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5.3.2 Struktur der Flächen der 
„noch nicht realisierten Außenentwicklung“

Abbildung 15: Art der Nutzung der „noch nicht realisierten Außenentwicklung“

Bei den Flächen der noch nicht realisierten Außenentwicklung fällt auf, dass gerade im Vergleich mit
den Innenentwicklungspotenzialen ein größerer Anteil für Wohnzwecke vorgehalten wird, während
der Anteil an Mischgebietsflächen eher gering ist. Auffällig ist die relativ einheitliche Verteilung der
Anteile zwischen den Regionen. Unter „sonstige Flächen“ sind Sondergebiete, Gemeinbedarfsflächen
und Flächen für Versorgungseinrichtungen zusammengefasst. 

Aufgrund der Erhebungsmethodik für die „noch nicht realisierte Außenentwicklung“ wurden keine
weiteren Merkmale erfasst.
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5.4 Innenentwicklung – Außenentwicklung

Das Verhältnis Innenentwicklung zu Außenentwicklung gibt einen Eindruck über die möglichen
zukünftigen Entwicklungspfade der Siedlungsentwicklung in den einzelnen Raumschaften. Dabei
können deutliche regionale Unterschiede festgestellt werden.

Die räumliche Verteilung der Potenziale für Innen- und Außenentwicklung ist sehr aufschlussreich.
Es können dabei markante Muster festgestellt werden:

• Es gibt eine Konzentration der Flächen für Innenentwicklung im Verdichtungsraum
Stuttgart und gleichzeitig Ballungen von Zonen mit intensiven Ausweisungen
im FNP um den Verdichtungsraum Stuttgart. 

• Ebenfalls kann eine Konzentration von Flächen für Innenentwicklung im Verdichtungsraum
rund um Basel, im Speziellen im angrenzenden Teil des Landkreises Lörrach und dem
Kanton Basel-Landschaft, festgestellt werden. 

• Der viel höhere Anteil an Flächen für Innenentwicklung in den Gemeinden des Kantons
Basel-Landschaft im Vergleich mit allen baden-württembergischen Regionen ist auch visuell 
feststellbar. 

• Je ländlicher der Raum ist, desto höher ist der Anteil der „noch nicht realisierten 
Außenentwicklung“.

Betrachtet man die Quantitäten dabei genauer, können diese Unterschiede auch aus den Werten
abgeleitet werden. Während in Basel-Landschaft die Reserven im Innenbereich überwiegen, ist in
Baden-Württemberg offensichtlich die Zahl der Reserven im Außenbereich um ein Vielfaches größer
als die im Inneren.

Tabelle 10: Innen- und Außenentwicklung im Vergleich

Bei einer anteiligen Betrachtung der jeweiligen Potenzialtypen je Nutzer kann festgestellt werden, dass diese
sich in der Summe ähnlich sind.
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5.5   Mobilisierbarkeit der Innenentwicklungspotenziale

Aus den Erhebungen können Rückschlüsse auf die Mobilisierbarkeit der Flächen getroffen werden.
Dabei ist es zentral, zwischen Flächen, deren Aktivierung keine Hinderungsgründe entgegenstehen,
und jenen, die mit Hinderungsgründen behaftet sind, zu unterscheiden. Diese Unterscheidung kann
als Basis für weitergehende planerische Überlegungen hinsichtlich der Möglichkeiten und auch des
Handlungsbedarfs bezüglich der Innenentwicklung, z.B. im Rahmen von Fortschreibungen raum-
ordnerischer Pläne, dienen.

5.5.1 IEplus – Flächen ohne Hinderungsgründe für eine
Mobilisierung

Flächen, deren Mobilisierung im Grunde keine Hindernisse, wie z.B. fehlendes Interesse seitens der
Eigentümer oder Altlastenproblematiken, entgegenstehen, werden als IEplus bezeichnet. Folgende
Bedingungen müssen die als IEpluskategorisierten Potenziale erfüllen:

• Gesamturteil „Selbstläufer“ oder „Selbstläufer ohne Aktivität“, 
• keine Blockade: „nicht blockiert“ oder „nicht blockiert (Verfahren ruht)“, 
• keine Einstufung bei Hinderungsgründen als „problematisch“ oder „sehr problematisch“. 

Folgende Kategorien wurden dazu herangezogen: 

• Bereitschaft Eigentümer zur Entwicklung/zum Verkauf, 
• Altlasten, 
• Erschließung, 
• Umfeld/Infrastruktur, 
• weitere Beeinflussungen.

Ist eines dieser Kriterien nicht erfüllt, wird das Potenzial nicht in dieser Gruppe berücksichtigt.
Bei der Betrachtung von IEplus sind folgende Einschränkungen zu beachten:

• IEplus sind nicht unbedingt unmittelbar verfügbar (Merkmal „Planungsstand“). 
Unter Umständen sind für diese Flächen noch bestimmte Phasen des Mobilisierungs- 
prozesses zu durchlaufen. Dabei wird aber nach derzeitigem Kenntnisstand nicht mit großen
Schwierigkeiten gerechnet. 

• IEplus sind nicht unbedingt sofort vermarktbar (Merkmal „Nachfrage“). Gegebenenfalls
liegen die Areale in Räumen mit schwieriger Nachfragesituation, sodass eine
Vermarktbarkeit derzeit nicht realistisch erscheint. Im Falle eines Interessenten könnte
die Mobilisierung jedoch zu aktuellem Kenntnisstand ohne größere Schwierigkeiten
gelingen.
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Tabelle 11: Anteil des Potenzials ohne Mobilisierungshemmnisse IEplus 23

Der Anteil an sofort verfügbaren Potenzialen an den in Raum+ erhobenen Flächen in den einzel-
nen Regionen ist sehr unterschiedlich. Er schwankt zwischen 17% (RVHB) und 38% (BL). Gerade
in Regionen, die überdurchschnittlich hohe Reserven im Innenbereich aufweisen, ist der unpro-
blematisch aktivierbare Anteil gering. 

Abbildung 17: Gesamtbeurteilung 24

Bei einer Betrachtung des Anteils IEplus auf Gemeindeebene kann es große Unterschiede unter
direkt benachbarten Gemeinden geben.

23 Zu beachten ist, dass die Datenbasis für den Verband Region Stuttgart nur die Kommunen umfasst, die im Rahmen von Raum+ neu 
erhoben wurden und in denen eine Fortschreibung durchgeführt worden ist. 

24 Nicht alle Potenziale, die als Selbstläufer eingestuft sind, sind auch Teil von IEplus. Als Beispiel hierfür mag ein Potenzial dienen, 
dessen Entwicklung keine Hindernisse entgegenstehen, jedoch die Nachfragesituation als problematisch eingestuft wurde. 
Trotzdem sehen die Akteure vor Ort die Fläche als unproblematisch aktivierbar an.
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Abbildung 18: Art der Nutzung und Folgenutzung bei den IEplus

Mehr als ein Drittel der Flächen ohne Mobilisierungshindernisse ist zukünftig dem Wohnen gewid-
met, zählt man dazu auch noch die gemischten Flächen, so sind es sogar fast 60%. Bezogen auf die
Folgenutzung, nehmen sowohl die Flächen für Wohn- (90ha) und Mischnutzungen (35ha) zu,
während gewerbliche Flächen (70ha) und sonstige Flächennutzungen, also z.B. Gemeinbedarfs-,
Sonder- oder Verkehrsflächen, abnehmen (ca. 70ha).

Abbildung 19: Verfahrensstand bei den IEplus

Für mehr als 45% der Flächen ohne Hinderungsgründe ist oder wird Baurecht geschaffen; sie kön-
nen also kurz- bis mittelfristig aktiviert werden. Zirka ein Fünftel der Flächen ist zurückgestellt, das
heißt es gibt keine planerischen Aktivitäten bezüglich der Fläche.
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Abbildung 20: Beurteilung aktuelle Nutzung bei den IEplus

Ungefähr die Hälfte dieser Flächen und damit ungefähr ein Zehntel des gesamten in Raum+

erhobenen Potenzials ist noch unbebaut. Bei einer Aktivierung dieser Flächen fallen also keine
Rückbaukosten etc. an. Investitionen für die Aktivierung sollten sich demnach auf planerische
Leistungen reduzieren; ggf. muss bei diesen Flächen noch die Erschließung angepasst werden.



