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Aménagement du territoire

Landmanagement im
«Speckgurtel»: Lésungsansatze
und Lésungen in Bayern

Der Zwischenraum zwischen offener Landschaft und dicht bebauten Rdumen ist ins-
besondere wegen der ungebremsten Flacheninanspruchnahme von zunehmenden
Landnutzungskonflikten gepragt. Die interkommunale Zusammenarbeit kombiniert
mit Siedlungsinnenentwicklung bietet die Chance, gleichzeitig Flachen zu sparen und
die demographische Entwicklung zu bewaéltigen. An Hand von Beispielen wird der
Ansatz eines auf diese Zielsetzungen ausgerichteten Landmanagements in Bayern
aufgezeigt und eine kritische Bilanz gezogen.

La surface située entre le paysage ouvert et les espaces densément urbanisés fait 'objet
de convoitises conflictuelles croissantes, notarmment en raison de l'emprise effreinée
des différentes affectations. La collaboration intercommunale, en combinaison avec
le développement de l'urbanisation intérieure offre la chance d'économiser des sur-
faces et de gérer simultanément la croissance démographique. A I'aide d'exemples
en Baviére on démontre les efforts d"une gestion du territoire visant ces buts dont un
bilan critique est tiré.

Lo spazio tra il paesaggio aperto e gli spazi densamente edificati & particolarmente
contrassegnato dall'irrefrenabile esigenza di superficie risultante dai conflitti di sfrut-
tamento del suolo. La collaborazione intercomunale, abbinata allo sviluppo degli in-
sediamenti, offre la possibilita di risparmiare superficie e superare lo sviluppo demo-
grafico. Partendo da esempi, I"articolo illustra I'approccio di una gestione del territo-

rio in Baviera rivolta verso questi obiettivi e provvede a fare un bilancio critico.

W. Ewald

Zentrale Herausforderungen in den [and-
lichen Rdumen Deutschlands sind die Be-
waltigung des demographischen Wan-
dels und die Begrenzung der enormen
Flacheninanspruchnahme von rund 100
ha/Tag. Diese Entwicklungen machen
auch vor Bayern nicht Halt. Die daraus er-
wachsenden Landnutzungskonflikte zei-
gen sich insbesondere im sogenannten
Speckgurtel, d.h. in dem Zwischenraum
zwischen offener Landschaft und dicht
bebauten Raumen, der durch die — trotz
der demographischen Entwicklung — un-
gebrochen verlaufenden Ausdehnung
von Infrastrukturanlagen und Siedlungen
zunehmend zu einem Konfliktgartel wird.
Sowohl| die Flacheninanspruchnahme als
auch die demographische Entwicklung
sind flachenrelevant und mit einander ver-
knupft. Auf beide Herausforderungen
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muss ein modernes Landmanagement
Antworten anbieten, die folgende funf
Elemente (Pentaphonie des Landmana-
gements) gewahrleisten oder beinhalten
sollten {(Magel 2010):
1. Gleichheit aller R&ume in Stadt und
Land gewahrleisten
2. Aktivierendes Beraten und Steuern
3. Planen, Vernetzen und Koordinieren
4. Bauen und Finanzieren
5. {(Boden-)Ordnen und Konfliktlésen
Betrachtet man die Situation in Bayern na-
her, so kommt man schnell zur Erkennt-
nis, dass eines der Kernprobleme die stark
ausgepragte interkommunale Konkur-
renz ist, die letztendlich allen schadet. Im
Mittelpunkt des konfliktlosenden Land-
managements in den Speckgurteln steht
daher in Bayern zunehmend die Initiie-
rung, Begleitung und Umsetzung der in-
terkommunalen Zusammenarbeit. Dabei
geht es um die gemeinsame Bewaltigung
von Aufgaben, die Gemeinden allein nicht
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Abb. 1:
wicklungen (grin) und Kommunale

Integrierte Landliche Ent-
Allianzen (blau) in Bayern (Stand:
31.12.2010).

