erhoben. Zum Zweiten hat sie
dem Konflikt die Schirfe genommen, indem Sie den beiden Kéchen erst einmal offen zugehort
hat. Und zum Dritten hat sie den wahren Zweck des Anspruchs auf die Zitrone herausbekom-
men, indem sie einfach gefragt hat, warum und wozu die beiden Koche die Zitrone bendtigen.
Als wichtige Randbedingung kann man auch noch anfiihren, dass sie sich mit einem einfachen,
zwar gerechten, aber dennoch suboptimalen Kompromiss nicht zu friih zufrieden gegeben hat.

In der flaichenbezogenen Planung kdnnten mithilfe des Win-Win-Prinzips private wie auch poli-
tische Entscheidungsprozesse erleichtert werden. Wenn es gelingt, Interessenoffenlegung und
Interessenausgleich auf eine neue, ndmlich konsensorientierte Art und Weise zu organisieren,
wiirde nicht nur eine bessere Basis fiir bindende und umsetzungsfiahige Entscheidungen gelegt.
Dies hétte zudem zur Folge, dass die Umsetzung von Plinen, Entwiirfen oder Konzepten zu-
sammen mit und nicht gegen die Biirger verwirklicht werden konnte.
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Solche Hoffnungen werden von Fachleuten jedoch haufig auch in Frage gestellt. Warum?

Zum einen sind politische von fachplanerischen Auseinandersetzungen zu unterscheiden. Eine
ausgehandelte pragmatisch gute Losung muss nicht immer auch die fachlich angemessene und
langfristig zukunftsfahige sein. Wenn sich eine kleine Gruppe von Interessenvertretern an einem
Runden Tisch auf eine sogenannte Win-Win-Ldsung einigt, so muss auch die skeptische Frage
zugelassen werden, ob diese Runde moglicherweise auf Kosten von unbeteiligten Dritten zu
einer gemeinsamen Losung gekommen ist.

Wiéhrend Verhandeln in vielen Politikbereichen als ein adédquates Mittel der Konfliktlosung gilt,
ist dies bei raum- und landschaftsplanerischen Fragen umstritten. Die Begriindung liegt darin,
dass Flachen als ein nicht vermehrbares Gut gelten. Ein bebautes Grundstiick kann nur mit gro-
Ben Miihen wieder ,,renaturiert” werden, es gilt als ,,verbraucht. Damit gelten raum-, stadt- und
landschaftsplanerische Konflikte als sogenannte Nullsummenspiele, in denen es per Definition
nicht nur Gewinner geben kann, sondern immer Gewinner und Verlierer geben muss. Dieses
Argument fiihrt zu einer skeptischen Einschdtzung der Chancen, das Win-Win-Prinzip starker
im Stddtebau und in der Raumplanung zu verankern.

Andererseits, sind Flichennutzungssysteme unterschiedlich organisierbar und optimierbar. Nicht
nur die Flicheninanspruchnahme allein ist also Teil der Verhandlung. Auch die organisatori-
schen Regeln und Prinzipien der Nutzung sowie Benachbarung, Funktionsstapelung oder Min-
derung von negativen Nutzungsauswirkungen etc. sind in der Planung zu berticksichtigen. Mog-
lichkeiten, das Nullsummenspiel der Raumplanung in ein ,,Gewinnspiel fiir alle* zu wandeln,
liegen darin, flichengebundene Optimierungsregelungen und soziale Regeln der Nutzung ver-
starkt ins Kalkiil zu ziehen. Damit wird deutlich, wie anspruchsvoll das Win-Win-Prinzip im
Stadtebau und in der Raumplanung angelegt ist. Altlastensanierung, Nachverdichtung, die Wie-
dernutzung von Brachen aber auch die Fortschreibung der Flaichennutzungsplidne und die inter-
kommunale und regionale Zusammenarbeit sind Aufgaben, bei denen unterschiedliche Interes-
sen aufeinander prallen und sich der Verhandlungsansatz bewédhren muss.

Verhandlungsunterstiitzende Instrumente miissen jedoch innerhalb des vorgegebenen Wirt-
schaftssystems und des reprédsentativen politischen Entscheidungssystems angewandt werden.
Ob sie geniigend Reformkraft entwickeln, um nicht ,,nur* konsensfahige, sondern auch zu-
kunftsfahige Losungen zu erzeugen und zudem noch das Planungssystem indirekt zu veréndern,
ist offen. Anders als persuasive (auf Uberredung beruhende) oder machtorientierte Planungsstra-
tegien versuchen Planer heute verstérkt das klassische Gewinner-Verlierer-Spiel mithilfe kon-
sensorientierter Verhandlungsmethoden zu durchbrechen und Planungsbetroffenen wirklichen
Einfluss auf die Sache zu ermédglichen. Deshalb bedeutet die grundsitzliche Offnung und koope-
rative Ausgestaltung stadt- und raumplanerischer Entscheidungsprozesse eine Chance, gerade
im Sinne einer breiteren Offentlichkeit und einer stirkeren Einbeziehung der Betroffenen zu
planen und zu bauen.

Der vorliegende Forschungsbericht mochte die Potenziale fiir Win-Win-Ldsungen in Stadt- und
Raumplanung zunéchst systematisch analysieren, sie anhand von Fallbeispielen und unterstiitzt
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durch Experten- und Gruppeninterviews kritisch priifen, um schlieBlich Handlungsempfehlun-
gen fiir die Ausgestaltung konsensorientierter Verhandlungsprozesse geben zu konnen.
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Handlungsbedarf

1 Handlungsbedarf fiir ein kooperatives Fliichenmanagement
1.1 Ziele des Flichenmanagements in Baden-Wiirttemberg

Wihrend verschiedene Institutionen auf Bundesebene quantitative Zielvorgaben fiir eine be-
grenzende Flichenhaushaltspolitik vorschlagen, nennt der Umweltplan des Landes Baden-
Wirttemberg ,,nur* das Ziel, die Inanspruchnahme deutlich zuriickzufiihren:

,Das Land strebt an, zur langfristigen Sicherung von Entwicklungsmaglichkeiten die Inanspruchnahme
bislang unbebauter Flachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke (derzeit 4.000 ha / Jahr) bis 2010 deut-
lich zurtickzufihren.*

Zum Vergleich hierzu:

Enquete-Kommission ,Schutz des Menschen und der Umwelt“ des Deutschen Bundestages (1998): Re-
duktion um 90 % bis 2010, langfristig nur noch voll kompensierter Flachenneuverbrauch

Bundesumweltministerium (1998): Reduktion um 75 % bis 2020 auf 30 ha/ Tag (heute ca. 120 ha/ Tag).
Dieses Ziel wurde in einem Entwurfspapier der Bundesregierung tibernommen.

Rat von Sachverstandigen fir Umweltfragen (2000): Zwischenziel: 75 % bis 2020 auf 30 ha/ Tag, lang-
fristig ebenfalls nur noch voll kompensierter Flachenneuverbrauch

Rat fir nachhaltige Entwicklung (2001): Verhaltnis Innenentwicklung : Au3enentwicklung = 3:1

Angesichts der langandauernden Diskussion und der geringen Erfolge in der Flichenschutzpoli-
tik ist das vage Ziel Baden-Wiirttembergs eventuell die realistischere Herangehensweise an das
Problem, das nur in kleinen Schritten und mittels konkreter Strategien gelost werden kann.

Um vor allem den Kommunen als zentraler Umsetzungsebene eine Handlungshilfe anzubieten,
erarbeitet die Landesanstalt fiir Umweltschutz einen ,, Werkstattbericht Flichenressourcenmana-
gement® (2001), der die landesweit formulierte Zielsetzung anhand von vier Zielen mit jeweili-
gen Unterzielen konkretisiert:

» Reduzierung des Siedlungsflichenzuwachses: Wiedernutzung von Brachflachen, Schlie-
Ben von Bauliicken, Optimierung der Nutzungsdichte

» Lenkung der Bodennutzung: Schutz von Freiflachen, Biotopen, etc., Schutz der Boden-
ressourcen

*  Umgang mit Bodenmaterial: Vermeidung / Verwertung von Bodenmaterial

* Minimierung der Bodenversiegelung: Entsiegelung, Minimierung der Neuversiegelung
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1.2 Begriffsklirungen und inhaltliche Schwerpunkte

Durch die breite Diskussion liber die Mdglichkeiten und Wege, die Flacheninanspruchnahme zu
reduzieren, ist ,,Flichenmanagement* oder ,,Flachenressourcenmanagement* zu einem Sammel-
begriff zahlreicher stadtebaulicher und planerischer Handlungsfelder geworden. Auch im Be-
reich der informellen Planung lésst sich in der Praxis eine hohe Vielfalt an kooperativen Verfah-
ren, Verfahrenselementen und Begriffen beobachten, so dass eine Klarung der im vorliegenden
Forschungsbericht verwendeten Begriffe notwendig erscheint.

1.2.1  Untersuchtes Aufgabenspektrum des Flichenmanagements

Das Forschungsprojekt bezieht sich dabei auf die beiden oben genannten Zielsetzungen des
Landes Baden-Wiirttemberg ,,Reduzierung des Siedlungsflachenzuwachses* und ,,Lenkung der
Bodennutzung*, da hier der grofSte Bedarf an Kommunikation, Koordination und Verhandlung
zwischen den Akteuren vermutet wird.

Somit werden folgende stddtebaulichen und raumplanerischen Handlungsfelder untersucht:
» Fliachenreycling: Hierzu zdhlen Einzelflichen und Flichenkonglomerate als Brach-,
Konversions- und Altlastenflachen,
= Stiddtebauliche Nachverdichtung,
»  Kommunales Flichenmanagement,
» Interkommunale Kooperation und
= Regionale Kooperation.

Im Rahmen dieser Arbeit werden diese zusammenfassend unter dem Begriff “Flichenmanage-
ment” subsummiert.

1.2.2  Kooperations- und Kommunikationsformen in Stidtebau und Raumplanung

Grundlegende und haufig verwendete Begriffe werden im Rahmen dieser Untersuchung wie
folgt definiert:

Pldne: Vorsorgeorientierte und flichenbezogen wirksame Planungsinstrumente in denen Pla-
nungskonflikte und Vorhaben zukunftsorientiert und ,,auf Vorrat* geregelt werden.

Projekte: Problem- und ortsbezogene, befristete Intensivierung von Anstrengungen, um ein Pla-
nungsziel festzustellen und zu verwirklichen.

Projektmanagement: Problemlosungsprozess in mehr oder weniger sequentiellen Schritten und
Aktivitdten fiir ein konkretes Planungs- und Bauvorhaben mit definierten Zielen.

Prozesssteuerung: Uber einzelne Projekte hinausgehende Bewiltigung von Planungs- und Bau-
aufgaben, die durch verschiedene Gremien und mit verschiedenen Arbeitsformen begleitet wer-
den konnen.
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Betrachtet man die Kommunikation in Planungsprozessen genauer, so lassen sich unterschiedli-

che Funktionen erkennen, nach denen im folgenden differenziert werden soll (Oppermann
2002):

Kommunikation als Koordination

Kommunikation als Koordination erfiillt vor allem die Funktion der Abstimmung, Arbeitstei-
lung, Definition von Schnittstellen und Zustdndigkeiten. Die Synchronisation oder ,,Konzertie-
rung” von Arbeitsschritten und die Sicherung von Zwischenergebnissen zéhlen zu den Aufgaben
des Planungs- und Projektmanagements.

Kommunikation als Kooperation und Partizipation

Kommunikation als Kooperation und Partizipation verfolgt das Ziel, Konflikte zu losen, Inte-
ressen auszugleichen, Allianzen zu bilden, Mitwirkung zu ermoglichen oder biirgerschaftliches
Engagement zu unterstiitzen. Hierunter miissen weiter differenziert werden:

Kooperative Verfahren: Diese beinhalten Projekte und Verfahren, bei denen Ergebnisse durch
Verhandeln und Interessenausgleich erzielt werden. Wichtiges Ziel und Erfolgsbedingung ist es,
dass all diejenigen in das Projekt einbezogen werden, die etwas zur Umsetzung der Verhand-
lungsergebnisse beitragen konnen oder die sich von den Auswirkungen des Projektes betroffen
fiihlen (z. B. Interessengruppen, Investoren). Ziel ist es nicht, eine breite Offnung der Diskussi-
on zu erreichen, im Gegenteil, gute Verhandlungsergebnisse lassen sich hiufig gerade hinter
verschlossenen Tiiren erreichen. Auch in formalen Verfahren, zum Beispiel der Bauleitplanung,
gehen einem Rechtsakt in der Regel informelle Verhandlungen voraus.

Partizipative Verfahren: Biirgerbeteiligungsprojekte gehen in ihrem Anspruch iiber Kooperati-
onsprojekte hinaus. Im Vorfeld einer politisch zu treffenden Entscheidung sollen moglichst viele
Stimmen aus der Biirgerschaft gesammelt werden, um in der Abwéigung keine Belange zu ver-
nachldssigen. Die Mitwirkung der Biirger fiir das Gemeinwohl wird durch das Bediirfnis nach
mehr Engagement aus der Biirgerschaft gestarkt. Niemand wird freiwillige Dienste, Selbstver-
pflichtungen oder Spenden geben, wenn nicht ein Mindestmal} an biirgerschaftlicher Mitsprache
gewihrleistet wird. Hierunter fallen ebenfalls die formalen Verfahren der Bauleitplanung, de-
nen aber breiter und offener angelegte informelle Formen der Biirger- und Betroffenenbeteili-
gung vorgeschaltet werden.

Im Rahmen der Bauleitplanung erdftnet der Gesetzgeber den Kommunen zwei Mdglichkeiten,
die Biirger iiber die Planungsabsichten zu informieren und sie an dem Erdrterungsprozess zu
beteiligen: im Rahmen der frithzeitigen Biirgerbeteiligung (§3, Abs. 1 BauGB), iiber dessen
Form allerdings keine weiteren Hinweis gegeben werden und im Rahmen der formlichen Betei-
ligungsverfahren mit der 6ffentlichen Auslegung des Planes (§3, Abs. 2 und 3 BauGB). Weiter-
hin werden daran die Trager 6ffentlicher Belange beteiligt.

Kommunikation als Informationsvermittlung, Marketing und Offentlichkeitsarbeit
Kommunikation als Informationsvermittlung, Marketing und Offentlichkeitsarbeit zielt auf
Imagebildung und 6ffentliche Resonanz ab.
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Der Schwerpunkt dieses Forschungsprojektes liegt mit Blick auf die Verwaltung auf der Koor-
dination sowie mit Blick auf Wirtschaft, Interessengruppen und Biirgerschaft auf der Kommuni-
kation in der Funktion von Kooperation und Partizipation.

1.3 Kennzeichen einer Win-Win-Losung im raumplanerischen Kontext

Hilfsmittel zur Férderung von Win-Win-Lsungen wurden in den angloamerikanischen Léndern
entwickelt. Wahrend sich das deutsche Bau- und Planungsrecht aus dem Polizeirecht entwickelt
hat und starke ordnungsrechtliche Vorgaben aufweist, werden zum Beispiel in den angelséchi-
schen Léndern viel hdufiger pragmatische Verhandlungsmuster zum Interessenausgleich genutzt.
Eine einfache Ubertragung auf bundesrepublikanische Verhiltnisse erscheint, so die These, des-
halb nicht méglich.

Unter dem Titel ,,Das Harvard-Prinzip* werden solche ,,Hebammenstrategien* fiir erfolgreiches
kooperatives Verhandeln in unterschiedlichsten Lebensbereichen beschrieben (FISHER ET AL.
1993; FISHER & ERTEL 2000; FISHER & BROWN 1996; URY ET AL. 1996). SUSSKIND setzt diese
Prinzipien in einem weiten gesellschaftlichen Feld politischer Entscheidung, u.a. auch in der
Raumplanung, ein. Er bezeichnet diesen Entscheidungsansatz explizit als ,,Mutual-Gains-
Approach® bzw. Win-Win-Ansatz (SUSSKIND & ALTERMANN 1995). Das Konzept ist durch fol-
gende Rahmenbedingungen und Handlungsvoraussetzungen charakterisiert:

. Es besteht ein akuter Kooperationsbedarf zwischen verschiedenen Interessentragern.

. Diese miissen auch nach der Verhandlung miteinander kooperieren und sind deswegen
an guten Beziehungen in der Zukunft interessiert.

. Sie verzichten auf die Durchsetzung ihrer Position durch Machtmittel und kdnnen dies
ohne Gesichtsverlust tun.

. Sie legen ihre Interessen offen und verschanzen sich nicht hinter vorgeschobenen Ar-

gumenten einer vermeintlichen Gemeinwohlorientierung zur Durchsetzung ihrer per-
sonlichen Interessen (,,Hidden Agenda“).

. Der Ausgleich von Interessen wird durch kreative Vorschldge, aber auch durch eine
,» vergroflerung des zu verteilenden Kuchens® (Kompensationen) erreicht.

. Ziel der Verhandlung ist ein guter Kompromiss bzw. ein Konsens, keine suboptimale
Losung.

= Eine starke Selbstbindung der Parteien an das ausgehandelte Ergebnis wird von allen,

die etwas zu dem Projekt beitragen konnen, erwartet.

Das Win-Win-Konzept wird dem von Politik und Verwaltung meist noch préferierten klassi-
schen Durchsetzungsansatz gegeniibergestellt. DUCSIK (1978, in ARMOUR 1991) hat das Phéno-
men so beschrieben, dass in der Planung zunédchst Entscheidungen in einem kleinen abgeschotte-
ten Expertenkreis getroffen werden. Nachdem diese 6ffentlich verkiindet wurden, miissen sie
schlieBlich gegen eine protestbereite Blirgerschaft verteidigt werden. Diese Herangehensweise an
Planung sei in einer Gesellschaft selbstbewusster Biirger praktisch zum ,,Tode verurteilt -
DEAD* (DEcide — Announce - Defend). Der Win-Win-Ansatz erhebt dagegen den Anspruch,
offener und biirgerndher als das klassische Entscheidungsverfahren zu sein und einen reellen
Interessenausgleich zu unterstiitzen. Die Verhandlungshilfen und Regeln im Umgang miteinan-
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der werden entweder durch die Streitpartner selbst oder durch einen externen, neutralen Vermitt-
ler (Mediator) in Wert gesetzt (OPPERMANN & LANGER 2000). Damit ist der Win-Win-Ansatz
nicht nur bei individuellen bilateralen Auseinandersetzungen hilfreich. Auch gesellschaftliche
Probleme und Planungskonflikte, die als Mehrparteienprobleme weitaus komplizierter struktu-
riert sind, erscheinen bewiéltigbar.

Hilfreich ist das Prinzip immer dann, wenn die Kontrahenten, die auch in der Zukunft aufeinan-
der angewiesen sein werden, genug Phantasie entwickeln, nach neuen, zum Teil unorthodoxen
Win-Win-Ldsungen zu suchen (FISHER & BROWN 1996). Der Ansatzpunkt fiir erfolgreiches
Verhandeln liegt in der Erkenntnis, dass die dauerhafte und tragfiahige Losung eines Konfliktes
nicht auf Kosten eines Partners erreicht werden kann.

Wann die Grenze unlauterer Kompensation zum Beispiel bei einem Eingriff in Natur und Land-
schaft erreicht ist und wie dieser auszugleichen ist, ist zu Recht umstritten und in der Regel
rechtlich verfiigt. Eine Kommune kann nicht durch den Bau eines Freibades zur Hinnahme einer
Miilldeponie bewegt werden. Larmbelastungen durch den StraBenverkehr kénnen nicht durch
Erholungsangebote kompensiert werden. Immer haufiger werden allerdings Wege beschritten,
Kompensationsmdglichkeiten auf Vorrat zu schaffen. Solche angebotsorientierten Strategien
bediirfen der planerischen Begriindung und sind auf ein aktives Kompensationsmanagement an-
gewiesen. Sie werden beispielhaft im Naturschutz anlésslich der Eingriffsregelung, z.B. als Oko-
konten, entwickelt und getestet und konnen auch auf andere Planungsbelange, z.B. Pools fiir
Gewerbefliachen, libertragen werden (BUNZEL & BOHME 2002).

Die Frage, wie weit eine solche Biindelung von positiven und negativen Interesseneingriffs- und
Ausgleichsstrategien gehen kann und darf, zeigt deutlich auch die Schwierigkeiten zur Definition
von Win-Win-Ldsungen. Ist es nur die befreiende Einigung in einer Sackgassensituation, also
eine Losung tiberhaupt, oder eine auf lange Sicht und im Sinne der Allgemeinheit gute Planungs-
16sung, die zudem von den beteiligten Akteuren gemeinsam verwirklicht wird? So muss die Be-
wertung der Ergebnisqualitit nicht nur in den Augen derer, die von dem Planungsproblem direkt
betroffen sind, sondern auch aus einer gesellschaftlichen Perspektive erfolgen. Zugespitzt formu-
liert: Wenn in Amerika eine Win-Win-Losung in den Augen der Verhandlungspartner Bestand
hat und bei diesen auch im Nachhinein keine Zweifel auftreten (postdecisional regret), ist das
Ergebnis per Definition ein gegenseitiger Gewinn (mutual gain). In Europa ist es notwendig, ein
Verhandlungsergebnis zu einer 6ffentlichen Sache zu machen und verbindlich zu besiegeln. Das
bedeutet, dass Verhandlungsergebnisse im Sinne des Allgemeinwohls durch eine Verwaltung
gepriift und durch ein gewidhltes Gremium verabschiedet werden.

1.4 Forschungsfragen

Mit der Verwendung des Begriffs der ,, Win-Win-Losung* stellt sich eine weitere Definitions-
schwierigkeit ein. Neben dem Zweifel an den implizit angenommenen Ergebnisqualitidten (Win-
Win) tritt die Frage nach dem Prozesscharakter der (Win-Win-)Losung. Es geht darum, mogliche
Strategien zu identifizieren, die den Interessen von unterschiedlichen Betroffenen und der All-
gemeinheit gerecht werden und sich iiber die Steuerungsfahigkeit mit dieser Strategie klar zu
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werden. Win-Win-Projekte sind in diesem Sinne also kooperative Planungswerkzeuge, ohne dass
Erfolge immer garantiert werden kdnnen.

Aufgaben, Probleme und Konflikte in der Raumplanung sind dadurch gekennzeichnet, dass nicht
nur Einzelpersonen, sondern haufig auch organisierte Gruppen aufeinander treffen. Allgemein
wird gefordert, dass die von einem Problem Betroffenen an einem Runden Tisch zusammenge-
bracht werden sollen. Eine weitere Auffassung besagt, dass alle Interessentréger, die etwas zu
der Losung der anstehenden Frage beitragen konnen oder die ein mogliches Ergebnis spéter blo-
ckieren konnten, zu beteiligen sind. Da die Losung eines Problems aber ganz andere Akteure
betreffen kann als die Nicht Losung, stellt sich hier schon eine erhebliche Schwierigkeit fiir die
Organisatoren ein. Bei partizipativ ausgerichteten Projekten geht es eher darum, so viele Men-
schen wie moglich anzusprechen oder eine moglichst repriasentative und heterogene Struktur der
Beteiligten zu erreichen. So soll die abstrakte Forderung nach einer Beriicksichtung des Ge-
meinwohls operationalisiert werden und die gesellschaftlichen Interessen in der Abwégung Be-
riicksichtigung finden. Wie weit soll sich eine Verhandlungsrunde 6ffnen und welche Personen
oder Gruppen sind in das Verfahren einbezogen oder sind aus welchen Griinden ausgeschlossen?

Ob, mit wem und wie mithilfe kooperativer und partizipativer Verfahren gestaltbare Verhand-
lungsspielraume in den einzelnen Aufgabenfeldern des Flichenmanagements entstehen, ist die
Kernfrage dieses Forschungsprojektes. Diese zentrale Frage gliedert sich in weitere Teilfragen
auf:
=  Welche Verfahren, die es der Verwaltung bzw. relevanten Projektpromotoren ermdgli-
chen, sowohl mit privaten Akteuren zu verhandeln als auch die Biirgerschaft mit einzu-
beziehen sind angemessen?

=  Wie konnen die Beteiligten ihre Interessen in den Prozess des Planens einbringen?
= Welche unterschiedlichen Mittel kdnnen sie hierfiir einsetzen?

= Welche Instrumente bendtigen Planer und Stiddtebauer, um stddtebauliche Zukunftsauf-
gaben, die sowohl baulich-technischer Art sind als auch als sozial-verhandelbar gelten,
zu losen?

= Und schlieBlich: Welche Folgen werden neue Kooperationsformen auf Stadtebau und
Raumplanung haben?

12
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2 Methodisches Vorgehen

Fiir die Bearbeitung der Forschungsfragen wurde ein explorativer Untersuchungsgang mit inno-
vativen Teiluntersuchungen und periodisch eingesetzten Plausibilititstests gewihlt. Zundchst
konnten vier unterschiedliche Analysedimensionen eingegrenzt werden, um die Fallbeispiele
und Planungsfille hinsichtlich ihrer win-win-relevanten Kennzeichen zu befragen (Kap. 3). An-
hand von 16 Beispielen wurden erste Thesen zu den Erfolgsbedingungen kooperativer Verhand-
lungslosungen generiert (Kap. 4) und eine vertiefende Fallstudie diente der differenzierten An-
wendung des entwickelten Analyserasters (Kap. 5). Die aus den Interviews und der Fallstudie
entwickelten Hinweise zu den typischen Chancen, Problemen und Herausforderungen konnten
in einem ersten Zwischenergebnis zusammengefasst (Kap. 6) und im Rahmen eines in mehreren
Schritten und Schleifen durchgefiihrten Delphiverfahrens vertieft, fokussiert und iiberpriift wer-
den (Kap.7).

Literaturstudie: Entwicklung eines Analyserasters

v

Projektscreening, Typisierungsansatz
Auswahl der Fallstudien

y

Qualitative Interviews

i

Vertiefende Fallstudie

i

Thesengerust fur Delphiverfahren

J

Email-Delphi in 2 Runden

V

Auswertung/ Workshopkonzept

Abschlussworkshop mit Interviewpartnern und
Delphiteiinehmern

V

Auswertung
Schlussbericht mit Handlungsempfehlungen

Abb. 3 : Methodisches Vorgehen: Explorativer Untersuchungsansatz mit innovativen
Teiluntersuchungen
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2.1 Literaturstudie: Entwicklung eines Analyserasters

Obwohl das Thema der kommunikativen Planung in aller Munde ist und in vielen Studien zitiert
wird (SELLE 1996, SELLE ET AL. 1997, OPPERMANN 2001), konnte fiir die Untersuchung von
Win-Win-Konstellationen im planerisch-rdumlichen Anwendungsfeld der Bundesrepublik keine
umfassende Theorie oder ein vollstdndiges und in sich kongruentes Handlungsmodell ausfindig
gemacht werden, das als Grundlage der Thesenbildung herangezogen werden kann. Einige Au-
toren, wie z.B. RENN & WEBLER beziehen sich auf die ,,Theorie kommunikativen Handelns*
von HABERMAS (1981), andere Quellen verweisen auf verhandlungs- und entscheidungstheoreti-
sche Erklarungsmuster (KEENEY ET AL. 1984). Das Feld ist durch vielfiltige Zuginge aus den
Planungswissenschaften, sowie den Politik- und Verwaltungswissenschaften gepragt. Deswegen
wurden hier vier Analysebausteine zusammengestellt, die zwar auf unterschiedliche Quellen
verweisen, aber dennoch durch ihre Praxisrelevanz miteinander verbunden sind. Dies sind Mo-
dellannahmen zur Einbeziehung und zum Ausschluss bestimmter Akteure in der Planung, zur
relativen Stirke oder Schwiche der Akteure und ithrem Einfluss auf das Planungsgeschehen,
zum Offentlichen Charakter der Auseinandersetzungen in einem Planungsfall und zur Bewilti-
gung der spezifischen Komplexitit in der Projektsteuerung.

2.2 Projektscreening und Typisierungsansatz

In einem zweiten Schritt sollten mogliche Beispiele fiir erfolgreiches Flaichenmanagement, d.h.
Planungsprojekte mit einem guten Renommee in der Fachwelt oder vermeintliche ,,Success Sto-
ries* gesucht werden. Dafiir wurden Fachleute aus Ministerien und Verwaltungen befragt und
Beispiele aus der Literatur gesichtet. Um die Fragestellung des Flachenmanagements moglichst
spezifisch anzugehen, wurden planerische Kriterien zur Auswahl der ndher zu betrachtenden
Fallstudien formuliert. Dies waren:

»  Gebietskategorie: Der Schwerpunkt der Untersuchung liegt auf Grofstddten, gro3eren
und mittleren Kommunen in Ballungsrdumen sowie auf kleineren Kommunen in den
Randzonen der Verdichtungsraume, weil vermutet wird, dass hier aufgrund der vielen
Flachenkonkurrenzen bereits weitreichende Erfahrungen im Flachenmanagement vorlie-
gen.

»  Stdadtebauliches Handlungsfeld: Im Projektscreening wurden folgende unterschiedlichen
Handlungsfelder beriicksichtigt: Flichenrecycling mit Brach-, Konversions- und Altlas-
tenflachen, stidtebauliche Nachverdichtung, kommunales Flichenmanagement, inter-
kommunale Kooperationen und regionale Kooperationen bei der Entwicklung von Ge-
werbe- und Mischgebieten.

»  Vermutetes Konfliktniveau: Gesucht wurde nach Fallbeispielen in den o.g. Handlungs-
feldern, weil hierbei unterschiedliche und unter Umstdnden eskalierte Konflikte oder
Sackgassensituationen vermutet werden konnten (Verteilungs-, Nutzungs- und Koordi-
nationskonflikte). Offene und verdeckte Konflikte sind wiederum ein wichtiges Indiz fiir
die Notwendigkeit von Verhandlung und politischer Entscheidung (MEYER-OLDENBURG
2003).
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Grofse der Kommune: Mit den unterschiedlichen Gebietskategorien sind auch unter-
schiedliche Kommunengréfen und damit Mittelausstattungen zur Bewéltigung eines res-
sourcenschonenden Flichenmanagements beriicksichtigt worden.

Einsatz der stddtebaulichen und bauleitplanerischen Instrumente: Von der Regionalpla-
nung und vorbereitenden Bauleitplanung bis zur Bebauungsplanebene wurden unterhalb

des regionalen Maf3stabs alle Steuerungsebenen und Instrumente beriicksichtigt, inklusi-

ve verhandlungsorientierter stddtebaulicher Instrumente.

Echte oder vermeintliche Erfolgsvorhaben: Weiterhin wurden Fille sondiert, die in der
Literatur oder nach Angabe relevanter Beteiligter als erfolgreich und weitgehend abge-
schlossen angesehen wurden.

Kooperationsbereitschaft der Kommune: Um zu aussagekriftigen Ergebnissen zu gelan-
gen, muss auch die Auskunftsbereitschaft der Projektbeteiligten gegeben sein. Die Kon-
zentration auf echte oder vermeintliche Erfolgsvorhaben stellte dabei einen wichtigen
Anreiz zur Gespréachsbereitschaft dar.

Aus der Sichtung der verschiedenen Fallbeispiele wurden in einem ersten Schritt mehrere Fall-
beispiele in unterschiedlichen stddtebaulichen und raumplanerischen Handlungsfeldern zur na-
heren Untersuchung ausgewéhlt. In einem zweiten Schritt wurde ein Typisierungsansatz liber
Flachenkategorien entwickelt, dem die einzelnen Fallbeispiele der unterschiedlichen planeri-

schen Handlungsfeldern zugeordnet wurden:

Planungs- Kommunale Ebene Interkommunale und regionale Ebene
ebene
Flachen- Einzelflachen Flachenkonglo- | Kommunale Fla- Regionale Region
kategorie merate chennutzung Teilraume
Fallbeispiele | Vilingen- Karlruhe (OZ): Freiburg (OZ): Ulm / Neu-Ulm (OZ): | Region Neckar-Alb
und Zentral- | Schwenningen (OZ): Nachverdichtung Erweiterte Burgerbe- | Interkommunale (2 OZ): Regionaler
ortlichkeit Wiedernutzung des Im Lohfeld teiligung zur Fla- Gewerbeflachenpoli- | Gewerbeflachenpool
(ng;u?nbe';;-z _ Kienzle-Areals Freiburg (O2): ﬁzﬁgnutzungspla- tik
Mittelze;wtrum Stuttgart (OZ): Nach- Konversion des Sindelfingen/ Bob-
UZ= Unter- ’ | verdichtung Heumaden | Quartiers Vauban | Bretten: ,Brettener lingen (M2Z): Kon-
zentrum) Freiburg (OZ): Neubau | Rastatt (MZ): Karussell" (M2) version des Ehema-
. ) ligen Flughafenge-

auf Brachflache Konversion des lindes

Rastatt (MZ): Sanie- dC::robertgeIan—

rung des Fahlbuschge-

landes Bad Wildbad

Bruchsal (MZ): Kon- (sliazzjtgaor?:lkt um

version zur Internatio-
nalen Universitat

Calw (MZ): Wiedernut-
zung einer Industrie-
brache

Deifdlingen (UZ): Wie-

dernutzung einer
Industriebrache

Abb. 4: Ubersicht iiber Fallstudien und ihre Zuordnung zu Flichenkategorien
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2.3 Qualitative Interviews zur Identifikation erfolgsfordernder Rahmenbedingungen

In einer Interviewrunde mit den zentralen Beteiligten konnte ein breites Spektrum an Perspekti-
ven fiir das Flaichenmanagement untersucht werden. Um die verschiedenen Verhandlungssitua-
tionen und Akteurskonstellationen sowie erfolgsfordernde Rahmenbedingungen zu identifizie-
ren, sollten die Interviewpartner unterschiedliche Aufgaben und Rollen im Planungsprozess inne
gehabt haben.

Zu den Interviewpartnern zihlten:
=  Vertreter und Vertreterinnen von kommunalen Verwaltungen und Projekttrigern (Am-
ter fiir Stadtplanung, Stadtentwicklung, Wirtschaftsforderung, Liegenschaften)
= Vertreter und Vertreterinnen regionaler Organisationen
* Projektentwickler, Projektsteuerer
= Vertreter und Vertreterinnen von Planungsbiiros, freie Landschaftsarchitekten

Je nach Komplexitét des untersuchten Fallbeispiels dauerten die leitfadengestiitzten Interviews
1-2 Stunden, die Gesprache wurden auf Tonband mitgeschnitten. Aufgrund der groflen Spann-
breite der Projekttypen wurden in jedem Gespréch diejenigen Aspekte vertieft, die einerseits
charakteristisch fiir den Planungsfall zu sein schienen, andererseits als Thema tibertragbare Er-
kenntnisse fiir 4hnliche Konfliktkonstellationen und planerische Fragestellungen vermuten lie-
Ben. Die Projekte wurden mittels Interviewprotokollen, Projektsteckbriefen und Projektmateria-
lien dokumentiert (Projektsteckbriefe s. Band 2: Anhang). Der ausfiihrliche Protokollentwurf
wurde den Interviewpartnern zur Korrektur und Freigabe zugesandt.