5.5.2 IEminus – Flächen mit Hinderungsgründen für
eine Mobilisierung

Die Frage nach den Hinderungsgründen bei der Mobilisierung der in Raum+ erhobenen Potenziale
ist einer der grundlegenden Ansätze des Projektes. Damit lassen sich die Erhebungsergebnisse
gerade hinsichtlich planerischer Handlungserfordernisse und -optionen einschätzen. Basis der Aus-
wertung sind alle Potenziale, die nicht zu der zuvor eingeführten Gruppe der „IEplus“-Potenziale
gehören. Diese nicht oder nur mit Aufwand mobilisierbaren Flächen werden im Folgenden als
„IEminus“ bezeichnet. Alle Potenziale dieser Kategorie sind entweder als blockiert eingestuft oder
haben die Gesamtbeurteilung „unterstützende Aktivitäten erforderlich“ oder „Problemfall“. Ausge-
wertet wurden alle Elemente der Lagebeurteilung.

Abbildung 21: Art der Nutzung und Folgenutzung bei den IEminus25 

Bei den in Raum+ erhobenen Potenzialen, die der Kategorie IEminus zugeordnet werden können,
fällt auf, dass es dort einen großen Anteil an Potenzial gibt, bei welchem eine Nutzungsänderung
vorgesehen ist. Dabei steigt der Anteil an Wohnen um 340ha und der Anteil an Mischnutzung um
290ha, während insbesondere die sonstigen Nutzungen abnehmen (460ha). Aber auch die Fläche
für Industrie und Gewerbe sinkt um 200ha. Es treten bei den IEminus die Entwicklungen, die sich
bei Betrachtungen der Gesamtheit der Raum+ Potenziale ergeben, noch stärker als bei der Gruppe
IEplus auf.

25 Hinweis: 
*Für den VRS wurden bei der Folgenutzung nicht fortgeschriebene Daten aus MORO-RESIM nicht berücksichtigt. 
** Bei der Darstellung der Folgenutzung für Baden-Württemberg wurden deshalb die Potenziale, die „k. A.“ sind nicht berücksichtigt. 
Dies gilt für alle folgenden Auswertungen.
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Abbildung 22: Verfahrensstand bei den IEminus

Im Vergleich mit den IE-Flächen fällt bei den IEminus auf, dass nur 19% mit marktgerechtem, gelten-
dem Baurecht versehen und damit baureif sind. Hingegen ist fast die Hälfte der Flächen derzeit in
Erkundung oder nicht Gegenstand von Abklärungen oder Überlegungen. Dieser relativ hohe Anteil
an Arealen in frühen Planungsphasen resultiert aus der Belastung mit vielfältigen Hinderungsgründen
für eine Entwicklung. Diese Blockaden und Schwierigkeiten führen zu längeren Planungsprozessen.
Für die IEminus sind noch weitestgehend die Konzepte und Ideen zu entwickeln – diese Potenziale
stehen also am Anfang des Aktivierungsprozesses. Eine Förderung der Entwicklung von Konzepten
für solche Flächen würde es ermöglichen, die Entwicklungsmöglichkeiten auf diesen Arealen aufzuzei-
gen und diese im Vergleich mit den „Filetstücken“ der Kategorie IEplus aufzuwerten.

Abbildung 23: Beurteilung aktuelle Nutzung bei den IEminus

Auch ist bei den IEminus der Anteil der noch unbebauten Flächen deutlich geringer als bei
IEplus, dafür ist der Anteil der unternutzten Flächen höher. Das spricht dafür, dass unternutzte
Flächen schwerer zu aktivieren sind und besonderer Beachtung bedürfen.



5.5.3 Auswertung der Hinderungsgründe der 
Mobilisierung

Von besonderem Interesse sind die Hintergründe der Problemlagen, aus denen in Raum+ erhobene
Potenziale nicht oder nur mit Zeitverzögerung mobilisiert werden können. Als Basis 
dieser Auswertung dienen die Potenziale „IEminus“. Die im Rahmen der Erhebungen mit auf-
genommenen Merkmalen zur Lagebeurteilung (Eigentümerinteresse, Altlasten, Nachfrage,
Erschließung, Umfeld, weitere Hindernisse) werden auf die Häufigkeit ihres Auftretens untersucht.
Darüber hinaus ist es von Bedeutung, mit wie vielen Problemlagen ein Potenzial behaftet ist.

Baden-Württemberg                                   Basel-Landschaft

Abbildung 24: Problemlagen bei den IEminus

EIGENTÜMERBEREITSCHAFT

Die Bereitschaft der Eigentümer stellt den größten Hinderungsgrund für die Mobilisierung der
Potenziale dar. Bei 38% der IEminus-Potenziale in Baden-Württemberg und 34% in Basel-
Landschaft ist das Interesse der Eigentümer, das Potenzial zu mobilisieren, entweder ablehnend
oder der/die Eigentümer wurde(n) als handlungsunfähig eingestuft. Dabei handelt es sich im
Durchschnitt eher um kleinere Flächen (27% der Summe der Flächen mit Hinderungsgründen in
Baden-Württemberg bzw. 21% in Basel-Landschaft). Dazu kommen noch die Potenziale, deren
Eigentümer zwar großes Interesse an einer Entwicklung haben, jedoch zu hohe Preisvorstellungen
eine Entwicklung behindern (siehe unten unter weitere Hindernisse).

ALTLASTEN, NACHFRAGE UND ERSCHLIESSUNG

Bezogen auf die Fläche, sind in Baden-Württemberg Altlasten, Nachfrage und Erschließung ähn-
lich häufig als Problem genannt worden. Die Altlastenproblematik tritt vor allem bei großen
Flächen auf. Genau umgekehrt ist es bei der Nachfrage. Hier sind die kleineren Flächen eher
betroffen. Die Erschließung ist mit 15% der der IEminus-Potenziale und 15% der Fläche ein
Hinderungsgrund, der über alle Potenzialgrößen gleich verteilt auftritt.

In Basel-Landschaft sind Altlasten ein größeres Hindernis als in Baden-Württemberg (14% gegenüber
9%). Bezogen auf die Summe der Fläche, ist es sogar das größte. Ein Grund dafür könnte die hohe
Dichte an Hafenanlagen sein, die bei den Erhebungen als Potenzial genannt wurde. Die Nachfrage hin-
gegen wird nur in wenigen Fällen als Problem genannt. Die Erschließung ist in Basel-Landschaft im
Vergleich zu Baden-Württemberg auch weniger problematisch. Jedoch gibt es auch in Baden-
Württemberg Gegenden, die ähnliche Problemhäufungen im Bereich Altlasten aufweisen.
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WEITERE HINDERNISSE

Weitere Hindernisse spielen bei der
Mobilisierung der Potenziale eine wichtige
Rolle. Sowohl in Baden-Württemberg als auch
in Basel-Landschaft sind 22% der nicht sofort
mobilisierbaren Potenziale davon betroffen. Vor
allem der Lärm spielt als Hindernis eine große
Rolle. In Baden-Württemberg ist in 30% der
Potenziale mit „weiteren Hindernissen“ der
Lärm genannt, in Basel-Landschaft sogar 60%,
was immerhin 13% aller Potenziale mit
Hindernissen entspricht. Darüber hinaus wurden
„Topografie oder Hanglage (10%) und Hochwassergefahr (8%) genannt. Ein spezielles Problem für
Baden-Württemberg scheinen hingegen überzogene Preisvorstellungen zu sein. In 11% der
Potenziale mit „weiteren Hindernissen“ wurden diese genannt, in Basel-Landschaft hingegen nicht.

5.5.4 Interpretation und Schlussfolgerungen

Bei der weiteren Auswertung der Hinderungsgründe zeigt sich, dass bei der Mehrzahl der Potenziale
nur ein Hinderungsgrund einer möglichen Mobilisierung gegenübersteht.