oder mit Effizienzverlust |6sen kénnen,
bei gleichzeitiger Wahrung der Eigen-
standigkeit und der Identitat der einzel-
nen Gemeinden. Die Grundprinzipien der
Zusammenarbeit missen sein: freiwillig,
partnerschaftlich («win-win») und zielori-
entiert. FUr eine so ausgerichtete Strate-
gie verfagt die Bayerische Verwaltung fir
Landliche Entwicklung mit der integrier-
ten landlichen Entwicklung (ILE) Gber ein
Schlisselinstrument, das die Arbeit und
Vorgehensweise der Verwaltung bereits
entscheidend pragt (Brunner, 2009). Der
ILE-Ansatz stellt die interkommunale Zu-
sarmmenarbeit in den Mittelpunkt. Dabei
werden ein Konzept und Entwicklungs-
prozess gefordert, die unmittelbar an der
konkreten Umsetzung mit den zentralen
Instrumenten Flurneuordnung und Dorf-
erneuerung orientiert sind. Die beiden In-
strumente werden 50 in einen neuen stra-
tegischen und gemeindelbergreifenden
Gesamtzusammenhang gestellt (Ewald,
2008). Angesichts der allein seit 2004 in
Bayern neu auf den Weg gebrachten 45
Entwicklungsprozesse, in denen sich 392
Gemeinden mit 1,2 Mio. Einwohnern ins-
besondere in den Brennpunkten der de-
mographischen Entwicklung in Nord- und
Ostbayern intensiv mit ihrer kinftigen
Entwicklung befassen und 25 dltere eben-



Raumplanung

falls betreute Kommunale Allianzen I&sst
sich unschwer vorhersagen, dass die Um-
setzungsinstrumente des Landmanage-
ments in Bayern zunehmend durch die an-
stehende oder bereits laufende Umset-
zung der dort in den gebiets- und
gemeindelbergreifenden Entwicklungs-
konzepten (ILEK) festgelegten Entwick-
lungsziele gepragt werden. Auf Grund
der auf die Verfligbarkeit von Grund und
Boden bezogenen gemeindetbergreifen-
den Entwicklungsstrategien kommt der
landlichen Bodenordnung dabei eine
Schlisselrolle zu.

Innenentwicklung — vom
«Speckgurtel» zurtick zum
«Speckkern»

Die Folgen des Strukturwandels in der

Landwirtschaft und des demographi-

schen Wandels sind in vielen Dérfern

Bayerns durch Gebé&udeleerstande und

Entleerung von Ortskernen sowie durch

Aufgabe von Nahversorgungs- und Infra-

struktureinrichtungen und dem Verlust

dorflicher Funktionen bereits uniiberseh-
bar. Die meisten Gemeinden reagieren da-
rauf mit einem Werben nach neuen Bir-
gern und Firmenansiedlungen. Dies dus-
sert sich in einem Angebot von glnstigen

Siedlungs- und Gewerbeflachen. Die Fol-

gen sind hoher Flachenverbrauch, zu-

nehmende Unterauslastung von Infra-
struktureinrichtungen und Wertverluste
bei Immaobilien.

Diese Entwicklungwar vor finf Jahren der

Ausloser, die Bayerische Dorferneuerung

auf den Schwerpunkt der Innenentwick-

lung auszurichten (Rill, 2006). Aufbauend
auf die weit Uber Bayern hinaus aus-
strahlenden Erfolgselemente der Dorfer-
nederung, baut die Umsetzung des

Schwerpunkts Innenentwicklung auf fol-

gende Komponenten auf:

+ Umfassende Bewusstseinsbildung, akti-
ve Birgermitwirkung und kooperative
Umsetzungsstrategien

¢ Ausrichtung der Forderung auf die bau-
liche, funktionale und soziale Innenent-
wicklung in den Dérfern

e Finsatz von Flachenmanagement und
Bodenordnung

Abb. 2: Die Blrgermeister der zehn
Gemeinden der «Interkommunalen
Allianz Oberes Werntal» ziehen an ei-
nem Strang und haben sich zu einer
vorrangigen Innenentwicklung ihrer
Orte verpflichtet.

= |Initilerung und Unterstiitzung einer in-

terkommunalen Zusammenarbeit (ILE)
Der letzte Punkt ist aus der Erkenntnis er-
wachsen, dass Flachensparen und Innen-

entwicklung nicht in einem Wettbewerb
der Gemeinden untereinander, sondern
nur in einem partnerschaftlichen Mitei-
nander gelingen kénnen. Einer der Vor-
reiter hierf(r ist das gemeinsam von meh-
reren Ministerien unterstitzte Pilotprojekt
«Interkommunale Allianz Oberes Wern-
tal» im Landkreis Schweinfurt (Unter-
franken). Dort haben sich die Birger-
meister von zehn Gemeinden im Rahmen
einer ILE zu einer vorrangigen Innenent-
wicklung ihrer Orte verpflichtet.
Vorangegangen war eine grindliche Ana-
lyse der Innenentwicklungspotentiale und
des Wohnlandbedarfs. Die Ergebnisse
waren fur alle Beteiligten erntichternd: Bis
zum Jahr 2020 steht einem Innentwick-
lungspotenzial von 252 ha ein Bedarf von
lediglich 25,6 ha gegentber. Dies war der
Anlass, dass sich die Gemeinden zur ge-
meinsamen Streichung von geplanten
Wohnbau- und Gewerbeflachen sowie zu
einer Innenentwicklung ihrer Dérfer ent-
schlossen. Erstes Ergebnis war die Reali-
sierung eines interkommunalen Gewer-
begebietes. Die Umsetzung der Innen-
entwicklung erfolgt insbesondere Gber
die Dorferneuerung.