24 Vertiefende Fallstudie: Karlsruhe Nachverdichtung ,,Im Lohfeld*

Eine besondere Chance fiir das Forschungsvorhaben ergab sich aufgrund der Moglichkeit, ein
Erprobungsverfahren einzubinden. Anhand einer vertieften Fallstudie in einer laufenden Kon-
fliktvermittlung, die vom Forschungsteam aktiv begleitet wurde, wurde das entwickelte Analy-
seraster (s. Kap. 3) angewandt und gepriift. Damit konnte die Aussagekraft der Analysebaustei-
ne erhoht und ihre Brauchbarkeit fiir eine Anwendung in der praktischen Planung, z.B. zur Erar-
beitung von Machbarkeitsanalysen in Sackgassensituationen des Flichenmanagements, verbes-
sert werden. Der Fall Karlsruhe Lohfeld zihlt zum Problemtyp ,,Nachverdichtung in Stadtquar-
tieren* und bildet damit die Chancen und Herausforderungen eines besonders akuten stiddtebau-
lichen Handlungsfeldes ab.

Durch die aktive Mitgestaltung der 6ffentlichen und nicht 6ffentlichen Veranstaltungen durch
die Projektleiterin sowie durch Konzept- und Reflexionsgesprache mit den Verantwortlichen
von Seiten der Stadt Karlsruhe konnten wahrend des Verfahrens valide Aussagen und Daten
gesammelt werden. AuBlerdem konnten die Verantwortlichen als Teilnehmer des Delphis ge-
wonnen werden, so dass auch die Erkenntnisse dieses Erprobungsfalls durch einen Plausibili-
titstest gesichert sind.
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2.5  Dreistufiges Delphiverfahren

Die aus den Interviewrunden und der Fallstudie gewonnenen Erkenntnisse wurden fiir ein Ex-
perten-Delphi aufbereitet und dort in Form von Thesen zur Diskussion gestellt. Ziel des Delphis
war es, die Plausibilitit der ersten Erkenntnisse zu liberpriifen und die Thesen inhaltlich préziser
zu fassen.

2.5.1 Kennzeichen eines Delphi-Verfahrens

Die Delphi-Methode wurde in den 1950er Jahren entwickelt und war vor allem in den 1960er
Jahren eine viel benutzte Methode zur Technikfolgenabschidtzung (MARTINO 1983). Die Delphi-
Methode versucht, in Zukunftsfeldern oder Themenfeldern mit unsicherem Wissen durch die
Befragung von Experten die Bereiche sicheren und unsicheren Wissens zu unterscheiden. Genau
wie in einem Workshop wird dabei die gesammelte Erfahrung der Teilnehmer genutzt. Mit der
Delphi-Methode werden jedoch Nachteile, die sich aus einer Gruppendiskussionen ergeben
konnten, umgangen. Die Teilnehmer konzentrieren sich auf das Thema. Hierarchie, Sympathien
und Dominanz spielen keine Rolle, da die Teilnahme anonym erfolgt. Die Hauptmerkmale der
klassischen Delphi-Methode sind die strukturierte Kommunikation und die Anonymitét der Teil-
nehmer:

Strukturierte Kommunikation: Das Medium der Delphi-Methode ist der Fragebogen. Uber ihn
setzt der Moderator die Diskussion in Gang, liber ihn werden Informationen, Meinungen und
Argumente ausgetauscht. Die Befragung verlduft in mehreren Runden. Nach jedem Riicklauf
werden die Antworten ausgewertet und flieBen in einen neuen Fragebogen ein, der unterschied-
liche Meinungen im Antwortenspektrum, Argumente oder einen sich abbildenden Konsens zur
Diskussion stellt. Streng genommen ist das Delphi-Verfahren erst dann abgeschlossen, wenn
jeder der Teilnehmer seinen endgiiltigen Standpunkt zur Sache gefunden hat. Die Erfahrung
zeigt, dass sich die Standpunkte im Verlauf der Runden angleichen.

Anonymitdt: Die Teilnehmer am Delphi wissen nicht, wer die anderen Teilnehmer sind. Dies hat
den Vorteil, dass vorgebrachte Argumente tatsichlich nur nach ihrem sachlichen Inhalt bewertet
werden und nicht danach, wer sie vorgebracht hat. Aulerdem konnen sich die Teilnehmer von

anderen Argumenten iiberzeugen lassen und ihre Meinung dndern, ohne ihr Gesicht zu verlieren.

2.5.2 Angepasstes Vorgehen im Forschungsprojekt

Das im Projekt durchgefiihrte E-Mail-Delphi wurde zur Priifung qualitativer Erkenntnisse zu
kommunikativen Planungsverfahren eingesetzt. Damit diente es nicht dazu, Prognosen zu erstel-
len oder Zukunftsentwiirfe auszuformulieren. Die Kommentierung der Zwischenergebnisse er-
folgte in den beiden Email-Schleifen anonym, wihrend des Workshops dann offen. Ahnlich wie
bei dem von WEBLER ET AL. eingesetzten Gruppendelphi (1991) wurden also gezielte Abwei-
chungen des Normverfahrens zugunsten einer besseren Anpassung an das Forschungsziel vorge-
nommen. Der Einsatz neuer Medien konnte im Delphi gute Dienste leisten. Hier wurden Erfah-
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rungen aus einen Vorlduferprojekt aufgegriffen und das Design fiir ein E-Mail-Delphi weiter-
entwickelt (ALLEN ET AL. 1999).

Auswahl der Experten: Aus dem gesamten Bundesgebiet wurden Personen angesprochen, die
bereits einschligig mit dem Thema Flichenmanagement und / oder Partizipation in Planungs-
prozessen vertraut sind. Sie wurden iiber Publikationen, Projektkooperationen, iiber persdnliche
Kontakte oder Empfehlung ermittelt. Entsprechend der Vielschichtigkeit der Themen sollten
auch die Experten ein moglichst breites Spektrum abdecken, um die zur Diskussion gestellten
Thesen von vielen Seiten zu beleuchten. Folgende Personengruppen waren vertreten:
= Forscherinnen und Forscher aus den Bereichen Raum-, Stadt- und Landschaftsplanung,
Soziologie, Politikwissenschaften, Recht und Kommunikationswissenschaften,
= Berater und Consultants im Bereich Projektmanagement sowie
» Vertreterinnen und Vertreter der Verwaltung, die mit komplexen Planungsvorhaben be-
traut sind.

Einladung: Zur Teilnahme am Delphi wurden 27 Experten eingeladen. In der Einladung wurde
das Vorgehen genau dargelegt, um den Teilnehmern eine Vorstellung von Ablauf und Arbeitsin-
tensitdt zu geben. Um verwertbare Ergebnisse zu erhalten, wurden die Experten gebeten, sich
verbindlich fiir das gesamte Verfahren anzumelden.

Der Einladung beigefiigt waren Informationen zum Forschungsprojekt sowie ein Brief der Ar-
beitsgruppe FIGURA, der um eine aktive Teilnahme am Delphi bat.

Das Delphi-Verfahren wurde in zwei wesentlichen Schritten durchgefiihrt: eine Befragung per
Email und ein Abschlussworkshop:

Befragung per Email: Die Befragung per Email wurde anonym und in zwei Runden durchge-
fithrt, d.h. die Experten wurden zunéchst mit ersten Thesen konfrontiert, die sie vor ihrem jewei-
ligen Erfahrungshintergrund kommentieren sollten. Neben dem Fragebogen stand ihnen eine
Kurzbeschreibung von Fallbeispielen und ein Glossar zur Verfiigung. Die Fallbeispiele dienten
als Hintergrundinformation und Illustration des abstrakten Fragespektrums. Im Glossar wurden
Begriftlichkeiten geklért, die dem Fragebogen zugrunde lagen. Beides diente dazu, die Teil-
nehmer beziiglich des Forschungsprojektes auf einen moglichst gleichen Informationsstand zu
bringen. Der Fragebogen bestand sowohl aus offenen Fragen, bei denen qualitative Antworten
gefordert waren, als auch aus Ankreuzoptionen, die eine statistische Auswertung zulieBen. Die
Experten wurden gebeten, den Fragebogen innerhalb von drei Wochen auszufiillen.

Mit der Auswertung der Antworten wurde ein zweiter Fragebogen entwickelt, der die Teilneh-
mer mit offenkundig divergierend beurteilten Themen konfrontierte sowie einige vertiefende
Fragestellungen enthielt. Die Auswertung der ersten Runde und der Fragebogen der zweiten
Runde gingen den Teilnehmern gemeinsam zu. Fiir die Beantwortung standen zwei Wochen zur
Verfiigung. Die Auswertung des zweiten Fragebogens wurde den Teilnehmern ebenfalls zuge-
sandt. Der Zeitbedarf fiir die Teilnahme war erheblich und zeigt das groB3e Interesse der Teil-
nehmer an der Fragestellung.
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Urspriinglich hatten 17 eingeladene Experten ihre Teilnahme am Delphi verbindlich zugesagt.
An beiden Runden der Befragung nahmen schlief8lich 13 Experten teil. Ein Experte beantworte-
te nur den ersten, ein anderer nur den zweiten Fragebogen, so dass insgesamt 15 Experten an der
Befragung teilgenommen haben.

Workshop: Den Abschluss der Erhebung stellte schlieBlich ein Workshop dar, in dem die Teil-
nehmer des Experten-Delphis erstmalig zusammentrafen. Im zweiten Teil der Veranstaltung
wurden auch die Interviewpartner der Fallbeispiele zu dem Gespriach gebeten. Dies erdffnete die
Maglichkeit, zukunftsweisende Handlungsstrategien vor dem Hintergrund grundsitzlicher Er-
kenntnisse (Delphi) und praktischer Anforderungen (Fallbeispiele) zu erdrtern und zu entwi-
ckeln. Ein interdisziplindrer Austausch quer {iber die unterschiedlichen Handlungsfelder des
Flachenmanagements hinweg wurde somit moglich. Am Workshop nahmen 9 Teilnehmer des
Experten-Delphis, 5 Interviewpartner sowie 3 Géste teil.
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3 Das Analyseraster

Um den Win-Win-Ansatz fiir die Planung fruchtbar zu machen, ist es notwendig, zunédchst zu
zeigen, ob und wenn ja, wie erfolgreiche Planungsprojekte als Ergebnis einer konsensorientier-
ten und kommunikativen Planungsstrategie erreicht wurden. Neben einer Eingrenzung des
Suchfeldes fiir erfolgreiche Beispielfille wird in dem Forschungsvorhaben zunéchst ein Analy-
semodell entwickelt, das aus vier Theoriebausteinen besteht. Mit ihrer Hilfe sollen erfolgver-
sprechende Randbedingungen fiir Win-Win-Ldsungen identifiziert werden. Die Bausteine er-
moglichen
= die Analyse des Spektrums der in die Verhandlungen einzubeziehenden oder auszu-
schlieBenden Akteure (Orbit-Modell),
» die Analyse unterschiedlicher Verhandlungsstiarken oder -schwichen der Akteure (Mo-
dells des Tauschs Sozialer Ressourcen),
» die Analyse der funktionalen Rollen dieser Akteure im Verhandlungssystem (Arena-
Modell) und
» die Analyse der Prozesssteuerung und Phasenbildung (Projektdynamik- oder Projekt-
phasenmodell).

3.1 Analysebaustein I: Involvierung von Politik, Verwaltung, privaten
Fliacheneigentiimern und Investoren sowie der Biirgerschaft

Um Win-Win-Losungen im Flichenmanagement zu finden und in der Offentlichkeit zu diskutie-
ren, sind in der Raum- und Stadtplanung zunichst die involvierten Akteure aus Wirtschaft,
Verwaltung, Biirgerschaft und Politik zu identifizieren, um so mogliche Handlungsstrategien
diskutieren zu konnen.

Ein besonderes Kennzeichen von vielen konfliktbeladenen Planungsfillen liegt darin, dass die
Verfahren in unterschiedlichem MafBe fiir die Offentlichkeit gedffnet oder von dieser abgeschot-
tet sind. Es ist eine durchaus hiufige Planungskonstellation, dass Flicheneigentiimer und Be-
horden im Genehmigungsprozess Hand in Hand arbeiten, ohne dass Biirgerinnen und Biirger
von dem Verfahren iiberhaupt Kenntnis bekommen. In vielen Féllen wachsen sich vorgeschla-
gene MafBnahmen (nach dem zuvor beschriebenen DEAD-Muster) zu 6ffentlichen und politisch
dominierten Debatten aus, in wieder anderen Féllen sind typische Teiloffentlichkeiten, zum Bei-
spiel die unmittelbaren Anwohner oder die Bewohner eines Quartiers oder bestimmte gesell-
schaftliche Gruppen in den Planungsfall besonders involviert.

AGGENS hat 1983 (S. 195) eine systematische Beschreibung von moglichen Akteuren nach ih-
rem Grad der Involviertheit in einem Projekt oder einem Planungsfall vorgeschlagen. Wie auf
Orbits oder Umlaufbahnen um einen Planeten befinden sich die Akteure in unterschiedlichem
Abstand zum ,,Zentrum des Geschehens®. Die engeren Orbits sind durch ein hohes Maf3 an E-
nergie und Bindungskraft gekennzeichnet. Die wenig involvierten Akteure interessieren sich fiir
die Entscheidungssache nur am Rand. Je ndher die Akteure dem Kern des Konfliktes sind, desto
mehr versuchen sie Einfluss auf die Entscheidungssache zu gewinnen. Je entfernter sie sind,
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desto weniger Interesse bringen sie auf und desto mehr Anstrengungen miissen unternommen
werden, um diese entfernteren Teilnehmer fiir die Diskussion zu interessieren oder sie gar in die
Verhandlung hineinzuziehen.

Eine der wichtigsten und hilfreichsten Aussagen dieses Orbitgedankens ist es, dass sich nicht
alle Mitglieder einer Biirgerschaft fiir Fragen der Entscheidungssache interessieren und dass es
besonderer Anstrengungen bzw. attraktiver Angebote bedarf, um die Mitwirkungs- und Enga-
gementbereitbereitschaft zu fordern (ausfiihrliche Darstellung des Modells in OPPERMANN
2001). Im Grundsatz ist es auch zu akzeptieren, dass nicht alle zu allen Dingen des Gemeinwe-
sens mitreden wollen. In dem Fall, dass ein Planungsprojekt weit gedffnet werden soll, (was
nicht immer zu empfehlen ist, aber von Fall zu Fall sinnvoll sein kann,) werden die von AGGENS
identifizierten ,,uniiberraschbaren Apathischen* nie einbezogen werden konnen. Je weiter der
Kreis der Involvierten gesehen wird, desto eher werden sich aber auch die inneren Akteure kon-
trolliert fiihlen und nach guten Argumenten suchen, um ihre personlichen Interessen auch im
Sinne des Allgemeinwohls zu rechtfertigen. Damit wird das Material fiir die Abwagung der In-
teressen qualitativ verbessert.

Abb. 5: Orbitmodell (AGGENS 1983, S. 195)

22



Das Analyseraster

3.2 Analysebaustein II: Der Tausch sozialer Ressourcen

Neben 6konomischen Ressourcen wie Naturalien oder Geld und natiirlichen Ressourcen wie
saubere Luft oder Landschaft wird in den Gesellschaftswissenschaften der Begriff der ,,sozialen
Ressource* verwendet, um gesellschaftliche Werte oder Entwicklungsmoglichkeiten zu be-
schreiben. Mit dem Einsatz und der Vermehrung sozialer Ressourcen kann man Einfluss gewin-
nen, Interessen durchsetzen und letztlich gesellschaftliche Entwicklungen bestimmen. Ahnlich
wie natiirliche Ressourcen sind auch soziale Ressourcen einerseits unmittelbares Mittel zum
Zweck und andererseits ein Potenzial oder ,,schlummerndes Kapital“, das erst noch geborgen
bzw. einsatzfiahig gemacht werden muss.

Der amerikanische Politikwissenschaftler LowT hat schon 1967 ein Konflikterklarungsmodell
vorgeschlagen, nachdem Akteure in sozialen Auseinandersetzungen um solche Ressourcen
kdmpfen und damit versuchen, ihre Position zu verbessern. Als soziale Ressourcen gelten fol-
gende EinflussgroBen (COSER 1967, LOWI 1967, RENN & WEBLER 1994):

. Macht bedeutet die Moglichkeit, anderen seinen Willen aufzudrangen bzw. diese zur
Akzeptanz von MafBnahmen zu zwingen.

. Geld ist in einer kapitalistischen Gesellschaft als Mittel zur Durchsetzung von Zielen
notwendig und hilfreich. Mithilfe von Geld kénnen zum Beispiel auch andere soziale
Ressourcen wie Prestige oder Wissen erkauft werden. Personen oder Gruppen, die iiber
wenig Geld verfiigen, konnen Dienstleistungen und Produkte auch mithilfe von Eigen-
leistungen oder Engagement erstellen.

. Soziales Prestige ist in einer medienorientierten Gesellschaft ebenfalls ein wichtiger Fak-
tor der Einflussnahme.

" Unter dem Begriff Wertebindung oder Werteverpflichtung wird ein hohes Mall an mora-
lischer Kompetenz verstanden. Verfolgt eine Person oder Gruppe eine Sache, von der sie
im Tiefsten liberzeugt ist, mit stringenten Mitteln und wird das Ziel allgemein gesell-
schaftlich gutgeheiBen, so kann aus dieser Wertebindung ein groer Einfluss resultieren.

. Wissen oder Evidenz ist in einer modernen Gesellschaft schlieBlich ein Faktor der
Einflussnahme, der unser Leben erheblich pragt.

Der Einsatz sozialer Ressourcen wird als Geben und Nehmen, also als Tauschprozess verstan-
den. In 6ffentlichen Auseinandersetzungen konnen neue Ressourcen auch zusétzlich mobilisiert
werden. Dies gilt zum Beispiel besonders fiir die Ressource Prestige (wofiir aber auch Aufwand
investiert werden muss). Mit diesem Konzept kann zum Beispiel die relative Stiarke von haufig
unterschitzten Akteuren erklart werden. Wenn man bedenkt, dass Greenpeace im Konflikt mit
der Shell-AG aus Anlass der Versenkung der Brent Spar (1995) im Vergleich mit weniger Macht
und Geld, aber mit 6ffentlicher Resonanz und der allgemeinen Forderung, dass man Abfall nicht
einfach auf dem Meeresboden ablagern kann (Wert), einen weitreichenden Erfolg verbuchen
konnte, wird die Erkldrungskraft dieses Konzeptes deutlich.

Um verschiedene Verhandlungspartner zunichst zu iiberzeugen, an einem Runden Tisch zu-
sammen zu kommen, ist die Einsicht der Streitpartner in die jeweils eigenen Schwéchen und
Stiarken zu fordern. Auf diese Art und Weise konnen vermeintlich zementierte Machtkonstellati-
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onen briichig werden und es kann auf die Verhandlungsbereitschaft der Streitparteien hingewirkt
werden. Ausgeprigt ungleiche Machtverhiltnisse werden damit sicher nicht umdefiniert oder
aufgelost (REUTER 2000), dennoch liegt in der Vorstellung einer moglichen Mobilisierung von
unterschiedlichen sozialen Ressourcen die Chance, den Dialog der Konfliktpartner zu férdern
und organisierte Gruppen in das ,,Spiel” einzubeziehen.

33 Analysebaustein IIl: Arenen als Tausch- und Resonanzraum

Renn hat zusétzlich die Arena-Theorie als Modell zur Erklarung von gesellschaftlichen Konflik-
ten sowie zur Konzeption konfliktvermittelnder (mediativer) Verfahren in die Diskussion ge-
bracht (RENN & WEBLER 1994). Das Arena-Modell ist hilfreich, um die Beziehungen der invol-
vierten Akteure untereinander zu kldren und die Ressourcenmobilisierungspotenziale abzuschiét-
zen. Die Kernkraftdebatte wie auch Konflikte in der Chemieindustrie und Abfallbehandlung
wurden bisher mithilfe des Modells erklart (KITSCHELT 1989, RENN & WEBLER 1994, RENN &
HAMPEL 1998).

In einer Arena wird die Verhandlung durch eine Art ,,Rollen- und Sitzordnung™ bestimmt (vgl.
Abbildung 6). Die Akteure im Zentrum der Arena verfiigen iiber soziale Ressourcen und tau-
schen diese miteinander. Das ,,Spiel” unter diesen Akteuren wird von einer Regelungsinstanz
»gemanagt®. Resonanzverstdrker, z.B. die Medien, libersetzen das Geschehen fiir die aullenste-
hende Offentlichkeit und sind Quelle zur Mobilisierung von Ressourcen, z.B. des Sozialpresti-
ges. Eine Entscheidungs- oder Priifinstanz trifft dann eine endgiiltige und verbindliche Regelung,
der sich alle Akteure unterwerfen miissen. Das Modell klammert das gesellschaftliche Umfeld
eines Konfliktfalles also nicht aus. Verhandlungsergebnisse miissen z.B. fachlich kompetent oder
gesetzeskonform sein, sonst werden sie von der Regelungsinstanz nicht akzeptiert. Die Arena-
Metapher erlaubt damit eine Verbindung des Verhandlungs- und Kommunikationsmodells mit a)
den politisch-administrativen Regeln legitimierter Entscheidungsfindung und b) mit den Mecha-
nismen der Mobilisierung sozialer Ressourcen in einem mediengepriagten 6ffentlichen Resonanz-
raum. Der Abschluss wire eine Ubereinkunft oder ein Vertrag der Kooperationspartner mitein-
ander, der dann die Grundlage fiir die gemeinsame Verwirklichung der Verabredungen darstellt.
Konsenspapiere, Stadtebauliche Vertrage, aber auch Hausordnungen und Nutzungsregeln erfiil-
len genau diesen Zweck. Vor ihrem Inkrafttreten stehen hiufig zusétzlich politische Beschliisse
in den zustindigen demokratisch legitimierten Gremien, also der Regelinstanz.

Im Rahmen dieses Priifungs- und Legitimierungsschrittes zeigen sich jedoch hdufig Briiche.
Immer wieder kann beobachtet werden, dass die mithsam erreichte Konsensorientierung im Vor-
feld einer Entscheidung durch das Konkurrenz- und Mehrheitsprinzip der Politik in représenta-
tiv-demokratischen Entscheidungen wieder aufgehoben wird. Im Verlauf eines Verhandlungs-
projektes und der Umsetzung der erzielten Ergebnisse sind deshalb eindeutig definierte Phasen
voneinander zu unterschieden. Diese sind zwar nicht vollstindig zu steuern, dennoch miissen
Projektmanager in diesen Phasen unterschiedliche Instrumente einsetzen.
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Abb. 6: Arena-Modell zur Bewiltigung von Planungsproblemen und zum Austausch
sozialer Ressourcen (aus RENN & WEBLER 1994, S. 28)

3.4 Analysebaustein IV: Projektphasenbezogenes Management

Aus vielen Untersuchungen geht hervor, dass die Offnung eines Planungsprozesses im Sinne
einer “kommunikativen Prozedur* immer von einem professionellen Projektmanagement beglei-
tet sein sollte. Der mit der gesellschaftlichen Offnung der Verhandlungen einhergehende Zu-
wachs an Komplexitdt wird also mit der Forderung nach neuen Dienstleistungen (Projektmana-
gement, Moderation oder Mediation) ,,in Schach gehalten*. Je nachdem wie es gelingt, diese
Funktionen professionell bereitzustellen, steigen die Chancen, Win-Win-Losungen auch wirklich
zu erreichen.

Um dem prozessualen Charakter des neuen Planungsansatzes gerecht zu werden und die pha-
senweise wechselnden Aufgaben der Verhandlungsunterstiitzung zu bewéltigen, miissen Zeitab-
schnitte als Funktionsphasen klar beschrieben werden. Als Phasen, die es moglichst effizient zu
begleiten gilt, wurden von OPPERMANN (2001, S. 33ff) herausgearbeitet:

. die Initiierungsphase eines Projektes,

] die Phase der Verhandlung um ein Diskurs- oder Dialogangebot,
. die Phase des Diskurses und der Auseinandersetzung selbst sowie
. die Transferphase eines Projektes.
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Die Initiierungsphase dient dazu, die Verhandlung iiberhaupt als erginzendes Element der for-
mellen Entscheidungsfindung zu etablieren. Mit der ,, Verhandlung um das Ziel der Verhand-
lung® wird nicht nur der Teilnehmerkreis vorbestimmt, es werden auch die Adressaten der Er-
gebnisse und die moglichen Gespréachsregeln festgezurrt. Weiterhin zeigt das Projektzyklusmo-
dell, dass vor die Phase des Diskurses Aktivititen vorzuschalten sind, die die Partner {iberhaupt
erst kommunikationsfihig machen. Dazu gehdren die Deeskalation eines Konfliktes sowie Uber-
legungen, wer an einem Runden Tisch mitdiskutiert, aber auch Rechenschaft dariiber, wer von
den Verhandlungen mit welcher Begriindung ausgeschlossen ist. Allgemein bekannt ist, dass in
den ersten beiden Phasen das ganze Projekt bereits scheitern kann, ohne dass es iiberhaupt be-
gonnen wurde. Dies ist ein Zeichen auch dafiir, dass in den Verhandlungen héufig ein erhebli-
cher Vermittlungsaufwand im Vor- und Nachfeld der eigentlichen Runde-Tisch-Gespriache bzw.
auf der Hinterblihne des Geschehens zu gewihrleisten ist.

In der Phase der Auseinandersetzung selbst sind Sachfragen zu kldren, kreative Losungen zu
suchen und es ist immer wieder die Bindekraft eines mdglichen Ergebnisses vorabzuschétzen.
Dies bedeutet, dass es nicht nur um einen Konsens der Verhandlungspartner am Tisch geht, es
muss auch antizipierend darauf geachtet werden, ob die Unterstiitzergruppen au3erhalb des Run-
den Tischs das Ergebnis mittragen kdnnen, ob die rechtlichen Vorgaben erfiillt sind und ob (we-
nigstens im Prinzip) eine politische Bestitigung des Ergebnisses erfolgen konnte. Es ist erstaun-
lich, dass trotz dieser weitreichenden Erfolgsvorgaben dennoch immer wieder tragfahige Losun-
gen an solchen Runden Tischen ausgearbeitet werden. Das zeigt wiederum, wie viel gegenseiti-
ges Misstrauen und emotionale Belastungen aus dem klassischen Entscheidungsmodell erwach-
sen und welche Chancen zur einvernehmlichen Problemlésung demgegeniiber informelle Ver-
fahren bieten kdnnen.

Die Transferphase ist im Prinzip nichts anderes, als eine Riick- oder Wiedereinfligung des infor-
mellen kooperativen oder partizipativen Projektes mit seinen Ergebnissen in die formalen Ent-
scheidungswege. Auch deshalb kann Erreichtes hier wieder in Frage gestellt werden. Diskurspro-
jekte miissen die Gefahr des Scheiterns bis zum Abschluss der Umsetzung der vereinbarten
MafBnahmen einkalkulieren.

26



Das Analyseraster

Abbildung 7: Projektphasenzyklus (OPPERMANN 2001)

3.5  Leitfragen zur Analyse von Fallbeispielen und Fallstudie

Ausgehend von diesen vier Analysebausteinen ergeben sich somit folgende Leitfragen zur Un-
tersuchung der Fallbeispiele:

= Welcher Akteur ist auf welchem Orbit involviert?

»  Wer verfiigt liber welche Ressourcen oder droht sie in der Auseinandersetzung einzuset-
zen?

= Welche Arena wurde zur Verhandlung konstruiert? Was passierte in den einzelnen Pha-
sen der Verhandlung?

= [st eine Losung erreicht worden? Ist eine konsensuale Losung erreicht worden und kann
diese als wirkliche Win-Win-L&sung bezeichnet werden?

*  Welche Rahmen- und Randbedingungen erméglichten die Win-Win-Losung?
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4 Success Stories: Typen, Beispiele und Erfolgsbedingungen fiir
kooperative Projekte im Flichenmanagement

Im folgenden Kapitel werden die Fallbeispiele und die Faktoren dargestellt, die nach Einschit-
zung der Interviewpartner maf3geblich zum Erfolg der Projekte beigetragen haben.

Planungs- Kommunale Ebene Interkommunale und regionale Ebene
ebene

Flachen- Einzelflachen Flachenkon- Kommunale Fla- Regionale Region

kategorie glomerate chennutzung Teilraume

Fallbeispiele | Vilingen- Karlruhe (OZ2): Freiburg (OZ): Ulm / Neu-Ulm (OZ): | Region Neckar-Alb
und Zentral- | Schwenningen (OZ2): Nachverdichtung Erweiterte Burgerbe- | Interkommunale (2 OZ): regionaler
ortlichkeit Wiedernutzung des Im Lohfeld teiligung zur Fla- Gewerbeflachenpoli- | Gewerbeflachenpool
(Oz= Ober- Kienzle-Areals chennutzungspla- tik

Freiburg (OZ):

ﬁr&gggn{\rﬂ uzr: Stuttgart (OZ): Nach- Konversion des nung Sindelfingen/ Béb-
UZ= Unter- ’ | verdichtung Heumaden | Quartiers Vauban | Bretten: ,Brettener lingen (M2Z): Kon-
zentrum) Freiburg (OZ): Neubau | Rastatt (M2): Karussell" (M2) ;{S;Sr:on des Ehema-

auf Brachflache (K:g:\rlsgse'?tnglgﬁ_ Flughafengelandes

Rastatt (MZ): Sanie- des 9

rung des Fahlbuschge-

landes Bad Wildbad

. (UZ): Konflikt um
Bruchsal (MZ): Kon- Stadtbahn

version zur Internatio-
nalen Universitat

Calw (MZ): Wiedernut-
zung einer Industrie-
brache

Deifdlingen (UZ): Wie-

dernutzung einer
Industriebrache

Abb. 8: Uberblick iiber die Fallbeispiele in den einzelnen stéidtebaulichen
Handlungsfeldern

In den Interviews wurde besonders auch nach unterschiedlichen Kommunikationsformen und
deren planerischem Einsatz gefragt. Dies setzt die Annahme voraus, dass mit der Wahl der
Kommunikationsform auch die jeweils involvierten Akteure, der Offnungsgrad des Projektes
sowie die Verhandlungsgegenstinde deutlich hervortreten werden. Die Kommunikationsformen
werden folgenden, bereits in Kap. 1.2.1 definierten Typen zugeordnet:

Typ 1: Kommunikation als Koordination

Typ 2: Kommunikation als Kooperation und / oder Partizipation

Typ 3: Kommunikation als Informationsvermittlung, Marketing und Offentlichkeitsarbeit.

Dabei gilt es zu beriicksichtigen, dass nur die in den Interviews angesprochenen Kommunikati-
onsformen aufgelistet wurden. Wenn andere Formen nicht erwidhnt werden, so kdnnen diese
trotzdem in dem Fallbeispiel eine Rolle gespielt haben, sie wurden wéhrend der Interviews al-
lerdings nicht fokussiert. Die Tabelle gibt aulerdem wieder, aus welcher Perspektive das Fall-
beispiel geschildert wurde.
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Weiterhin ist fiir die Auswertung der Fille zu beachten, dass wihrend des Screenings explizit
nach ,,erfolgreichen Féllen / Win-Win-Beispielen* gesucht wurde. Dies erklért, dass die Schilde-
rung der Beispiele aus der Perspektive der interviewten Personen meist sehr positiv ausfillt. Die
Aufgabe der Interviewerin war es nicht, diese Bewertungen in Frage zu stellen, sondern die Be-
dingungen fiir das Gelingen und die Vorgehensweisen der Planer detailliert zu erfassen. Es ist
durchaus mdglich, die Fallbeispiele auch als Misserfolge zu bewerten oder die negativen Wir-
kungen der Kooperation anders zu beurteilen. Allerdings war eine solche abwidgende Bewertung
nicht Ziel und Aufgabe dieses Untersuchungsschrittes.

Ubersicht iiber Fallbeispiele, Interviewpartner und Kooperationsformen

Fallbeispiel

Interviewpartner /
Perspektive

Kommunikationstypen und Kooperations-
formen

Einzelflaichen

Villingen-Schwenningen: Sanierung
und Entwicklung des Kienzle-Areals

Vertreter des Amtes fir
Stadtentwicklung
Projektentwickler

Typ 1: amteriibergreifende Koordination

Typ 2: informelles Workshopverfahren zwi-
schen Stadtverwaltung, externem Biiro und
Projektentwickler zur Entwicklung eines stad-
tebaulichen Konzeptes

Vertragsverhandlungen zwischen Stadtverwal-
tung und Projektentwickler

Typ 3: aktive Pressearbeit, Ortstermine, Einla-

dungen zu Festivitaten (Spatenstich, Richtfest,
Einweihung)

Stuttgart-Heumaden: Nachverdich-
tung eines Wohnquartiers

Vertreter des Stadtpla-
nungsamtes

Typ 3: Beratungsgesprache, personliche Ver-
mittlungsgesprache

Burger- und Mieterversammlungen

Freiburg: Das Fraunhofer Institut fur
Solare Energiesysteme ISE

Projektsteuerer

Typ 1: Projektteam aus Architekten, Land-
schaftsarchitekten, Technikern und Bauherren

Typ 3: Gesprache mit einzelnen Anwohnern

Rastatt: Sanierung und Umnutzung
des Fahlbuschgeléndes

Landschaftsarchitekt

Typ 3: Burgeranhdrungen zur Vermittlung des
Parkkonzeptes

Bruchsal: Umnutzung der Dragoner
Kaserne zu einer internationalen
Universitat

Vertreter des Stadtpla-
nungsamtes

Typ 1: amteribergreifender Arbeitskreis mit
externen Partnern

Typ 2: Grundstuicksverhandlungen zwischen
Bund und Stadt, Verhandlungen zwischen
Stadt und Internationaler Universitat

Typ 3: aktive Pressearbeit, Ortstermine, ,Tage
der offenen Tir*, allgemeinverstandliche Bro-
schiren

Calw: Umnutzung einer Industrie-
brache

Vertreter des Stadtpla-
nungsamtes und des
Bauverwaltungsamtes

Typ 1: Koordinierungssitzungen zwischen
Stadtverwaltung, Landratsamt, Investor und
externem Stadtplaner

Typ 2: Verhandlungen zwischen Finanzbir-
germeister und Investoren

Einbettung der Entwicklung des Sanierungs-
gebietes in Agenda 21-Prozess

Deif3lingen: Sanierung und Umnut-
zung einer Industriebrache

Projektentwickler

Typ 1: Projektentwicklung in Abstimmung mit
Birgermeister, berlihrte kommunale Amter und
Landratsamt

Typ 3: Presse- und Offentlichkeitsarbeit, tele-
fonische Beantwortung von Biirgeranfragen
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Ubersicht iiber Fallbeispiele, Interviewpartner und Kooperationsformen (Forts.)