Abbildung 26: Anzahl von genannten Mobilisierungshindernissen bei den IEminus und
Problemlagen bei den Potenzialen mit nur einem Hinderungsgrund
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Abbildung 25: Weitere Hinderungsgründe

Baden-Württemberg

Basel-Landschaft



Dies ist in rund einem Viertel der Fälle ( nur bei 15% der Summe der Fläche in Baden-Württemberg,
respektive 17% in Basel-Landschaft) die Bereitschaft des Eigentümers. Alle anderen Hinderungs-
gründe treten eher in Kombinationen auf (bei Potenzialen mit mehr als einem Hinderungsgrund).
Dies ist ein deutlicher Beleg dafür, dass die durch Eigentümer blockierten Flächen ein grundsätz-
liches Problem sind und eine Mobilisierung dieser Flächen eine zentrale Aufgabe zukünftiger
Aktivitäten darstellt. In Basel-Landschaft sind die oben beschriebenen „weiteren Hindernisse“ und
die Altlasten in auffallend vielen Fällen das einzige Problem. Ebenso gibt es dort im Verhältnis fast
20% mehr Potenziale mit nur einem Hinderungsgrund. 

Insgesamt lässt sich feststellen, dass in Baden-Württemberg Flächen mit nur einem Hinderungsgrund
eher kleinere Flächen sind, während Flächen mit mehreren Hinderungsgründen eher mittlere bis
große Flächen darstellen. Einen weiteren größeren Anteil stellen Flächen mit keinen spezifischen
Problemen dar (Baden-Württemberg 24% und Basel-Landschaft 25%). Diese Flächen sind trotzdem
als „IEminus“ erfasst, da sie als „blockiert“ eingestuft wurden oder die Gesamtbeurteilung negativ war.
Bei solchen Potenzialen handelt es sich unter anderem um Fälle, in denen die Mobilisierung durch
eine Blockade im Planungsprozess verhindert ist. Aber auch andere Gründe, wie z. B. Hinderungs-
gründe, die in ihrer Tragweite vonseiten der Gemeinde aber als „neutral“ eingestuft wurden, konnten
kumulativ zu einer negativeren Bewertung beim Merkmal „Gesamtbeurteilung“ führen.

Betrachtet man die räumliche Verteilung der Flächen mit negativer Eigentümerbereitschaft, fällt auf, dass
sich diese insbesondere auf eher peripher liegende Gegenden konzentrieren, während direkt in den
Verflechtungsbereichen um die Oberzentren diese Problematik weniger auftritt. Als Erklärung können
ggf. die in diesen Bereichen noch intensivere Bindung der Eigentümer zu ihrem Besitz und insbeson-
dere die verhältnismäßig niedrigen Ertragsaussichten bei einer Veräußerung genannt werden.

5.6 Regionale Übersichten

Jede der an Raum+ beteiligten Regionen hat aufgrund ihrer Lage, topografischer Gegebenheiten
und Struktur eigene Voraussetzungen und auch Fragestellungen bezüglich des Flächen-
managements. Im Vergleich mit anderen Regionen lassen sich für die einzelne Region differenzierte
Aussagen treffen und Rückschlüsse auf die Mobilisierung ableiten. Wichtig für den Vergleich sind
folgende Punkte: 

• grundlegenden Kennzahlen der Region, 
• räumliche Verteilung der Potenziale für Innen- und Außenentwicklung, 
• deren Quantitäten, 
• Art und Struktur der Hindernisse, 
• Hinweise auf Besonderheiten im Vergleich mit anderen Regionen.

Für eine vertiefende Betrachtung wird auf die Diagramme und Tabellen der vorausgehenden
Abschnitte verwiesen.
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5.6.1 Kanton Basel-Landschaft (BL)

LAGEBEURTEILUNG UND BESONDERHEITEN

• Wenige Brachen, viele (weitgehend oder völlig) unbebaute Flächen, relativ viel „falsch genutzt“. 
• Viele Flächen zurückgestellt. 
• Viel IEplus, wenige „Problemfälle“ und „Unterstützung notwendig“. 
• Nachfrage häufig positiv. 
• Geringster Anteil in kommunalem Eigentum. 
• Altlasten häufiger problematisch als in BW. 
• Mehr Potenzial mit nur einem Problem (in Kategorie „weitere Hindernisse“).
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5.6.2 Regionalverband Hochrhein-Bodensee (RVHB)

LAGEBEURTEILUNG UND BESONDERHEITEN

• Viele „Problemfälle“. 
• Viele (weitgehend oder völlig) unbebaute Flächen, relativ viel „falsch genutzt“. 
• Weniger Eigentümer mit erkennbarem Verwertungsinteresse. 
• Mehr Potenzial mit problematischen Altlasten. 
• Weniger Potenzial mit fördernder Nachfragesituation. 
• Weniger Potenzial auf Arealen mit förderlicher Erschließungssituation (aber auch weniger mit 

problematischer Erschließungssituation).
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5.6.3 Regionalverband Mittlerer Oberrhein (RVMO)

LAGEBEURTEILUNG UND BESONDERHEITEN

• Anteil Brachen ist hoch. 
• Weniger Potenzial mit Altlasten „fördernd“. 
• Mehr Potenzial mit fördernder Nachfragesituation. 
• Mehr Potenzial mit problematischer Erschließungssituation. 
• Mehr Potenzial auf großen Flächen mit problematischem Umfeld. 
• Mehr Potenzial mit nur einem Problem.
• Mehr Potenzial auf großen Arealen mit Eigentümerinteresse als einzigem Problem.
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5.6.4 Regionalverband Neckar-Alb (RVNA)

LAGEBEURTEILUNG UND BESONDERHEITEN

• Viel Potenzial im privaten Eigentum, ebenso in kommunalem Eigentum. 
• Anteil Potenzial mit problematischem Eigentümerinteresse (ablehnend, handlungsunfähig) 

überdurchschnittlich (noch höher Betrachtung Anzahl Areale). 
• Höchster Anteil Potenzial auf Arealen mit Eigentümerinteresse als einzigem Problem.
• Anteil baureifen Potenzials hoch. Viele (weitgehend oder völlig) unbebaute Flächen.
• Altlasten weniger häufig problematisch.
• Mehr Potenzial auf großen Arealen mit schwieriger Nachfragesituation. 
• Weniger Potenzial auf Arealen größer 5ha. 
• Etwas mehr Potenzial auf Arealen mit förderlichem Umfeld.
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5.6.5 Regionalverband Nordschwarzwald (RNSW)

LAGEBEURTEILUNG UND BESONDERHEITEN

• Hoher Anteil Folgenutzung Wohnen. 
• Viel Potenzial auf Arealen „Problemfall“, geringer Anteil auf Arealen IEplus.
• Viele (weitgehend oder völlig) unbebaute Flächen. 
• Mehr Potenzial auf Arealen mit förderlicher Erschließungssituation. 
• Weniger Potenzial auf Arealen größer 5ha. 
• Höherer Anteil Potenzial auf Arealen, die nicht Gegenstand von Aktivitäten oder Überlegungen sind.
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5.6.6 Verband Region Rhein-Neckar (VRRN)

LAGEBEURTEILUNG UND BESONDERHEITEN

• Weniger Potenzial in rein privatem Eigentum, mehr Potenzial mit gemischter Eigentums-
situation, mehr in öffentlichem Eigentum. 

• Mehr Potenzial mit nur einem Problem. 
• Mehr Potenzial mit erkennbarem Verwertungsinteresse, problematisches Eigentumsinteresse 

überwiegend auf kleinen Arealen. 
• Viel Potenzial auf Arealen „Unterstützung notwendig“, dafür seltener „Problemfall“. 
• Hoher Anteil Potenzial auf Brachflächen, viel Potenzial auf Arealen mit günstiger Nachfragesituation.
• Viel Potenzial auf Arealen mit mehr als 10ha.
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5.6.7 Verband Region Stuttgart (VRS)

LAGEBEURTEILUNG UND BESONDERHEITEN

• Anteil Potenzial mit problematischem Eigentümerinteresse (ablehnend, handlungsunfähig) 
überdurchschnittlich, im Vergleich zu anderen Regionen auf größeren Arealen (Fläche auffällig, 
Anzahl nicht). 