Der mit dem Pilatprojekt im Werntal be-
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Abb. 3: Interkommunale Dorfinnenentwicklung - Vorschlage far Dorfumbau,
Nutzung von Flachenreserven und Riicknahme von Baugebieten. (Quelle:

Grontmij GmbH, Mdnchen.)
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gonnene Weg, die Innenentwicklung in
den Mittelpunkt der interkommunalen
Zusammenarbeit zu stellen, trug schnell
Frichte. In praktisch jeder ILE in Nord-
bayern ist die Innenentwicklung zu einer
Schwerpunktaufgabe geworden. Ange-
schoben durch engagierte Burgermeister
und aktive Burger gehen dort derzeit um-
fassende Konzepte zum Dorfumbau, zur
Nutzung von Flachenreserven und Rick-
nahme von Baugebieten bereits in die
Umsetzungsdiskussion.

In allen Prozessen ist die Innenentwick-
lung mit den Méglichkeiten des Landma-
nagements verkndpft: Erst mit Landzwi-
schenerwerb, Gebaudesanierungen, thw.
Abbruch von Gebauden und einer darauf
aufbauenden Neuordnung der Grund-
stiicke mit neuen Maglichkeiten der Er-
schliessung und des Neubaus kann eine
Innenentwicklung erfolgreich gestaltet
werden.

Dies flhrt hin bis zu einer kompletten
Neuentwicklung von Dorfquartieren, wie
dies beispielsweise derzeit in Unterfran-
ken umgesetzt wird. Klar ist auch, dass
die Innenentwicklung parallel des Auf-
baus eines kammunalen Immobilienpor-
tals mit integriertem Beratungsangebot
bedarf.

Aber auch in Regionen, die durch Zu-
wachs gepragt sind, reagieren die Ge-
meinden auf den Flachenfrass. So erfolgt
beispielsweise durch die Gemeinde
Fraunberg im Landkreis Erding eine ge-
steuerte Siedlungsentwicklung in allen
Ortsteilen (statt nur in den drei zentralen
Orten) durch Umnutzung leer stehender
Hofstellen fir Wohn- und/oder Gewer-
benutzung. Auch dies fihrt im Ergebnis
zu einem Wegfall von geplanten Wohn-
und Gewerbegebieten.

Interkommunale
Strategien bei der
Ausweisung von
Gewerbegebieten

Vor allem die explosionsartig entlang von
Infrastrukturachsen sich entwickelnden
Gewerbeflachen tragen zu einem erheb-

lichen Teil zur Flacheninanspruchnahme
bei. Auch im Bereich des Gewerbefla-
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Abb. 4 und 5: Ermdglichung einer Neubebauung durch Landmanagement.
{Quelle: Biro peichl+metz, Bergrheinfeld.)

chenangebots sind gemeindelbergrei-
fende Strategien besonders erfolgver-
sprechend. So ziehen beispielsweise zehn
Gemeinden im Rahmen der «ILE A 7 FUs-
sener Land» entlang des neuen Endstiicks
der Autobahn A7 im Landkreis Ostallgau
an einem Strang und erméglichen durch
ihre interkommunale Zusammenarbeit
flachensparende Lésungen wie z.B. die
Schaffung eines gemeinsamen Gewerbe-
und Industrieparks durch Erwerb eines
nicht mehr genutzten Bundeswehrareals.
Noch weiter gehen 18 Gemeinden aus
den Landkreisen Bayreuth und Forchheim
im Rahmen der «ILE Wirtschaftshand A9
Frankische Schweiz» bei der Einrichtung
eines Regionalen Gewerbeflachenpools
(Maier, 2011). Auf der Grundlage eines
im Juli 2011 abgeschlossenen Kooperati-
onsvertrags bringen (zunachst) finf Ge-
meinden ihre Gewerbeflachen in einen
gemeinsamen  (virtuellen) Flachenpool
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ein. Nach deren Bewertung durch eine un-
abhangige Gutachterkommission erfol-
gen eine gemeinsame Vermarktung der
Fldchen und eine Aufteilung von Auf-
wand und Ertrag. Die in der ILE gebore-
ne neuartige Idee eines Regionalen Ge-
werbeflachenpools wird vom Bayerischen
Wirtschaftsministerium bei der Umset-
zung weiter unterstitzt.