Flachenkonglomerate

Karlsruhe: Lohfeld-Siedlung Vertreter des Stadtpla- Typ 2: kooperativer Planerworkshop, interne
nungsamtes Expertenjurysitzung
Vertreter der Blrgerinitia- | Typ 3: Biirgerinformationsabend, Stadtbaufo-
tive rum zur 6ffentlichen Diskussion der Ergebnisse
Freiburg: Konversion des Vauban- Vertreter der Geschafts- | Typ 1: Geschéftsstelle unter Beteiligung eines
Gelandes zu einem neuen Stadtteil stelle Vauban / Bauver- Projektentwicklers, ,Runder Tisch“ der berlhr-
waltungsamt ten Sachgebiete der Verwaltung

Typ 2: Grundstucksverhandlung zwischen
Bund und Stadt, gemeinnutziger Verein als
Trager der Biirgerbeteiligung, gemeinderatli-
cher Arbeitskreis, Baugruppen

Typ 3: Pressearbeit durch die Geschéftsstelle

Rastatt: Konversion der Canrobert- | Vertreter des Stadtpla- Typ 1: Arbeitsgruppe aus Verwaltung und
Kaserne nungsamtes Projektentwickler

Typ 2: Grundstuicksverhandlungen zwischen
Stadt und Bund

Typ 3: 6ffentliche Ausstellung der Wettbe-
werbsergebnisse

Bad Wildbad: Weiterfiihrung der Vertreter des Stadtbau- Typ 2: Einzelgesprache mit Bedenkentragern
Enztalbahn bis zum Kurzentrum Bad | amtes Typ 3: Biirgerversammlungen und Informati-

Wildbads onsveranstaltungen

Kommunale Flachennutzung

Freiburg: Fortschreibung des FNPs | Vertreter des Stadtpla- Typ 2: erweitertes Dialogverfahren mit unter-

nungsamtes schiedlichen informellen Verfahrensbausteinen
Bretten: Umfassendes (inter-) kom- | Oberbiirgermeister Typ 1: amteribergreifende enge Zusammen-
munales Flachenmanagement Vertreter des Stadtpla- arbeit

nungsamtes Typ 2: Grundstiicksverhandlungen mit Unter-

nehmen und Deutschen Bahn AG

Agenda-21-Arbeitsgruppe zum Thema Innen-
stadtentwicklung geplant

Typ 3: Ortstermine mit der Presse, Leserbrief-
serie

Interkommunale und regionale Ebene — Regionale Teilrdume

Ulm/ Neu-UIm: Interkommunaler Vertreter des Liegen- Typ1: Stadtentwicklungsverband mit klarer
Gewerbeflachenpool schaftsamtes Aufgaben- und Kompetenzenteilung
Vertreter der Wirtschafts- | Typ2: Dialogverfahren mit interessierten Biirge-
forderung rinnen und Biirgern mit Empfehlungen fiir die
Stadtentwicklung in verschiedenen Themenfel-
dern
Sindelfingen: Konversion eines Vertreterin des Planungs- | Typ 1: @mter- und kommunenubergreifende
ehemaligen Flughafens verbandes Zusammenarbeit im Zweckverband

Typ 2: Grundstiicksverhandlung zwischen
Bund und Projektentwickler, zwischen Bund
und Kommunen

Typ 3: Burgerversammlung

Interkommunale und regionale Ebene — Region

Region Neckar-Alb: Regionaler Vertreter des Regional- Typ 1: Koordination der Gewerbeflachenent-
Gewerbeflachenpool verbandes wicklung mehrerer Kommunen am Runden
Tisch
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Die Fille werden hier in Form einer Kurzvorstellung dargestellt. Eine ausfiihrlichere Beschrei-
bung liegt in Form eines Steckbriefes im Anhang (Band 2) bei. Die Interviewsituation bedingt,
dass alle Félle in der Gegenwartsform geschildert werden.

4.1. Kommunale Ebene
4.1.1 Einzelflichenbezogene Projekte

Fallbeispiel Villingen-Schwenningen / Kienzle-Areal: Flichenrecycling mit
Altlastensanierung (Perspektiven: Projektentwickler, Vertreter des Stadtplanungsamtes)

Wegen Finanzschwierigkeiten verschiedener Bautrdger gerdt die Entwicklung einer zentrums-
nahen Industriebrache in Villingen-Schwenningen iiber Jahre hinweg in eine Sackgasse. Zwi-
schennutzungen, z.B. in Form von Grabeland, stellen sich ein. Diese sind aufgrund der hochkon-
taminierten Flache kritisch zu bewerten. Ende der 90er Jahre erwirbt ein Projektentwickler die
Fliache. In einem informellen Workshop-Verfahren unter Teilnahme verschiedener stidtischer
Amter und eines vom Projektentwickler gestellten Arbeitsteams wird nach einem stidtebauli-
chen Konzept gesucht. Da der urspriingliche Bebauungsplan nicht mehr realisierbar ist, erstellt
die Stadtverwaltung schlieBlich auf Grundlage einer Konzeption des Projektentwicklers sowie
eines Entwurfs eines externen Architekturbiiros einen Bebauungsplan. Gleichzeitig schlieft die
Stadt mit dem Projektentwickler einen stidtebaulichen Vertrag zur Entwicklung des Areals. Der
Bebauungsplan sieht als Nutzung einen groflen Lebensmittelmarkt mit 350 Stellpldtzen (ca. 40%
der Fliache) und ein Wohngebiet mit unterschiedlichen Wohnformen vor, das an ein als Aus-
gleichsmafnahme geplantes und freiraumplanerisch attraktiv gestaltetes Regenriickhaltebecken
anschlief3t.

Hier ergeben sich Probleme in der Steuerung des Prozesses. Der Projektentwickler arbeitet mit
hohem Tempo, so dass die Stadtverwaltung in eine reagierende Rolle gerit. Thr fehlen Leitlinien
und Argumentationsstrategien, auf die sich die Mitarbeiter der Stadt beziehen konnen. Die Stadt
kommt zunehmend in Zugzwang und aufgrund fehlender {ibergreifender stidtebaulicher Ent-
wicklungsziele wird den Forderungen der Investoren schnell nachgegeben. Es fehlen auch eine
dmteriibergreifende Kooperationsstruktur und ein geregelter Informationsfluss der Amtsaktivité-
ten.

Der Projektentwickler verfolgt eine aktive Offentlichkeitsarbeit, so dass das Thema der Altlas-
ten sehr bald in den Hintergrund tritt. Spannung iiber die neue Nutzung und Gestalt des Gelén-
des und Befiirchtungen iiber mogliche negative Auswirkungen der geplanten Folgenutzungen
bestimmen die 6ffentliche Debatte (Verkehrs- und Larmbeldstigung durch stark frequentierte
Folgenutzung). Die geplante Nutzungsmischung auf dem zu entwickelnden Areal stellt in den
Augen der Stadtplaner ein innenstadtgemifB3es Angebot dar, von dem sowohl die neu anzusie-
delnden Einrichtungen als auch die Anwohner profitieren konnen. Positiv zu bewerten ist die
Einbettung des Projektes in weitreichendere Uberlegungen zur stidtebaulichen und freiraumpla-
nerischen Entwicklung. So wirkte z.B. auch der Neubau eines Kino-Komplexes auf einem bena-
nachbarten Areal impulsgebend und trug mafigeblich zur Innenstadtbelebung durch ,, Verjiin-
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gung der Besucher* bei. AuBBerdem werden in der Projektrealisierung relevante projekt- und
quartiersiibergreifende FuBBgdngerverbindungen beriicksichtigt. Von dem anvisierten Nutzungs-
mix konnen schlieBlich alle Beteiligten profitieren. Insofern kann die Bedeutung der Innenent-
wicklung auch durch 6konomische Argumentationen im Bewusstsein starker verankert werden.
Im Zuge der Revitalisierung kann, flankiert durch eine attraktive Freiraumgestaltung, eine
Imageaufwertung des Areals erreicht werden, die sich deutlich in der Nachfrage als Wohnstand-
ort niederschligt.

Erfolgsfaktoren im Villingen-Schwenninger Fallbeispiel

= Gute Wohnlage der Flache: zentrumsnah, vergleichsweise ruhig, ansprechend
durchgrint, funktional fuRlaufig erschlossen, etc.

= Einbettung in weitreichende Uberlegungen zur stadtebaulichen und freiraumplane-
rischen Entwicklung (wére hilfreich gewesen, war in Ansatzen vorhanden)

= Alle Beteiligten profitieren vom angestrebten Nutzungsmix

= Offentlichkeitsarbeit férdert Imagewandel des Gelandes und fiihrt in Folge zu Ak-
zeptanz

= Engagement der Beteiligten: Projektentwickler, Landratsamt, stadtische Amter

Abb. 9: Stidtebaulicher Entwurf des Kienzle-Areals (Architekturbiiro Hihnig, Detten-
hausen)
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Fallbeispiel Stuttgart — Heumaden: Stidtebauliche Nachverdichtung eines Wohnquartiers
(Perspektive: Vertreter des Stadtplanungsamtes)

Das Wohngebiet ,,BockelstraBe in Stuttgart Heumaden ist in viergeschossiger Zeilenbauweise
im Jahre 1957 erbaut worden. 1994 geben die Ladennutzer im Bereich eines bestehenden Nach-
barschaftszentrums, das wegen stdndig riickldufiger Umsétze kurz vor der SchlieBung steht, den
Anstol3 zur Nachverdichtung. Angesichts des akuten Mangels an preisgiinstigem Wohnraum
schreibt die Stadt zusammen mit der Eigentiimerin der bestehenden Wohngebdude, der stadtei-
genen Wohnungsgesellschaft (SWSG), Mitte 1994 einen beschrinkten Realisierungswettbewerb
zur Nachverdichtung aus. Der Architektenwettbewerb stof3t vor Ort eine breite Diskussion iiber
die Entwicklung des Gebietes an und erzeugt auch ,,Gegenwind* in der Bewohnerschaft. Die
bestehenden 156 Wohnungen sollen durch fiinf kleinere Wohnblocke und ein Punkthaus mit
insgesamt 99 neuen Wohnungen ergénzt werden. Au3erdem ist eine Sanierung der alten Woh-
nungen erforderlich, um Wéarmeddmmung und Heizsysteme auf den neuesten Stand zu bringen.

Aufgrund der in der Bewohnerschaft entstandenen Irritationen veranstaltet die Stuttgarter Woh-
nungs- und Stadtebaugesellschaft mbH als Projekttragerin mehrere Biirgerversammlungen und
fithrt zahlreiche Einzelgesprache mit den Mietern. 48 % der Betroffenen sind Erstmieter. Dies
bedeutet, dass sie seit knapp 40 Jahren in dem Heumadener Wohngebiet leben und mit der Um-
gebung fest verwurzelt sind. Die SWSG wihlt deswegen ein sehr behutsames Vorgehen und
bietet MietermiBigungen wihrend des Umbaus oder die Umsetzung in andere Wohnungen in-
klusive Umzugshilfen und Kosteniibernahmen an. Nach erfolgreicher Sanierung haben die Mie-
ter die Wahl, entweder in der zwischenzeitlich bezogenen Wohnung oder Neubauwohnung zu
bleiben oder in ihre sanierte Wohnung zuriickzuziehen.

Die intensive Beratung der betroffenen Mieter durch den Wohnungsverwalter der Baugesell-
schaft sowie die Vermittlungstétigkeiten des Hausmeisters tragen wesentlich zum Erfolg des
Projektes bei. Entscheidend ist, dass keine MaBBnahme gegen den Willen der Bewohner durchge-
fiihrt wird. Wéhrend der Bau- und Sanierungsphase werden gleichzeitig flankierende Mafinah-
men zur Aufwertung des Wohnumfeldes ergriffen: Durch die Gestaltung neuer Spielflichen
wird der Freiraum aufgewertet; eine Verkehrsberuhigung wird durchgefiihrt und das bestehende
Ladenzentrum wird durch zusétzliche Laden- und Biirofldchen, durch Arztpraxen und einen
Kindergarten erweitert und somit das Nachbarschaftszentrum aufgewertet. Zwolf altengerechte
Wohnungen und 200 neue Tiefgaragenstellpldtze konnen realisiert werden. Dies alles fiihrt
letztendlich zu einer Stabilisierung der Struktur der sogenannten Mantelbevolkerung, so dass
das Nachbarschaftszentrum wieder 6konomisch tragfahig wird.
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Erfolgsfaktoren im Stuttgarter Fallbeispiel

= Nichts gegen den Willen der Bewohnerinnen und Bewohner durchsetzen
= Intensive Beratung der betroffenen Mieter durch den Wohnungsverwalter
= Hausmeister als Vertrauensperson und engagierter Vermittler

= Alternativangebote wahrend der Sanierungsphase und Mdglichkeit zum Riickzug in
die ursprungliche Wohnung

= Flankierende MaRRnahmen zur Aufwertung des Wohnumfeldes: Freiraumgestal-
tung, Verkehrsberuhigung, Verbesserung der Nahversorgung

= Erweiterung des Wohnungsangebots (Altenwohnungen)

e

chverdichtungen

Abb. 10: Ubersichtsplan Wohnprojekt Bockelstrae/ Ortsmitte Stuttgart-Heumaden
(Stadt Stuttgart 1999/ 2000: Flichenmanagement Stuttgart, S. 18)

Abb. 11: Blick auf Erginzungsbauten (Foto: Stadtplanungsamt Stuttgart)

Fallbeispiel Freiburg: Das Fraunhofer Institut fiir Solare Energiesysteme ISE
(Perspektive: Projektsteuerer)

Das Fraunhofer Institut fiir Solare Energiesysteme verteilte sich in Freiburg auf zehn verschie-
dene Gebidude, was mit Nachteilen fiir erhohten Wegeaufwand und stockendem Informations-
fluss verbunden war. Um die Abteilungen des Instituts an einem Standort zu konzentrieren, wird
Mitte der 90er Jahre ein Neubau bzw. die Erweiterung eines bestehenden Gebdudes auf einer
innerstadtischen Brache beantragt. Diese ist mit Altlasten belastet. Ein Planungsteam aus Archi-
tekten, Landschaftsarchitekten und Technikern wird zusammengestellt. Die Koordinierung der
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verschiedenen Planungen mit den Anforderungen des Institutsbetriebes und der Planungen un-
tereinander iibernimmt ein Projektsteuerer. Kostenrelevante Baudnderungen und innovative
Vorschldge werden in intensivem Informationsaustausch mit dem Projektsteuerer abgestimmt,
der die Kriterien der Finanzierbarkeit und Wirtschaftlichkeit tiberpriift. Der Realisierungsent-
wurf wird zu Beginn unter drei konkurrierenden Entwiirfen in einem Evaluationsprozess — un-
terstiitzt durch Simulationsrechnungen — ausgewéhlt und weiterentwickelt. Der Projektsteuerer
ist auch fiir die Kostenkontrolle und die Einhaltung des straffen Zeitrahmens verantwortlich.
Alle planungsrelevanten Abstimmungen erfolgen in Projektrunden je nach Baufortschritt in un-
terschiedlicher Intensitdt und mit den jeweils betroffenen Planungsdisziplinen. Durch dieses
Vorgehen kann flexibel auf unerwartete Umstidnde reagiert und der straffe Zeitplan kontrolliert
und eingehalten werden. Die zusitzliche Beseitigung unerwartet auftauchender weiterer Altlas-
ten wird durch Mittelumwidmung und Einsparungen finanziert. Die Offentlichkeit wird mithilfe
von Pressemitteilungen iiber das Bauvorhaben und seinen Fortgang informiert. Steine des An-
stoBBes bei den Nachbarn sind Bauldrm, Schmutz und wildes Parken. Die Probleme konnen je-
doch einvernehmlich geregelt werden. Die Nachbarn des Neubaus werden zur Einweihung des
Institutes eingeladen.

Erfolgsfaktoren im Freiburger Fallbeispiel (Fraunhofer Institut
fur Solare Energiesysteme)

= Zusammenstellung und aktives Management des interdisziplindren Projektteams
= gezielter Einsatz der Beteiligten gemaf ihrer Kompetenzen (Delegieren)

= Festlegung und Kontrolle eines straffen Zeitplans

= straffe Flihrung und Koordinierung der projektspezifischen Vorgange

= regelmaRige Kontrolle der Ergebnisse

= Flexibilitat in Entscheidungen entsprechend der Eigendynamik des Projekts

=  Kostenmanagement

Fallbeispiel Rastatt: Park auf einer Altlast - Sanierung des Fahlbuschgeliindes
(Perspektive: Landschaftsarchitekt)

Der 1913 in Rastatt gegriindete Betrieb Fahlbusch bereitete als Sekundarmetallhiitte bis 1986
metallhaltige Abfille auf. In der Betriebszeit werden Dioxine und Schwermetalle in die Umge-
bung und ins Grundwasser freigesetzt. Erste Sicherungs- und Sofortmafinahmen zur Abwehr
akuter Gefahren bei den belasteten Betriebsgebduden beginnen im Herbst 1989. Das Land Ba-
den-Wiirttemberg iibernimmt im Rahmen eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrags die Sanierung
zur Gefahrenabwehr. Das Regierungsprasidium Karlsruhe ist fiir die Koordination der gesamten
Sanierungsarbeiten zustdndig. Die Altlast wird komplett ,,eingesargt” und die gesamte Oberfla-
che versiegelt. Bei den Wohngebduden im Umfeld miissen die Déacher neu gedeckt werden, Fas-
saden werden gereinigt und die Boden der Gérten ausgetauscht. Aufgrund ithrer Lage im Stadt-

36



Success Stories: Typen, Beispiele und Erfolgsbedingungen

gebiet bietet die Industriebrache ideale Voraussetzungen, die Verbindung zu der Barockachse
zwischen Bahnhof und Friedhof zu bilden und das Freiraumsystem der Stadt sinnvoll zu ergan-
zen. Das Stadtplanungsamt beauftragt einen Landschaftsarchitekten mit der Konzeptionierung
eines Parks. Der vorgelegte Entwurf ist auBergewohnlich, da der Park auf einer komplett versie-
gelten Flache entwickelt werden muss. Er sieht ein entsprechendes Vegetationskonzept vor, das
auf die asphaltierte Grundfliche mit geniigsamen Pflanzen reagiert: zum Beispiel offene Rude-
ralflachen (,,Kamillensteppe*, ,,Goldrutenhiigel”) oder ein Gehdlzgiirtel aus Pioniergehdlzen
(Robinien, Birken, Kiefern).

Anfanglich stehen die gegeniiber der Altlastenproblematik hochgradig sensibilisierten Biirgerin-
nen und Biirger der Parkgestaltung skeptisch gegeniiber. Im Rahmen von Biirgeranhorungen
wird jedoch fiir das neuartige Konzept des Parks geworben und es werden die Entwurfsideen
anschaulich vermittelt. Es gelingt, Verstandnis fiir die Konzeption zu wecken. Aufgrund der
ungekldrten Eigentumsverhiltnisse des Geldndes ist das Vorhaben allerdings ins Stocken gera-
ten.

Erfolgsfaktoren im Rastatter Fallbeispiel ,,Fahlbuschgelande*
= Bestandige und konsequente Projektarbeit durch das Stadtplanungsamt

= Gute Erfahrungen in der Zusammenarbeit zwischen Stadtplanungsamt und exter-
nem Landschaftsarchitekten

Fiir eine erfolgreiche Umsetzung des Parkkonzeptes waren weiterhin
erforderlich:

= Klarung der Zustandigkeit fiir das Gelande zwischen Land und Stadt
= Beilegung des Rechtsstreits zwischen Stadt und Land

= Mittelbereitstellung fur die ziigige Umsetzung des Entwurfes, da sonst die ersten
Sanierungsmaflnahmen wieder zunichte gemacht werden

Fallbeispiel Bruchsal: Umnutzung der Dragoner Kaserne zur Internationalen Universitit
(Perspektive: Vertreter des Stadtplanungsamtes)

Bedingt durch die Umstrukturierung der Bundeswehr wird die innenstadtnahe Dragoner Kaserne
1993 von der Bundeswehr gerdumt. Die Stadt Bruchsal kauft das gesamte Gelidnde vom Bund.
Sie bewirbt sich 1998 im Wettbewerb mit anderen Stadten mit dem Standort um die Ansiedlung
einer privaten, internationalen Universitit. Die Anschubfinanzierung fiir die Griindung und den
Aufbau der Universitdt wird zu einem Drittel vom Land, zu einem Drittel {iber Sponsoren und
zu einem Drittel tiber Studiengebiihren geleistet. Nach 5 Jahren soll sich die Universitdt unter-
stlitzt von Sponsorengeldern selber tragen. Der Oberbiirgermeister macht das Projekt von An-
fang an zu seiner Sache und kann auch den Gemeinderat schnell davon {iberzeugen. Im Konsens
wird festgelegt, finanzielle Mittel zunéchst fiir die Bewerbung bereit zu stellen sowie die gesam-

37



Win-Win-Loésungen im Flichenmanagement

te Verwaltung ,,auf dieses Projekt anzusetzen. Bruchsal erhdlt den Zuschlag. Angesichts von
Altlasten und umfangreichen BaumaBBnahmen ist der Zeitdruck bis zur geplanten Aufnahme des
Studienbetriebs im Jahr 2000 enorm. Erleichternd fiir die Projektbewdltigung ist die Aufteilung
der Aufgabe in realisierbare kleine Abschnitte, die Beauftragung eines leistungsfahigen externen
Architekturbiiros und eine klare Teilung der Aufgaben, Zustindigkeiten und Kompetenzen unter
Federfiihrung des Stadtplanungsamtes. Die Abstimmungswege sind kurz, die Hierarchien flach.
Zwischen Oberbiirgermeister und technischen Amtern sind keine weiteren Ebenen zwischenge-
schaltet. Konflikte gibt es mit einzelnen Auflagen des Denkmalschutzes, die aber fallweise und
sehr kreativ gelost werden konnen.

Die Biirger werden iiber die Presse vom Stand der Dinge auf dem Laufendem gehalten. Vom
Beginn der MaBnahme an werden ,, Tage der offenen Tiir** durchgefiihrt. Die intensive Offent-
lichkeitsarbeit und das positive Image der Nachnutzung tragen dazu bei, dass das gesamte Pro-
jekt von den Biirgern sehr positiv verfolgt wird und ziigig umgesetzt werden kann.

Erfolgsfaktoren im Bruchsaler Fallbeispiel

= die Konkurrenzsituation mit der Stadt Stuttgart, die sich ebenfalls um die Ansiedlung
bemuht

= die politische Rickendeckung im Gemeinderat

= das positive Image der Umnutzung

= die hohe o6ffentliche Aufmerksamkeit fiir das Projekt

= die gute Zusammenarbeit mit externen Partnern

= die klare Aufgaben- und Kompetenzenteilung innerhalb der Projektarbeit

= die Aufteilung des Projektes in Uiberschaubare und bewaltigbare Teilschritte
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oy _ , a2
Abb. 12: Umgenutztes Kasernengelinde im Luftbild 2001 (Stadtplanungsamt Bruchsal)

Fallbeispiel Calw: Umnutzung einer Industriebrache zum Nahversorgungsstandort
(Perspektive: Vertreter des Stadtplanungsamtes und des Bauverwaltungsamtes)

Bedingt durch die topographische Lage der Kernstadt Calws im engen Nagoldtal sind die Mog-
lichkeiten in der Auenentwicklung stark begrenzt. Damit ist der Druck auf die Innenentwick-
lung entsprechend hoch. Mit der Stilllegung der Deckenfabrik 1995 erdffnet sich die Chance,
ein grof3es, innenstadtnahes Geldnde neuen Nutzungen zuzufiihren und neue rdumliche Ver-
kniipfungen zur Innenstadt herzustellen. Die Stadt Calw bemiiht sich dabei, das Leitbild ,,Innen-
entwicklung vor AuBBenentwicklung™ umzusetzen, wenn die geplanten Nutzungen oder Neuan-
siedlungen innenstadtvertriglich sind. Auf Initiative des Finanzbiirgermeisters und unterstiitzt
durch interessierte Investoren wird das Geldnde frithzeitig in ein erweitertes innerstédtisches
Sanierungsgebiet einbezogen, da man durch das rdumlich erweiterte Untersuchungsgebiet iiber
die Einzelfliche hinausgehende Impulse fiir die Innenentwicklung geben will (Erweiterung der
FuBgingerzone, verbesserte Nahversorgung und Belebung des Handels, Neuorganisation des
Parkraums, Verlagerung von Verkehrsstromen etc.). In Abstimmung mit den Investoren und
dem Gemeinderat wird von einem externen Planungsbiiro ein stddtebaulicher Entwurf erarbeitet,
der als Grundlage fiir den Bebauungsplan herangezogen wird. Die Leitlinie der stidtebaulichen
Entwicklung wird durch ein begleitendes Gutachten zur Marktanalyse bestitigt. Die Kompetenz
und Uberzeugungskraft des Stidtebauers iiberzeugen den Gemeinderat und den Investor von der
Qualitét des Entwurfs, der einen groBBeren Gebaudekorper (Kaufland mit oberirdischen Park-
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decks) sowie eine kleinteiligere Bebauung zur Altstadt hin vorsieht. An der Gestaltung des Baus
wirken das Stadtplanungsamt, der Gemeinderat, der Investor und externe Berater mit. Mit einer
neuen Briicke iiber die Nagold wird das Gelidnde von Norden her erschlossen und direkt an die
Innenstadt angebunden. Zwei der vier Geschiftshiduser werden im Juli 2002 fertiggestellt. Die
weitere Entwicklung des Sanierungsgebietes wird auch im Rahmen eines Agenda-21-Prozesses
thematisiert.

Den in Kauf zu nehmenden negativen Auswirkungen des Kaufland-Neubaus, wie z.B. ein ge-
wisser Verdrangungseffekt kleinerer Lebensmittelldden aus der Innenstadt oder eine schwéchere
Frequentierung des traditionellen Marktplatzes, stehen nach Ansicht der Planer eine Vielzahl
positiver Wirkungen entgegen:
=  Dem Kaufkraftabzug in umliegende Gemeinden kann erfolgreich gegengesteuert und die
Nahversorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs deutlich verbessert werden.
» Die Parkraumsituation (ruhender Verkehr) wird entzerrt, der Innenstadtflucht (v.a. von
Familien mit Auto) kann entgegen gewirkt werden.
* Die hohere Kundenfrequenz fiihrt zur Belebung der Altstadt, gibt dem Handel Auf-
schwung und bietet Anreize fiir weitere Investoren.
» Die verbesserte ErschlieBung dieser Fldche durch die neue Briicke und die Verkniipfung
des Gelidndes mit der FuBgingerzone fiihren dazu, dass das Kaufland mit den bestehen-
den Stadtstrukturen ,,zusammenwéachst®.

Durch die Erweiterung des Sanierungsgebiets erhofft sich die Verwaltung auch in Zukunft wei-
tere Kooperationseffekte der Einzelhdndler untereinander.

Erfolgsfaktoren im Calwer Fallbeispiel

= Die Uberzeugungskraft des stadtebaulichen Entwurfs und des Gutachtens zur
Marktanalyse

= Das Verhandlungs- und Koordinationsgeschick des Finanzbuirgermeisters

= Die Bemiihung seitens der beteiligten Amter, zu einvernehmlichen Lésungen zu
kommen und die Zusammenarbeit mit dem Landkreis

= Eine zlgige Durchfiihrung des ersten Bauabschnittes

Fallbeispiel Deifilingen: Umnutzung einer Industriebrache
(Perspektive: Projektentwickler)

Im Jahr 1997 verstindigen sich das Landratsamt Rottweil und eine Projektentwicklungsgesell-
schaft dariiber, die Sanierung und Nachnutzung der Industriebrache der ehemaligen Uhrenfabrik
Wiirthner in Deillingen aufgrund der zentralen Lage und der bekannten Altlastenproblematik
anzugehen. Die Fliache liegt bereits seit 1989 brach und gilt aufgrund ihrer Lage mitten im Orts-
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zentrum als ,,Schandfleck* der Gemeinde. Entsprechend hoch ist auch der Druck der Offentlich-
keit, diese Flache wieder in Wert zu setzen. Die Projektentwicklungsgesellschaft kauft das 8.500
m? groBe Areal und ermittelt im Zuge einer Kostenwirksamkeitsbetrachtung den Aufwand fiir
die Altlastenbeseitigung (v.a. leichtfliichtige Halogenkohlenwasserstoffe). In Abstimmung mit
dem Landratsamt Rottweil wird eine Sanierungskonzeption erarbeitet. Mithilfe einer Verbind-
lichkeitserklarung fiir diese Konzeption wird von Seiten des Landratsamtes Planungssicherheit
fiir die Sanierungsphase geschaffen.

Parallel zu den ersten Sanierungsschritten werden die Biirger Deifllingens {liber das Projekt in-
formiert. Der Projektentwickler erarbeitet in Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung und
dem Landratsamt eine Nutzungskonzeption. Die friihzeitige Information iiber das Projekt be-
wirkt einen Themen- und Stimmungswechsel bei Presse und Offentlichkeit: Die Altlastenprob-
lematik tritt zu Gunsten der Frage nach den neuen Nutzungsmoglichkeiten des zentralen Grund-
stiicks in den Hintergrund. Auch mit dem Erstinvestor wird friih Kontakt aufgenommen, so dass
es hinsichtlich der Bauausfithrung und Finanzierung zu einer raschen Einigung kommt. Im April
1997 stimmt der Gemeinderat dem vom Projektentwickler vorgelegten stddtebaulichen Entwurf
zu, im Oktober desselben Jahres erfolgt der Spatenstich fiir den Bankneubau. Nach der vollstan-
digen Sanierung der Flidche kann die Bank Ende 1999 bezogen werden. Ein Teil der Fliche ist
zu einem Platz umgestaltet worden. Das restliche Areal verduf3ert der Projektentwickler an eine
Bautriagergesellschaft zur weiteren Vermarktung. Die geplante Wohnbebauung ist bislang nicht
realisiert.

Erfolgsfaktoren im DeiBlinger Fallbeispiel

=  Enge Abstimmung mit Landratsamt, Gemeinderat und Blrgermeister in der An-
fangsphase

= Gut funktionierende amterubergreifende Kommunikation, da im Rahmen der Altlas-
tenbewaltigung andere Ansprechpartner wichtig sind als fir die Bauleitplanung

=  Vermittlerrolle des Landratsamts mit erfahrenen und kompetenten Mitarbeitern

= Sanierungsphase: Gute und verstandliche Informationen und Vermittlung komple-
xer Sachverhalte in der Offentlichkeit

= Vermarktungsphase: Verstandliche und transparente Vertragsgestaltung, Klarung
der Haftungsfrage

= Vermarktung durch altlastenerfahrene Makler
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4.1.2  Projekte fiir Flichenkonglomerate

Im Unterschied zu Einzelflaichen handelt es sich bei Flachenkonglomeraten entweder um Fla-
chen mit heterogenen Nutzungen und Eigentumsverhéltnissen oder im Falle von Konversions-
flachen um Flachen mit einem Eigentiimer, die aber aufgrund ihrer GroBe unterschiedliche Ent-
wicklungs- und Nutzungspotenziale aufweisen und hiufig eine gestufte Herangehensweise in
der Projektentwicklung erfordern.

Fallbeispiel Freiburg Vauban: Konversion zur Entwicklung eines neuen Stadtteils
(Perspektive Bauverwaltungsamt / Vertreter der Geschiiftsstelle Vauban)

Nach Abzug der alliierten Truppen erhilt Freiburg die Chance, zentrumsnah einen neuen Stadt-
teil zu entwickeln. Auf dem 38 ha groen Geldnde der ehemaligen ,, Vauban-Kaserne* sollen bis
zum Jahr 2006 Wohnungen fiir 5000 Menschen sowie 600 Arbeitsplitze geschaffen werden. Mit
dem Instrument der stddtebaulichen Entwicklungsmafinahme soll ein familienfreundliches Vier-
tel entstehen, um der Stadtflucht junger Familien entgegenzuwirken. In Verhandlungen mit dem
Bund gilt es zunéchst, sich auf einen angemessenen Kaufpreis fiir den Grunderwerb zu einigen.
Fiir die Abwicklung des Projektes wird eine zentrale Geschéftsstelle innerhalb der Verwaltung
eingerichtet und ein externer Projektentwickler beauftragt. Im Projekt wird immer wieder zu
sogenannten ,,Runden Tischen* geladen. Die Sachbearbeiter der Stadt werden vom Projektent-
wicklung dazu je nach Thema auf der Tagesordnung dazu gebeten. Protokolle dieser Sitzungen
gehen an alle Planungsbeteiligten inklusive des Gemeinderats. Die Auslobung eines stddtebauli-
chen Ideenwettbewerbs und die Nominierung eines ersten Preises bringt die erste Planungs-
grundlage, die gemeinsam mit den Biirgern diskutiert wird. Im Friithjahr 1995 wird von der Stadt
Freiburg eine ,,erweiterte Blirgerbeteiligung™ initiiert, die nicht liber stédtische Stellen organi-
siert, sondern durch biirgerschaftliches Engagement getragen wird. Als Trager der Biirgerbetei-
ligung wird der Verein ,,Forum Vauban e. V. gegriindet, der fiir die Dauer des Planungsprozes-
ses von der Stadt finanziell unterstiitzt wird. Der Verein initiiert Arbeitsgruppen zu relevanten
Themen der Stadtteilentwicklung, z.B. Verkehr, Bauen, Energie, Natur in der Stadt, Wasser und
Leben im 6ffentlichen Raum. Die Arbeitsgruppen befassen sich mit den Planungen der Stadt
und erarbeiten inhaltliche Verbesserungsvorschlidge. Der Verein ist aulerdem in der gemeinde-
ritlichen Mitarbeitergruppe vertreten, die unabhéngig von Mehrheitsverhéltnissen anfallende
Aufgaben sachlich bespricht. Der inhaltliche Input der Arbeitsgruppen hat direkten Einfluss auf
die politischen Entscheidungen.

Unter mafB3geblicher Beteiligung des Vereins bilden sich rund 15 private Baugruppen mit jeweils
5-15 Familien. Das Bauen in Baugruppen gibt den zukiinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern
die Méglichkeit, das neue Zuhause aktiv mitzugestalten, frithzeitig nachbarschaftliche Kontakte
zu kniipfen und gleichzeitig kostengiinstig zu bauen.

Neben den Neubauten werden auf dem Gelénde elf alte Kasernengebdude erhalten und nach
Okologischen und sozialen Kriterien modernisiert. U.a. wird dort Wohnraum fiir 600 Studieren-
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de geschaffen. Weitere Gebdaude werden von der ,,Selbstorganisierten Unabhingigen Siedlungs-
initiative (SUSI)* ausgebaut. Eines der ehemaligen Gebdude wird zum selbstverwalteten Biir-
gerzentrum umgenutzt, das allen Bewohnern fiir Veranstaltungen und Nachbarschaftsaktionen
offen steht.

Bis zum Baubeginn stellen sich erste Zwischennutzungen auf dem Geldnde ein (u.a. ca. 100
Wagenburgen), die die Stadt zundchst toleriert. Sie schlieBt dann zeitlich befristete Vertrdge ab
und richtet einen Wagenburgenplatz ein. Intensive Debatten und Konflikte gibt es um die Reali-
sierung eines Gebietes fiir ,,autoreduziertes Wohnen. Als die Bewohnerinnen und Bewohner
den ersten Bauabschnitt beziehen, zeigt sich bald, dass die vertragliche Selbstverpflichtung zur
Autofreiheit nicht eingehalten wird. Anwohner wie Besucher weichen zum Parken auf das an-
grenzende Gemarkungsgebiet aus, was zu Beschwerden der dortigen Bewohner fiihrt. Durch
konsequente Verfolgung der Hinweise wird langsam Besserung erreicht. Der Stadtteil Vauban
wird als deutscher ,,Best Practice-Beitrag fiir die UN - Weltsiedlungskonferenz ,,Habitat II*“ in
Istanbul ausgewihlt.