• Hoher Anteil Potenzial auf Brachflächen, ebenso auf unternutzten Flächen. 
• Hoher Anteil Potenzial auf Arealen mit Altlastensituation fördernd oder problematisch. 
• Höherer Anteil Potenzial mit problematischer Nachfragesituation.
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5.7 Fortschreibung

Maßgeblich im Rahmen eines Flächenmanagementprozesses ist es, die Entwicklung des jeweiligen
Innenentwicklungspotenzials einer Kommunen über die Zeit darstellen zu können. Der damit
mögliche Monitoringprozess erlaubt, die Mobilisierungsstrategie und die Handlungserfordernisse
auf ihre Wirksamkeit zu überprüfen. Im Rahmen von Raum+ wurden in der Region Stuttgart erst-
mals Fortschreibungen einer existierenden Übersicht in 24 Kommunen durchgeführt. Dabei ergab
sich, dass:

• bei 70% der Gemeinden die Zahl der Potenziale sank, im Schnitt um etwa 15%. 
• die Gesamtzahl der Potenziale von 240 auf 230 sank. 
• für 50% der Kommunen die Anzahl der Potenziale innerhalb von etwa drei Jahren um
etwa ein Drittel zu oder abnahm. 

• bei den Fortschreibungen gut ein Viertel der Areale aus der Übersicht entfernt wurde, 
in der Regel weil sie inzwischen umgesetzt waren oder in Ausnahmefällen, weil sie wegen 
geänderter Rahmenbedingungen nicht mehr als Potenzial angesehen wurden.

Im Rahmen von Raum+ und MORO-RESIM wurden die Potenziale auch zeitlich über ihren
Planungsstand und damit ihre zeitliche Verfügbarkeit eingeordnet.

Tabelle 12: Mindestdauern der Mobilisierung nach Verfahrensstand

26 Die Phaseneinteilung wurde im Rahmen des Projektes „Nachhaltiges Bauflächenmanagement in der Stadt Stuttgart“ (NBS) entwickelt.   
Sie spiegelt die Verfahrensschritte wider, die ein Areal bis zur Realisierung noch zu durchlaufen hat. 

27 Die typischen Mindestdauern für die Mobilisierung wurden im Rahmen der Vorgängerprojekte MORO-RESIM entwickelt.

26
27
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Auf Grundlage der Ergebnisse der Fortschreibung können die oben genannten Mindestdauern
aus MORO-RESIM in den verschiedenen Phasen als plausibel bestätigt werden. Waren diese
Annahmen im Rahmen von MORO-RESIM noch Hypothesen, zeigen die Ergebnisse der
Fortschreibungen, dass knapp 40% der Flächen (lässt man die Flächen ohne Angaben außer Acht,
sogar 45%) sich erwartungsgemäß oder sogar schneller entwickelt haben.

Abbildung 27: Fortschritt des Mobilisierungsprozesses nach den Fortschreibungen in der Region
Stuttgart

Für die vorliegende Fortschreibung in der Region Stuttgart lag der Erhebungsturnus bei zirka 
drei Jahren. Auf Grundlage dieser Daten kann festgestellt werden, dass der Anteil leicht mobilisier-
barer Potenziale (IEplus) von einem Drittel plausibel ist und sich so auch in etwa in der Region
Stuttgart eingestellt hat. 

Mit diesen Ergebnissen zeigt sich, dass der als Empfehlung aus Raum+ angestrebte Fortschreibungs-
zyklus von zwei bis vier Jahren angemessen ist.



5.8 Baulücken

Das zentrale Thema „Baulücken“ wurde, wie in Abschnitt 2.2.2 beschrieben, in den Erhebungen
nicht eingehend behandelt. Falls vorhanden, wurden die Daten summarisch erfasst oder in
Einzelfällen auch in die Raum+ Plattform in den Bereich „Baulücken“ übernommen. Die summa-
rische Erfassung der Baulücken und Flächen unter 2.000m2 war nur in wenigen Fällen (73 Kom-
munen) direkt vor Ort möglich. Meistens ließen die Art und der Aktualitätsstand der in den
Kommunen vorhandenen Daten dies nicht zu. In diesen Fällen wurde um Übermittlung der
Daten im Nachgang gebeten. Eine Rückmeldung erfolgte kaum. Ein generelles Nachfassen in den
einzelnen Gemeinden war im Rahmen des Projektablaufs von Raum+ nicht mehr möglich. In den
Fällen, bei denen dies versucht wurde, war die Resonanz auch sehr gering.

Für die vorhandenen Daten gestaltete sich die
Auswertung schwierig, da die Datengrundlagen für
die Angaben sehr unterschiedlich sind. Teilweise
liegen in den Kommunen nur Daten zu klassischen
Baulücken, Flächen für Wohnen oder nur für
Teilgebiete der Gemeinde vor. Die Angaben wur-
den oft auch als „Anzahl der Grundstücke“ ange-
geben oder als grobe flächenmäßige Schätzung. 

Gelegentlich wurde den Kommunen im Rahmen der Erhebung angeboten, die vorhandenen oder
geplanten Baulückenübersichten in die Raum+ Plattform zu übertragen. Grundlage für die
Integration der Daten waren mindestens Tabellen mit den Flurstücks- und Gemarkungsnummern
der freien Grundstücke. Der Rücklauf war im Verhältnis zu den Angeboten, die seitens der
Universitäten gemacht wurden, relativ gering. Im Erhebungsgespräch hingegen wurde das Angebot
während des Gesprächs seitens der kommunalen Vertreter positiv aufgenommen und bewertet.
Zirka 15 Kommunen haben aktiv auf das Angebot reagiert, und die Daten wurden in die Plattform
integriert. Der zeitliche Aufwand dazu muss je Kommune, wenn die Daten als Excel-Tabelle vor-
liegen, mit ungefähr ein bis zwei Stunden angesetzt werden.

Die vorliegenden Daten, bei aller gebotenen Vorsicht aufgrund der Qualität der Rückmeldungen,
geben Anhaltspunkte über die ungefähre Menge der vorhandenen Baulücken in den Kommunen.
Für eine allgemeine Betrachtung kann davon ausgegangen werden, dass zusätzlich zu den in
Raum+ erhobenen Innentwicklungspotenzialen noch 50% bis 120% an weiteren Flächen (insbe-
sondere klassische Baulücken) für Entwicklungen im Innenbereich zur Verfügung stehen.28

28 Diese Abschätzung stützt sich auf a) die integrierten Baulückenkataster (Basis 21 Kommunen) und b) den Ergebnissen der summarischen
Erfassung. Im Mittel lagen die Anteile zwischen a) 0,9 und b) 1.0 das untere Quartil zwischen 0,21- 0,45 und das obere Quartil zwischen 1,1-1,2.
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Tabelle 13: Reichweite der summarischen 
Erfassung der Baulücken
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5.9 Voruntersuchungen zum Flächenmanagement

Zur Frage, ob es Voruntersuchungen zum Thema „Flächenmanagement“ gibt, wie z.B. Baulücken-
kataster, Studien zu ELR-Anträgen oder aus der Vorbereitung für Anträge zu städtebaulichen
Sanierungsmaßnahmen etc., liegen für 249 Gemeinden Antworten vor.

In 189 Gemeinden gibt es schon Untersuchungen, in 60 Gemeinden war die Antwort Nein, für
247 Gemeinden liegen keine Daten vor.

Abbildung 28: Anteil Kommunen mit Voruntersuchungen zum Flächenmanagement



Eine Übersicht der Innenentwicklungspotenziale für Kommunen und Regionen zu schaffen, stellt die
Kernaufgabe des Kooperationsprojektes Raum+ dar. Das Projekt hat sich mit dem Thema einer regions-
übergreifenden Übersicht als Schwerpunktaufgabe beschäftigt und sich das Ziel gesetzt, die Kommunen
für das Thema zu sensibilisieren. Mit dem Projekt wurde gezeigt, dass eine solche Übersicht machbar und
sinnvoll ist. Darüber hinaus stellen sich mit der Beendigung des Projektes Raum+ weitere materielle,
methodische und operationelle Fragen. In diesem Kapitel wird der Versuch unternommen, diese Fragen
zu beantworten und damit die zentralen Erkenntnisse aus dem Projekt Raum+ zusammenzufassen.