Was haben wir und was
fehlt uns (noch)?

Ermutigende Erfolge in den Pilotprojek-
ten dirfen nicht den Blick auf die Frage
verstellen, ob auf alle derzeitigen und
kinftigen Herausforderungen von der
Verwaltung auch durchschlagende Ant-
worten gegeben werden kénnen.

Auf der Habenseite steht zweifellos viel
«Know-how» und Innovationsstarke der
Verwaltung in vielen Themenbereichen



Beispiel 1
Altzustand Innenbereich

|

Riickwairtiges Erschliessungskonzept ,,Altort Nord*

Beispiel 2
Altzustand Innenbereich

Abb. 6: Umfassender Dorfumbkau in Unterfranken. (Quelle: bernd mualler archi-

tekt, Marktheidenfeld.)

der Pentaphonie des Landmanagements.
So zeigte sich bei der in kurzer Zeit und
auf breiter Ebene erfolgten Initiierung,
Unterstitzung und Umsetzung inter-
kommunaler Zusammenarbeit wiederum
die Innovationskraft, die diese Verwal-
tung in den letzten Jahrzehnten ausge-
zeichnet hat, Nicht zu vergessen ist, dass
nur Uber eine erfahrene Landmanage-
mentverwaltung die Umsetzung von
Planungen und die Lésung von Landnut-
zungskonflikten durch gekonnten Einsatz
des absoluten Alleinstellungsmerkmals
Bodenordnung ermdglicht wird. Dies al-
les hat die Verwaltung jedoch nicht vor
einem enormen Personalabbau seit 1992
von fast 50% (vsl. 2017) bewahrt, was
die Handlungsmdéglichkeiten in zuneh-
mendem Masse erheblich begrenzt. Der
einzige Ausweg fir die Verwaltung ist ei-
ne noch starkere Privatisierung von Ver-
waltungsarbeiten, eine Schwerpunktver-
schiebung in Richtung koordinierende Ta-
tigkeiten und eine weiter verstarkte
Prioritatensetzung. Leider Iasst hierzu der
in Bayern bereits seit zwei Jahren disku-
tierte politische Neuauftrag zur Landes-

entwicklung immer noch die Antwort of-
fen, wie der erste Satz der Pentaphonie
{(«Gleichheit aller Rdume in Stadt und
Land gewahrleisten») vor allem vor dem
Hintergrund des demographischen Wan-
dels konkret umgesetzt werden soll. Da-
mit bleibt auch die darauf aufbauende
Rolle der Verwaltung {noch) im Unklaren.
Auch die fehlenden Fordermdglichkeiten
beim Flachen- und Immobilienmanage-
ment sowie im Bereich Nahversorgung
sind noch ein zu l6sendes Problem.

Viele Gemeinden in den Brennpunkten
der demographischen Entwicklung war-
ten aber nicht darauf, sondern fragen das
Angebot der Verwaltung bereits jetzt
stark nach und nehmen auch ihre kom-
munale Planungshoheit wverstarkt und
mutig war. Die manchmal dabei ge-
wiinschten schnellen Erfolge sind bei der
Innenentwicklung nicht erreichbar. Allein
mit neuen Dorfplatzen und Dorfstrassen
wirde beim notwendigen Dorfumbau zu
kurz gesprungen. Nur mit fachlich deut-
lich darUberhinausgehenden Schwer-
punksetzungen und einem langen Atem
wird es gelingen, die Innenentwicklungs-
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prozesse erfolgreich zu gestalten. Der
Umfang der Unterstitzungsmaglichkei-
ten seitens der Verwaltung wird ange-
sichts des Personalabbaus entscheidend
davon abhangen, inwieweit es der Ver-
waltung gelingt, auch in ihren anderen
Tatigkeitsbereichen Schwerpunkte zu set-
zen. Die eigentumsvertragliche Realisie-
rung von Infrastrukturprojekten und die
Losung von  Landnutzungskonflikten
durch die Kernkompetenz beim Landma-
nagement sind jedenfalls auch in Zukunft
unverzichtbar. Die Vielzahl an flachenre-
levanten Handlungsfeldern und deren Be-
deutung als Entwicklungsfaktoren sind
die wesentlichen Grinde dafur, dass auf
das Landmanagement insbesondere in
den Speckguirteln grosse und neue Auf-
gaben warten.
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