Erfolgsfaktoren im Freiburger Fallbeispiel ,,Vauban*

= Aktive Liegenschaftspolitik und initiatives Verhalten seitens der Stadt mit friihzeiti-
ger Formulierung von Entwicklungszielen und Nutzungsvorstellungen

= Uberzeugungskraft des stadtebaulichen Entwurfs

= Zielorientierte kooperative statt linienorientierte Projektarbeit der beteiligten Amter
mit projektspezifischen Aufgaben der Mitarbeiter

= Wahl einer gemeinderatlichen Mitarbeitergruppe

= kontinuierliche Kooperationsbereitschaft zwischen Verwaltung und dem ,Forum
Vauban e.V.“ fuhrt zu gemeinsamem Lernen iber die Schwierigkeiten der Projekt-
realisierung

= Einbeziehung der Ergebnisse aus den burgerschaftlich organisierten, ehrenamtli-
chen Arbeitskreisen des Forums Vauban fuhrt zu hoher Identifizierung der Offent-
lichkeit mit dem Projekt

= Zentrale Koordination der Aufgaben durch Geschéaftsstelle Vauban

= Rasche Vermarktung und Realisierung durch Vergabe an kleinere Bautrager und
Baugruppen

= Entwicklung geeigneter vertraglicher Konstruktionen zur flexiblen Anpassung an
kanftig moglicherweise geanderte Nutzungsanforderungen
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Fallbeispiel Rastatt: Konversion zum Park — Die Kasernenanlage Canrobert
(Perspektive: Vertreter des Stadtplanungsamtes)

Die Kasernenanlage Canrobert unterbricht die 17 km lange historische Barockachse zwischen
Rastatt und Ettlingen. Mit der Aufgabe des Standortes durch den letzten Nutzer, die Forces
Francaises en Allemagne (FFA), bietet sich 1994 die einmalige Chance, einen Teil des baro-
cken ,,Gesamtkunstwerks Rastatt® wiederherzustellen und die Mitte der Stadt neu zu ordnen.
Rastatt sieht in der Durchfiihrung einer Landesgartenschau einen idealen Weg, diese Neuord-
nung der inneren Stadtbezirke zwischen Hauptbahnhof und Schloss zu bewerkstelligen. Die
Bewerbung als Standort fiir eine Landesgartenschau bleibt jedoch erfolglos. Darauthin lobt die
Stadt Rastatt 1997 einen stddtebaulichen Ideen- und Realisierungswettbewerb fiir ein umfassen-
des Konzept zur Aufwertung des Gebiets mit mehreren Teilflichen aus. Es reicht weit {iber die
eigentliche Kasernenanlage hinaus. Die Ergebnisse des Wettbewerbs werden der Offentlichkeit
in einer Ausstellung prasentiert. Die tatsdchliche Diskussion iiber Gestaltungs- und Entwick-
lungsalternativen wird allerdings nur innerhalb des fachlichen Publikums gefiihrt, in der breiten
Offentlichkeit findet die Planung wenig Resonanz. Allerdings haben sich auf dem Geliinde bzw.
in den Gebauden Zwischennutzer eingefunden (Jugendinitiative, Kultur- und Theaterverein).
Die Erklarung fiir das eher geringe 6ffentliche Interesse wird darin gesehen, dass die Bevolke-
rung in den Jahren davor kaum Zugang zu dem Gelénde hatte und es somit im Bewusstsein der
Rastatter Biirger wenig prisent ist. Durch die Aufnahme der Fldche in das Landessanierungs-
programm und dadurch dass die Landesentwicklungsgesellschaft als Sanierungstriger gewon-
nen werden konnte, kann der Siegerentwurf des Wettbewerbs schrittweise umgesetzt werden.
Die Freilegung der Schlossachse ist bereits realisiert, so dass hier in der Umsetzung ungewohn-
licherweise der Freiraum vor der Bebauung verwirklicht wurde.

Erfolgsfaktoren im Rastatter Fallbeispiel ,,Kasernenanlage Canrobert

,Langer Atem* seitens der Stadt, unterschiedliche Férdermoglichkeiten zu suchen,
um das Projekt ins Laufen zu bringen

= Fordergelder aus dem Landessanierungsprogramm

= Billigung der Bewerbung um Landesgartenschau seitens des Gemeinderats als
Schritt zur Auslobung eines stadtebaulichen Wettbewerbs

=  Qualitatsvoller Entwurf des Landschaftsarchitekten

= Akzeptanz der Projektentwicklung und der Landesentwicklungsgesellschaft durch
den Gemeinderat

= Einbindung in stadtebaulich und freiraumplanerisch abgestimmtes Gesamtkonzept
fur die Innenstadt

= Pragmatische Einigung mit dem Landesdenkmalamt

Mittlerweile regen sich im Gemeinderat jedoch kritische Stimmen, dass die ,,griine Mitte*, der
Stadt (finanziell) ,,nichts bringt“. Es wiirde hier viel wertvolle Flache in Anspruch genommen,
auf der aufler der ,,Freihaltung der Achse aufs Schloss nichts passiert®. Insofern ist hier aus der
Sicht der Planer immer wieder Uberzeugungsarbeit notwendig. Die groBe stadtplanerische Her-
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ausforderung besteht darin, eine in sich stimmige und qualititsvolle Innenentwicklung mithilfe
von vorgezogenen Einzelmafnahmen zu verwirklichen. Bei diesen darf der Kontext und umfas-
sende Anspruch des Projektes jedoch nie aus dem Blickfeld geraten.

Fallbeispiel Bad Wildbad: Konfliktmanagement zur Stadtbahn in der Innenstadt
(Perspektive: Vertreter des Stadtbauamtes)

Dieses Fallbeispiel wurde in die Erhebung mit einbezogen, weil es deutlich macht, welche Mog-
lichkeiten eine kleine Kommune mit begrenzten Ressourcen hat, Konflikte um die Innenent-
wicklung anzupacken.

Bereits 1993 kommen in Bad Wildbad Uberlegungen auf, eine Stadtbahn im Enztal zu betreiben
und somit eine direkte Anbindung an die Verdichtungsrdume Pforzheim und Karlsruhe zu be-
kommen. Mit dieser Infrastrukturmafnahme sollte ebenfalls die Flichenentwicklung der Kom-
mune an nachhaltigen Zielen ausgerichtet werden. 1999 werden dazu verschiedene Gutachten
beauftragt. Der Gemeinderat fasst den Grundsatzbeschluss, die Planungen fiir die Stadtbahn als
elektrifizierte Strecke iiber den Bahnhof hinaus durch die Innenstadt bis zum Kurzentrum vor-
zubereiten. Schon bald regt sich lauter Protest in der Bevolkerung, der vor allem von zwei Moti-
ven geprigt ist: Die Einzelhdndler befiirchten den Abzug von Kaufkraft und Stérungen der
Kunden durch die Stadtbahn, die durch die recht enge FuBBgéingerzone gefiihrt werden muss.
Insbesondere dltere Biirger haben Angst vor einem Anstieg an Pendlern mit einer starken Ver-
dnderung der Bevdlkerungsstruktur und anderen mit der Stadtbahn in Verbindung gebrachten
Verdanderungen. Die Diskussion wird sehr emotional gefiihrt. Ein von den Biirgern beantragtes
Biirgerbegehren wird aus rechtlichen Griinden abgelehnt, da es sich beim Bau der Stadtbahn um
eine Landesangelegenheit handle. Die Stadt reagiert mit einer offensiven Informationspolitik.

Der Bad Wildbader Kurverein — der auch die Interessen der Gastronomie und des Einzelhandels
vertritt — 14dt den Geschéftsfiihrer des Tourismusverbandes Heilbronn zu einem extern mode-
rierten Informationsabend ein. Heilbronn hat ein dhnliches Projekt bereits erfolgreich durchge-
fiihrt, so dass der Referent iiber anfdngliche Skepsis und positive Erfahrungen berichten kann.
Bewusst hat sich die Stadt hier zuriickgenommen und nicht als Veranstalter fungiert, damit die
Biirgerinnen und Biirgern nicht bereits von Anfang an voreingenommen sind. Um eine mdg-
lichst sachliche Diskussion zu ermdglichen, hat sie somit den Kurverein genutzt, die Pro-
Argumente in die 6ffentliche Arena zu bringen'.

Die Stadt veranstaltet mehrere Biirgerversammlungen und betreibt eine aktive Pressearbeit, u.a.
wird der ,,StadtbahnExpress* aufgelegt, der {iber den Stand des Projektes informiert. Die Kom-
mune sucht einen fairen Umgang mit den Kritikern des Projektes, in dem sie ihnen eine voll-

standige Akteneinsicht gewéhrt und zahlreiche Einzelgesprdache mit den Bedenkentridgern fiihrt.

! Dieses strategische Vorgehen konnte sicherlich als Instrumentalisierung gesehen werden, andererseits war es in
dieser Situation der einzig gangbare Weg, in eine eingefahrene Meinungslandschaft neue Impulse zu geben.
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Dank der breit angelegten Informationsarbeit und dem direkten Kontakt zwischen Biirgern und
Verwaltung gelingt es, die Diskussion zu versachlichen und auf eine vertrauensvolle Basis zu
stellen. Die Bedenken konnen Schritt fiir Schritt ausgerdumt werden. Die Stadt versucht nun, die
Geschiftsleute auf die bevorstehende Bauphase bis zu einem Jahr Dauer vorzubereiten und ih-
nen diese auch als Chance zu vermitteln, die Ldden in Ordnung zu bringen, die Fassaden zu re-
novieren, etc. Die Inbetriebnahme der Stadtbahn ist fiir 2003 geplant.

Die GroBe einer Kommune wie Bad Wildbad bedingt, dass derartige Konflikte sehr stark in per-
sonlichen Gespriachen mit den Mitarbeitern bzw. dem Leiter des Stadtbauamtes angesprochen
werden. Im Vier-Augen-Gesprich schlieBlich kommt es auf Vertrauen und Glaubwiirdigkeit der
Vertreter der Stadt an. Nur so konnen diffuse Angste und Widerstiinde konkret angesprochen
werden. Die direkte Betroffenheit fiihrt dazu, dass viele moglichst hochrangige Personen ange-
sprochen werden, um den eigenen Interessen Gehdr zu verschaffen. Deswegen ist der direkte
Draht des Biirgermeisters und des Stadtbauamtes zur Bevdlkerung unerldsslich. Unabgestimm-
tes Vorgehen kann somit auch zu schwerwiegenden Vertrauensverlusten fiihren.

Erfolgsfaktoren im Bad Wildbader Fallbeispiel
= eine offensive Informationspolitik von Seiten der Kommune
= eine anschauliche und verstandliche Darstellung der Planung

= der Erfahrungsaustausch mit anderen Kommunen, die mit einer ahnlichen Frage-
stellung konfrontiert waren und diese bereits gelost haben

= der direkte Draht der kommunalen Vertreter aus Politik und Verwaltung zur Bevol-
kerung

= die kollegiale Zusammenarbeit in der Verwaltung

4.1.3 Kommunale Flichennutzung

Fallbeispiel Freiburg: Erweiterte Biirgerbeteiligung im Rahmen der Fortschreibung des
Flichennutzungsplans (Perspektive: Vertreter des Stadtplanungsamtes)

Zur Fortschreibung des Fldchennutzungsplans beschlieft der Gemeinderat der Stadt Freiburg die
Biirgerinnen und Biirger nicht nur iiber die beiden vorgeschriebenen Planungsstufen zu beteili-
gen, sondern bereits im Vorfeld ein umfassendes Dialogverfahren anzubieten. Damit kénnen die
Bediirfnisse der Bewohnerinnen und Bewohner und ihre Vorstellungen des ,,zukiinftigen Frei-
burgs® schon sehr friithzeitig, noch vor der vom Gesetz vorgeschriebenen Tréger- und Biirgeran-
hoérung zum ersten Gesamtentwurf, in das Verfahren einflieBen. Mithilfe des kommunikativen
Verfahrens verspricht sich die Stadt, unterschiedliche Anliegen und Vorstellungen der Biirger
zusammen zu tragen und in Bezug zueinander zu setzen. Anregungen kdnnen sowohl auf ein-
zelne Stadtviertel als auch auf die Gesamtstadt und das Umland bezogen sein.

47



Win-Win-Loésungen im Flichenmanagement

Das Dialogverfahren wird unter Federfiihrung des Stadtplanungsamtes und mit Hilfe eines ex-
ternen Moderationsbiiros durchgefiihrt. Zur Diskussion stehen sowohl inhaltliche Themen als
auch rdumliche Entwicklungen. Thema ist auch die Frage, unter welchen Bedingungen die Biir-
gerinnen und Biirger einer Neunutzung von bislang unbebauten Flichen zustimmen kdnnten.
Das Beteiligungskonzept sieht drei Phasen vor: In der Informationsphase werden fiinf Abend-
veranstaltungen mit einer Wanderausstellung angeboten, die Hintergrundinformationen zur
Stadtentwicklung bereit stellen. Wéhrend der Diskursphase werden sieben Dialogwochenenden
in den verschiedenen Stadtquartieren veranstaltet, in denen stadtteil- wie umlandbezogene The-
men diskutiert werden. In zwei anschlieBenden Workshops mit der Stadtverwaltung (Arbeits-
gruppe FNP) werden die Forumsergebnisse ausgewertet und zu raumlichen Skizzen und Maf3-
nahmenvorschligen aufbereitet. Ergebnis dieser Dialogphase sind etwa 500 Anregungen und
Anliegen. Diese werden nach Zustindigkeiten sortiert und an die entsprechenden Verwaltungen
adressiert, um sie hinsichtlich ihrer Machbarkeit zu priifen. Erwartet wurde auch ein Votum zu
den Finanzierungsmoglichkeiten und den zeitlichen Umsetzungshorizonten. Als dritte Phase
schlief3t sich die Riickkopplungsphase an, in der im Rahmen von vier ,,Riickkoppelungskonfe-
renzen® zu den eingereichten Skizzen und MaBBnahmenvorschlidgen die Biirgerinnen und Biirger
iiber die Kommentare der Verwaltung informiert und aufgefordert werden. Dies ist bei divergie-
renden Standpunkten eine Gelegenheit, doch noch zu einer einvernehmlichen Empfehlung zu
gelangen. Die Endergebnisse sollen vor dem Gemeinderat prasentiert werden und bilden eine
Grundlage fiir die Planung der weiteren Stadtentwicklung sowie fiir die Fortschreibung des
FNP.

Im Rahmen des Verfahrens gibt es viele positive Reaktionen seitens der Biirgerschaft. Das An-
gebot der Stadt, solch ein umfassendes Dialogverfahren zu initiieren, wird sehr begriifit. Dariiber
hinaus wird die Diskussion in kleineren Workshops zu Fragen der konkreten Entwicklung der
Quartiere sehr geschitzt. Auf positive Resonanz st68t schlieBlich auch die Moglichkeit, {iber die
konkreten Themen hinaus, zu Fragen der Leitbildentwicklung und der kiinftigen Biirgerbeteili-
gung diskutieren zu kdnnen.

Kritik an dem Vorgehen der Stadt Freiburg wird zu Beginn geduBert, da diese bewusst ohne
einen Flichenentwurf als Diskussionsgrundlage in das Dialogverfahren eingetreten ist. Erst als
konkrete Flachenvorschldge zur Stadtentwicklung von der Verwaltung vorgelegt werden, beru-
higten sich die Gemiiter wieder. Wegen des hohen Projektanspruchs und komplexen Verfahrens
kommt es innerhalb der Verwaltung zu einer gewissen Erniichterung wegen des umfassenden
Beteiligungsansatzes. Denn einerseits bleibt die Teilnahmeresonanz von ca. 250 Biirgerinnen
und Biirgern hinter den Erwartungen zuriick, andererseits sind die Beitrdge nur zum Teil auf die
Ebene des Flichennutzungsplans bezogen. Der Arbeitsaufwand, die 500 Biirgeranregungen wei-
ter zu behandeln, ist aulerdem sehr hoch.

Im Ergebnis kommen aber viele interessante Anregungen zustande, die fiir das weitere Verfah-

ren verwertbar sind, wenn auch das St.-Florians-Prinzip nicht immer iiberwunden werden konn-
te (z. B. in der Frage des Parkraumangebots oder der Nutzungsmischung und Nachverdichtung).
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Die wesentliche Herausforderung in der Diskussion der FNP-Fortschreibung wird in der Kom-
plexitit der Materie und der lang dauernden Verfahren (3-5 Jahre) gesehen, die Laien schwer zu
vermitteln ist und fiir die auch kaum Ehrenamtliche dauerhaft zu motivieren sind. Hinzu kommit,
dass selbst bei kontinuierlicher Informationspolitik es auch engagierten Laien schwer fillt, die
Abstraktionsebene eines Flichennutzungsplans mit der Artikulation ihrer Wiinsche und Anlie-
gen zu treffen. Zu den ersten ,,lessons learnt* zihlt die Erkenntnis, in Zukunft die Diskussion auf
zwei Ebenen zu fiihren und getrennt voneinander zu bewdltigen: eine abstrakte und eher theore-
tische Ebene zu Fragen der Leitbildentwicklung und der Diskussion von Ergebnissen von Gut-
achten und Prognosen und ein dezentralerer Fokus, bei dem konkrete Maflnahmen und Flachen-
konzepte auf Quartiersebene und somit in tiberschaubareren raumlichen Einheiten diskutiert
werden.

Die Stadt Freiburg wird den Diskussionsprozess nun in drei Phasen fortfiihren, da von den betei-
ligten Biirgerinnen und Biirgern auch kiinftig Transparenz, Kontinuitét des Dialoges und Mit-
gestaltungsmoglichkeiten gewiinscht werden: Zunichst werden wichtige Bausteine und Grund-
lagen vermittelt, und die Biirgerschaft wird liber das weitere Vorgehen in der Erstellung des
Flachennutzungsplanes informiert. Daraufhin werden in selbst angeleiteten AG’s Fldchenszena-
rien bzw. alternative Flaichenkonzepte diskutiert. In der dritten Phase wird schlie8lich das daraus
resultierende Flichenkonzept in den einzelnen Stadtteilen im Rahmen der formalen Biirgerbetei-
ligung diskutiert. Eine professionelle Moderationsunterstiitzung wird aus Kostengriinden nur
punktuell hinzu gezogen.

Erfolgsfaktoren und lessons learned im Freiburger Fallbeispiel

=  Gute Vorbereitung und Strukturierung, Terminplanung, Ablaufplanung

= Sehr viel Erfahrung seitens der Moderatoren

= Sehr gute Informations- und Offentlichkeitsarbeit (vorbereitend und begleitend)

= Dialogangebot auf zwei Ebenen: gesamtstadtische Ebene und quartiersbezogene
Ebene

= Transparenz des Verfahrens durch klar definierten zeitlichen Ablaufplan und ver-
einbarte Spielregeln zur Zusammenarbeit zwischen Verwaltung, Politik und Bir-
gerschaft (z. B. Konsens- / Dissensregelung)

=  Angebot einer kontinuierlichen Information zum Prozessfortschritt flir jedermann
Uber eine Internetplattform, begleitet durch die Stadtzeitung

Fallbeispiel Bretten: Umfassendes (inter-)kommunales Flichenmanagement
(Perspektive: Oberbiirgermeister, Vertreter des Stadtplanungsamtes)

Die Stadt Bretten sieht sich mit der zunehmendem Abwanderung von ortsansédssigen Firmen
konfrontiert. Demonstrationen der Biirger und Arbeitnehmer gegen den Verlust von Arbeitsplét-
zen bringen das Problem auf die politische Tagesordnung. Daraufthin wird die Verwaltungsspit-
ze aktiv. Betroffene Unternehmen und Konzernspitzen werden direkt angesprochen und nach
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ihren zukiinftigen (Flachen-)Bediirfnissen befragt. Mit Hilfe von Neuausweisungen, Flachen-
tausch, —zusammenlegung und Infrastrukturverbesserungen gelingt es der Stadt, ihr Stadtzent-
rum neu zu strukturieren, dem Fldchenbedarf der ortsansdssigen Firmen gerecht zu werden und
das Gewerbesteueraufkommen deutlich zu erhéhen. Voraussetzung hierfiir sind der (Zwischen-)
Grunderwerb der Fldchen durch die Kommune und das Management mehrerer Flichen zur glei-
chen Zeit, um jeweils durch Umlagerungen und Umfeldverbesserungen allen Beteiligten attrak-
tive Flichenangebote und Standortbedingungen bieten zu konnen. Die Verwaltung bewiltigt
diese Aufgaben ohne zusitzliche organisatorische MaBBnahmen und erledigt viele Absprachen
auf dem kurzen Amtsweg, was aufgrund der tiberschaubaren Anzahl der Mitarbeiter und der
engagierten und kollegialen Atmosphire gut moglich ist. Gestiitzt wird das Vorgehen durch den
Gemeinderat, der die notwendigen Mittel zum Erwerb und fiir die Sanierung von Flachen in
Haushaltsklausuren bespricht und anschlieBend bewilligt. Dieses Vorgehen der Verwaltung ist
in der Offentlichkeit allerdings nicht einfach darzustellen, da immer nur die Notwendigkeiten
einzelner MaBnahmen, nicht aber die Komplexitét dieses Flichenmanagements als Gesamtstra-
tegie vermittelt werden kann. Durch die prioritdre Bereitstellung von Haushaltsmitteln fiir den
Grunderwerb und die Wirtschaftsforderung miissen aulerdem andere Vorhaben zurtickgestellt
werden.

Erfolgsfaktoren im Brettener Fallbeispiel

= Langfristige und vorausschauende Planung

= gleichzeitiges Ansetzen an mehreren Standorten und planerischen Fragestellungen
= Erfolg von ersten MalRnahmen: ,Nichts ist erfolgreicher als der Erfolg!®

= ein Ubersichtliches und kollegiales Arbeitsteam im Amt, kurze Wege

= Rickendeckung aus dem Gemeinderat

= Aktives In-Vorleistung-Gehen in kritischen Verfahrensmomenten

4.2 Interkommunale und Regionale Ebene
4.2.1 Projekte fiir regionale Teilriume

Fallbeispiel Ulm / Neu-Ulm: Interkommunaler Gewerbefléichenpool
(Perspektive: Vertreter des Liegenschaftsamtes und der Wirtschaftsforderung)

Die Stiddte Ulm und Neu-Ulm konkurrieren so stark um mdgliche Investoren, dass diese gegen-
iiber den Kommunen eine machtvolle Verhandlungsposition inne haben. Beide Kommunen fin-
den sich aufgrund ihres eigenen “Preisdumpings* in der Verliererposition wieder. Bei der An-
frage eines attraktiven Investors wird deutlich, dass sich die beiden Stidte verbiinden miissen,
um sich gegen andere regionale Standorte gemeinsam durchsetzen zu kdnnen und um Hand-
lungsspielrdume zu gewinnen. Daraufthin wird ein Zweckverband gegriindet, der proportional
mit Mitarbeitern beider Verwaltungen besetzt wird.
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Die Ziele des Zweckverbandes sind:

= die negative Konkurrenz zwischen den Stidten durch eine Biindelung von Verwaltungs-
und Finanzkraft zu iiberwinden,

» die gemeinsame Kompetenz und Handlungsstirke im nationalen und internationalen
Standortwettbewerb zu stiarken,

= die Entwicklungspotenziale an geeigneten Fldchen zu nutzen, um so die topografisch,
okologisch und 6konomisch optimale Losung realisieren zu kénnen,

= die strukturelle, wirtschaftliche und gewerbliche Entwicklung der Region zu verbessern,
um bestehende Arbeitsplédtze zu sichern und neue zu schaffen,

= Kosten zu minimieren und die Wirtschaftlichkeit zu verbessern und nicht zuletzt

» dasregionale / interkommunale Bewusstsein zu stirken.

Mit der Kompetenz der Bauleitplanung ausgestattet und durch die Férderung der &mter- und
kommuneniibergreifende Zusammenarbeit gelingt es dem Zweckverband, einheitliche Quali-
tétskriterien fiir die Neuansiedlungen durchzusetzen und eine Profilierung unterschiedlicher
Standorte zu erzielen. Mittels eines festen Jour-fix-Tages werden alle anstehenden Fragen auf-
gegriffen und in die entsprechenden Arbeitsgruppen geleitet. Trotz der fiir beide Verwaltungen
positiven Entwicklung der gemeinsamen Fldchenverwaltung, kommt es bei einer geplanten Fir-
menerweiterung zu Konflikten mit Biirgern. Daraufhin wird zunichst verwaltungsintern ein
Stadtentwicklungskonzept erarbeitet, das nach Abstimmung im Stadtrat der Offentlichkeit vor-
gestellt wird. Im Rahmen von Stadtteilforen und in regelmiBig tagenden Arbeitsgruppen disku-
tieren Biirger mit den relevanten Ansprechpartnern aus Verwaltung und Stadtpolitik Themen der
Stadtentwicklung. Die Empfehlungen und Vorgaben aus den Arbeitskreisen werden in den kon-
kretisierenden politischen Entscheidungen zur Stadtentwicklung beriicksichtigt. Ziel dieser Biir-
gerbeteiligung aus der Sicht der Amter ist es auch, Verstindnis fiir den Flichenbedarf bestimm-
ter Nutzungen z.B. Gewerbegebiete zu schaffen und den immer wieder erforderlichen Abwa-
gungsbedarf in Stadtentwicklungsentscheidungen zu vermitteln.

Der Flachenpool fiir Gewerbeflachen schafft durch die Zusammenlegung des Potenzials zweier
Kommunen einen ausreichenden Vorrat fiir die néchsten Jahre. Auf der anderen Seite zeichnet
sich jedoch ab, dass sich die Bemiithungen aufgrund fehlender Ausgleichsflichen innerhalb der
Stadtgrenzen auch in die Region orientieren miissen, um die notwendigen Ausgleichsflichen zur
Verfiigung stellen zu konnen.

Erfolgsfaktoren im Ulm / Neu-Ulmer Fallbeispiel

=  Eine vorausschauende Gewerbeflachenpolitik ist die beste Wirtschaftsférderung fir
eine Region*: Schwerpunkt Bestandspflege

= Solide rechtliche Verbandskonstruktion, schlanke Verwaltung

= Wille zu gemeinsamem Handeln, konstruktive Verhandlungskultur, ,stimmige Che-
mie“ der Beteiligten

= Konzentration auf Kernaufgaben, eindeutige Funktionszuweisung, klare Profile und
Nutzungsschwerpunkte

= Enge amterlbergreifende Kooperation, v.a. der Liegenschaftsamter mit Abteilungen
fur Wirtschaftsforderung
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Abb. 14: Gewerbeflichen Ulm / Neu-Ulm (Kirk 2001, S. 43)
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Gewerbeflachen Ulm und Neu-Ulm
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Success Stories: Typen, Beispiele und Erfolgsbedingungen

Fallbeispiel Sindelfingen / Boblingen: Konversion eines ehemaligen Flughafengelindes
(Perspektive: Vertreterin des Planungsverbandes)

Das Ehemalige Flughafengeldnde Boblingen/Sindelfingen (EFG) liegt verkehrsgiinstig direkt an
der A 81, zu zwei Drittel auf Boblinger und zu einem Drittel auf Sindelfinger Gemarkung. Der
Anlass fiir die Neuplanung des Gelindes war die Uberlegung des Landes Baden-Wiirttemberg,
diesen Standort fiir eine Sondermiillanlage in Anspruch zu nehmen. Gegen diese ,,Negativein-
richtung® wehren sich beide Kommunen: Es werden Gutachten vergeben und ein Bebauungs-
plan erstellt, der anderweitige Nutzungsabsichten der Kommunen deutlich machen soll. In die-
sem Zusammenhang werden die Chancen und Entwicklungsmoglichkeiten der Flache erkannt.
Beide Kommunen beschlieBen, das Geldnde gemeinsam zu entwickeln. Angesichts der unge-
wissen Altlastensituation wird das Vorhaben in die Hiande eines Projektentwicklers gelegt. Trotz
schwieriger Verkaufsverhandlungen mit dem Bund zum Erwerb der Fliche griinden Sindelfin-
gen und Boblingen einen Planungsverband und loben einen stddtebaulichen Realisierungswett-
bewerb aus. Zwischen Preistrager und Kommunen entwickelt sich eine intensive Zusammenar-
beit. Die Projektentwickler schitzen die Kosten fiir ErschlieBung und Infrastruktur allerdings als
zu hoch ein und ziehen sich aus dem Projekt zuriick. In Folge liegen auch die Verhandlungen
mit dem Bund auf Eis. Der Planungsverband entscheidet sich, einen Rechtsanwalt hinzu zu zie-
hen, der einerseits die Erwerbsverhandlungen vorantreiben, andererseits auch die Kommunen in
Fragen der interkommunalen Kooperation beraten soll (z. B. Kosten- und Einnahmeverteilung
fiir kiinftige Gewerbesteuern). Er spielt eine wichtige Rolle, in dem er die Kommunen im Fest-
halten am interkommunalen Projekt bestérkt.

In einer regelméBig stattfindenden ,,OB-Runde*, der die Oberbiirgermeister, die Planungsdezer-
nenten und Koordinatoren der beiden Stddte angehdren, werden die Grundziige der Entwicklung
abgestimmt. Als auch im zweiten Anlauf kein Projektentwickler gewonnen werden kann, be-
schlieBen die Kommunen im Sommer 2001, die weitere Entwicklung des Geldndes in eigener
Regie zu betreiben. Dafiir wird ein Zweckverband gegriindet, der laut Satzung das Geldnde des
ehemaligen Flughafens kauft, den Bebauungsplan erstellt, das Areal erschlief3t, saniert und ver-
marktet. Das Baugenehmigungsrecht bleibt bei den Stadten. Der bestehende Zeitplan sieht vor,
dass die Sanierung bis Ende 2004 abgeschlossen ist. Mit der ErschlieBung und Aufsiedelung des
Geldndes kann somit frithestens 2005 begonnen werden.

Das Projekt mit den geplanten stddtebaulichen Entwicklungen wird im Rahmen einer 6ffentli-
chen Biirgerversammlung vorgestellt. Das 6ffentliche Interesse ist eher gering, da das Gelidnde
bislang kaum zugédnglich war und auch aufgrund seiner Lage an der Autobahn als nicht beson-
ders attraktiv erscheint. Konflikte gibt es aber mit organisierten Interessensvertretern des Natur-
schutzes und der Kleingértner, die einerseits die Belange von Natur und Landschaft, andererseits
thre kiinftige Nutzungsmoglichkeit als Grabeland beeintrichtigt sehen.
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Abb. 15: Freiraumkonzept fiir das Ehemalige Flughafengelinde Boblingen / Sindelfingen
(Planungsverband EFG, Arge Architekten Mory, Osterwalder, Vielmo und Kienle Pla-
nungsgesellschaft, Stuttgart)
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Success Stories: Typen, Beispiele und Erfolgsbedingungen

Erfolgsfaktoren im Sindelfinger Fallbeispiel

= Projekt als ,Chefsache® anerkannt

=  Kontinuierliche Abstimmung der Verwaltungsspitzen
= Auslobung des Wettbewerbs

= Qualitativ gutes Ergebnis des Wettbewerbs

=  Stadtebaulicher Rahmenplan

= Unterstitzung des Projekts durch den Gemeinderat

= Uberzeugungskraft und ,Stimmungsmanagement” des Obs in schwierigen Projekt-
phasen

= Berufung auf die Praambel des Auslobungstextes und damit auf die gemeinsam
festgesetzten Ziele

= Professionalitat aller beteiligter externer sowie interner Planer

=  Gute Zusammenarbeit zwischen den Verwaltungen

4.2.2 Regionale Flichennutzung

Fallbeispiel Region Neckar-Alb: Regionaler Gewerbeflichenpool
(Perspektive: Vertreter des Regionalverbandes)

Die Gemeinden in der Region Neckar-Alb konkurrieren stark um potenzielle Investoren und
halten fiir sie Flachen iiber den Gemeindebedarf hinaus bereit. Dies fiihrt dazu, dass das Fla-
chenpotenzial innerhalb einer Kommune immer stirker an qualitative und quantitative Grenzen
stoBt. Schon 1990 im Zuge der Aufstellung und Fortschreibung des Regionalplans verfolgt der
Regionalverband Neckar-Alb die Stidrkung der interkommunalen Kooperation. Allerdings sper-
ren sich die Gemeinden noch gegen diesen Gedanken. Mitte der 1990er Jahre machen mehrere
Projekte - u.a. das harte Ringen um ein Briefverteilzentrum, bei dem sich alle beteiligten Kom-
munen maBlos unterbieten und der Investor als einziger Gewinner hervorgeht — die Notwendig-
keit einer Kooperation zwischen den Gemeinden immer deutlicher.

Im Jahr 2000 wird ein neuer Vorstand des Regionalverbandes gewihlt, der sich das Ziel der
interkommunalen Kooperation ,,auf die Fahnen schreibt. Es wird die Idee geboren, Gewerbe-
gebietsflichen mehrerer Gemeinden einer Region zu ,,poolen®, nutzungsbezogen eine gemein-
same Erschliefung, Verwaltung und Vermarktung der verfiigbaren Fliachen in einem Teilraum
mit mehreren beteiligten Gemeinden herzustellen. Der Gewerbeflachenpool soll nicht nur L6-
sungen fiir gemeinsame Zwangslagen, sondern gro3e Chancen fiir die Gesamtentwicklung der
beteiligten Gemeinden bieten: z.B. die gebiindelte Finanz- und Verwaltungskraft, die optimierte
Flichenbereitstellung, die effizientere Beriicksichtigung der Anforderungen von Naturschutz
und Landschaftspflege, und die Auswahl des besten regionalen Standortes aus betrieblicher und

55



Win-Win-Loésungen im Flichenmanagement

raumordnerischer Perspektive. Damit werden auch grundsitzlichere Ziele, wie der Abbau der
Konkurrenzsituation unter den Kommunen, die Reduzierung des Flachenverbrauchs und die
okonomische Nutzung der ErschlieBungsmafinahmen verfolgt.

Da die Einrichtung eines Gewerbeflichenpools iiber den iiblichen Rahmen von Koordination
und Verwaltungshandeln hinausgeht, haben zunichst sechs beteiligte Gemeinden in zwei extern
moderierten Sitzungen einen Projektantrag formuliert, um Fordergelder einzuwerben. Das Pro-
jekt sieht die Einrichtung eines Runden Tisches unter externer Moderation vor, an dem vor al-
lem die Oberbiirgermeister und Biirgermeister der interessierten Kommunen vertreten sein wer-
den.

Die Ortschafts- und Gemeinderite sollen in regelmifigen Abstinden tiber den Fortschritt der
Verhandlungen informiert werden. Da dieses Projekt zum Zeitpunkt des Interviews noch am
Anfang stand, kann an dieser Stelle nur aufgefiihrt werden, welche Fragestellungen zufrieden-
stellend geklart werden miissen, um von einem erfolgreichen Vorhaben sprechen zu konnen.