6.1 Methodische Erkenntnisse

6.1.1 Raum+ Ansatz

Die Zielsetzungen des Landes Baden-Württemberg und des Kantons Basel-Landschaft, in denen der
Innenentwicklung ein deutlicher Vorrang vor der Inanspruchnahme von Neubauflächen eingeräumt
wird, setzen voraus, dass eine Übersicht über die Siedlungsflächenpotenziale geschaffen und fortge-
schrieben wird. Dabei ist die Erfassung der Aspekte der Quantität, der räumlichen Verteilung, der
Qualitäten und der Mobilisierungshindernisse grundlegend. Kern des Projektes Raum+ bildet die 
Erarbeitung einer solchen Übersicht im überregionalen und grenzüberschreitenden Maßstab. 

Der überregionale Ansatz des Projektes hat zum ersten Mal Flächenpotenziale in sechs Regionen
Baden-Württembergs vergleichbar gemacht. Es lassen sich aus den Ergebnissen die verschiedenen
Ausgangssituationen und Dynamiken ablesen, die in den beteiligten Regionen herrschen. Diese
Unterschiede können auf strukturelle Ausgangslagen, aber auch auf verschiedene Genehmigungs-
praktiken bei der Bauleitplanung zurückgeführt werden. 

Die grenzüberschreitende Dimension hat es ermöglicht, eine Art Kontrollgruppe zu erhalten. Der
Vergleich mit dem Kanton Basel-Landschaft hat erhebliche Unterschiede gezeigt, die im Wesentlichen
auf planungs- und baurechtliche Aspekte zurückzuführen sind. Eine regelmäßige Lagebeurteilung dient
dazu, eine fundierte Grundlage für die räumliche und thematische Schwerpunktsetzung auf Landes-
und Regionsebene zu schaffen und zu prüfen. Im Weiteren dient sie dazu, die Innenentwicklung zu
bilanzieren sowie Wirkungen und Konsequenzen von bereits eingeleiteten Maßnahmen zu evaluieren. 

Für die zweckmäßige Schwerpunktsetzung und für die Entwicklung von Strategien zur Mobilisierung
der Innenentwicklungspotenziale ist es sinnvoll, sich nicht auf die administrativen Grenzen zu
beschränken, sondern gemeinsame Übersichten für funktionale Räume oder Agglomerationen zu
schaffen und regelmäßig gemeinsame Lagebeurteilungen durchzuführen.

Zentrale Erkenntnisse6

84

+
+

+
Z

E
N

T
R

A
LE

 E
R

K
E

N
N

T
N

IS
S

E



6.1.2 Definition der zu erhebenden Flächen

Die Übersicht zu Siedlungsflächenpotenzialen bezieht sich sowohl auf „Innenentwicklungs-
potenziale“ als auch auf die „noch nicht realisierte Außenentwicklung“. Mit der gleichzeitigen
Behandlung beider Arten von Siedlungsflächenpotenzialen konnten die verschiedenen Schwerpunkte
und Problemlagen in den Regionen aufzeigt werden. Die Ergebnisse mit teilweise großen
Unterschieden zwischen Regionen belegen, dass ein landesweit einheitliches und gleichzeitig regional
differenziertes Flächenmanagement unabdingbar ist.

Es zeigt sich, dass eine standardisierte Erfassung von Flächenpotenzialen nicht nur den entscheidenden
Ausgangspunkt einer landesweiten, nachhaltigen Raumentwicklung mit Vorrang für die
Innenentwicklung darstellt, sondern auch, dass es mit der Auswertung kommunaler und regionaler
Ergebnisse möglich ist, eine Einschätzung der lokalen bzw. regionalen bestehenden Mobilisierungs-
hindernisse und spezifischen Entwicklungschancen im Vergleich zu anderen Kommunen und Re-
gionen vorzunehmen. Zum anderen erlaubt die Auswertung der standardisierten Daten den erforder-
lichen differenzierten Umgang mit den unterschiedlichen Ausganglagen in den Regionen und
Kommunen. 

Im Gegensatz zu herkömmlichen Flächenstatistiken und Monitoringprozessen, in denen nur unbebau-
te Flächen erfasst werden, geht Raum+ von einer Erhebung der unbebauten wie auch der Brachflächen
sowie unternutzten und falsch genutzten Flächen aus. Das Erheben aller Flächenarten hat es ermög-
licht, die unterschiedlichen Konstellationen in den Regionen festzustellen. Es zeigt sich, dass die
Schwerpunkte in den verschieden Regionen bei unterschiedlichen Arten von Potenzialen liegen.
Diese Feststellung ist für die Erarbeitung einer Mobilisierungsstrategie von Bedeutung. 

Auf Grundlage der Erkenntnisse aus früheren Projekten zum regionalen Flächenmanagement (z.B.
MORO-RESIM in der Region Stuttgart), bei denen die Mindestpotenzialgröße auf 5.000m2 festgelegt
war, wurde in dem Projekt Raum+ die Mindestpotenzialgröße für kleinere Gemeinden (unter 15.000
Einwohner) auf 2.000m2 herabgesenkt. Die Erhebung hat gezeigt, dass in den erhobenen Gemeinden
dieser Kategorie (ca. 300 Gemeinden in Baden-Württemberg) durchschnittlich ein Drittel der
Potenzialfläche aus Flächen zwischen 5.000 und 2.000 qm besteht. In mehr als 20% der Gemeinden
stellen Flächen dieser Größe über 50% der Potenzialfläche dar. Diese Zahlen sind nicht nur bezüglich
der Quantität beachtlich, sie zeigen auch, dass diese Flächen für die Entwicklung einer
Mobilisierungsstrategie in den kleineren Gemeinden eine wichtige Rolle spielen. Dabei sind Projekte
mit dieser Flächengröße im Unterschied zu größeren Kommunen für diese Gemeindeklasse nicht als
„Tagesgeschäft“ zu bezeichnen, sondern bringen für die Verwaltung in der Regel einen hohen Aufwand
mit sich. 

Um diese Flächenkategorie zwischen 2.000 und 5.000m2 in größeren Gemeinden zu erfassen, wurde
versucht, diese summarisch von den Gemeinden zu erhalten. Dies hat sich als inpraktikabel erwiesen.
Da aber für mehrere Gemeinden dieser Größe detaillierte Daten in bereits existierenden Baulücken-
katastern vorlagen, konnte man feststellen, dass auch in größeren Gemeinden diese Flächenkategorie
bis zu 30% des Innenentwicklungspotenzials ausmachen kann.
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6.1.3 Vorgehen bei den Erhebungen

Für die Erhebung der Innenentwicklungspotenziale wurde in dem Projekt Raum+ der
Erhebungsprozess kooperativ und dialogorientiert gestaltet. Diese beiden Grundsätze sind für den
Erfolg eines regionalen Flächenmanagements maßgeblich. Der Grundsatz der Kooperation gilt
zwischen den Regionen und dem Land wie auch zwischen den benachbarten Regionen. Die
Dialogorientierung mit den Kommunen ist für die Schaffung einer belastbaren Übersicht der
Innenentwicklungspotenziale unverzichtbar. Ohne den Dialog mit den Kommunen ist das Schaffen
einer solchen Übersicht nur mit erheblichem Aufwand, wenn überhaupt, möglich. 

Für die Wahrung der Übersicht zu Siedlungsflächenpotenzialen ist es unverzichtbar, diese dezentral
und fortschreibungsfähig zu gestalten. Internetgestützte planerische Informationssysteme ermöglichen
die Zusammenarbeit der vielen Beteiligten und vereinfachen die Fortschreibung der Übersicht.