Zu klarende Fragestellungen fiir eine erfolgreiche Projektbewaltigung

= Klarung des Verhaltnisses der Verfigung und Gestaltung des Flachenpools zum
Gestaltungsrahmen der Gemeinden durch ihre Planungshoheit

= Qualitat der Flachen, die in den Pool eingebracht werden (Lage, Baurecht, Erschlie-
Rungssituation, Eigentumsverhaltnisse)

= Umgang mit Eigentumsverhaltnissen, wenn die Flachen in den Pool eingehen, Wert-
ermittlung

= Einbindung privater Flachen und Brachflachen in den Pool
= Tragfahiges Modell zur Aufteilung von Kosten und Erlésen
= Priufung der Beitrittsmdglichkeit von Gemeinden auch ohne eigene Flachen

= Angemessene Organisationsform: Zweckverband, GmbH, &ffentlich-rechtliche Ver-
einbarung, etc.

56



Vertiefende Fallstudie

5 Vertiefende Fallstudie
witidtebauliche Nachverdichtung 'Im Lohfeld” (Karlsruhe)*

In einer vertiefenden Fallstudie im stadtebaulichen Handlungsfeld ,,Nachverdichtung® sollen
nun noch einmal explizit die kommunikativen Verhandlungselemente nachvollzogen und ana-
lysiert werden. Das Biiro KOMMA .PLAN war hier als Moderationsbiiro in einer neutralen
Rolle direkt in den Fall involviert. Durch diesen internen Einblick in die Diskussion kénnen
interne Erfolgsbedingungen, die externe Beobachter nur selten erfassen, besser identifiziert
werden. Dafiir ist die Gefahr in Kauf zu nehmen, dass Befunde im Sinne einer ,,sich selbst er-
fiillenden Prophezeiung® interpretiert werden. Das Projekt wurde auch {iber die eigentliche
Diskursphase hinaus weiter beobachtet, so dass mit dieser Kenntnis die Wirkungen des Projek-
tes dezidierter und direkter aus der Perspektive eines Projektvermittlers beurteilt werden kon-
nen. Da das Projekt immer noch nicht als abgeschlossen gelten kann, kann die abschlieBende
Bewertung des Projektergebnisses noch nicht erfolgen, so dass die Darstellung der vertiefen-
den Fallstudie mit einer kritischen Schlussbetrachtung endet.

5.1  Projekthintergrund und Anlass: um was geht es?

Die Vorbereitung einer Bundesgartenschau nahm die Stadt Karlsruhe 1995 zum Anlass, im Ost-
lichen Stadtgebiet eine stadtteillibergreifende Neuordnung vorzunehmen. Aus einem ausgelob-
ten stddtebaulichen und landschaftsplanerischen Ideenwettbewerb geht ein stddtebaulicher
Rahmenplan hervor, der unter anderem in der Oststadt eine erhebliche Nachverdichtung vor-
sieht. Dieser Rahmenplan iiberplant auch ein zweistdckiges Reihenhausgebiet mit Gérten aus
den 20er Jahren, die Lohfeldsiedlung. Dieses wurde nach seiner Zerstorung im 2. Weltkrieg mit
einfachen Materialien wieder aufgebaut und weist erhebliche Méngel in der Bausubstanz, z.B.
ein stark durchfeuchtetes Mauerwerk auf. Simtliche Bewohner sind Mieter. Das Geldnde dieser
Reihenhaussiedlung befindet sich im Eigentum einer stadtischen Wohnungsbaugesellschaft, die
dieses Grundstiick vor dem Hintergrund des verabschiedeten Rahmenplans mit den darin darge-
stellten Nachverdichtungspotenzialen erworben hat.

Die Wohnungsbaugesellschaft plant, die bestehende Siedlung aufgrund der schlechten Bausub-
stanz und des geringen sanitidren Standards abzureiflen und entsprechend des giiltigen Rahm-
plans mit 5-7 Geschossen neu zu bebauen. Eine Sanierung wiirde sich kostenmafig nicht tragen.
Bestehende Mietvertrage werden daraufhin nicht mehr verldngert und den Bewohnern alternati-
ve Wohnungen angeboten. Die Hiuser werden wegen des geplanten Abrisses auch nicht mehr
Instand gehalten, einige fallen leer.

Daraufhin bildet sich aus einem Teil der Bewohnerschaft eine Biirgerinitiative, die sich fiir den
Erhalt der Siedlung stark macht. Die Initiative argumentiert mit der Einzigartigkeit der Bau- und
Freiraumstruktur und des in der Siedlung gewachsenen sozialen Zusammenhalts und kann auch
bei der Partei der Griinen im Stadtrat Gehdr finden. Fiir junge Familien bote sich hier die Chan-
ce, sich innenstadtnah statt in den Vororten niederzulassen. Derartige Wohn- und Lebensformen
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seien identitétsstiftend und sozialvertriaglich. Sie beruft sich in diesem Zusammenhang auch auf
die Zielsetzungen des Bund-Lénder-Programms ,,Soziale Stadt*, das in der Oststadt nicht zuletzt
wegen dem sozialen Handlungsbedarf in der Lohfeldsiedlung seit 2001 14uft.

Abb. 16: Blick in die Lohfeldsiedlung (Foto: KOMMA.PLAN)

5.2 Das Projekt: Kooperativer Planerworkshop ,,Im Lohfeld*

Mit den negativen Erfahrungen fritherer Kahlschlagsanierungen vor Augen, beschlie3t der Ge-
meinderat, den stddtebaulichen Rahmenplan nochmals {iberpriifen zu lassen. Dies soll mittels
eines kooperativen Planungsverfahrens geschehen, zu dem mehrere vor Ort ansdssige Biiros
eingeladen werden. Eines der Biiros wird von der Biirgerinitiative benannt.

Nicht nur die Siedlung selbst, auch zwei angrenzende Grundstiicke mit Wohn- und Gewerbenut-
zung werden in das Verfahren einbezogen. Der Ausschreibungstext fiir den kooperativen
Ideenwettbewerb ldsst vom Erhalt bis zum Abriss der Reihenhaussiedlung einen weiten planeri-
schen Spielraum im Umgang mit dem Gelidnde zu. Der Losungsraum soll nicht durch zu enge
Vorgaben zu stark eingeschrénkt werden. Allerdings miissen die vorgeschlagenen Losungen
auch einer Priifung der Wirtschaftlichkeit standhalten.

Die Beurteilung der Losungsansétze soll durch eine sechskopfige Expertenjury erfolgen, die mit
je zwei Vertretern der Stadt Karlsruhe, der Wohnungsbaugesellschaft und zwei externen Stadt-
planern besetzt ist. Ihre Aufgabe ist es, die Vor- und Nachteile der einzelnen Losungen zusam-
menzustellen und die Bewertung dem Gemeinderat als Entscheidungsgrundlage zur Verfiigung
zu stellen. Anders als bei tiblichen Wettbewerben soll keine Rangfolge der Entwiirfe aufgestellt
werden. Die Durchfiihrung des Verfahrens liegt beim Stadtplanungsamt zusammen mit dem
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externen Kommunikationsbiiro KOMMA.PLAN (Projektverantwortung von Seiten des Stadt-
planungsamtes: Heike Dederer, Moderation und Beratung: Kerstin Langer und Monika Kunz).

Abb. 17: Biirgerinformationsabend (Foto: Stadt Karlsruhe)

Im Rahmen eines Biirgerinformationsabends kénnen sich alle interessierten Biirgerinnen und
Biirger der Oststadt iiber das geplante Vorgehen informieren. Zusétzlich werden die Belange der
Biirger aufgenommen, um diese spiter im Workshop beriicksichtigen zu kénnen. Fragen zur
Denkmalschutzwiirdigkeit der Siedlung, die in der 6ffentlichen Debatte immer wieder genannt
wurden, wurden im Vorfeld des Workshops geklart.

Am folgenden viertdgigen Workshop nehmen fiinf Biiros mit jeweils zwei Architekten und
Stadtplanern teil. Am Abend des dritten Tages erfolgt eine erste Sichtung und Diskussion der
Entwiirfe. Zu dieser Zwischenprésentation sind auler den Experten auch die Biirgerinitiative
und der Biirgerverein des Stadtteils eingeladen. Die beteiligten Planungsbiiros erhalten somit
vor der Fertigstellung ihrer Entwiirfe ein direktes erstes Feed-back sowohl von Planern und ent-
scheidungsnahen Interessenvertretern als auch von verschiedenen Vertretern der Biirgerschaft.

Nach Abgabe der Arbeiten fiihrt die Stadt eine Vorpriifung der eingereichten Entwiirfe durch,
deren Qualitdten und Schwachstellen eine Woche spiter von der Expertenjury beurteilt werden.
Die Ergebnisse dieses kooperativen Verfahrens und der Expertenbeurteilung werden im Rahmen
eines Offentlichen Forums allen interessierten Biirgerinnen und Biirgern vorgestellt. Die wih-
rend des gesamten Verfahrens gewonnenen Erkenntnisse (Ergebnisse, Bewertungslisten und
Protokolle) werden darauthin dem Gemeinderat zur weiteren Beratung und Entscheidung iiber-
geben.
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—

Abb. 18: Intensive Arbeit der beteiligten Planungsbiiros wihrend des kooperativen
Workshopverfahrens (Foto: Stadt Karlsruhe)

Abb. 19: Diskussion der Entwiirfe im Zwischenrundgang (Foto: Stadt Karlsruhe)

Der Gemeinderat schlief8t sich der Empfehlung des Expertengremiums an, einen der Entwiirfe
der weiteren Ausarbeitung und der Vorbereitung der Bebauungsplanung zugrunde zu legen.
Nach Priifung der Wirtschaftlichkeit dieses Entwurfsansatzes durch die Wohnungsbaugesell-
schaft bietet diese der Biirgerinitiative die Grundstiicke der Lohfeldsiedlung zum Verkehrswert
an. Die Mitglieder der Biirgerinitiative bekommen somit theoretisch die Mdoglichkeit, die Sied-
lung zu erhalten und nach eigenem Ermessen Sanierungsarbeiten durchzufiihren. Da die Parzel-
lierung fiir den Grunderwerb aber in grofleren Abschnitten erfolgen soll, ist es zum jetzigen
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Zeitpunkt noch offen, ob sie geniigend Mittel und weitere Kaufinteressenten mobilisieren kann,
um die Parzellen tatsidchlich zu erwerben.

5.3 Involvierungsgrad der Akteure: Wer ist auf welchem Orbit involviert?

Schaut man genauer auf die am Projekt Mitwirkenden, so ergibt sich der Befund, dass wirklich
alle Orbits ,,besetzt* sind. Wihrend sich die Mitwirkenden der engsten ,,Umlaufbahn allerdings
aufgrund von rechtlich festgelegten Kompetenzen ergeben und nicht direkt mitwirkende Beob-
achter als unterschiedliche Teil6ffentlichkeiten definiert werden konnen, finden sich unter den
,»mitwirkenden Beratern* die Gruppen, die in das Verfahren explizit eingeladen und zur Teil-
nahme aufgefordert wurden.

Orbit Akteure

Entscheider Gemeinderat, Wohnungsbaugesellschaft
Mitwirkende Planer Fachressorts der Verwaltung
Mitwirkende Berater Architekturburos

Burgerinitiative (als beteiligtes Architekturbiiro)

Expertenjury
Moderatorinnen
Engagierte Beobachter / Burgerverein, Burgerinitiative, Bewohner, Burgerinnen und Blirger
Kritiker des Stadstteils, nicht am Verfahren beteiligte Architekten und Stadt-
planer
Entfernte Beobachter Birgerinnen und Birger
5.4 Soziale Ressourcen: Wer verfiigt iiber welche Mittel oder droht sie in der

Auseinandersetzung einzusetzen?

In der Auseinandersetzung um die angemessene Bebauungsdichte fiir das Lohfeld und seinen
direkten Umgriff wurden tatsichlich soziale Ressourcen eingesetzt. Die Gemeinderatspolitiker
verfiigen iiber das Mittel der politischen Macht, die Wohnungsbaugesellschaft {iber das macht-
volle (Veto-)Recht durch ihr Eigentum. Alle anderen Streitpartner waren somit auf den Einsatz
anderer Mittel angewiesen. Neben dem Wissen, wie man einen Wettbewerb organisiert, wird in
Architektur und Stddtebau ein besonderer Typ ,,professionellen Wissens* eingesetzt. Dies ist die
Kreativitét, mit deren Hilfe neue diskussionswiirdige Ideen und Wege aus der Sackgasse gefun-
den werden konnen. Wihrend soziales Prestige von mehreren Seiten erhofft wird, wird die Res-
source der Wertebindung nur von der Biirgerinitiative eingesetzt (Berufung auf die soziale Ziel-
setzung des Bund-Lénder-Programms ,,Soziale Stadt*). Evtl. sind diese Ressourcen gerade im
Stiddtebau schwer zu mobilisieren, weil sie nur indirekt {iber politische Leitlinien zum Tragen
kommen konnen.
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Akteure

Ressourcen

Fraktionen des Gemeinde-
rats

Macht / Recht: politische Entscheidung Uber anzustrebende stadtebauliche
Lésung

Geld: Bereitstellung von Mitteln und Mitarbeitern fir ein kooperatives Ver-
fahren

Verwaltung

Wissen: Erarbeitung schliissiger Ausschreibungsunterlagen, Priifung der
erarbeiteten stadtebaulichen Varianten

Wissen / Kreativitat: Erprobung eines neuartigen Verfahrens der Beteiligung

Soziales Prestige: Imagegewinn durch Offnung des Verfahrens, Einbezie-
hung der Anliegen der Burgerinitiative in kreativen Problemlésungsprozess

Wohnungsbaugesellschaft

Macht / Recht: Gemeinderat baut auf einvernehmliche Lésung mit der
Wohnungsbaugesellschaft

Geld: Bereitstellung von Mitteln fir ein kooperatives Verfahren

Evidenz: Wissen Uber die 6konomische Tragfahigkeit der verschiedenen
Lésungsansatze

Soziales Prestige: Imagegewinn durch Einverstandnis mit diesem Verfah-
ren und der Offenheit fir neue Losungen

Expertenjury

Wissen: Beurteilung der stadtebaulichen Qualitat der einzelnen Entwirfe

Architekturbiros

Wissen / Kreativitat: Erarbeitung neuartiger Lésungsansatze

Birgerinitiative

Soziales Prestige / Aufmerksamkeit: hohe Presseresonanz, Einflussnahme
auf Gemeinderat durch ruhige und sachorientierte Argumentation artikulati-
onsstarker Beteiligter

Wertebindung: Berufung auf sozialen Zusammenhalt der Bewohner und auf
die Ziele des Bund-Lander-Programms ,Soziale Stadt®

Wissen / Kreativitat: Erarbeitung neuartiger Lésungsansatze als beteiligtes
Architekturbiiro

Birgerverein

Soziales Prestige: anerkannter Vertreter der Blrgerinteressen gegentber
Verwaltung und Politik

Interessierte Biirgerinnen
und Burger

Soziales Prestige / Aufmerksamkeit: dokumentieren durch Anwesenheit bei
Veranstaltungen Interesse an der Entwicklung ihres Stadtteils

5.5 Arena in unterschiedlichen Projektphasen: Welche Arena wurde zur Verhand-
lung konstruiert? Was passierte in den einzelnen Phasen der Verhandlung?

Je nach Projektphase lassen sich unterschiedliche Arenen der Verhandlung beobachten:

Projektinitiierung — Arena ,, Offentlichkeit “: Da das betroffene Wohngebiet zum Programmge-
biet der ,,Sozialen Stadt* gehort, kann die Biirgerinitiative die Auftaktveranstaltung zum mehr-
jahrigen Stadterneuerungsprozess im Rahmen des Bund-Lander-Programms ,,Soziale Stadt* zur
Initiierung des Projektes nutzen, um ihr Anliegen 6ffentlich zu artikulieren. Die anwesende
Baubiirgermeisterin verspricht darauthin, sich um das Anliegen im Rahmen der ,,Sozialen
Stadt“-Aktivitdten zu kiimmern. In den folgenden Wochen wendet sich die Biirgerinitiative an
Mitglieder des Gemeinderates und versucht den politischen und moralischen Druck, der iiber
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Pressearbeit bereits begonnen hat, zu verstirken. Der Gemeinderat beschlieBt daraufhin die U-
berpriifung des stadtebaulichen Entwurfs, die in einem kooperativen Verfahren stattfinden soll.

Verhandlung iiber Diskursangebot — Arena *“ internes Gremium “: Es erfolgt eine interne Bera-
tung zwischen Verwaltung und Wohnungsbaugesellschaft iiber ein geeignetes Verfahren zur
Beriicksichtigung der verschiedenen Interessen. Gegenstand dieser Aushandlung ist die Frage
nach dem Erhalt der Siedlung (Nulloption ja oder nein) und auch der Ausschreibungstext fiir
den Planerworkshop. In diesen Schritt wird die Biirgerinitiative einbezogen. Die von ihr formu-
lierten und in einer eigenen Broschiire aufbereiteten Anliegen fiir den Erhalt der Siedlung wer-
den dem Ausschreibungstext beigefligt, so dass die zur Teilnahme aufgeforderten Architektur-
biiros sich von Anfang an ein Bild iiber die Interessenlagen in diesem Verfahren machen kon-
nen. Dies bedeutet, dass die Initiative bei der inhaltlichen Aushandlung gehort wurde, wahrend
sie bei der Verfahrensfrage kein Mitspracherecht hatte.

Diskursphase — Arena ,, Teiloffentlichkeit “: Die eigentliche Diskursphase findet als kreatives,

von der Offentlichkeit weitgehend abgeschottetes Workshopverfahren statt, das jedoch von 6f-
fentlichen Veranstaltungen flankiert wird. Die Verhandlungsarena ist vor allem vom Austausch
von Informationen und der Generierung von Ideen durch die beteiligten Biiros geprégt. Die ers-
ten Losungsansdtze sind einer Teiloffentlichkeit (Biirgerverein, Biirgerinitiative) wiahrend einer
Zwischenprisentation zuginglich.

Transferphase — Arena “offentliches Gremium*“ und ,, internes Gremium “: Die Ergebnisse des
Verfahrens werden zunéchst 6ffentlich im Stadtbauforum priasentiert und diskutiert. Anschlie-
Bend werden die Ergebnisse im Gemeinderat in nicht 6ffentlicher Sitzung vorgestellt. Dies fiihrt
auf der Grundlage der verschiedenen Losungsansitze und eines von den Experten und der Ver-
waltung favorisierten Entwurfes zu einer sachorientierten Diskussion iiber das weitere Vorge-
hen. Die Verwaltung wird schlieBlich beauftragt, die favorisierte Losung weiter zu verfolgen.
Die Wohnungsbaugesellschaft nimmt diese als Grundlage fiir eine Uberpriifung der Wirtschaft-
lichkeit. Nach geklidrten Rahmenbedingungen und positivem Beschluss iiber die zu verfolgende
planerische Losung treten Wohnungsbaugesellschaft und Biirgerinitiative in Verkaufsverhand-
lungen ein.

5.6 Ergebnisqualitit: Ist eine Losung erreicht worden? Ist eine konsensuale Losung
erreicht worden und kann diese als Win-Win-Loésung bezeichnet werden?

Durch die kooperative Erarbeitung und die Zusammenschau der verschiedenen Entwiirfe konnte
ein stddtebaulich und freiraumplanerischer Entwicklungsansatz fiir das Gebiet erarbeitet werden,
der allen Konfliktbeteiligten mit ihren Interessen entgegenkommt.

Ein Erhalt groBer Teile der Siedlung (bzw. der baulichen Dichte) und damit der Verzicht auf
eine flaichendeckende Nachverdichtung konnte {iber eine stirkere Nachverdichtung am siidli-
chen Rande des Gebietes okonomisch zum Teil ausgeglichen werden. Die randliche Nachver-
dichtung und Nutzung als Mischgebiet dient gleichzeitig als Larmschutzbebauung zu einer stark
befahrenen Straf3e. Hier wird eine einpriagsame stadtebauliche Kante definiert. Aulerdem kann
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damit eine griine Achse zwischen dem Schloss und dem Stadtteil ausgebildet werden. Diese

Losung wurde von der Expertenjury favorisiert und stie auch im Gemeinderat auf weitgehen-
den Konsens.
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Abb. 20: Von der Expertenjury zur weiteren Ausarbeitung empfohlener Entwurf
des Biiros Gilbert und Holzapfel (Stadtplanungsamt Karlsruhe 2002)

Untersucht man die Rahmenbedingungen, warum in diesem kooperativen Verfahren eine neuar-
tige und konfliktvermittelnde Losung erarbeitet werden konnte, die die verschiedenen Interessen
zum Ausgleich bringen konnte, so sind dafiir folgende Verfahrenskennzeichen vorzufinden:

Gestaltungsspielraum des Stddtebaulichen Rahmenplans: Mit der stidtebaulichen Rahmenpla-
nung als Maf3stabsebene wurde die richtige Abstraktionsebene gewéhlt, da es im Rahmen dieses
Verfahrens darum ging, die bestehenden Entwurfsideen auf einer grundsitzlichen Ebene zu ii-
berpriifen.

Eigentumsverhdltnisse: Die Tatsache, dass das umstrittene Geldnde im Besitz der stidtischen
Wohnungsbaugesellschaft war, erleichterte den Entschluss, ein kooperatives Verfahren durchzu-
fithren, da die Wohnungsbaugesellschaft an einer einvernehmlichen Lésungsfindung interessiert
war und Kooperationsbereitschaft signalisierte.
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Erweiterung des Raums zur Losungssuche: In die Entwurfsaufgabe wurden zwei benachbarte
Flachen mit einbezogen (ein Gewerbegebiet und ein Wohngebiet in Zeilenbauweise der 60er
Jahre, deren stddtebauliche Neuordnung ebenfalls bevorstand). Durch diese ,, VergroBBerung des
Kuchens* waren mehr Losungsoptionen mdglich als wenn man sich nur auf die Lohfeldsiedlung
beschrinkt hétte.

Konzept der Ausschreibung: Die Ausschreibung fiir die teilnehmenden Biiros legte die zu be-
riicksichtigenden Rahmenbedingungen offen. Dazu gehorte zum Beispiel die Vorgabe einer
stadtebaulichen Dichte auf einer Teilfliche, an die sich die Stadt mittels Vertrag gegeniiber der
Deutschen Bahn AG als Eigentiimerin bereits verpflichtet hatte. Andererseits war in der Frage
der Nachverdichtung der Lohfeldsiedlung der Handlungsspielraum offen gelassen: vom Erhalt
iiber Teilerhalt bis zum kompletten Abriss wurden alle ,,entwerfbaren® Losungen zugelassen,
jedoch mit der klaren Ankiindigung, dass die Losungen unter anderem auch nach dem Kriterium
der Wirtschaftlichkeit beurteilt werden. Nur durch den Einschluss der Nulloption (die Lohfeld-
siedlung kann komplett erhalten bleiben) konnte auch die Biirgerinitiative zur Teilnahme ge-
wonnen werden.

Transparenz und Glaubwiirdigkeit des Verfahrens: Der klar geregelte und vermittelte Ablauf
des Workshopverfahrens, die externe Moderation und das Angebot an die Biirgerinitiative, ein
Biiro ihrer Wahl zur Teilnahme vorzuschlagen, erh6hte die Glaubwiirdigkeit des Verfahrens.
Den Ausschreibungsunterlagen wurde auch eine von der Biirgerinitiative verfasste Broschiire
beigelegt, in der sie fiir den Erhalt der Siedlung warb. Auch die Moglichkeit, bei einer Zwi-
schenprésentation ein erstes Feedback geben zu kdnnen, sprach fiir das Verfahren, da man somit
nicht nur in einer ,,Closed-shop-Veranstaltung am Ende einen Entwurf ,,aus dem Hut zauberte*,
sondern bereits wahrend der Erarbeitung gemeinsam Beurteilungskriterien diskutierte.

Flexibler Entwurf: Die von der Jury empfohlene Losung zur weiteren Ausarbeitung ermoglichte
ein Stufenkonzept in der Umsetzung, mit dem iiber lange Zeit weite Teile der Lohfeldsiedlung
erhalten bleiben kdnnen und die einzelnen Entwurfsstufen bereits in sich stimmig sein kénnen.
Somit bewahrt sich die Stadt bei einer schrittweisen Umsetzung die Offenheit gegeniiber sich
dndernden Rahmenbedingungen.

Aus stiddtebaulicher, 6konomischer und sozialer Perspektive kann diese Losung als Win-Win-
Losung bezeichnet werden, da sie den Interessen aller Beteiligten gerecht wird. Allerdings muss
diese Beurteilung noch mit einigen einschrinkenden Bemerkungen versehen werden, da die
erfolgreiche Umsetzung an einige Bedingungen gekniipft ist, die zum jetzigen Zeitpunkt noch
nicht abschlieBend beurteilt werden konnen:

1. Offenheit in der konkreten Ausgestaltung: Die Einigung auf den Begriff ,,Erhalt der
Baustruktur* ldsst sowohl Abriss als auch Erhalt der Lohfeldsiedlung zu. Wie mit den
Hiusern nach Inkrafttreten eines rechtskréftigen Bebauungsplans umgegangen wird,
hingt somit vom Besitzer des Grundstiicks ab. Nur wenn das Geldnde der Wohnungs-
baugesellschaft von der Biirgerinitiative erworben werden kann, erhélt diese die Mog-
lichkeit, die Gebdude zu erhalten und in Eigenarbeit zu sanieren.
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2. Finanzierbarkeit des Grunderwerbs: Daran schlie3t sich die Frage an, ob die Biirgeriniti-
ative den Verkehrswert des Grundstiickes bezahlen kann und ob sich geniigend Beteilig-
te fiir eine tragfdahige Kaufgemeinschaft finden bzw. was mit den Bewohnern passiert,
die sich nicht finanziell am Grunderwerb beteiligen kdnnen.

3. Beriicksichtigung weiterer Betroffener: In diesem Verfahren wurde einer artikulations-
starken Biirgerinitiative hohe Aufmerksamkeit zuteil. Es gab auch einige sozial schwé-
chere Bewohner in der Siedlung, die sehr unzufrieden mit den Wohn- und Lebensver-
héltnissen waren. Deren Bediirfnisse nach gilinstigen und schnell bereit zu stellenden al-
ternativen Wohnungen wurden in diesem Verfahren nicht thematisiert. Auch die Bewoh-
ner der angrenzenden Geschosswohnungen, die groBtenteils auslédndische Biirger sind,
artikulierten in diesem Verfahren nicht ihre Interessen.
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6 Auswertung der Fallbeispiele: Erstes Zwischenergebnis

6.1  Analysefokus 1: Planungskontext - Rahmenbedingungen und Strategien fiir ein
ressourcenoptimiertes Flichenmanagement

Aus der Analyse der Fallstudien konnten verschiedene Rahmenbedingungen und Strategien in
den verschiedenen Phasen des Planungsprozesses als forderliche Faktoren fiir Win-Win-
Losungen herausgearbeitet werden, die hier im Uberblick den einzelnen Projektphasen einer
kommunikativen Planung (vgl. Kap. 3.4) zugeordnet werden.

Die Fallbeispiele zeigen auBlerdem, dass in den stddtebaulichen Handlungsfeldern des Flachen-
managements in Abhingigkeit von der Projektphase verschiedene Arenen existieren, die von
Verhandlungen in bilateraler Absprache hinter verschlossenen Tiiren oder kleinerem Kreis bis
hin zu groflen 6ffentlichen Foren der Auseinandersetzung mit einer Vielzahl von Beteiligten
reichen kénnen.

Initiierungs- und Konzeptionierungsphase

- Handlungs- und Leidensdruck (Moglichkeit einer Loose-loose-Situation) als Impuls fiir
Kooperation: In einigen Fallbeispielen fiihrte erst eine drohende Loose-loose-Situation
die beiden potenziellen Kooperationspartner zusammen und gab den Impuls fiir die Su-
che nach neuen Ldsungen, die den Interessen beider Betroffenen entgegenkommen. Dies
wurde im Konkurrenzkampf der Kommunen um Investoren und Arbeitsplitze, bei
Standortkonflikten wegen einer Firmenerweiterung sowie bei drohenden Betriebs- und
Arbeitsplatzverlagerungen beobachtet. Als Partner fanden Nachbarkommunen, Verwal-
tung und Betroffenengruppen oder ansdssige Betriebe und Kommunen zueinander.

- Geduld, mehrere Anldiufe und langer Atem: Immer wieder machten die Beteiligen deut-
lich, dass Fordergelder fiir die Wiedernutzung / Sanierung hilfreich und notwendig sind
(Landessanierungsprogramm, Bewerbung um Landesgartenschau, etc.). Um diese zu er-
halten, waren oftmals mehrere und unterschiedliche Anldufe notwendig. Damit wurde
das Projektanliegen immer wieder in den politischen Gremien thematisiert. Eine Vorha-
bensidee kann somit reifen. Auch eine vorausschauende und aktive Liegenschaftspolitik
erfordert Geduld, da Erfolge nicht immer schnell vorzuweisen sind oder sich der Erfolg
erst durch die Kombination verschiedenster erfolgreicher MaBBnahmen darstellen lésst.
Auch die oftmals als Problem genannten {iberzogenen Preisvorstellungen von Grund-
stiicksbesitzern relativieren sich, wenn der Eigentiimer nach einiger Zeit merkt, dass er
die Flichen zu dem von ihm gewiinschten Preis nicht verkaufen kann.

- Mandat durch das politische Gremium: Ohne dass Verhandlungen durch die politischen
Gremien in Auftrag gegeben oder gedeckt werden, kann kein Projekt sinnvoll begonnen
werden. Dabei sind zwei unterschiedliche Vorgehensweisen zu beobachten. Bei hohem
Leidensdruck kann zum Beispiel ein Grundsatzbeschluss getroffen werden, in anderen
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Fillen kann die Verwaltung sich immer wieder kleinere Verhandlungsspielrdume aus
den politischen Ausschiissen genehmigen lassen und damit ihr weiteres Vorgehen absi-
chern.

Friihzeitiger Beginn und Einigung iiber Rahmenvorgaben: Die friihzeitige Formulierung
und Einigung tiber Leitlinien und Zielvorstellungen zur stddtebaulichen Entwicklung
stiarkt die Verhandlungsposition der Kommunen gegeniiber weiteren Beteiligten und er-
leichtert ein koordiniertes Vorgehen. Eine klare vorausschauende Klarung der Rahmen-
bedingungen im Sinne von ,,Leitplanken® zu einem frithen Zeitpunkt, auch wenn diese
Strategie noch viele Unbekannte beinhaltet, ist hilfreich.

Transparenz und Information.: Ebenfalls frithzeitige transparente und verstiandliche In-
formationen (z. B. wenn es um Altlasten geht) wurden als wichtiger Schritt genannt, um
zum Beispiel Verstdndnis in der Bevolkerung fiir die anstehenden Planungsentscheidun-
gen zu befordern.

Personen, die sich von Beginn an fiir ein Projekt stark machen und ihr Prestige fiir den
Verhandlungserfolg in die Waagschale werfen sind besonders fiir schwierige Phasen
hilfreich, zum Beispiel um die Verhandlungspartner immer wieder an den Runden Tisch
zu bekommen.

Phase der Verhandlung um ein Diskurs- oder Dialogangebot

Transparentes, faires und klar vermittelbares Verfahren: In dieser Projektphase fallen
wesentliche Entscheidungen iiber Ausmaf} und Inhalt von Kooperationen, wie viel Mit-
sprache gewidhrt wird oder welche Verhandlungen hinter verschlossenen Tiiren gefiihrt
werden miissen. Hier geht es darum, die richtige ,,Mandatsschérfe* flir ein 6ffentliches
Diskursangebot zu entwickeln und zu kldren, was zentrale, nicht verhandelbare Rah-
menbedingungen sind und wo Handlungsspielrdume liegen. Kooperationspartner und
Zielrichtung eines kooperativen Verfahrens sollten klar und transparent sein, der not-
wendige Abstraktionsgrad der Diskussion muss beispielhaft aufgezeigt werden.

Klare Zusammenfiihrung der Zwischenergebnisse: Werden zur Reduktion von Komple-
xitdt verschiedene Teilgremien gebildet oder werden verschiedene Phasen mit unter-
schiedlichem Offnungsgrad in verschiedenen Arenen bewiltigt, so ist dafiir Sorge zu
tragen, dass die unterschiedlichen Teilergebnisse entweder in einem fachlich-
methodischen oder einem politischen Entscheidungsprozess wieder zusammengefiihrt
werden.

Diskursphase
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Kooperierendes Projektteam: Immer wieder wurde in den Interviews erwéhnt, dass ein
,,funktionierendes Projektteam* wesentlich zum Erfolg beigetragen habe. Amteriiber-
greifende projektorientierte Kooperationen, klare Aufgaben- und Kompetenzteilung,
Konzentration auf Kernaufgaben sowie ein klarer Zeitplan und Controllingmafnahmen
sind wesentliche Kennzeichen der erfolgsorientierten Zusammenarbeit. Ein angemesse-
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nes Bewusstsein zur Rolle und Funktion der einzelnen Aufgabentrager bewéhrt sich ins-
besondere bei der schwierigen Zusammenarbeit zwischen internen und externen Betei-
ligten. Fiir Dienstleister ist die Organisationsstruktur und Kompetenzverteilung in der
Verwaltung explizit zu erldutern, da diese hiufig iiber mehrere Amter verteilt und stark
zersplittert ist.

- Authentische Kenntnis der Fldchen und ihrer Entwicklungspotenziale inklusive der Re-
striktionen zur Verwirklichung der Potenziale: Nicht vernachlissigen sollte man schliel3-
lich auch die Notwendigkeiten fiir die Entscheider und die Offentlichkeit, die Flichen
selbst zu kennen und gleichzeitig mit Experten vor Ort iiber Méglichkeiten und Restrik-
tionen der Nutzung zu reden. Erst bei einem Ortstermin wird oft klar, warum sich Protes-
te aufbauen, wo die Vermittlung von nicht bekanntem Wissen ansetzen muss und welche
Potenziale im oft vernachlissigten und unzugénglichen Gelinde liegen. Hinzu kommt
auBerdem, dass vor allem Industrie- und Konversionsflichen hiufig der Offentlichkeit
nie zuginglich waren und somit weile Flecken auf der ,,mental map* der Biirger darstel-
len.

- Qualitdt des Konzeptes: Je schliissiger ein Nutzungs- und Gestaltungskonzept und je
kompetenter die involvierten — auch externen - Fachleute, um so geringer wurde die Ge-
fahr einer unangemessenen Politisierung des Planungsfalls gesehen, um so eher konnte
auch politische Einigkeit im Gemeinderat zum jeweils weiteren Vorgehen oder zu kriti-
schen Verfahrenszeitpunkten erzielt werden. Ebenso erleichtern klar formulierte Vorstel-
lungen zur kiinftigen Stadtentwicklung die Verhandlungen mit Dritten und erfordern
Transparenz und Begriindungen, wenn Anderungen in der Projektkonzeption erforder-
lich werden.

- Test- und Wettbewerbsentwiirfe: Testentwlirfe bieten eine gute Moglichkeit, frithzeitig
und mit {iberschaubarem Aufwand die riumlichen Potenziale und Nutzungsmoglichkei-
ten einer Fliche zu erkunden und mehrere Ideen gleichzeitig zur Diskussion zu stellen.
Konkurrierende Entwurfsideen helfen den Fachleuten, die Kriterien fiir die Projektent-
wicklung zu schérfen, ohne dass dabei nur ein einziger Konzeptansatz weiter verfolgt
werden miisste. Testentwiirfe konnen mit unterschiedlichem Aufwand erstellt werden;
sie konnen sowohl von Mitarbeitern der Verwaltung als auch von externen Planern ent-
wickelt werden. Ihr Vorteil im Vergleich zu stddtebaulichen Wettbewerben liegt somit in
der flexibleren Handhabung ohne auf die Option des Wettbewerbs friihzeitig zu verzich-
ten. Sie konnen zum Beispiel auch die Ausschreibung eines Wettbewerbs vorbereiten®.