Der offene Aufbau der Erhebungsplattform hat es ermöglicht, in größeren und mittleren
Kommunen, in denen bereits Informationen über die Innenentwicklung vorhanden waren, diese im
Vorfeld des Erhebungsgesprächs in die Erhebungsplattform zu integrieren und im Erhebungs-
gespräch dann zu ergänzen und zu kontrollieren. 

Bezüglich der erhobenen Informationen wurde es im Projekt vermieden, bei den Angaben zu tief in
Details einzusteigen. Stattdessen wurde eine problemorientierte Herangehensweise gewählt, die es
erlaubt, sich auf die Informationen zu konzentrieren, die für die Übersicht und die Lagebeurteilung
relevant sind. Diese Konzentration hat sich als zweckmäßig erwiesen. Einerseits wurde der Aufwand
für die Gemeinden bei der Erhebung und der Fortschreibung in Grenzen gehalten und damit eine
weitgehend flächendeckende Erhe-bung in den beteiligten Regionen erreicht. Andererseits wurden
hinreichende Informationen erhoben, um neben der Quantität der Verteilung auch die Qualität der
Siedlungsflächenpotenziale festzustellen bzw. die Mobilisierungshindernisse in den verschiedenen
Räumen zu identifizieren.

6.1.4 Erkenntnisse aus den Fortschreibungen der Übersicht

Die Erkenntnisse aus der Fortschreibung der Übersicht in der Region Stuttgart lassen sich in drei
Punkten zusammenfassen.

• Der Erhebungsaufwand lässt sich in einer Fortschreibung gegenüber einer Ersterhebung
deutlich reduzieren. 

• Ein Aktualisierungsrhythmus von zwei bis vier Jahren ist praktikabel und für die regionale
Maßstabsebene ausreichend. Die Annahmen zur typischen Dauer der einzelnen 
Verfahrensschritte haben sich als plausibel erwiesen. 

• Auch für die Fortschreibung bedarf es des Anstoßes durch Externe. Die Alternative wäre
lediglich eine gesetzliche Verpflichtung zur regelmäßigen Aktualisierung, wie sie derzeit
im Kanton Basel-Landschaft angedacht wird. Ein aktives Zugehen auf die Kommunen 
wird von diesen jedoch als Hilfestellung begriffen und begrüßt. Die Bereitschaft zur 
Mitwirkung ist groß.
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6.1.5 Erkenntnisse aus den interkommunalen Workshops

Das Programmkonzept der interkommunalen Workshops hat sich als praktikabel und hilfreich erwiesen
und stellt ein wichtiges Werkzeug für die angedachten beratenden „regionalen Flächenkümmerer“ dar.
Die Verortung dieser Workshops in der inhaltlichen und organisatorischen Koordination auf regionaler
Ebene hat sich dabei als richtig erwiesen, da die regionale Ebene genügend „nah“ mit der kommunalen
Ebene zusammenarbeitet und gleichzeitig vom räumlichen und inhaltlichen Zuschnitt auch die richtige
Maßstäblichkeit innehat bildet, um als Multiplikator in diesem Themenbereich wirken zu können.
Wichtig ist insbesondere der Wechsel zwischen der Ebene interkommunal und regional und der Ebene
Einzelkommune und Areal. Mit der regionalen Übersicht zu Innenentwicklungspotenzialen besteht eine
Grundlage für die Vorbereitung und Durchführung der Workshops zu typischen Fragestellungen der
Innenentwicklung. Die Informationstiefe in der regionalen Übersicht ist hierfür ausreichend und bietet
eine gute Diskussionsgrundlage für die unterschiedlichen Maßstabsebenen.

Für die Workshops wurden direkt benachbarte Kommunen ausgewählt. Der Hintergedanke war, neben
dem Erfahrungsaustausch auch mögliche interkommunale Kooperationen andiskutieren zu können. Es
hat sich aber gezeigt, dass die Ausgangslagen auch bei direkt benachbarten Kommunen sehr verschieden
sind. So befanden sich die Kommunen teilweise in unterschiedlichen Phasen des kommunalen
Flächenmanagements. Auch die strategischen Ausrichtungen unterschieden sich teilweise. Stand in einer
Kommune die Umnutzung gewerblicher Grundstücke im Vordergrund, verfolgte eine
Nachbarkommune eine Strategie der Wiedernutzung. Die sich aus diesen Unterschieden ergebende
breite Diskussion wurde von den Teilnehmern im Grundsatz begrüßt. Teilnehmer wie Projektgruppe
teilten jedoch in der Gesamtschau die Einschätzung, dass mit einer noch stärkeren thematischen
Fokussierung noch mehr Synergiepotenziale erschlossen werden könnten. Der Teilnehmerkreis sollte
also stärker thematisch und nur in zweiter Stufe räumlich erfolgen. Als mögliche Themen wurden
„Wohnen am Wasser vs. Hochwasserschutz“, „Wiedernutzung von Gewerbebrachen – Instrumente zur
Lösung von Blockadesituationen“, „Umnutzung historischer Gewerbeareale – Umgang mit ‚emotional
blockierten‘ Flächen“ oder auch „PPP und Vergaberecht (Folgen der ‚Ahlhorn‘-Entscheidung des OLG
Düsseldorf)“ genannt. 

Das Hinzuziehen der Städtebauunternehmen wurde von beiden Seiten begrüßt. Die Kommunen
werteten als sehr hilfreich, in frühen Phasen der Überlegungen und noch vor Beginn formeller
Planungsprozesse unterschiedliche Vorschläge professioneller Akteure einholen zu können. 

In den Diskussionen stand insbesondere der Umgang mit Blockadesituationen im Mittelpunkt. Aus Sicht
der Teilnehmer ergeben sich diese beispielsweise aus schlecht quantifizierbaren Entwicklungsrisiken.
Genannt wurden insbesondere Altlasten und denkmalgeschützter Gebäudebestand. Beide stellen
Faktoren dar, welche die Wirtschaftlichkeit von Mobilisierungsprozessen maßgeblich beeinflussen
können, gleichzeitig jedoch in frühen Planungsphasen oftmals nur schlecht quantifizierbar sind. Oft
resultieren aus unterschiedlichen Einschätzungen hinsichtlich dieser Risiken auch überhöhte
Preisvorstellungen aufseiten der Grundstückseigentümer. Überhöhte Buchwerte und Preisvorstellungen
wurden als maßgeblicher Hinderungsgrund für eine Mobilisierung identifiziert. Insbesondere für
Schlüsselgrundstücke in zentraler Lage trat die emotionale Bindung von Grundstückseigentümern an
ihre Areale als weiterer Hinderungsgrund hinzu.
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6.1.6 Mehrwert für die Gemeinden

Über die Konzentration auf die relevanten Flächen und Merkmale für die regionale Übersicht
hinaus, konnten die Gemeinden in einem internen Bereich weitere, auch kleinere Flächen erfassen
und nach Bedarf in einer erweiterten Merkmalliste detaillierter Informationen eigenständig ein-
geben. Diese Funktion ist besonders für kleinere Gemeinden, die kein eigenes GIS oder
Baulückenkataster haben, konzipiert. Sie bekommen damit ein Werkzeug für Flächenmanagement
zur Verfügung gestellt. Das Gespräch über die Entwicklungsmöglichkeiten im Innern wurde von
einem Großteil der kommunalen Vertreter als bereichernd für die eigene Arbeit angesehen, da mit
den Erhebungen ein Anlass abseits des Tagesgeschäftes geschaffen wurde, sich zusammen mit
Externen (dem regionalen und wissenschaftlichen Vertreter) Gedanken über das Thema zu machen.
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• Insbesondere für kleine und mittlere Kommunen braucht es externe Förderung (Landkreis, 
Region, Land), um das Entwicklungsrisiko bei Brachflächen schultern zu können. Die geringe 
Anzahl von Flächen lässt – im Unterschied zu Großstädten – die Einrichtung eines revolvierenden
kommunalen Flächenpools nicht zu. Eine Risikostreuung kann somit nur über die Ebene der 
Kreise, der Region oder das Land erfolgen. Offen ist insbesondere die Frage, ob und wie eine 
solche Unterstützung auch für Flächen in Privatbesitz geschaffen werden kann. 