- Pragmatische Einigungsmoglichkeiten: Gerade bei Gewerbebrachen und Konversions-
flachen mit altem Gebdudebestand muss sich die planende Verwaltung mit den Zielen
und Auflagen des Denkmalschutzes auseinandersetzen. Die Fallstudien zeigen, dass hier

? Diese Methode wurde beispielsweise erfolgreich im BWPLUS-Projekt ,,Nachhaltiges Baufldchenmanagement
Stuttgart™ eingesetzt.
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pragmatische Einigungen und eine ,,kreativere Auslegung® des Erhaltungsgedankens
wichtig waren, um eine attraktive Umnutzung zu ermdglichen.

Befragung von ,, Zeugen ““: Bei neuen Planungsvorhaben, die auf Kritik oder Skepsis tref-
fen, sei es in der Biirgerschaft, in der Verwaltung oder in den politischen Gremien, kann
es hilfreich sein, Referenten einzuladen, die von dhnlich gelagerten Féllen und erfolg-
reich durchgefiihrten Projekten berichten konnen. Umgekehrt fiihren viele Stadte auch
Exkursionen durch, um aus den Erfahrungen anderer Kommunen zu lernen und sich ein-
gehend mit den Voraussetzungen der Ubertragbarkeit dieser Strategien auf die eigenen
Verhiltnisse auseinander zu setzen.

Ubergeordnetes Gesamtkonzept der stidtebaulichen und freiraumplanerischen Entwick-
lung: Das Einpassen von Einzelprojekten in eine planerische Gesamtstrategie ist nicht
nur ein Traum der Fachplanerinnen und —planer, es ist auch eine Notwendigkeit, um in
sich schliissige stadtebauliche Politik zu betreiben und andere von den Plénen der
Wieder- und Umnutzung zu iiberzeugen. Stringenz und Logik sind sicher kein
Selbstzweck und diirfen nicht als Sachzwang missbraucht werden. In sich unlogische

und unschliissige Konzepte sind jedoch viel schwieriger zu begriinden und gegeniiber
nicht erwiinschten Begehrlichkeiten zu verteidigen.

Die Aufmerksamkeit der Medien und der Offentlichkeit: Ein neues Vorgehen, ein neuer
Kommunikationsstil und die Berufung auf neue zukunftstrachtige Optionen in der Dis-
kussion wirken sich motivierend fiir die Projektmitarbeiter und die Beteiligten aus. In
diesem Sinne sind viele Projekte zwar drangende Aufgaben, aber auch Anlass, Neues zu
erproben und die Verwaltungen biirgerorientierter auszurichten.

Transferphase

70

Anker- und Schliisselinvestitionen: Um die Qualitit einer grofBeren stddtebaulichen Ent-
wicklungsmafinahme von Anfang an zu sichern, kann es von entscheidender Bedeutung
sein, dass die ersten Realisierungsmafnahmen zur Imageaufwertung oder Imageentwick-
lung des Standortes beitragen. Dies muss nicht immer durch die ersten Investoren passie-
ren. Die Kommune kann mit 6ffentlichen Bauten oder einer attraktiven Gestaltung des
offentlichen Raums hier in Vorleistungen gehen und die Entwicklungsabsichten deutlich
an die Offentlichkeit und an potenziell interessierte Investoren vermitteln. Dabei ist es
wichtig, dass diese Investitionen bereits ,,kooperative Wirkungen* entfalten und nicht als
,herausgeschmissenes Geld“ bewertet werden, falls die Besiedlung des Areals mehr Zeit
in Anspruch nimmt als erwartet.

Kooperationen in kleinen Schritten erproben: Kooperation will geiibt und erprobt wer-
den. Eine Konzentration auf die Kernaufgaben des Vorhabens im Gegensatz zu einer
frithzeitigen Erweiterung des Planungsanspruchs erh6ht die Erfolgsaussichten fiir Ver-
handlungen, weil pragmatische Losungen gefunden werden kdnnen und weniger
Grundsatzdebatten gefiihrt werden miissen. Das ziigige Erreichen kleinerer Erfolge ist
auch notwendig, um zum Weitermachen motiviert zu werden oder um sich der forderli-
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chen Riickendeckung aus den politischen Gremien zu vergewissern. Gemeinsamer Lern-
prozess und kontinuierliche Kooperationsbereitschaft iiber die Schwierigkeiten der Pro-
jektrealisierung hinaus kennzeichnen erfolgreiches Vorgehen. Allerdings darf dabei das
angemessene Komplexititsniveau nicht aus den Augen verloren werden.

Analysefokus 2: Das Brettener Flichenkarussell - Strategien und Mainahmen

Wegen der Besonderheit und des Erfolgs des in Bretten praktizierten ,,Flichenkarussells* sollen
an dieser Stelle die verschiedenen aufeinander abgestimmten Strategien und MaBBnahmen bei-
spielhaft aufgefiihrt werden. Sie machen deutlich, wie eine umfassende Modernisierungsstrate-
gie auf kommunaler Ebene angegangen werden kann und wie eine Kommune weg von der Ein-
zelflachenbetrachtung zu einem integrativem Handlungskonzept gelangen kann. Auch wenn der
erforderliche wirtschaftliche Strukturwandel in Bretten der Ausloser fiir diesen Managementan-
satz war, so wire zu priifen, ob diese Handlungsstrategie nicht auch auf eine auf Innenentwick-
lung fokussierte Planung libertragbar wire:

Erhohung des Handlungsspielraums: Zunichst muss der Handlungsspielraum durch zu-
satzliche Flichenpotenziale erhoht werden, die ins Spiel gebracht werden. Dies kann
entweder dadurch geschehen, dass auf der grilnen Wiese ein Standort ausgewiesen wird
oder durch den Konkurs eines Betriebes Flachen frei werden, die in das Karussell einge-
bracht werden konnen. Stéddtische Unternehmen kénnen zum Teil leichter verlagert wer-
den als private Unternehmen. Deswegen erhoht das Einbringen dieser Betriebe in das
Karussell auch die Handlungsmoglichkeiten und die Flachenangebote fiir die anderen
Unternehmen.

Vorerwerb: Um ein Flachenkarussell ins Laufen zu bringen und den entsprechenden
Verhandlungs- und Planungsspielraum zu besitzen, ist die Kommune bestrebt, Eigentii-
merin der Flachen zu werden.

Flankierende Modernisierungsmafsnahmen: Das Freiwerden eines innerstiadtischen Ge-
ldndes und die Umorganisation verschiedener Betriebe, sei es durch eine Verlagerung
oder durch Erweiterungsmoglichkeiten vor Ort, bietet gleichzeitig die Mdglichkeit fiir
Infrastrukturverbesserungen (StraBenanschluss, OPNV-Anschluss, Anlage von Radwe-
gen, Neuordnung von Versorgungsleitungen, etc.). Hiervon profitieren nicht nur die Un-
ternehmen vor Ort, sondern auch die Anwohner.

Finanzierungsstrategien: Wichtig flir dieses Vorgehen ist die Riickendeckung aus dem
Gemeinderat und die Bereitstellung der hierfiir erforderlichen Mittel im Haushalt. Wei-
terhin gilt es bei so weitreichenden Umstrukturierungs- und VerbesserungsmalB3nahmen
Fordermittel einzuwerben (z. B. Fordermittel fiir Sanierungsgebiete sowie Landesmittel
fiir InfrastrukturmafBBnahmen wie den Stralenbau). Kommunale Mittel alleine erscheinen
aus der Sicht einer kleinen Kommune als nicht ausreichend.
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»  Baurechtliche Absicherung: Fiir die jeweilige Entwicklung der Flichen wird zunédchst
ein Bebauungsplan aufgestellt. Wichtig fiir die Etappenentwicklung ist es, diesen gleich-
zeitig bei der Aufstellung mit einer Verdnderungssperre zu versehen, damit die beabsich-
tigte Planung nicht durch anderweitige Vorhabensabsichten gestort, sondern gesichert
werden kann.

v Entflechtung von Gemengelagen: Es geht bei allen Umlagerungen nicht nur um die Lo-
gistikanforderungen der Betriebe, sondern auch um die Frage, welche Nachbarschaften
stadtplanerisch vertriglich sind.

»  Jorleistung: Unm ,,die Steine ins Rollen zu bringen*, sind manchmal auch groBziigige
Angebote zum richtigen Zeitpunkt notwendig, die dann Startsignale setzen oder den
Weg fiir eine iibergreifende Entwicklungsstrategie bereiten.

6.3  Analysefokus 3: Akteurskonstellationen und Handlungsstrategien in
unterschiedlichen Arenen

Die Analyse der Fallstudien hat gezeigt, dass ein Planungsprozess nicht von einer einzigen Are-
na bestimmt wird, sondern dass vielmehr unterschiedliche Akteurskonstellationen in Abhingig-
keit von der planerischen Fragestellung, der Projektbiographie und der Projektphase vorliegen
konnen. Auch KITSCHELT (1980) geht von mehreren mehr oder weniger miteinander verbunde-
nen Arenen in seinem Untersuchungsfall, der Debatte um die Kernenergie, aus.

Je nach Konfliktlage und Abstimmungsbedarf sowie Zeitpunkt im Verfahren wird somit ein
Zugehen auf unterschiedliche Akteure erforderlich und kénnen unterschiedliche Kommunikati-
ons-, Kooperations- und Verhandlungssituationen entstehen, die den weiteren Planungsverlauf
und die Mdglichkeiten, ein Ergebnis zu erzielen, beeinflussen. Entsprechend der im Rahmen
dieses Projektes vorgenommenen Typisierung von Kommunikationsprozessen sollen diese mit
den beteiligten Akteuren hier nochmals in einer Ubersicht dargestellt werden, um die Komplexi-
tat von Verhandlungssituationen eines Planungsfalls zu illustrieren. Sie zeigen auch die Palette
moglicher Kommunikationsformen und der damit verbundenen Projektsteuerung.

Typ 1: Kommunikation als Koordination

Bei Koordinationsaufgaben sind in erster Linie die Akteure von Verwaltung und Politik mit un-
terschiedlichen Zusténdigkeiten und unterschiedlichem Abstimmungsbedarf gefordert. Gleich-
zeitig konnen vor allem bei groBBeren Projekten externe Partner in die Koordination mit einbezo-
gen werden, die durch Impulse von auflen die Entwicklungsrichtung mitgestalten konnen: Pro-
jektentwickler werden in der Regel bei groBeren Vorhaben hinzugezogen. Ihnen werden bei-
spielsweise die Kaufverhandlungen mit den Grundstiickseigentiimern oder die Verwaltung der
finanziellen Mittel iibertragen. Gemeinsam mit der Verwaltung koordinieren und steuern sie den
Projektablauf.
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Externe Biiros konnen zur Unterstiitzung und schnellen Entlastung fiir bestimmte Aufgabenpa-
kete herangezogen werden, sofern das Schnittstellenmanagement interner und externer Abstim-
mung gut funktioniert. Externe Prozessmanager zur Begleitung der gesamten Entwicklungs-
malnahme werden als hilfreich angesehen, kdnnen aber vor allem von kleineren und mittleren
Kommunen nicht beauftragt werden, so dass die Federfiihrung in der Regel bei einem der betei-
ligten Amter liegt. Diese erwerben sich das erforderliche Projektmanagement-Know-how hiufig
,»on the job*“. Das gemeinsame Auftreten der Verwaltung nach auflen wird durch die Festlegung
eines federfithrenden Amtes erleichtert.

Auspragung und Organisationsform
des Kommunikationstyps
“Koordination®

Akteurskonstellation und mogliche
Verhandlungsgegenstande

Runder Tisch

Zwischen politischen Spitzen der Kommunen: Einigung tber
Gesamtkonzept und gemeinsames strategisches Vorgehen

Stadtentwicklungsverband, Zweckver-
band z. T. mit externen Partnern (z. B.
Projektentwickler, Preistrager von Wett-
bewerben)

amtertbergreifende Zusammenarbeit der verschiedenen
beriihrten Sachgebiete der Verwaltung zweier bis mehrerer
Kommunen: Konzeptdetaillierung, Vorbereitung der Bebau-
ungsplanung

Neutrale Dritte kdnnen hinzugezogen oder zur Unterstiitzung
angefordert werden, sei es fur die Vertragsgestaltung, als
Vermittler zur Einigung tUber die Grundlinien zum gemeinsa-
men Vorgehen oder als politischer Berater der politischen
Spitzen.

amterubergreifende Arbeitsgruppen und
Projektsitzungen, z. T. mit externen Part-
nern (z. B. Projektentwickler, Preistrager
von Wettbewerben)

amtertbergreifende Zusammenarbeit der verschiedenen
berlihrten Sachgebiete der Verwaltung

amterlbergreifende Zusammenarbeit mit Projektentwicklern

amtertbergreifende Zusammenarbeit mit externen Planern,
Preistragern von Wettbewerben

amtertbergreifende Zusammenarbeit der verschiedenen
beriihrten Sachgebiete der Verwaltung, der politischen Spit-
ze, des Projektentwicklers und der tUbergeordneten Behdrde

Aufgaben: Konzeptdetaillierung, Ausarbeitung des favorisier-
ten Wettbewerbsentwurfs zur Vorbereitung auf die Bebau-
ungsplanung, Vorbereitung und Durchflihrung der Bebau-
ungsplanung

Geschaftsstelle

Federfihrendes Sachgebiet / Amt: Koordination von Birger-
beteiligungsaktivitaten

Klausursitzungen

Verwaltung und Gemeinderat: z. B. Klarung der Leitlinien der
kunftigen Stadtentwicklung oder Festlegung des Haushalts-
rahmens fir einen verstarkten Grunderwerb, um Handlungs-
spielrdume im (inter-) kommunalen Flachenmanagement zu
erreichen

Abb. 21: Kommunikation als Koordination: Organisationsformen und

Akteurskonstellationen

Koordinationsaufgaben auf der interkommunalen und regionalen Ebene sind eigentlich bereits
als Kooperationsaufgaben zu bezeichnen, wobei in einem gestuften Planungssystem die jeweils
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iibergeordnete Ebene aus ihrer Perspektive koordiniert, wihrend sich dasselbe Problem aus der
unteren Ebene als Kooperations- oder Verhandlungsproblem darstellt.

Typ 2: Kommunikation als Kooperation und / oder Partizipation

In diesen Bereich der Kommunikation fallen eine Vielzahl unterschiedlichster Akteurskonstella-
tionen und Verhandlungsgegenstinde, die von unterschiedlichem 6ffentlichen Charakter sein
konnen. Bilaterale Gesprachen zwischen Kommunen und verschiedenen Projektbetroffenen ver-
laufen beispielsweise unter Ausschluss der Offentlichkeit. Zu einem friihen Zeitpunkt werden
zentrale Rahmenbedingungen der Projektentwicklung verhandelt: z. B. Grundstiickspreise fiir
die o6ffentliche Hand, Zielrichtungen der Entwicklung, alternative Losungsmoglichkeiten. Die
Voriiberlegungen zur Konzeptentwicklung konnen auch im Rahmen von informellen

Workshops thematisiert werden, in denen sich der Beteiligtenkreis bereits etwas erweitert, die
aber immer noch unter Ausschluss der Offentlichkeit stattfinden.

Auspragung und Organisationsform Akteurskonstellation und moégliche
des Kommunikationstyps Verhandlungsgegenstinde
“Kooperation und Partizipation*

Bilaterale Gesprache Zwischen Kommune und Bund, Deutscher Bahn AG, Land
oder privaten Institutionen und Grundstiickseigentimern:
i.d.R. schwierige Grundstiicksverhandlungen aufgrund diffe-
rierender Preisvorstellungen

Zwischen Kommune und Investoren: Ansiedlungskonzept

Zwischen Kommune und Projektentwickler: Zielrichtung der
Entwicklung

Zwischen Kommune und betroffenen Interessensvertretern /
Bedenkentragern: Vermittlung von Planungskonzepten, Auf-
zeigen von alternativen Losungsmdglichkeiten

Informelle Workshopverfahren Verwaltung, externe Biros und Projektentwickler: Entwick-
lung von stadtebaulichen Konzepten

Kooperativer Planerworkshop Planungsbiiros, organisierte Interessengruppen, Verwaltung,
Jury: Entwicklung von stadtebaulichen Konzepten

Verwaltung und externe Experten: Bewertung der stadtebau-
lichen Konzepte

Gemeinderatlicher Arbeitskreis / Projekt- | Mitglieder aus Gemeinderat, Delegierte der Birgerschaft,
beirat Vertreter der Verwaltung: konstruktiv-kritische Begleitung
eines Planungs- und Kooperationsprozesses

Stadtentwicklungsforen Organisierte Interessengruppen, interessierte Blirgerinnen
und Burger, Verwaltung: Entwicklung und Beurteilung von
Leitlinien der kunftigen Stadtentwicklung, Diskussion konkre-
ter Uberschaubarer Projekte

Agenda 21-Prozesse

Abb. 22: Kommunikation als Kooperation und Partizipation: Organisationsformen und
Akteurskonstellationen

Als offentliche Verfahren konnten schlieSlich kooperative Formen von Planerworkshops mit
biirgerschaftlichen Interessensvertretern oder Projektbeirdte mit Sitz und Stimme biirgerschaftli-
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cher Vertreter oder verschiedene offene Diskursforen, z. B im Rahmen von Agenda 21-
Prozessen, beobachtet werden. Hiufig werden sowohl organisierte Interessengruppen als auch
interessierte Biirgerinnen und Biirger gleichzeitig dazu aufgefordert, die Stadtentwicklung kon-
struktiv-kritisch zu begleiten.

Wihrend in kooperativen Verfahren die Verhandlung im Vordergrund steht, sind partizipative
Projekte durch das Zugehen auf die Biirgerschaft gekennzeichnet. Da in allen Fragen des Fla-
chenmanagements die Eigentiimer eine starke Gestaltungsmacht hinsichtlich der Problemlosung
haben und die Kommunen die Rahmenbedingungen fiir die Flachenfestlegungen hoheitlich be-
schlieBen konnen, sind die Biirgerinnen und Biirger die schwéchsten Akteure oder Partner in
den jeweiligen Konstellationen. Denkbar sind jedoch vielfdltige Planungsaufgaben, bei denen
die Ortskenntnis und die Wiinsche der Biirger eine wichtige Rolle spielen, z.B. fiir das Marke-
ting der Fldche oder fiir die Investitionsbereitschaft von Familien zur Begriindung von Wohnei-
gentum.

Typ 3: Kommunikation als Informationsvermittlung, Offentlichkeitsarbeit und Marketing

Auspriagung und Organisationsform Akteurskonstellation und moégliche
des Kommunikationstyps Verhandlungsgegenstidnde
»informationsvermittlung,
Offentlichkeitsarbeit und Marketing“

Beratungsgesprache Zwischen Bautragern / Wohnungsbaugesellschaften und
Mietern: Umzugskonzepte

Burger- und Mieterversammlungen Verwaltung, Politik und Blrgerschaft

Burgeranhdrungen und Informationsver- Projektentwickler, Verwaltung und Birgerschaft

anstaltungen Aufgaben: Vermittlung von Projektzielen, von erhofften Pro-

Stadtbauforen jekteffekten und der Einbettung in Gbergeordneten Rahmen,

Pressearbeit Zerstreuung von Angsten, Bildung einer &ffentlichen Diskus-
sionsplattform

Ortstermine, Gelandebegehung
Bilaterale Gesprache

~Hotline* — telefonische Beantwortung
von Birgeranfragen

Ausstellungen

Broschiren

Abb. 23: Kommunikation als Informationsvermittlung, Offentlichkeitsarbeit und
Marketing: Organisationsformen und Akteurskonstellationen

Auch die dritte Kommunikationsfunktion wurde in allen Fallbeispielen angesprochen. Pla-
nungsmarketing oder Offentlichkeitsarbeit bedient sich dabei unterschiedlichster Mittel und
Wege. Sie reichen vom personlichen Gesprich {iber 6ffentliche Biirgeranhérungen und Ver-
sammlungen, Pressearbeit und Ortsterminen bis hin zu Broschiiren und Ausstellungen. Die Ini-
tiative zur Offentlichkeitsarbeit muss nicht immer von der Verwaltung als Trigerin des Verfah-
rens ausgehen; sie kann ebenso durch den Projektentwickler oder durch Investoren erfolgen. Sie
kann in allen Projekten, die durch die 6ffentliche Hand begleitet oder mitfinanziert werden, von
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den Biirgerinnen und Biirgern auch erwartet werden. Das Niveau muss dabei das reiner Werbe-
broschiiren eindeutig iiberschreiten. Es muss darum gehen, den Biirgerinnen und Biirger ver-
schiedene Planungsoptionen mit ithren Vor- und Nachteilen versténdlich zu vermitteln, um die
Entscheidungen der Entscheidungsgremien nachvollziehbar darzustellen.

Diese Kommunikationsformen dndern in der Regel wenig am Projektkonzept und der Durchfiih-
rung, sondern stellen vielmehr das Bemiihen dar, Projektziele und —effekte der breiteren Offent-
lichkeit nahe zu bringen, fiir das Vorgehen der Planungstriager zu werben und gegebenenfalls
noch Anregungen entgegenzunehmen. Dabei ist wichtig, genau klar zu stellen, wo Mitsprache-
moglichkeiten bestehen und wo diese aufgrund bereits getroffener Entscheidungen oder rechtli-
cher Kompetenzen nicht gegeben sind.

Betrachtet man nun noch einmal in einer vereinfachten Ubersicht, welcher Akteurstyp sich vor-
rangig welcher sozialen Ressourcen bedienen kann, so ergeben sich fiir die verschiedenen Ak-
teure unterschiedliche Starken und Schwichen und damit unterschiedliche Strategien, um ihre
Interessen in Planungsprozessen durchsetzen zu konnen. Dabei gilt es zu beriicksichtigen, dass
je nach Kommune, Fragestellung, Projektbiographie, Ausgangslage und Projektverlauf sich die
Ressourcenverteilung auch anders darstellen kann:

politische Verwaltung | Externe Investor Nutzer / Biirger-
Gremien Planer Betroffene | schaft
Macht ++ + 0 ++ 0 -
Geld /Aufwand | ++ + -- ++ 0 -
Soziales Presti- |0 + ++ 0 ++ ++
ge/ Aufmerk-
samkeit
Wertebindung |+ + 0 0 ++ ++
Wissen / Erfah- |0 + ++ 0 0 0
rung / Kreativi-
tat

(Einfluss: ++sehr hoch, + hoch, O neutral, - niedrig, - - sehr niedrig)

Abb. 24: Ressourcenpotenzial und Einflussmoglichkeiten der Akteure

Politische Gremien verfiigen vor allem iiber die Macht, sowohl iiber die Offnung und Konzepti-
on fiir kommunikative Projekte als auch iiber erforderliche Haushaltsmittel und den Einsatz von
Verwaltungspersonal zu entscheiden.

Die Verwaltung hat in allen Feldern generell hohe Einflussmoglichkeiten: Sie bereitet die Be-
schlussvorlagen vor, sie kann bis zu einer gewissen Summe auch ohne Gemeinderat iiber die
Vergabe von Auftragen und Geldern entscheiden und durch kompetente und hochrangige Mitar-
beiter die Planung aktiv mitgestalten. Sie kann zusitzlich zweckgebundene Fordergelder ein-
werben und so indirekt fachliche Leitlinien zur Stadtentwicklung fallbezogen in Kraft setzen.
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Externe Planer konnen vor allem ihr Renommee als Biiro ins Spiel bringen und durch kreative
Losungsansitze (zum Beispiel im Rahmen von Wettbewerben) oder iiberzeugende Projekterfah-
rungen (zum Beispiel im Rahmen der Altlastensanierung) Einfluss auf die Projektentwicklung
nehmen. Nicht gering zu schitzen sind rhetorische wie auch andere planungskommunikative
Féhigkeiten, die in den Ausbildungsstitten heute noch sehr unetrschiedlich geschult werden.

Investoren konnen ihr Geld und ihre Standortentscheidung in die Waagschale der Verhandlun-
gen werfen, mit dem sie ihre Investitionsbereitschaft vom kommunalen Wettbewerb abhingig
machen und mithilfe von Informationen zum Planungsvorhaben versuchen, die Bevolkerung
vom Nutzen und Sinn ihres Vorhabens zu iiberzeugen. Zu diesem Zweck werden hiufig externe
Gutachter herangezogen oder es werden Wettbewerbe durchgefiihrt.

Nutzern und Betroffenen kann die 6ffentliche Aufmerksamkeit von Vorteil werden, wenn sie
von einer Planung negativ betroffen sind und sie bestimmte Werte und Zielsetzungen in Erinne-
rung rufen konnen (z. B. Riicksicht auf Natur und Landschaft, Schutz gewachsener Nachbar-
schaften, kulturelle Giiter, Bereitschaft zum Engagement fiir eine Sache oder ein Projekt).
SchlieBlich verfiigen sie auch iiber ein nicht unbetriachtliches Drohpotenzial, den Fall in die 6f-
fentliche Debatte zu bringen. Fiir das Erzwingen eines Biirgerentscheides sind allerdings erheb-
liche Ressourcen zu mobilisieren, was nicht bedeutet, dass Bilirgergruppen nicht bereit wéren,
diesen Weg im Einzelfall zu gehen.

Wie kann man sich nun aber Mobilisierung und Tausch von Ressourcen in kommunikativen
Verhandlungssituationen vorstellen? Welche Instanz verzichtet gerne auf Machteinfluss oder
freiwillig auf Wissen, um dafiir welche Ressourcen einzutauschen? Um sich diese Dynamik
vorzustellen, muss die Abgabe sozialer Ressourcen in der Sicht der Geber und Nehmer positiv
sein, so dass die Tauschbilanz gegeniiber anderen positiv begriindet werden und man sich als
Gewinner der Situationen verstehen kann. Die Analyse der Fallbeispiele gibt hierzu Hinweise
auf mogliche Geber- und Nehmerstrategien sowie auf Moglichkeiten der Mobilisierung sozialer
Ressourcen (s. Abb. 26).

Je nach Ausgangslage bzw. Stand im Projekt kdnnten sich die jeweiligen Akteure ihrer Ressour-
cen bewusst werden und priifen, wie sie durch das Angebot ihrer Ressourcen ihren Interessen
ndher kommen bzw. welche Mdglichkeiten sie theoretisch haben, weitere Ressourcen zu mobili-
sieren.

Ein fiktives Beispiel: In einer alten Fabrikhalle hat sich ein Kulturverein als Zwischennutzer
etabliert. Der neue stddtebauliche Entwurf sieht einen Abriss der Hallen und eine Neubebauung
mit einer weitgehend kommerziellen Nutzung vor. Der Entwurf eines renommierten Planerbiiros
wurde bereits vom Gemeinderat verabschiedet, die Verwaltung mit der Erstellung des Bebau-
ungsplans beauftragt. Welche Hebel kann der Kulturverein nun in Bewegung setzen, um seine
Ziele zu verwirklichen, dort weiterhin sein Kulturangebot aufrecht zu erhalten?

Wertebindung: Er konnte die Gemeinde auf die selbst erkldrten Ziele eines Stadtmarketingkon-
zeptes aufmerksam machen, in dem ein vielfiltiges kulturelles Angebot propagiert wird.
Soziales Prestige: Er konnte bekannte Personlichkeiten fiir sein Kulturprogramm gewinnen
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Wissen/Kreativitdt: Alternative Ideen und Konzepte zum Umgang mit dem Standort kdnnten in
die offentliche Debatte gebracht oder ein entsprechendes Raumangebot in den neuen Gebduden
gefordert werden.

Soziales Prestige: Im Gegenzug bietet er an, den Standort mit der alternativen und mittlerweile

iiberregional beachteten Kunstszene zu bereichern und den Ruf einer kulturell vielseitigen

Kommune zu stiarken.

Ressource Geberstrategie Nehmerstrategie Mobilisierung
Macht / Jemanden oder einer Etwas bewirken Mé&chtige Personen
Bedeutung guten Idee zum Durch- oder Institutionen ge-
bruch verhelfen winnen
Politische Entschei- Ideen / Projekte Mitstreiter gewinnen
dungen verbindlich umsetzen
treffen
Kooperationen Kooperationen Kooperationspartner
anbieten eingehen gewinnen
Geld Ein gutes Produkt oder | Ein gutes Produkt oder | Haushaltsmittel sichern

eine professionelle
Dienstleistung kaufen

eine professionelle
Dienstleistung anbieten
und verkaufen

Mitarbeiter einsetzen

Arbeitskraft zur Verfi-
gung stellen

Fordergelder beantra-
gen

Geld sammeln

Sponsoren gewinnen

Jemandem die Rolle
zubilligen, seinen Na-
men flr eine gute Sa-
che zu geben (z. B.
Schirmherrschaft)

Soziales Prestige /
Aufmerksamkeit

Ein Vorhaben positiv
besetzen und nach
aufden vermitteln

Sich flir ein renommier-
tes Projekt einsetzen
und mit ihm wachsen

Very Important Persons
(VIPs) engagieren
Motivierte Mitarbeiter
einsetzen

An Wettbewerben teil-
nehmen

Offentlichkeit aufmerk-
sam machen (Mobilisie-
rung oder Marketing)

Wertebindung Pragmatisch handeln,
auch mal andere Werte

akzeptieren

auf wichtigen Werten
beharren

Sich auf Gesetze oder
Common sense beru-
fen

Wissen / Erfahrung
| Kreativitat

Wissen zur Verflugung
stellen

Wissen annehmen und
verwenden

Informationen sammeln

Innovative, kreative
Lésungsansatze erar-
beiten

Innovative, kreative
Lésungsansatze um-
setzen

Ideen und alternative
Konzepte sammeln

Abb. 25: Geber- und Nehmerstrategien und Moglichkeiten der Mobilisierung

sozialer Ressourcen
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6.4  Analysefokus 4: Uberpriifung des Win-Win-Potenzials bei unterschiedlichen stid-
tebaulichen und raumplanerischen Problemtypen

Die Recherche unterschiedlicher Flichenmanagement-Projekte ergab Hinweise auf Erfolgsfak-
toren und mogliche Win-Win-Strategien in den einzelnen stddtebaulichen Handlungsfeldern, die
an dieser Stelle als Thesen in Bezug auf exemplarische und typische Problemtypen in der Pla-
nung als Zwischenergebnis zusammenfassend dargestellt werden:

Wiedernutzung innerstddtischer Brachfldichen: Ein innerstddtischer Nutzungsmix bietet die
Chance, das bestehende Angebot an Nahversorgung, Freiraumstruktur und Wohnformen attrak-
tiv und sinnvoll zu ergéinzen, so dass alle davon profitieren konnen: der Aullenbereich wird
durch die verstarkte Innenentwicklung geschont, kiinftige Bewohner finden ein Angebot stadti-
scher Wohnformen bei gleichzeitig hoher Freiraumqualitit vor, die bestehende Infrastruktur und
die Nachfrage in der Nahversorgung werden besser ausgelastet. Die Kunden wohnen nah zum
Freizeit- und Einkaufsangebot. Die Kommune muss weniger in ErschlieBungskosten investieren
(auBer bei Kosten einer Altlastensanierung) bzw. kann die Umnutzung zum Anlass nehmen, die
bestehende Infrastruktur zu modernisieren und isoliertere Stadtquartiere z.B. durch Ausbau des
Radwege- und Fulwegenetzes miteinander zu verbinden. (Fallbeispiel Villingen-Schwenningen
- Kienzle-Areal).

Nachverdichtung von Wohngebieten: Eine Nachverdichtung kann zum Anlass genommen wer-
den, bestehende Wohngebédude zu sanieren sowie Wohnkomfort und Wohnstandard zu verbes-
sern. Die Modernisierung der Altbauten kann durch das neu geschaffene Baurecht finanziert
werden und durch die Bebauung von schlecht nutzbaren Freiflachen kann kostengiinstig neuer
Wohnraum geschaffen werden. Der Verlust an Freiraumfliche kann durch qualitdtsvolle Gestal-
tung und flankierende Maflnahmen im Wohnumfeld (z. B. Spielflachen, Verkehrsberuhigung)
kompensiert werden. Angebote der Nahversorgung bleiben durch eine stabilisierte oder zuneh-
mende Einwohnerdichte tragfiahig oder konnen gar ausgebaut werden. (Fallbeispiel Stuttgart -
Heumaden).

Kommunaler Fldchenpool: Mithilfe eines flichenbezogenen Tauschsystems (Flachenkarussell)
konnen bestehende Betriebe durch angemessene Fldchenzuschnitte und —angebote oder bei einer
Verlagerung des Betriebes bedarfsorientierte und modernisierte Standortbedingungen erreichen.
Hiufig werden damit interne Rationalisierungsprozesse im Unternehmen angestof3en, die die
Wettbewerbsfahigkeit der Betriebe erhohen. Durch den langsam erworbenen vergrof3erten
Handlungsspielraum der Kommune und den Zugriff auf Flichen in unterschiedlicher Lage und
mit unterschiedlicher GroBe und Zuschnitt kdnnen somit den Unternehmen optimalere Standorte
und Umfeldbedingungen angeboten und Standortprofile entwickelt werden. Die Bevdlkerung
profitiert von der Starkung der Wirtschaftsstruktur, vom Erhalt von Arbeitspldtzen vor Ort und
von der Auflosung von Gemengelagen. Nimmt die Kommune dies ebenfalls zum Anlass, die
bestehende Infrastruktur zu modernisieren, so entstehen weitere positive Folgewirkungen, zum
Beispiel der Ausbau des OPNV, die Verbesserung der Radwege und der FuBgingersituation,
Entsiegelungsmaflnahmen und Stralenraumbegriinungen. Die Kommune kann mit diesem pla-
nerischen Konzept aktiv Brachflichen in die Innenentwicklung einbringen und somit die Wie-
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dernutzungsrate erhdhen, ggf. auch eine wirtschaftliche Umstrukturierung tiber Jahre hinweg
durchsetzen. (Fallbeispiel Bretten).

Interkommunale Fldchenentwicklung: Durch ein kommuneniibergreifendes Pooling von Flachen
konnen Gewerbeansiedlungen auf planerisch sinnvolle Standorte gelenkt werden. Die Kommu-
nen erhalten durch ein gemeinsames und abgestimmtes Vorgehen eine bessere Verhandlungs-
macht gegeniiber Investoren. Fiir die Unternehmen selber konnen profilierte Standorte und da-
mit Fiihlungsvorteile entstehen. Weiterhin fallt es der Kommune leichter, stddtebauliche und
freiraumplanerische Qualitdtsanforderungen im Gewerbebau durchzusetzen, wovon wiederum
die Biirger und die Arbeitnehmer im betroffenen Gewerbegebiet profitieren konnen. (Fallbei-
spiel Ulm / Neu-Ulm).