• Die Buchwerte und Preisvorstellungen privater Grundstückseigentümer stellen ein erhebliches
Entwicklungshemmnis dar. Die Lösung dieser Problemlage erfordert Verhandlungsgeschick 
und eine enge und vertrauensvolle Zusammenarbeit zwischen Kommune und Projektent-
wickler. Diese Preisvorstellungen werden oft durch unrealistische Entwicklungskonzepte 
geweckt. Hier sahen die Teilnehmer Potenzial, über Informationen und Fortbildungen in 
Richtung der vielen kleineren Projektentwickler Konfliktsituationen zu vermeiden, die durch 
unrealistische Entwicklungskonzepte entstehen können.

Als weitere interessante Instrumente zur Unterstützung der Kommunen in der Mobilisierung der
Innenentwicklungspotenziale wurden beispielsweise ein regionaler Wettbewerb zur Prämierung
gelungener Vorhaben der Innenentwicklung oder ein Förderprogramm für (interkommunale)
Gemeinde-/Stadtentwicklungskonzepte genannt.
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6.2 Materielle Erkenntnisse

6.2.1 Problemfelder

Die Auswertung belegt, dass etwa ein Viertel aller in Raum+ erhobenen Potenzialflächen im
Innenbereich sofort verfügbar ist In den einzelnen Regionen ist dieser Anteil sehr unterschiedlich.
Die Klärung der Frage, wie diese Flächen in der Gemeindeentwicklung einen Vorrang erhalten kön-
nen und wie Konkurrenz durch Flächen im Außenbereich vermieden werden kann, ist aus raumpla-
nerischer Sicht eine Grundvoraussetzung für die Mobilisierung dieser Flächen. 

Die Bereitschaft der Eigentümer stellt den größten Hinderungsgrund für die Mobilisierung der
Potenziale dar. Die Lösung dieses Problems kann nicht allein raumplanerisch angegangen werden. Es
benötigt eine breitere Diskussion auch in Bereichen, in denen die Rahmenbedingungen gesetzt wer-
den. Dabei sind vor allem die Gesetzgebung, aber auch fiskalische Aspekte zu betrachten. 

Altlasten, Nachfrage und Erschließung treten, bezogen auf die Fläche in Baden-Württemberg, ähnlich
häufig als Problem auf. Die Altlastenproblematik tritt vor allem bei großen Flächen auf. Genau umge-
kehrt ist es bei der Nachfrage. Hier sind die kleineren Flächen eher betroffen. In Basel-Landschaft sind
Altlasten ein größeres Hindernis als in Baden-Württemberg. Bezogen auf die Summe der Fläche, sogar
das größte. Hingegen ist die Nachfrage nur in wenigen Fällen als Problem genannt worden. Weitere
Hindernisse spielen eine gewichtige Rolle: Hierbei wurden insbesondere der Lärm, die Topografie
sowie die Hochwassergefahr genannt.

6.2.2 Regionale Besonderheiten der Verteilung von
Flächenpotenzialen

Das Verhältnis zwischen den Reserven im Außenbereich und dem Potenzial im Innenbereich ist,
gemessen an der Fläche pro Nutzer, in den ländlichen Regionen wesentlich größer als in den
städtischen Regionen. In den ländlichen Regionen erreicht das Verhältnis außen zu innen 10, in den
städtischen Regionen lediglich 5. Im Kanton Basel-Landschaft ist dieses Verhältnis dagegen umge-
kehrt. Das Potenzial im Innenbereich überwiegt und beträgt das Anderthalbfache der Reserven im
Außenbereich. 

Bei der Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen ist es wichtig, zwischen drei Arten von
Flächen zu differenzieren: unbebaute Flächen, fehl- bzw. untergenutzte Flächen sowie Brachflächen.
In den ländlichen Regionen zeichnet sich eine Konzentration von unbebauten Flächen im
Innenbereich aus. Im Gegenteil dazu ist der Anteil von Brachflächen in städtischen Regionen ver-
hältnismäßig größer.



6.2.3 Ausgangsituation in den unterschiedlichen 
Gemeindetypen

Für einen zielführenden Umgang mit den unterschiedlichen Gemeinden ist es sinnvoll, die
Gemeinden nach der Ausgangsituation zu differenzieren. Für diesen differenzierten Umgang
spielen zwei Faktoren eine wesentliche Rolle. Einerseits zeigt die Entwicklung der Kommunen in
der Vergangenheit, gemessen an dem jährlichen Wachstum der Gebäude- und Freifläche, den
Wachstumstrend der Gemeinde. Andererseits zeigen die Ergebnisse der Erhebungen, gemessen an
dem Anteil des Innenentwicklungspotenzials pro Nutzer, die Möglichkeiten der Innenentwicklung.
Für die unterschiedlichen Ausgangsituationen lassen sich unterschiedliche Handlungsansätze für
die Kommunen ableiten. Im Wesentlichen sind fünf Typen von Gemeinden zu unterscheiden:

• Gemeinden mit starkem Flächenwachstum in der Vergangenheit und höheren Reserven im 
Innenbereich: In diesen Gemeinden ist die Reduktion der Flächeninanspruchnahme notwendig
und ein Wachstum mit Vorrang für Innenentwicklung möglich. 

• Gemeinden mit starkem Flächenwachstum in der Vergangenheit und geringeren Reserven im 
Innenbereich: Die Reduktion der Flächeninanspruchnahme in diesen Gemeinden ist notwendig,
aber ein weiteres Wachstum mit Vorrang für Innenentwicklung ist nicht direkt möglich. Für diese
Gemeinden müssen interkommunale Lösungsansätze entwickelt werden.

In Gemeinden mit niedrigem Flächenwachstum und geringeren Reserven muss zwischen drei
Arten von Gemeinden unterschieden werden. 

• In Gemeinden, die Innenentwicklung als Strategie der Raumentwicklung schon im Einsatz haben
und demzufolge relativ geringes Potenzial für Innenentwicklung noch zur Verfügung haben, 
benötigen keine Umstellung: trotzdem sind zusätzliche Maßnahmen erforderlich, damit diese 
Gemeinden weiterhin nachhaltig wachsen können. 

• In Gemeinden, die die Innenentwicklung nicht als Strategie der Raumentwicklung verfolgen und
gleichzeitig wenig Wachstum in der Vergangenheit hatten, ist eine Umstellung auf Innenent- 
wicklung wünschenswert. Zusätzliche Maßnahmen sind sofort nicht notwendig. 

• Gemeinden mit niedrigem Flächenwachstum und größeren Reserven: Eine Umstellung auf 
Innenentwicklung ist möglich. Falls keine Nachfrage vorhanden ist, besteht eine besondere 
Problemlage.
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6.3 Operationelle Erkenntnisse

Als zentrale Erkenntnis aus dem Projekt Raum+ kann festgehalten werden, dass es für die
Fortführung der Übersicht nicht ausreicht, lediglich die Plattform als technisches Instrument zur
Umsetzung des Projektes weiter zu betreiben. Die Plattform muss, wie auch bisher, in einen inhalt-
lichen Prozess eingebettet werden. Zentrale Aufgaben des vorgeschlagenen Prozesses sind die
Pflege der Übersicht, die Fortführung des darauf aufbauenden inhaltlichen Austauschs zwischen
Land, Regionen und Kommunen sowie die Entwicklung von Anreizmechanismen für die Weiter-
führung der Übersicht als Teil von Flächenmanagementprozessen auf kommunaler Ebene. Die er-
wähnten Aufgaben sollen in Form eines landesweiten Flächenmanagements in Zusammenarbeit
zwischen Land und Regionen gestaltet werden. 

Die Erfahrungen aus der Fortschreibung der Übersicht in der Region Stuttgart zeigen, dass ein
Fortschreibungsrhythmus für die regionale Übersicht zur Innenentwicklung von zwei bis höchstens
vier Jahren empfehlenswert ist. Dies wird der üblichen Umsetzungsgeschwindigkeit von Innen-
entwicklungspotenzialen gerecht.