Regionaler Fldchenpool: Ahnlich wie beim interkommunalen Flichenpool verhilt es sich auch
mit dem rdumlich weiter gefassten regionalen Gewerbeflachenpool. Da das unter diesem Aspekt
untersuchte Projekt zum Zeitpunkt der Erhebung erst begonnen wurde, soll an dieser Stelle auf-
gefiihrt werden, in welcher Hinsicht Win-Win-Situationen entstehen kdnnten: Wie beim inter-
kommunalen Flachenpooling verringert sich auch hier die Konkurrenzsituation zwischen den
Gemeinden und die gebiindelte Finanz- und Verwaltungskraft versetzt sie in die Lage, hohrere
Qualititsstandards fiir Gewerbeflichen zu erreichen. Eine optimierte Flichenbereitstellung kann
in Abstimmung mit den Erfordernissen der langfristigen Freiraumsicherung und den Belangen
von Naturschutz und Landschaftspflege Flacheninanspruchnahme und Zersiedelungstendenzen
verringern. Der aus betrieblicher und raumordnerischer Perspektive beste Standort steht im Vor-
dergrund des Interesses und ermoglicht damit eine 6konomische Nutzung der ErschlieBungs-
malnahmen. In langer Perspektive kann dies zu einer Stirkung des Arbeitsmarktes, zu einer
Verbesserung der Wirtschaftstruktur und in Regionen mit alten Industriebranchen zur Bewalti-
gung des Strukturwandels beitragen. Allerdings stellt sich auch die Frage nach dem Grenzwert
einer Ausdehnung des Pools und Erh6hung der Teilnehmerschaft am Pool, da auf diesem Wege
zwar neue Potenziale geschaffen aber auch die Grenzen bewiltigbarer Komplexitit leicht iiber-
schritten werden konnen. (Fallbeispiel regionaler Gewerbefldchenpool Neckar-Alb).

Betrachtet man zusammenfassend alle untersuchten Fallbeispiele aus der Perspektive des Pla-
ners, so lassen sich unterschiedliche Problemtypen im Flichenmanagement identifizieren, auf
die jeweils spezifisch planerisch und organisatorisch reagiert werden konnte. Im Sinn einer kriti-
schen Uberpriifung des tatsichlichen Win-Win-Gehalts eines Planungs- oder Handlungskonzep-
tes sollen deswegen einige Punkte genannt werden, die in einer Pro- und Kontra-Diskussion
unbedingt in Erwédgung gezogen werden miissen.
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Problemtyp

Beobachtete planerische und organisatori-
sche Losungsansitze

Herausforderung / Ein-
schrankung / Uberpriifung

Ruinéser Konkurrenzkampf
von Kommunen um ansied-
lungswillige Investoren

Bildung von kommunenibergreifenden Flachen-
pools

Konzentration von Investitionen
auf wenige Kommunen und
damit Nachteile fiir nicht betei-
ligte Kommunen?

Knappe verflugbare Aus-
gleichsflachen

Bildung von kommunenubergreifenden Flachen-
pools, Okokonto

Art und Lage der Ausgleichs-
maflinahmen planerisch sinn-
voll?

Brachfallen innenstadtnaher
zentraler Standorte

Stadtebauliche und freiraumplanerische umfas-
sende Konzeption als Impuls fir Uber den einzel-
nen Standort hinausgreifende Innenentwicklung

Prifung der Finanzierbarkeit
flankierender MalRnahmen

Innenstadtnahes Wohnen
kaum im offentlichen Be-
wusstsein verankert

Entwicklung attraktiver innerstadtischer Freiraume

Attraktiver Nutzungsmix der Nahversorgung und
des Kulturangebots

Verdrangungseffekte im Einzel-
handel durch neue Méarkte?

Verkehrsbelastungen?

Stadtflucht der Familien

Realisierung von Wohneigentum mit Gestaltungs-
freiheiten

Qualitatsvolle Wohnstandortentwicklung

Angemessene Qualitat woh-
nungsnaher Freiraume?

Imageverfall von Standorten

Ankerinvestitionen und -nutzung finden und zligi-
ge Umsetzung (z.B. Kulturstandort)

Modernisierung des Umfeldes und der Infrastruk-
tur (Anbindung an OPNV, Fuf3- und Radwegesys-
tem, etc.)

Prifung von Folgewirkungen
(Verkehr)?

Mangelnde Auslastung der
Nahversorgungsinfrastruktur

Nachverdichtung von Stadtquartieren

Standort- / Wohnumfeldverbesserung

Entwicklung der Freiraumquali-
tat?

Wohnungen noch bezahlbar?

Drohender Konkurs oder Um-
strukturierungsbedarf von
Unternehmen u.a. Einrichtun-
gen

Beratung der Unternehmen bei der Flachenopti-
mierung, Anlass zur Umfeldverbesserung und
Modernisierung von Infrastruktur

Flachenkarussell zur optimalen Nutzungsvertei-
lung und flr geeignetes Standortangebot

Spielraum des Flachenkarus-
sells wird u.a. durch Auswei-
sungen auf der Griinen Wiese
geschaffen

Abwagung der Einstellung von
Haushaltsmitteln fiir den Fla-
chenerwerb: zu wessen Lasten
geht die Finanzierung des
Grunderwerbs?

Auftauchen nicht erkundeter
Altlasten

Finanzierung der zusatzlichen Beseitigungskos-
ten durch Mittelumwidmungen und Einsparungen

Auf wessen Kosten wird ge-
spart?

Abb. 26: Ubersicht iiber Problemtypen, Lésungsansitze und Uberpriifungsméglichkeiten

Hierzu zdhlt an erster Stelle die Frage, ob alle moglichen Folgewirkungen frithzeitig bedacht
und konzeptionell behandelt wurden oder ob nicht zum Beispiel Losungen auf Kosten Dritter
gefunden worden sind (z. B. Verkehrsentwicklung, Verdrangungseffekte in der Nahversorgung).
Ebenso wichtig ist die Frage, ob bei einer planerischen ,, VergroBerung des Kuchens®, also z. B.

bei der Flichenpoolbildung oder der Einrichtung von Okokonten, die erweiterten Handlungs-
spielrdume auch fachlich vertretbar ausgefiillt wurden.
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Grundsitzlich stellt sich die Frage, zu welchem Zeitpunkt eine Win-Win-Ldsung beurteilt wird.
Stadtebauliche und raumplanerische Planungsprozesse sind aufgrund der hohen Vielfalt an Be-
teiligten so komplex, dass sich der Kontext d&ndern kann und Bewertungen u. U. wieder revidiert
werden miissen.

Bei der Bewertung des Win-Win-Gehalts einer planerischen Losung muss einschrankend er-
wihnt werden, dass im Rahmen der Interviews die einzelnen Félle mit allen Wirkungen und
Folgewirkungen weder aus der Perspektive aller Beteiligten betrachtet noch detaillierte Akten-
analysen vergleichend zu den Aussagen der Interviewten durchgefiihrt werden konnten. Dies
hitte den Rahmen der Untersuchung gesprengt. In der Expertenbefragung werden jedoch beson-
ders auch die skeptischen Argumente im Einsatz des neuen informellen Planungsinstrumentari-
ums abgefragt.
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7 Plausibilititspriifung und Problemvertiefung im Delphiverfahren:
Gestaltungsmoglichkeiten zur Ausschopfung des Win-Win-
Potenzials aus der Sicht der Planer

7.1  Weiterentwicklung des Untersuchungsdesigns (Delphi)

In den Kapiteln 4-6 wurden fallbezogene Erfahrungen mithilfe von Einzel- oder Kleingruppen-
interviews generiert und typisiert. Im Rahmen eines Expertendelphis sollen nun die Zwischen-
ergebnisse in mehreren Schleifen {iberpriift und vertieft werden. Der Expertendiskurs wurde
nach dem Grundkonzept einer Delphi-Befragung organisiert. Von dem klassischen Delphi-
Design wurde jedoch in zwei wichtigen Kennzeichen abgewichen:
Die Anonymitit der Teilnehmerinnen und Teilnehmer wurde iiber zwei Schleifen aufrechterhal-
ten und dann in einem abschlieBenden Workshop zugunsten einer moderierten Gruppendiskus-
sion aufgegeben (vgl. Gruppendelphi nach WEBLER ET AL. 1991).

Die Fragen im Delphi drehten sich um qualitative Einschitzungen zum Forschungsgegens-

tand. Es ging nicht um Prognosen, auf die sich die Experten einigen mussten.

Beide Kennzeichen helfen, die Forschungsfragen préiziser zu fassen und aufgrund der Auswahl
der Interviewpartner eventuell vernachlissigte Aspekte besonders zu beleuchten. Die Befragung
wurde zudem mithilfe der neuen Medien per E-Mail organisiert, so dass sich hier auch metho-
disch neue Erkenntnisse aus dem Projekt folgern lassen. Hier die Hauptkennzeichen des Del-
phis:

Ansprache der Experten und Motivierung zur Teilnahme: Im Vorfeld der Einladung zur Teil-
nahme am Experten-Delphi erfolgte zunéchst eine telefonische Kontaktaufnahme zu potenziel-
len Teilnehmern. Diese wurden iiber das Projekt informiert und zur Teilnahme motiviert. Da-
durch konnte der Kreis an interessierten Experten bereits enger gezogen und Einladungen ge-
zielt ausgesprochen werden. Der Anreiz zur Teilnahme am abschlieBenden Workshop lag darin,
dass bei diesem Termin die Anonymitét der Teilnahme aufgehoben wird und die Experten da-
durch auch die Gelegenheit zum direkten Erfahrungsaustausch erhalten.

Teilnehmerspektrum: Mit der Einladung bestand die Moglichkeit weitere Personen fiir die Teil-
nahme zu empfehlen. Besonders bei Absagen wurde von dieser Moglichkeit Gebrauch gemacht,
so dass das Forscherteam auf weitere interessante Personen aufmerksam wurde. In der Gruppe
waren sowohl freie als auch angestellte Planerinnen und Planer vertreten. Einige waren ebenfalls
im Feld des Kommunikationsmanagement praktisch tétig, andere vertraten dieses Gebiet als
Forscherinnen und Forscher an einer wissenschaftlichen Einrichtung.

Zeitrahmen: Fur die Durchfiihrung des Delphis in zwei Fragerunden wurden vom Einladungs-
schreiben der Experten bis zur Abgabefrist des zweiten Fragebogens 12 Wochen angesetzt. Zu
beachten sind hier zum einen sowohl ausreichende Zeitspannen fiir die Beantwortung der Fra-
gebogen als auch deren Auswertung. Kalkuliert wurden hier jeweils drei und zwei Wochen, wo-
bei Feiertage und Schulferien diese Fristen entsprechend verlangerten.
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Fristen: Im gesamten Verfahren wurden klare Fristen benannt, bis wann eine Anmeldung oder
der Riicklauf der Fragebogen erbeten wird. Es hat sich gezeigt, dass es sinnvoll und ergiebig ist,
nach dem Verstreichen der Frist mit einer Erinnerungsmail oder einem Telefonat nachzuhaken,
da manche Teilnehmer bei Gewéhrung einer Verldngerungsfrist die Fragebdgen noch ausfiillten.

Befragung per Email: Die Befragung per Email stellte sich als praktikable Moglichkeit heraus,
die Verschickung der Fragebogen, deren Riicklauf und die Behandlung von Riickfragen, Anre-
gungen und Informationen effizient zu bewéltigen. Durch die Verschickung der Fragebogen als
,»bcc* (blind carbon copy) wird die Anonymitét der Teilnehmer gewéhrleistet. Das Ausfiillen
des Fragebogens am Bildschirm erfolgte problemlos. Hilfreich fiir das Ausfiillen und Auswerten
ist die Hinterlegung der Antwortblocke mit einer anderen Farbe, so dass Frage und Antwort auf
den ersten Blick als solche ersichtlich sind.

Pretest: Um die Verstiandlichkeit des Fragebogens und vor allem auch den Versand per Email
und die Gewihrung der Anonymitét zu tiberpriifen, empfiehlt sich in jedem Fall ein Pretest des
Fragebogenversands an unbeteiligte Personen.

Inhaltlich zielte die Expertenbefragung vor allem auf Themen zur Verallgemeinerbarkeit der
Fallbeispiele und zur Vervollstindigung der Kriterien zur Einschidtzung der Chancen und Risi-
ken des neuen Planungsansatzes. Aufgrund der Zusammensetzung der Expertengruppe wurde
besonders auch auf die Rolle und Verantwortung der Verwaltungen fiir den Kommunikations-
prozess eingegangen. Somit wurden folgende Themen vertieft:
= das Win-Win-Potenzial in den verschiedenen stddtebaulichen Handlungsfeldern,
= die Ausgestaltungsmdglichkeiten des Win-Win-Potenzials im Rahmen des bestehenden
Bauplanungsrechts,
= das Ungleichgewicht bei Verhandlungen mit starken (privaten) Akteuren und ,,schwa-
chen Beteiligten* sowie
= der Umgang mit Konflikten.

7.2  Das Win-Win-Potenzial in den verschiedenen Fliichenkategorien
(Zustimmung unter Vorbehalt)

Die in den Interviews genannten Fille wurden im Hinblick auf Thr Win-Win-Potenzial in drei
bzw. fiinf Grundkategorien unterteilt: Ausgehend von den Fldchenkategorien ,,Einzelflache®,
,Flichenkonglomerat®, ,,Kommunale Fliche*, ,,Regionaler bzw. interkommunaler Teilraum*
und ,,Region besteht die Annahme, dass das Win-Win-Potenzial zunimmt,
» je groBer der Verhandlungsraum und die Moglichkeiten der Biindelung von verschiede-
nen Interessen wird,
= je weniger emotional die Fragen der Debatte aufgeladen sind und
» je groBer auch die Moglichkeiten sind, liber Flachenpotenziale mit dhnlichen austausch-
baren Funktionen zu verfiigen.
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Umgekehrt formuliert, je weniger Beteiligte, je geringer der rdumliche und planerische Umgriff

einer Flache und je emotionaler die Kontrahenten miteinander umgehen, desto geringer ist die
Chance zum Erreichen einer Win-Win-Ldsung. Dies spricht dafiir, dass das Win-Win-Potenzial
zunimmt, je umfassender (hdher) die Planungsebene ist (regionale Losungen wiren somit leich-
ter als kommunale und einzelflichenbezogenen Losungen zu erzielen.).

Die Experten setzten dieser Einschdtzung des Win-Win-Potenzials zunichst entgegen, dass eine

Losung eventuell um so leichter zu erreichen ist,

» je geringer die Komplexitat des Falls,
= je weniger Akteure mit ithren Interessen zum Ausgleich gebracht werden miissen und

» je eher die Dimensionen des Falls vorstellbar und je konkreter die Umsetzungsschritte
sind.

Villingen Schwenningen:

»Kienzle Areal“

Karlsruhe: ,Nachver-
dichtung Im Lohfeld“

Bretten
»Flachenkarussell*

Ulm / Neu-Ulm, Neckar-Alb

»Gewerbeflichenpool“

Kategorie/ A1 A2 B C1 Cc2
Stadtebauli-
ches Hand-
lungsfeld Einzelflache Flachenkonglomerat Kommunale Flache Teilraum Regionale Flache
Projektebene | Projekt Projekt Programm Projekt Programm
Stadtebauli- z.B. B-Plan, Wettbewerb, z.B. B-Plan, Wettbewerb, z.B. FNP-Plan, Flachenka- z.B. interkommu- | z.B. regionale Planung,
ches stadtebaulicher Vertrag Stadtebaulicher Vertrag russell, Flachenpool nale Planung, Flachenpool, Okokonto
Instrument mit mehreren Eigentimern Flachenpool,
Okokonto
Fachliche Altlastensanierung, Nach- | Nachverdichtung, Nut- Kommunale Nutzungsopti- Teilrdumliche Regionale Nutzungsopti-
Herausforde- | verdichtung, Nutzungsin- | zungsintensivierung, mierung: technisch, ékolo- Nutzungsoptimie- | mierung: technisch,
rung tensivierung, Inwertset- Inwertsetzung von Fla- gisch, 6konomisch, sozal rung: technisch, okologisch, 6konomisch,
zung von Flachen chen 6kologisch, sozial
oOkonomisch,
sozial
Verhand- Nutzungsstérungen Negative Auswirkungen Kosten und Nutzen gerecht Kréafte Bundeln Krafte Bindeln
lungsansatz entkoppeln (rdumlich, mindern oder kompensie- | verteilen
zeitlich) ren Kosten und Kosten und Nutzen ge-
Nutzen gerecht recht verteilen
verteilen
Win-Win (Ver-)Handlungsspielraume und Blindelungsoptionen
Potenzial hoch

gering

Abb. 27: Typisierungsansatz zur Erfassung des Win-Win-Potenzials

Diese Argumente sprichen wiederum dafiir, dass Win-Win-Losungen eher im einzelfallbezoge-
nen Verhandeln zu suchen sind und weniger im komplexen regionalen Kontext zu erreichen

waren.

In der Diskussion konnte kein eindeutiger Konsens oder Dissens hinsichtlich einer der beiden
Thesen herausgearbeitet werden. Fiir beide Argumentationsweisen lassen sich Beispiele finden.

Mit dem Blick auf die Praxis empfehlen die Experten als strategische Einstiegsebene filir kom-
munikative Projekte die Ebene des Flachennutzungsplans. Hier bleiben Planungskontext und zu
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beteiligende Akteure liberschaubar, gleichzeitig besitzen die Gespriche aber geniigend Hand-
lungsspielrdume und Flexibilitdt, um zu kommunal angepassten und wirkungsvollen Konzepten
zu gelangen.

Wihrend auf lokaler Ebene bereits Erprobungen in vielfdltigen Konzeptionen praktiziert wer-
den, sind die regionalen Projekte rarer, hinsichtlich des Koordinationsaufwandes komplexer und
risikoreicher. Bei Projekten zu regionalen Ausgleichsproblemen konnte die Gefahr bestehen,
dass zum einen schwache Interessentrager aufgrund der Vielzahl an betroffenen Akteuren nicht
geniigend beriicksichtigt werden, so dass hier evtl. hdaufiger Losungen auf Kosten nicht beteilig-
ter Dritter empfohlen werden. Zum anderen sind auf dieser Planungsebene die Aussagen einer-
seits umfassender und grundsitzlicher, andererseits aber auch unverbindlicher, so dass die tat-
sdchliche Konsens- und Win-Win-Qualitdt erst zu einem spateren Zeitpunkt feststellbar ist.
Aufgrund des umfassenderen Anspruchs einerseits und der noch mangelnden Erfahrungen mit
regionalen Kompensationskonzepten andererseits miissten deswegen kiinftige Analysen ver-
stiarkt auf dieser Ebene ansetzen (vgl. Kap. 9).

7.3  Ausgestaltungsmoglichkeiten des Win-Win-Potenzials im Rahmen des bestehenden
Bauplanungsrechts (Konsens)

Wenn nun die kommunale Ebene ein zentraler Ansatzpunkt fiir konsensorientierte Verhandlun-
gen sind, so schloss sich wéihrend des Delphis die Frage an, ob das bestehende Bauplanungs-
recht ausreicht, um zu einvernehmlichen Handlungsstrategien der relevanten Akteure zu kom-
men oder ob kommunikative Planungsansétze durch neue Regelungen zunéchst zu ermdglichen
und dann auch zu férdern wéren.

Die Experten waren sich einig, dass das bestehende ordnungsrechtliche Instrumentarium aus-
reicht, um konstruktive, kreative und biirgernahe Losungsvorschlége zu erarbeiten. Ansatzpunk-
te liegen in der gesamten Palette der planerischen Instrumente: Neben den bereits heute schon
moglichen informellen Verfahren und Instrumenten (z.B. im Rahmen der frithzeitigen Biirgerbe-
teiligung oder im Verhandeln stddtebaulicher Vertrige) zdhlen hierzu auch die klassischen for-
malen Instrumente wie Bebauungsplan, Vorhaben- und Entwicklungsplan, Flachennutzungs-
plan, Eingriffsregelung, Landschaftsplan und Okokonto, etc. Das Problem liegt darin, dass es
keine Anreize, auller die selbst gesetzten, gibt, aktiv informelle und konsensorientierte Pla-
nungsstrategien anzuwenden.

Die bestehenden Instrumente miissten allerdings besser ausgestaltet werden, um wirksamer zu
werden. Hierzu wurden folgende Empfehlungen ausgesprochen:

» Bewusstsein fiir integrativen Managementansatz schaffen: Dieses ist erforderlich, um
den Fokus auf die Wiedernutzung von Bestandsflichen statt auf eine angebotsorientierte
Bauleitplanung zu lenken.

»  Qualitdtskriterien fiir rfiumliche Pline und Konzepte entwickeln: Hierzu zéhlen z.B. qua-
lifizierte Baulandpotenzialerfassungen im Bestand und fachgerechte Bevolkerungsprog-
nosen.
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» Klare Formulierungen der fachlichen Aussagen von Naturschutz und Landespflege, um
sie dezidierter in die Abwégung einzubringen.

= Fortbildung und Beratungsangebot fiir Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Verwaltung
im Hinblick auf die Moglichkeiten der Vertragsgestaltung. Hilfreich wire auBBerdem ein
Handbuch der Gestaltungsmoglichkeiten fiir Vertrage und verhandlungsorientierte plane-
rische Entscheidungen sowie eine fachliche und juristische Beratung der Mitarbeiter wie
auch sonstiger Interessengruppen.

In Zukunft wird das formale Korsett der Planung durch EU-Vorgaben noch enger. Dies wird von
den Experten jedoch nicht unbedingt als hinderlich fiir das Arbeiten mit kommunikativen Pla-
nungsinstrumenten empfunden. Im Gegenteil stirkt es die Position der 6ffentlicen Hand, sich auf
zwingend notwendige Untersuchungen und Priifschritte zu berufen. Eine solche umweltpoliti-
sche Strategie wird als ,,Rute im Fenster* bezeichnet (MAYNTZ ET AL. 1978). Mit der Einflihrung
der Plan-UVP werden zudem der Verfahrensgedanke gestérkt und Beteiligungsmoglichkeiten als
frithzeitige informelle Verfahren starker verankert.

Im Hinblick auf die bessere Ausgestaltung der informellen Instrumente wurde von den Experten
gefordert, Qualitdtskriterien fiir kooperative Verfahren zu etablieren. Dies solle aber weniger
geschehen, um Verfahren zu standardisieren, sondern vielmehr um gewisse Mindeststandards
zum Ausdruck zu bringen, die den Kommunen auch im Falle einer Beauftragung eines externen
Dienstleistungsbiiro eine Entscheidungshilfe sind und Anhaltspunkte fiir faire und kompetente
Beteiligungsprozesse geben.

Im Sinne der weiteren Ausgestaltung des rechtlichen Instrumentariums schlagen die Experten
eine Regelung vor, nach der neue Flichen auf der ,,Griinen Wiese* erst in Anspruch genommen
werden diirfen, wenn nachweisbar der Versuch unternommen wurde, zunédchst innerortliche
Flachen zu bebauen.

7.4  Verhandlungen mit starken (privaten) Akteuren und Stirkung der ,,schwachen
Beteiligten“ (Konsens mit Einschrinkungen)

Wihrend des Delphis werden zwei miteinander verbundene Themenkreise vertieft: zum einen
die Frage, wie weit Verhandlungsprozesse liberhaupt kooperativ und partizipativ angelegt sein
sollten oder ob ein formal ausgestalteter Prozess im Sinne des Allgemeinwohls bessere Ergeb-
nisse erzielt, zum anderen wie sich die Verwaltung grundsétzlich gegeniiber starker Interessenar-
tikulation wappnen kann.

In der ersten Frage konnte unter den Experten kein Konsens erzielt werden. Einige Teilnehmer
plidierten fiir eine Offnung von Planungsprozessen fiir die breite und / oder organisierte Offent-
lichkeit und begriindeten dies mit einem notwendigen Anliegen von Verwaltung und Politik,
lokales Wissen einzubeziehen, biirgerschaftliche Belange rechtzeitig zu erkennen, Planungsent-
scheidungen transparent und nachvollziehbar zu gestalten und die Identifikation der Biirgerinnen
und Biirger mit der rdumlichen Entwicklung in ihrem Lebensumfeld zu erhohen.
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Dem wurde entgegengehalten, dass Planungs- und Genehmigungsverfahren in der Regel sowieso
schon lange Zeitrdume in Anspruch nehmen, die Verwaltung hier schnell gegeniiber interessier-
ten Investoren unter Zeitdruck und damit in die Defensive gerdt und es deswegen tunlichst ver-
meiden sollte, die Verfahren freiwillig noch komplexer zu gestalten. Aulerdem vertragen im
Flachenmanagement manche wirkungsvollen Ansatzpunkte absolut keine 6ffentliche Aufmerk-
samkeit. Informationen miissen z.B. schon verwaltungsintern vertraulich behandelt werden, da-
mit diese ja nicht an die Offentlichkeit gelangen (z. B. Kenntnisse um bevorstehende Insolven-
zen und damit Brachfallen von Firmengeldnden) (vgl. Kap. 9). Auch bei einer bereits erfolgten
Einigung iiber fachlich qualifizierte stadtebauliche Entwiirfe wiirden neue Diskussionsforen wie-
derum den weiteren Planungsfortschritt eher verzogern als zu dessen inhaltlicher Qualitdt noch
Substanzielles beizutragen. Dennoch sahen auch die Verfechter dieser Position die Notwendig-
keit und Moglichkeit, Planungsprozesse fallweise und phasenweise gezielt zu 6ffnen. Die Eroft-
nung eines formalen Verfahrens zum Bebauungsplan oder die Befassung gemeindrétlicher Gre-
mien mit dem Projekt sind hiufig die einzigen Mdglichkeiten eine Verhandlung aus der Grauzo-
ne des ,,Kliingelns* herauszubringen und in der Offentlichkeit weitreichendere Debatten zu initi-
ieren.

Fiir alle Experten stand jedoch auBBer Frage, dass fachliche Gesichtspunkte besonders auf Betrei-
ben der Verwaltungsfachleute in den Prozessen hochgehalten werden miissen. Dabei geht es dar-
um, eine starke Position gegeniiber den Konfliktpartnern aufzubauen. Folgende Strategien sind
hier hilfreich:

= das Vorliegen gemeinsamer Grundsétze

= geklirte Zusténdigkeiten

= geklirtes internes Informationsmanagement

= eine intern geklérte, auch dmteriibergreifende Position zum Verhandlungsgegenstand.

In Bezug auf potenziell starke Verhandlungspartner werden unterschiedliche Vorgehensweisen
als erfolgversprechend herausgearbeitet:

Gegeniiber starken Einzelinteressen: Die Verwaltung kann sich durch ein plural zusammenge-
setztes Akteursspektrum in kommunikativen Verfahren absichern, in dem sie den Kreis der Be-
teiligten erweitert, z. B. weitere Trager 6ffentlicher Belange oder Umweltverbénde hinzuzieht.
Dies erhoht allerdings den Aufwand fiir das Projekt.

Gegeniiber starken Investoren auf kommunaler Ebene: Die frithzeitige Formulierung, Eini-
gung und politische Absicherung iiber Leitlinien im Stddtebau inklusive einer freiraumplaneri-
schen Entwicklungskonzeption verleiht ihr eine stirkere Position in projektbezogenen Verhand-
lungen. Liegen solche Leitlinien jedoch nicht vor, so konnen im Rahmen von Testentwiirfen und
/ oder Wettbewerben neue Optionen generiert und zur Diskussion gestellt werden. Trotz inhaltli-
cher Offenheit des Verfahrens kann die Verwaltung mithilfe dieser Verfahren gewédhrleisten,
dass fachliche Standards gelten und nicht ,,unter den Runden Tisch* fallen. Fiir den Einsatz die-
ses Mittels werden die iiblichen Bestimmungen des Wettbewerbsverfahrens allerdings veridndert
und gelockert, es wird zum Beispiel mit neuen kooperativen Verfahren experimentiert.
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Gegeniiber starken Investoren auf interkommunaler Ebene: Absprachen zwischen den
Kommunen und der Zusammenschluss zu Flachenpools erméglichen den Kommunen von Be-
ginn an eine starkere Verhandlungsposition gegeniiber Investoren.

Gegeniiber allzu aggressiven oder defensiven Verwertungsstrategien der Flicheneigner:
Durch frithzeitige und einpridgsame Vorhaltung von Infrastruktureinrichtungen, das Zulassen
konzeptvertraglicher Zwischennutzungen und eine zeitlich sinnvolle Strategie der MaBnahmen-
durchfiihrung kénnen Marketingmafnahmen fruchtbar und gute Standorte ,,gemacht® werden.
Das aktive Zugehen und die Beratung von Eigentiimern tliber die Moglichkeiten der VerduB3erung
oder Entwicklung der Fldchen kann zusétzliche Impulse geben. Umgekehrt sind allzu anspruchs-
volle Vorstellungen der Eigentiimer iiber die Preise und Verwertungsmoglichkeiten durch Auf-
klarung tiber die Schwierigkeiten, langen Atem und aktive Konfliktregelung moglich. Wichtig
wire es, die NutznieBer fiir diese Prozesskosten an den Kosten zu beteiligen ohne dass den be-
auftragten Dienstleistern deshalb ihre neutrale Position abgesprochen werden kann.

7.5  Konfliktlosungsstrategien (Dissens)

Wie dem Konfliktfall durch friihzeitige Interessenkldrung vorgebeugt werden kann, ldsst sich
bislang noch eher einzelfallbezogen beantworten. Grundsitzlich empfehlen die Experten einen
frithzeitigen ,,Interessenvertriaglichkeitscheck®. Nicht nur die Verwaltung, sondern auch poten-
zielle Investoren versuchen, gleich zu Beginn ihre Anspriiche und Interessen deutlich zu machen.
Dadurch kommt die Verwaltung in Teilen auch in eine Beratungsfunktion, die dem Projektfort-
schritt dienlich sein kann. Ein stirker taktisches Vorgehen wird hingegen vor allem dann beo-
bachtet, wenn das Machtgefille zwischen den Verhandlungspartnern als sehr hoch eingeschitzt
wird.

Kommt es dennoch zum Konflikt, so werden unter den Experten drei Strategien kontrovers dis-
kutiert:

Strategie 1: Delegation des Konfliktes ,,nach oben“: Wenn das Gesamtverfahren daran zu
scheitern droht oder trotz Kooperation keine Einigung erzielt werden konnte, plddieren einige
dafiir, den Konflikt ,,nach oben* zu delegieren. Dem wird allerdings kritisch entgegen gehalten,
dass dies zu massivem Vertrauensverlust der Verhandlungspartner fiihren kann und somit fiir die
Sache eher kontraproduktiv wire. Diese Strategie bedeutet zundchst eine Verschirfung des Kon-
fliktes, dann aber die Mdglichkeit einer frithzeitigen politischen, nicht diskursiven Losung.

Strategie 2: Vertagen des Konfliktes: Eine zweite Moglichkeit besteht darin, die Konfliktlo-
sung zu vertagen und die strittigen Flachen ruhen zu lassen. Dies ist aber nur moglich, wenn der

Verwertungsdruck nicht zu hoch ist und die Kommune nicht bereits ,,mit dem Riicken zur
Wand* steht.

Strategie 3: Offenlage der Interessen und neutrale Vermittlung: Als dritte Variante wurde

die Moglichkeit ins Feld gefiihrt, mit ,,offenen Karten* zu spielen. Transparenz und Offenheit
sind vor allem dann moglich, wenn die Kommune Verhandlungsspielrdume besitzt, evt. alterna-
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tive Flachen anbieten kann und somit weniger erpressbar ist. Darliber, dass neutrale Vermittler
hier positive Fortschritte erzielen konnen, besteht Einigkeit. In welcher Organisationsform diese
Prozesse unterstiitzt werden konnen, ob Clearingstellen weiterhelfen oder sogar die Verwaltun-
gen in Konflikten vermitteln konnen, bleibt umstritten (s. Kap. 9.1).
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8 Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen

Durch die Analyse der Fallbeispiele und das Delphi-Verfahren konnte klar herausgearbeitet
werden, dass in der planerischen Praxis des Flichenmanagements vielféltige Akteurskonstella-
tionen anzutreffen sind und diese zu unterschiedlichen Zeitpunkten des Planungsprozesses in
parallelen oder hintereinander folgenden Teilarenen aufeinander treffen. Aus der Analyse geht
weiterhin hervor, dass sogenannte Win-Win-Losungen keine VerheiBung darstellen, sondern
einen Arbeitsbegriff umreilen. Der Begriff ,, Win-Win-Losung™ verspricht weder ein Planungs-
oder Verhandlungsergebnis noch einen Projekterfolg. Er bezeichnet vielmehr eine planerische
Haltung und Strategie, durch konsensorientierte Verhandlungsunterstiitzung das Planungssys-
tem, zumindest den Bereich der informellen Instrumente, zu bereichern.

Dabei wurde weiterhin deutlich, dass kooperative und partizipative Verfahren unterschiedliche
Zielrichtungen verfolgen, sich unterschiedlich weit gegeniiber der Offentlichkeit 6ffnen oder
gar nur hinter verschlossenen Tiiren stattfinden kdnnen.

Es wiirde der Komplexitdt von Planungsprojekten nicht gerecht, nun je Fragestellung, Akteurs-
konstellation oder Handlungsebene ein Verfahrenskonzept zu empfehlen, mit denen grundsitz-
lich konsensorientierte Losungen erzielt werden konnen. Dazu sind die Kontextbedingungen
und Eigenheiten des Planungsfalls und der Kommune(n), in denen kooperative und partizipati-
ve Verfahren verankert werden, zu individuell. Dennoch kénnen als Ergebnis dieser For-
schungsarbeit wesentliche Hinweise zur Verfahrenssteuerung gegeben werden, die dann auf
den Einzelfall angepasst werden miissen.

8.1 Sondierung des Kooperations- und Konfliktschlichtungsbedarfs

Zunichst stellt sich bei allen planerischen Vorhaben die Frage, ob ein Kooperations- und Kon-
fliktschlichtungsbedarf vorhanden ist und wenn ja, wer dazu mit wem und in welcher Art und
Weise kommunizieren muss. Die erhdhte Komplexitét eines Planungsvorhabens durch koopera-
tive Verfahrensbausteine wurde bereits mehrfach erwéhnt, so dass der Einsatz vorhandener per-
soneller und finanzieller Ressourcen gut tiberlegt sein will.

Sind von einer MaBBnahme beispielsweise keine grundlegenden privaten oder gemeinwohlori-
entierten Interessen beriihrt oder ist eine angestrebte Nachnutzung so unumstritten, weil sie
positiv besetzt ist, so kann es geniigen, offensiv die einzelnen Planungsschritte zu vermitteln
(Typ 3: Kommunikation als Informationsvermittlung, Marketing und Offentlichkeitsarbeit).
Allerdings muss hierbei auch klarer auf die sekundidren Nebenwirkungen eines Projektes ge-
achtet werden. In der bayrischen Gemeinde Feldafing beispielsweise hat die Bevolkerung den
Bau einen profilierten Museums mithilfe eines Biirgerentscheides verhindert. Grund fiir die
Ablehnung dieses Projektes, um das sich mehrere Gemeinden beworben hatten, war ein unzu-
ldngliches Verkehrs- und Parkkonzept. Die Kommunen sollten sich dabei liberlegen, ob sie die
Initiative fiir die Offentlichkeitsarbeit ergreifen und damit das Zepter in der Hand behalten oder
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ob sie die ,,Planungsvermarktung™ einem eingeschalteten Projektentwickler iiberlassen wollen,
auf dessen Planungsziel und Strategie sie dann allerdings kaum Einfluss nehmen kénnen. Die
offentliche und offensive Berichterstattung iiber den Projektfortschritt kann auBBerdem mit
Blick auf die kiinftigen Nutzungen Projekten Schub verleihen.

Umgekehrt kann es aber auch Indizien flir schlummerndes oder manifestes Konfliktpotenzial
geben, die ernst genommen und behandelt werden sollten: z. B. negative Berichterstattung in
der Presse, Hiufung von negativen Anmerkungen in Bauleitplanverfahren, Uberreichung von
Unterschriftenlisten bis zur Bildung von Biirgerinitiativen.

Mitsprache und Mitgestaltungsmdoglichkeiten sind unabdingbare Voraussetzungen,

- wenn man bestimmte Bevolkerungs- oder Interessensgruppen fiir ein Planungsprojekt
gewinnen mochte oder auf deren Mitwirkung angewiesen ist (Betroffene oder Begiins-
tigte von Planungen wie Familien, die sich in Baugruppen organisieren oder Einzel-
héndler, die ein Innenentwicklungskonzept mittragen sollen),

- wenn man gezielt lokales Wissen einbinden oder das biirgerschaftliche Engagement im
Stadtteil erhohen will (z. B. bei Stadterneuerungsprozessen im Rahmen des Bund-
Lander-Programm ,,Soziale Stadt*) und

- wenn eine starke Interessenartikulation bereits vorhanden ist, die die Projektrealisie-
rung in Frage stellen kann.

Auch wenn der erhohte Aufwand fiir kooperative Projekte gescheut wird und die hohere Effi-
zienz einer frithzeitigen und damit konfliktantizipierenden Strategie sich schwer quantifizieren
lasst, so empfiehlt es sich, im Zweifelsfall (wenn z. B. die Anspriiche und Anliegen Dritter nicht
bekannt sind) so friih wie moglich ein Projektvorhaben in der Offentlichkeit zu vermitteln. Es ist
immer noch besser, ein aktives Angebot zu formulieren, das anfangs auch mit begrenztem Auf-
wand erfolgen kann als spiter von einer protestbereiten Offentlichkeit iiberrollt zu werden, die
den Planungsaufwand auch erheblich erh6hen kann. In vielen Projekten wurde berichtet, dass
die Abgeschlossenheit und Unzuginglichkeit der Flichen ein wichtiger Grund fiir zu spéte 6f-
fentliche Aufmerksamkeit darstellt. Begehungen, Hochschularbeiten, Zwischennutzungen und
eine aktive Debatte helfen, Flichen, die lange dem kollektiven Bewusstsein entzogen waren,
wieder in den Entscheidungsraum der kommunalen Politik zu bringen. Kooperative Strategien
konnen dabei die Verfahrenssicherheit erhohen, eine Verfahrensbeschleunigung kénnen sie al-
lerdings nicht garantieren.

8.2  Konzeptionierung und Mandatsklirung

Ist die Entscheidung fiir ein kooperatives und partizipatives Vorgehen gefallen und die Ziel-
richtung geklart (Vermittlung von Planungsstrategien, Forderung von Engagement, Einbezug
lokalen Wissens oder Konfliktlésung), so sollte auch die Einbettung des informellen Prozesses
in den politischen und planerischen Kontext beachtet und in die Konzipierungsiiberlegungen
einbezogen werden:
- Auf welcher ,,Abstraktionsebene* soll das Projekt angesiedelt sein? Geht es eher um die
grundsdtzliche Diskussion von Leitlinien und Schwerpunkten fiir ein Handlungspro-
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gramm der kiinftigen Stadt(quartiers-)entwicklung oder geht es um konkrete Planungs-
empfehlungen fiir ein bestimmtes Areal?
Beides ist moglich und auch kombinierbar.

Soll das Verfahren in einen bestehenden Beteiligungsprozess eingebettet werden (z. B.
im Rahmen von Agenda21-Prozessen, bestehenden Stadtentwicklungs- oder Stadtmar-
ketingforen) oder wird ein eigenstdndiges Verfahren angestrebt?

Hier sollte iiberlegt werden, ob man immer denselben Kreis der ,,kommunalpolitisch
Aktiven* ansprechen mochte oder ob man ,,frischen Wind* in die Verfahren bringen
will, indem man ganz spezifische Interessengruppen mit ihrem Interesse und ihren
moglichen Beitrégen anspricht.

Sollte der Rahmen des Beteiligungsangebotes beispielsweise iiber eine einzelne Fliche
hinausreichen, um sich geniigend Spielrdume fiir neuartige und kreative Losungsansét-
ze zu sichern? Soll ein konkretes Beteiligungsangebot in ein libergeordnetes Entwick-
lungskonzept eingebettet sein und den Auftakt zu einem kontinuierlichen Dialogprozess
zwischen Verwaltung und Biirgerschaft bilden?

Dies miisste klar vermittelt und von entsprechenden organisatorischen Strukturen unter-
stiitzt werden, die klar nach auBen kommuniziert werden (Stabstellen, Geschéftsstellen,
Projektbeirite, Ansprechpartner etc.).

Wie sieht der politische Entscheidungsfahrplan aus? Wann werden in den politischen
Gremien welche Beschliisse gefillt, in die die Beratungsergebnisse einflieBen konnten?
Das Projektkonzept sollte damit abgestimmt werden, um eine ziigige Beratung und
Umsetzung von Ergebnissen zu gewidhrleisten. Da diese Vorgénge fiir Biirger oft keine
bekannten Routinen sind (Vorberatungen in Ausschiissen, kurze Beratung im Gemein-
derat, eingeschrankte Rederechte fiir Fach- und Sachgutachter, wozu auch die Biirger
zdhlen) ist es notwendig, hier im Sinne ,,lokalpolitischer Bildung* aktiv zu vermitteln
und auch die Routinen eingeschliffener Entscheidungsfindung fiir und mit den Biirgern
zu durchbrechen.

Wie weit ist ein Projekt fortgeschritten, welche Rahmenbedingungen sind bereits fest
vereinbart, gar politisch verabschiedet?

Diese sind einem Kooperationsangebot nicht abtréglich, sie miissen nur klar und deut-
lich von Anfang an offen gelegt und begriindet werden.

Grundsitzlich kann die Empfehlung ausgesprochen werden, nicht alle Themen und Anliegen in
einem Verfahren zu erfassen und zu behandeln, sondern eher iiberschaubare Mitwirkungsange-
bote mit definierten Anfangs- und Endpunkten zu formulieren. Eine zweite Moglichkeit be-
steht darin, einen Verhandlungsprozess in mehreren Phasen einzuteilen, wie es zum Beispiel
RENN im Modell des ,,kooperativen Diskurses* vorgeschlagen hat (1996). Zu verschiedenen
Aufgaben im Planungsprozess werden sowohl organisierte Interessengruppen als auch nicht
organisierte Biirger konsultiert. Dabei sind die Selektivitidten verschiedener Einladungsverfah-
ren zu beachten (OPPERMANN 2001).
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Die politischen Gremien sollten Zielrichtung und Aufgabenstellung (Mandat) des informellen
Verfahrens verabschieden und sich zu einer Antwort auf die Beratungsergebnisse verpflichten.
So konnen und sollten Verhandlungen als partizipative Projekte in engem Bezug zur 6ffentli-
chen politischen Debatte und keinesfalls ohne Sachverstand konzipiert werden.

8.3 Diskursphase: Beratung, Verhandlung und Konfliktschlichtung

Des 6fteren wurde im Rahmen dieses Forschungsprojektes deutlich, dass die Biirgerinnen und
Biirger sowie Interessengruppen nicht immer auf den ,,inneren Orbits* der Mitwirkung sitzen
bzw. dass es Phasen in der Projektentwicklung geben kann, die unter Ausschluss der Offentlich-
keit stattfinden (miissen).

Auf regionaler und interkommunaler Ebene kann dies der Fall sein, wenn es vor allem um koor-
dinierende und strategische Abstimmungsprozesse geht, bei denen zunéchst die politischen Spit-
zen gefordert sind (z. B. in der Frage der Gewerbefldchenpoolbildung) und auf kommunaler
Ebene, wenn die Kommune in Grundstiicksverhandlungen mit den Eigentiimern tritt, wenn sie
den Kontakt zu Unternehmen bei drohender Insolvenz aufnimmt oder Interessenbekundungen
von potenziellen Investoren behandelt werden.

Geschiitzte Verhandlungssituationen miissen sein. Der Eindruck der ,,Kungelei* entsteht immer
dann, wenn relevante Akteure nicht am Verhandlungsprozess beteiligt sind und der Eindruck
erweckt wird, dass einzelne Akteursgruppen auf Kosten anderer vom Planungsergebnis profitie-
ren. Wie sich die Verwaltung selber fiir solche Verhandlungssituationen wappnet, konnte im
Delphi herausgearbeitet werden (s. Kap. 7.4). Gegeniiber der Offentlichkeit kann sie diesem
Vorwurf begegnen, in dem sie beispielsweise vertrauenswiirdige Beobachter zuldsst, in dem klar
ist, dass die Verhandlungen von einer neutralen Instanz gefiihrt werden und in dem sie die Of-
fentlichkeit tiber wichtige Projektfortschritte regelmaBig informiert. Informationen kdnnen auch
zum Verfahrensablauf gegeben werden und die Notwendigkeit interner Gesprache begriinden.
SchlieBlich miissen die Ergebnisse einer kritischen Uberpriifung standhalten.

Mit Blick auf kooperativ und partizipativ orientierte Verhandlungsverfahren sollte darauf geach-
tet werden, die Losungsraume so zu erweitern, dass auch neue und kreative Losungen mit Win-
Win-Perspektive ermoglicht und eine Konkurrenz der Ideen zugelassen werden. Die Verwaltung
hat hierbei auch die Chance, aus entlastender aber auch eingefahrener Planungsroutine auszu-
brechen. Das Auffinden kreativer Problemldsungen ist vor allem deswegen oft so schwer, weil
sie auBlerhalb eines stillschweigend angenommenen Verhandlungsrahmens liegen (BAZERMANN
& NEALE in KESSEN& ZILLEBEN, 0.J.).

Warum also nicht einen Fachplanerworkshop mit einem Beteiligungsverfahren kombinieren
(wie im Beispiel der Lohfeldsiedlung deutlich wurde) oder die Ausschreibung stddtebaulicher
Wettbewerbe durch vorgeschaltete Konsultationsverfahren anreichern? Dabei miissen jedoch
immer die Schnittstellen der verschiedenen Verfahrensbausteine klar definiert und die Mitwir-
kungsmoglichkeiten fiir Biirger, Interessengruppen oder auch Experten deutlich kommuniziert
und die Rollen geklart werden.
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Je nach Konfliktintensitit oder Tragweite des Verhandlungsgegenstand kann in allen stddtebau-
lichen Handlungsfeldern ein externer Vermittler erforderlich sein: sei es zur strategischen Bera-
tung der politischen Gremien (interkommunale und regionale Ebene), bei der Leitbild- und Stra-
tegieentwicklung auf regionaler und interkommunaler Ebene, bei Konflikten mit Planungsbe-
troffenen oder bei Grundstiicksverhandlungen zwischen Eigentiimern und Kommune. Wer diese
Clearingfunktionen wie wahrnehmen kann, sollte in weiteren Forschungs- und Erprobungspro-
jekten erkundet werden.

8.4 Transferphase

Neben der notwendigen Riickvermittlung von Verhandlungsergebnissen an die breite Offent-
lichkeit, an die Mitglieder der an einem Runden Tisch vertretenen Akteursgruppen und an die
politischen Gremien soll an dieser Stelle ein bislang unbeachteter, aber flir den mittel- bis lang-
fristigen Erfolg von Projekten zentral erscheinender Punkt aufgegriffen werden: die
Dokumentation von Erfahrungswissen.

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in den Verwaltungen durchlaufen verschieden harte Ver-
handlungssituationen mit unterschiedlichsten Akteuren und sammeln wihrend dieser Zeit mehr
oder weniger schmerzliche Erfahrungen {iber ein geeignetes Verhalten und Vorgehen in be-
stimmten Verhandlungskonstellationen. Dabei werden die Projekte in Form von Protokollen und
Aktennotizen akribisch dokumentiert. Die gesammelten Erfahrungen tiber strategisches Vorge-
hen und Verhalten gegentiiber starken Verhandlungspartnern, wenn Interessen des Gemeinwohls
und der Kommune durchgesetzt werden sollen, gehen mit Versetzung, Beforderung oder Ar-
beitsplatzwechsel verloren. Neue Mitarbeiter miissen sich dieses Wissen fiir kiinftige Verhand-
lungen wieder miithsam erarbeiten. Die wissenschaftliche Evaluation kommunikativer Projekte
kann sowohl durch Forschungsprojekte als auch durch ,,kommunale Offenheit*, sprich Akten-
offnung und miindliche Auskiinfte gefordert werden. Eine einfache Dokumentation der ,,lessons
learnt in Form eines Erfahrungsberichtes am Ende eines Projektes diirfte nicht viel Zeit in An-
spruch nehmen und wére eine hilfreiche Unterstiitzung fiir nachfolgende Verfahren und Mitar-
beiter.

Betrachten wir abschlieBend nochmals das Verhalten der Kdchin im Zitronenbeispiel und fragen
uns, was ihr Verhalten fiir konsensorientierte Verhandlungen in der Stadt- und Raumplanung
bedeuten wiirde:

1. Sie hort offen zu: Der ,,Mutual-Gains-Ansatz einer win-win-orientierten Planung fordert
Planer und Politiker heraus, eine aufmerksame Haltung gegeniiber formulierten Anliegen einzu-
nehmen und diese ernst zu nehmen. Gerade deswegen ist es wichtig, sich im Vorfeld eines Ver-
fahrens zu iiberlegen, zu welcher Fragestellung man den Sachverstand und die lokale Kenntnis
des Biirgers einbeziehen will, um konstruktiv mit den Vorschldgen weiter arbeiten zu konnen.

2. Sie ist unparteiisch: Konfliktlosungs- und -vermittlungsfahigkeit gehort heutzutage immer

mehr zum Handwerkszeug von Planern. Solange sie nicht ins Rollendilemma fallen, sowohl ein
von Kritik betroffener Experte als auch Vermittler zu sein, kann die Verwaltung zunehmend fiir
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diese Aufgaben geschult werden und diese wahrnehmen. Zur Zeit bildet sich ein immer diffe-
renzierter ausgebildeter Markt an Service-Leistungen fiir den neuen Planungsansatz heraus.
Kommunen benétigen Handlungsempfehlungen zur Auswahl von Biiros und miissen sich tiber
die gewiinschten Qualitdtsstandards austauschen. Diese Debatte findet bisher meist unter den
Biiros und im universitiren Milieu statt.

3. Sie erreicht eine Offenlegung der Interessen: Dies stellt sicherlich den schwierigsten Punkt in
interessegeleiteten Verhandlungen dar. Ob die wahren Interessen tatsdchlich offen gelegt wur-
den oder als ,,hidden agenda / versteckte Tagesordnung® mit gefiihrt wurden, ist an der Selbst-
bindung und Stabilitdt eines gefundenen Kompromisses bzw. Konsenses erkennbar. Es gehort
viel Geschick des Vermittlers dazu, wahre und verdeckte Interessen aufzuspiiren. Offenheit
scheint dabei einfacher zu sein, wenn eine loose-loose-Situation droht oder das Interesse an
kiinftig guten Beziehungen vorhanden ist. Im Sinn eines eher strategischen Taktierens, stellt sich
die Frage, welche Interessen zu welchem Zeitpunkt bekannt gegeben werden.

4. Sie gibt sich nicht mit einem suboptimalem Ergebnis zufrieden und strebt damit nach Ergeb-
nisqualitit: Diese Frage stellt sich sowohl im Verhandeln mit privaten Investoren oder starken
Einzelinteressen als auch im Falle einer breiten Offnung von Beteiligungsprozessen fiir die Biir-
gerschaft. Gestaltbare Verhandlungsspielriume konnen aktiv gesucht und gefunden werden, wie
die Vielzahl an erfolgreichen Projekten belegen. Planer — und auch Moderatoren - konnen auf
eine Vielzahl an Methoden (z. B. Brainstorming, Pro und Contra-Tableaus, morphologischer
Kasten) und Verfahren (z. B. Wettbewerbe, Testentwiirfe) zuriickgreifen, um Ideenerzeugung,
Ideeneinschrinkung und Ideenschéirfung zu erméglichen.

Insgesamt konnte mit diesen Projekt gezeigt werden, dass der Win-Win-Ansatz eine tragféhige
Strategie sowohl fiir private Flicheneigentiimer als auch fiir Kommunen und Regionen darstellt.
Neben konkreten Handlungsschritten und Strategien ist dazu aber auch eine grundlegende Off-
nung der Verwaltung und Neukonzeption der Planungsverfahren notwendig. Dies bedeutet nicht,
dass formliche Verfahren in Zukunft weniger Bedeutung haben. Im Gegenteil in sinnvoller
Kombination mit informellen kooperativen und partizipativen Verfahren werden erfolgverspre-
chende Ergebnisse zu erwarten sein. Damit wird die Aufgabe des Flichenmanagements nicht
leichter. Neben fachlichen Aufgaben sind kommunikative Aufgaben zu bewiltigen. Eine Reduk-
tion der Komplexitdt der Projekte kann nicht durch eine Konzentration auf das Management von
Einzelflichen erfolgen, sondern muss viele planerische Belange integrativ, d.h. sowohl fach-
iibergreifend als auch verschiedene Planungsebenen umfassend behandeln. Insofern sind die
klassischen Aufgaben der Planung, die Landschafts- und Flaichennutzungsplanung in ihrem An-
spruch zu bestatigen und um kommunikative Managementinstrumente zu ergénzen.
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9 Weiterer Forschungs- und Erprobungsbedarf
9.1 Organisation von Clearingfunktionen

Im Rahmen des Forschungsprojektes wurde mehrfach auf die Notwendigkeit von konfliktvermit-
telnden Instanzen, intermedidren Institutionen oder Clearingfunktionen hingewiesen. Die konkre-
te Ausgestaltung konnte dabei nur in verschiedenen Varianten angesprochen werden, ohne ein
klares Pladoyer fiir ein Modell geben zu kdnnen. Ohne eine konkretere Ausformulierung solcher
Clearingorganisationen in Bezug auf Struktur, Finanzierungsmodell und Aufgaben, kénnen die
Pro- und Contra-Argumente nicht prézisiert werden. Eine vergleichende Studie iiber die ver-
schiedenen Mdglichkeiten der Organisation von Clearingfunktionen konnte auBBerdem wertvolle
Hinweise darauf geben, wie das Leistungsprofil einer Clearingstelle aussehen kann und ob be-
stehende Institutionen der Kommunalberatung in dieser Beziehung erweitert und verdandert wer-
den konnten. Als weiterer Untersuchungsschritt sollte eine solche Stelle in einer Pilotkommune
oder —region eingerichtet werden. Dies bedeutet nicht die Schaffung neuer Stellen, aber die Um-
strukturierung bestehender Aufgabenkompetenzen. Innerhalb groler Verwaltungen oder fiir
GroB3projekte wire zu priifen, ob die Einrichtung eigener Stellen ein tragfahiger Losungsansatz
wire.

Neben der unmittelbaren Mittlerfunktion, die durch externe Dienstleister oder interne vertrau-
enswiirdige Personen oder Institutionen libernommen werden kann, sind iibergreifende Bera-
tungsfunktionen denkbar, die die Kommunen zum Einsatz der neuen Planungsmittel befdhigen:
= Beratung fiir die Kommunen oder andere in ein Projekt eingeladene Partner,
= Empfehlung fiir einen Mediator oder ein Team, das fallbezogen spezifische Starken bietet
(z. B. Liste mit externen Mediatoren / Pool von Dienstleistern, die fachlich kompetent
sind, aber nicht in Interessenkonflikte in der Region kommen kénnen),
» Dokumentation von Féllen, Verhandlungssituationen und ,,lessons learnt, so dass andere
und folgende Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter aus den Féllen lernen kénnen,
= Organisation eines Erfahrungsaustausches auf regionaler Ebene,
* Ermittlung des Weiterbildungsbedarfs bei den Kommunen, bei potenziellen Anbietern
von Vermittlungsdienstleistungen und evtl. die
* Durchfiihrung von Machbarkeitsstudien mit einem ersten Konzeptionsvorschlag fiir ein
Verfahren, so dass darauthin eine Ausschreibung des Projektes moglich wird.

9.2  Priaventives Flichenmanagement

Zahlreiche Projekte im Flichenmanagement widmen sich der Frage, wie Brachfldchen wieder in
Wert gesetzt werden konnen. Der Fokus lag aber bislang nie auf praventiven Strategien des Fla-
chenmanagements, d.h. einem frithzeitigen Eingreifen und Aktiv-Werden der Verwaltung bevor
eine Nutzungsaufgabe erfolgt. Wihrend des Delphis wurde erwéhnt, dass das Wissen um mogli-
che Insolvenzen oder Nutzungsaufgaben von Unternehmen gut im ,,Giftschrank* verschlossen
bleibe. Wie diese Informationen geborgen und auf betroffene Akteure zugegangen werden kann,
welcher Beratungsbedarf vorliegt und welche Rolle verstarkt auch die Wirtschaftsforderung
spielen konnte, sollte weitergehend untersucht werden. Gerade im Zuge der Arbeitsplatzsiche-
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rung auch in klein- und mittelstindischen Unternehmen und in der Frage einer Starkung der
Innenentwicklung kdnnten sich hier relevante Betétigungsfelder auftun. Damit verkniipft ist
auch die Frage, wie ein stadtisches Management fiir kleinteilige Aktionsfelder fiir Investoren in
Zeiten schwacher Investitionstétigkeiten beschaffen sein miisste.

9.3  Regionale Poolkonzepte

Das Feld der interkommunalen und regionalen Kooperation und Poolbildung beschrénkt sich
nicht alleine auf die Frage der Gewerbefldchenentwicklung. Im Zuge der Einrichtung von Oko-
konten werden auch Poolldsungen fiir Ausgleichsflachen ins Auge gefasst. So sollte der Frage
nachgegangen werden, wie es gelingt, diese Kooperationsprozesse zu initiieren und zu tragféhi-
gen, fachlich vertretbaren und 6ffentlich vermittelbaren Losungsansdtzen zu kommen. Gerade
im Bereich regionaler Kompensationskonzepte liegen bislang kaum Erfahrungen vor. Aufgrund
der iiberkommunalen Ebene und der vielfiltigen und nicht sofort identifizierbaren betroffenen
Interessen, sollten die Moglichkeiten und Strategien eines koordinierten und konfliktantizipie-
renden Vorgehens in Pilotprojekten erforscht und evaluiert werden.

9.4  Neue Medien als Forschungs- und Erhebungsinstrument

Zur Durchfiihrung des Delphi-Verfahrens wurden in dem Forschungsprojekt neue Wege einge-
schlagen, die auf das Gewinnen empirischen Materials mithilfe der Neuen Medien setzen. Im
Grundsatz hat sich gezeigt, dass E-Mails und Chatforen geeignete Mdglichkeiten sind, mit Ex-
perten in ein Gespriach zu kommen. Diese Ansitze sollten weiterhin erprobt und hinsichtlich
ihrer spezifischen Vor- und Nachteile gegeniiber klassischen Expertengesprachen ausgewertet
werden. In weiteren Projekten der Autorinnen werden derzeit E-mail-Befragungen, Chat-
Interviews und Mailauswertungen als Mittel zur Sammlung von Daten erprobt. Meta-Analysen
und Sekundédrauswertungen wiirden Forscherinnen und Forschern hilfreiche Hinweise zu den
zukiinftigen Einsatzmdoglichen geben.

9.5  Testverhandlungen als Trainingsansatz

Zum Abschluss mochten die Autorinnen Anregungen zum ,, Training von Verhandlungssituatio-
nen* geben, die als ,, Testverhandlungen* mit mehreren Mitspielern geiibt und gemeinsam re-
flektiert werden konnen. Als ,, Testfall dient eine innerstadtische Brachflaichenentwicklung, um
die sich exemplarisch verschiedene Verhandlungssituationen gruppieren. Entsprechend der Er-
gebnisse des Forschungsprojektes hat das Forschungsteam dabei unterschiedliche Akteurskons-
tellationen und Kommunikations- und Verhandlungssituationen zusammen gestellt. Grundle-
gend sind dabei immer die drei Perspektiven Wirtschaft, Verwaltung und Biirgerschatft.

Testfall: Ein (gar nicht so) fiktiver Fall — Entwicklung des KOMMA-Areals / einer inner-
stadtischen Brachfliache

Das innerstadtische KOMMA-Areal lag lange Jahre brach. Man kann heute noch die friihere
Nutzung an den baufilligen Resten einer ehemaligen Papierfabrik erkennen. Dies deutet auch
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darauf hin, dass im Untergrund mit ziemlicher Sicherheit Altlasten vorhanden sind. Die Baufil-
ligkeit der Anlage und die vermuteten Altlasten waren der Grund dafiir, dass das Areal in den
letzten Jahren unzugénglich war und somit einen blinden Fleck auf dem ,,inneren Stadtplan® der
Bewohner darstellte.

Die Stadt will nun die Innenentwicklung konkret anpacken, ein Projektentwickler hat bereits
Interesse signalisiert, das Geldnde zusammen mit der Stadt zu entwickeln. Die Stadt sieht sich
zur Strategie der Innenentwicklung dariiber hinaus auch seit der Novellierung des Baugesetzbu-
ches gezwungen. Seit kurzem ist keine Ausweisung auf der Griinen Wiese mehr zuléssig, solan-
ge nicht die innerdrtlichen Baulandpotenziale ernsthaft gepriift worden sind.

Stadtverwaltung und Gemeinderat sind sich klar dariiber, dass diese Fliche nur der erste Bau-
stein einer umfassenden Flichenmanagementstrategie sein kann. Sie wollen deswegen, das
Thema der Innenentwicklung nicht im fachlichen Alleingang vorantreiben, sondern die Frage
nach kiinftigen Konzepten und Nutzungen fiir die Innentwicklung gemeinsam mit interessierten
Biirgern, Initiativen und Vereinen diskutieren.

Die Stadt ist vom Entwicklungspotenzial des KOMMA-Areals iiberzeugt und mdéchte sich au-
Berdem fiir eine Landesgartenschau bewerben. Thre ersten planerischen Voriiberlegungen gehen
in Richtung eines mischgenutzten Quartiers mit Nahversorgung, verdichtetem Wohnen und att-
raktivem Freiraumangebot.

Testverhandlung — Teil 1: Offentliche Arena: Biirgerinformationsabend im Stadtteil

Die Stadt mdchte die Anwohner und alle interessierten Biirgerinnen und Biirger des Stadtteils
iber die anstehenden Entwicklungsabsichten friihzeitig informieren. Aulerdem sollen dem-
niichst die Altlastenerkundungen beginnen, so dass mdgliche Angste und Fragen der Anwohner
friih eine Antwort finden sollen. Die Moderation des Abends {ibernimmt der Leiter des Stadt-
planungsamtes.

Perspektive Verwaltung: Die Verwaltung hat zu dieser Veranstaltung eingeladen. Sie berichtet
iiber die neue Strategie der Innenentwicklung und die vielen Vorteile, die daraus entstehen
konnten. Die Vertreter der Verwaltung deuten auflerdem an, dass dieser Biirgerinformations-
abend der Auftakt zu einer regelméfBigen Konsultation und biirgernahen Planung sein soll.

Perspektive Wirtschaft / private Akteure: Auf dem Podium befindet sich au3erdem ein Pro-
jektentwickler, der das Gelidnde gerne gemeinsam mit der Stadt entwickeln will und den Biir-
gern liber das Vorgehen bei der Altlastenerkundung und méglichen Schadstoffen Rede und
Antwort steht.

Perspektive Biirgerschaft: Im Saal finden sich zahlreiche an der Stadtentwicklung interessierte
Biirgerinnen und Biirger, aber auch besorgte Anwohner, die zum Beispiel wissen wollen, ob in
thren Géarten nun die Boden ausgetauscht werden miissen und ob die idyllische Ruheinsel nahe
der Innenstadt zerstort wird.
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Reflexion:

Welches Zwischenergebnis halten Sie fiir moglich?

Welche Partei verfligt iber welche sozialen Ressourcen und kdnnte sie wie zum Einsatz brin-
gen?

Testverhandlung — Teil 2: Teil-6ffentliche Arena: Runder Tisch zur Innenentwicklung

Auf Beschluss des Gemeinderates initiierte die Verwaltung einen Runden Tisch zur Innenent-
wicklung. Ziel der Arbeit des Gremiums ist die Erarbeitung eines Eckpfeilerpapiers. Darin sol-
len die Leitlinien der Innenentwicklung so festgehalten werden, dass sie hinterher auch in die

Ausschreibung fiir einen stddtebaulichen Wettbewerb einflieBen konnen.

Es handelt sich um die konstituierende Sitzung. Die Aufgabe ist es, die gegenseitigen Interessen
kennen zu lernen sowie Zielrichtung des Verfahrens, mogliche Themen fiir die ndchsten Abende
und Endpunkt des Verfahrens gemeinsam zu vereinbaren.

Perspektive Verwaltung: Die Verwaltung 6ffnet sich zunehmend gegeniiber der Biirgerschaft,
die Amtsleiterin des Liegenschaftsamtes libernimmt die Moderation des Runden Tisches, auch
um die Stadtplaner aus der ,,Schusslinie* zu nehmen. Sie mdchte sich gerne die Interessen der
einzelnen Vertreter anhoren, hat dabei aber wohlweislich die Interessen einer gemeinwohlorien-
tierten Stadtteilentwicklung vor Augen.

Perspektive Wirtschaft / private Akteure: Als private Akteure haben sich verschiedene Betei-
ligte am Runden Tisch eingefunden: ein Projektentwickler, der sich die Anliegen erst einmal
anhoren mochte und der an einer ziigigen Projektentwicklung mit moglichst wenigen Reibungs-
verlusten interessiert ist. Aulerdem horen zwei private Eigentiimer zu, die tiber einen Teil des
Areals verfiigen. Lange Jahre haben sie sich nicht um das Gelidnde gekiimmert. Jetzt hoffen sie,
es fiir gutes Geld endlich verkaufen zu konnen.

Perspektive Biirgerschaft: Hierunter befinden sich unterschiedliche Akteure: zum einen sitzt
am Runden Tisch ein Architekt aus dem Ort, der sehr engagiert fiir die Innenentwicklung ist und
sich im geheimen auch einen Bauauftrag fiir das eine oder andere Gebédude erhofft. Weiterhin
sitzen dort Vertreter des Einzelhandels, die durch mogliche neue Lebensmittelmarkte zuviel
Konkurrenz befiirchten. Als dritter Teilnehmer schlieBlich sitzt dort noch eine Delegierte einer
Agenda 21- Initiative, die nun endlich sehen will, ob die Stadtverwaltung mit dem laut propa-
gierten Ziel der Nachhaltigkeit Ernst macht.

Reflexion:

Welche Moglichkeiten bestehen, um die unterschiedlichen Interessen unter einen Hut zu be-
kommen? Kann man ,,den Kuchen gréer machen®, Interessen biindeln, Vereinbarungen finden,
um mogliche Nachteile auszugleichen?
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Testverhandlung — Teil 3: nicht-6ffentliche Arena: Verhandlungen der Stadt mit dem In-
vestor

Ziel des bilateralen Gesprichs zwischen Stadt und Investor ist es, sich iiber das Fldchenlayout
eines neuen Lebensmittelmarktes, Parkierungsflichen, freiraumplanerische Einbindung und ge-
stalterische Anforderungen zu verstiandigen.

Perspektive Verwaltung: Die Vertreter des Stadtplanungsamtes und des Amtes fiir Wirt-
schaftsforderung mochten den im Rahmen eines stddtebaulichen Ideenwettbewerbs erarbeiteten
Plan gerne umsetzen. Sie sind von der Qualitit des Entwurfs iiberzeugt, der Lebensmittelmarkt
gibt aullerdem wichtige Impulse fiir die Innenentwicklung, hat man damit doch die Investition
vom Auflenbereich in die Innenstadt lenken kénnen. Aufgrund der innenstadtnahen Lage sollen
aber gerade wegen der groen Ausdehnung des Marktes auch Augenmerk auf die Freiraumqua-
litit und auf eine ansprechende Gestaltung des Gebiudes gelegt werden. Die Amter haben sich
im Vorfeld eng abgestimmt, so dass sie im Vorgehen und den Forderungen an einem Strang
ziehen.

Perspektive Wirtschaft / private Akteure: Der Investor hat ein hohes Interesse, moglichst
viele Nutzungen auf der Fliche unterzubringen. Er mdchte vor allem ausreichende ebenerdige
Parkierungsflachen und ist nicht so ohne weiteres bereit, hohe Anforderungen an die gestalteri-
sche Qualitdt des Discountmarktes zu stellen. Notfalls konnte er doch in der Nachbargemeinde
auf der Griinen Wiese investieren.

Perspektive Biirgerschaft: Die Biirgerschaft ist in diesen Verhandlungen nicht vertreten.

Zusatziibung:

Erstellen Sie nach diesem Gespréich eine Beschlussvorlage fiir den Gemeinderat und informieren
Sie die Offentlichkeit dariiber, wie die Interessen des Gemeinwohls in den Vereinbarungen mit
den Investoren beriicksichtigt wurden.

Testverhandlung - Teil 4: Offentliche Arena: Die Sitzung des Gemeinderates

Der Bauausschuss des Gemeinderates tagt. Alle beteiligten Gruppen haben ein Kurzstatement
vorbereitet. Dabei wurde der {ibliche Sitzungsablauf verdndert. Es gibt nicht nur ein Vortrags-
recht der Experten und Biirger, es gibt auch die Moglichkeit einer kurzen Diskussion.

Perspektive Verwaltung: Die Verwaltung beschreibt das Verfahren und die erzielten Ergebnis-
se. Sie schldgt einen positiven Beschluss zum stadtebaulichen Rahmenplan und die Einleitung
des Bebauungsplanverfahrens vor.

Perspektive Wirtschaft / private Akteure: Die Investoren betonen noch einmal, dass Sie ihre
Flachen nur dann in das Konzept einbinden konnen, wenn die vereinbarte Geschossflichenzahl
auch wirklich im Bebauungsplan ermoglicht wird. Dafiir sind sie bereit, sich zu verpflichten
einen Supermarkt mindestens fiinf Jahre im Gebiet zu betreiben.
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Perspektive Biirgerschaft: Auch die Biirgerschaft empfiehlt die Annahme des Entwurfs und
weist darauf hin, dass die Stadt die Biirger beim Aufbau eines selbstorganisierten Blirgerzent-
rums unterstiitzen muss. Dann sind sie bereit, einen Verein zu griinden und ein Kulturprogramm
im neuen KOMMA -Stadtteil anzubieten.

Reflexion:

Beurteilen Sie, ob die gefundene Losung eine Win-Win-Ldsung darstellt, ob hier eine Einigung
auf Kosten von dritten Personen und nicht beteiligten Gruppen gefunden wurde.
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