Mit der regionalen Übersicht zu Innenentwicklungspotenzialen besteht eine Grundlage für die
Vorbereitung und Durchführung zielführender interkommunaler Workshops zu bestimmten, für
Teilräume typische Fragestellungen der Innenentwicklung.
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Die Empfehlungen aus dem Projekt Raum+ haben sich aus den Erfahrungen in der Umsetzung des
Raum+ Ansatzes, den Erhebungsergebnissen und dem Austausch mit den Kommunen und den
Projektpartnern untereinander ergeben. Sie können unter folgende drei Themenbereiche zusammen-
gefasst werden:

• Überleitung von Raum+ in einen landesweiten Flächenmanagementprozess, 
• Förderung und Unterstützung der Innenentwicklung vor Außenentwicklung, 
• Anpassung der Rahmenbedingungen zur Mobilisierung der Innenentwicklungs- 

potenziale und Milderung der bestehenden Fehlanreize für Außenentwicklung 
bzw. für Hinderung der Innenentwicklung.

7.1  Etablierung eines landesweiten 
Flächenmanagementprozesses

Wichtige Rahmenbedingungen für eine Forcierung der Innenentwicklung seitens der Kommunen und
Regionen werden auf der Landesebene gesetzt. Die Möglichkeit, hier bessere Entscheidungsgrundlagen
zu erhalten, war einer der wesentlichen Anlässe für das Projekt Raum+. Es konnte der Nachweis
erbracht werden, dass mit dem regionsübergreifenden Ansatz von Raum+ eine landesweite Übersicht
zu den Innenentwicklungspotenzialen mit vertretbarem Aufwand geschaffen werden kann. Dies ist für
sich genommen schon ein bemerkenswertes Ergebnis und bislang bundesweit ohne Beispiel. 

Um die Übersicht auch zukünftig zu diesem Zweck einsetzen zu können, ist es notwendig, die
Vorgehensweise in der Erfassung und Auswertung der Potenziale auch zukünftig überregional zu
koordinieren. Nur dann bleibt der Vorteil erhalten, auch landesweite Auswertungen erstellen zu
können. Als zentrale Erkenntnis kann festgehalten werden, dass es für die Fortführung der in Raum+

geschaffenen Übersicht nicht ausreicht, lediglich die Plattform als technisches Instrument weiter zu
betreiben. Es ist dafür die Einbettung in einen geeigneten Prozess notwendig, in welchem die Übersicht
sowie die darauf aufbauenden Aktivitäten auch weiterhin regionsübergreifend abgestimmt und
Erfahrungen ausgetauscht werden können. An diesem Prozess sollte neben den Regionalverbänden
auch das Land beteiligt sein. Die Existenz einer solchen querschnittorientierten Arbeitsgruppe hat sich
für Flächenmanagement als ebenso bedeutsam herausgestellt wie die Existenz einer fortschreibungs-
fähigen Übersicht. Nachdem mit Raum+ gezeigt werden konnte, dass eine solche Übersicht auch im
überregionalen Maßstab möglich ist, sollte nun die Etablierung eines solchen Prozesses mit langfristig
tragfähigen Strukturen angegangen werden. 

In dieser Hinsicht sind drei unterschiedliche Aspekte, namentlich die Übersicht, die Arbeitsplattform
und der Prozess, zu betrachten.

7 Empfehlungen aus wissenschaft-
licher Sicht



+
+

+
E

M
P

FE
H

LU
N

G
E

N

DIE ÜBERSICHT

Die Übersicht ist eine wichtige Grundlage für weitere unterstützende Aktivitäten seitens der Regionalver-
bände. In der Region Stuttgart konnte gezeigt werden, dass die Übersicht hierfür eine geeignete Grundlage
ist. Die Informationen stellen einen wichtigen Beitrag für die an Bedeutung zunehmenden, der
Innenentwicklung gerecht werdenden Regionalplanung und Regionalentwicklung seitens der Regional-
verbände dar. Es ist aber auch deutlich geworden, dass die zu beantwortenden Fragestellungen sich zwi-
schen unterschiedlichen Teilräumen einer Region erheblich unterscheiden können und zudem erst bei
regionsübergreifender Betrachtung Teilräume mit in sich homogeneren Problemstellungen ausgemacht
werden können. Es wäre ohne eine regionsübergreifend einheitliche Vorgehensweise nicht möglich, sol-
che Teilräume zu identifizieren und für diese spezifisch differenzierte Angebote entwickeln zu können.

DIE ARBEITSPLATTFORM

Mit der Arbeitsplattform kann insbesondere für mittlere und kleine Kommunen, denen häufig die
Kapazitäten für den Betrieb eines den heutigen Anforderungen gerecht werdenden Informations- und
Monitoringsystems zur Innenentwicklung fehlen, eine Unterstützung angeboten werden. Dies kann
einen ersten Baustein für ein kommunales Flächenmanagement in den oben genannten Kommunen dar-
stellen. Es erleichtert denselben einerseits die Umsetzung der Vorschriften des § 200 Abs. 3 BauGB29 und
andererseits die im Rahmen der Fortschreibung des Flächennutzungsplans erforderliche Gesamtflächen-
bilanzierung. Technische Optionen für die Weiterführung der Plattform wurden im Rahmen des Projek-
tes geprüft und entscheidungsreif ausgearbeitet. Offen ist noch, in welchem institutionellen und organi-
satorischen Rahmen eine Weiterführung erfolgen kann. Es liegen wichtige Gründe vor, die Übersicht und
die Arbeitsplattform regionsübergreifend und landesweit einheitlich weiterzuführen. Dabei sollte die
Kooperation zwischen Regionalverbänden und dem Land aufrecht- erhalten werden, um weiterhin die
Koordination der Vorgehensweise in methodischer, inhaltlicher und technischer Hinsicht zu gewährleisten.

DER FLÄCHENMANAGEMENTPROZESS

Um die genannten Anforderungen umsetzen und gleichzeitig den regionsübergreifenden Prozess
dauerhaft weiterführen zu können, ist ein geeigneter institutioneller Rahmen zu entwickeln. Dieser muss
einerseits eine dauerhafte Zusammenarbeit ermöglichen, andererseits eine der Komplexität des Themas
angemessene Offenheit und Flexibilität bieten. Überlegungen hierzu wurden im Rahmen von Raum+

angestellt und insbesondere die Optionen für die technische Weiterführung geklärt. Darauf aufbauend
sollte nun die konkrete Ausformung des organisatorischen und institutionellen Rahmens erfolgen. Zen-
trale Aufgaben in dem vorgeschlagenen Flächenmanagementprozess sind die Pflege der Übersicht, die
Fortführung des darauf aufbauenden inhaltlichen Austauschs zwischen Land, Regionen und Kommunen
sowie die Entwicklung von Anreizmechanismen für die Weiterführung der Übersicht als Teil von
Flächenmanagementprozessen auf kommunaler Ebene. Hier spielen die Landesministerien als maßgebli-
che Fördermittelgeber für städtebauliche und umweltbezogene Maßnahmen, Genehmigungsbehörden
und Berater der Legislative eine zentrale Rolle. Zusammen mit den Regionalverbänden ist das Land der
geeignete Akteur, um die Ausdehnung des Prozesses auf die bislang nicht beteiligten Regionen des
Landes zu koordinieren. Einerseits, um auch diesen Regionalverbänden Grundlagen für eine intensivere
Beschäftigung mit dem Thema „Innenentwicklung“ zu ermöglichen, anderseits, um auch den dortigen
Kommunen Zugang zur Arbeitsplattform zu eröffnen. 

29 § 200 Abs. 3 BauGB: „Die Gemeinde kann sofort oder in absehbarer Zeit bebaubare Flächen in Karten oder Listen auf der Grundlage 
eines Lageplans erfassen, der Flur- und Flurstücksnummern, Straßennamen und Angaben zur Grundstücksgrenze enthält (Baulandkataster). 
2 Sie kann die Flächen in Karten oder Listen veröffentlichen, soweit der Grundstückseigentümer nicht widersprochen hat. 
3 Die Gemeinde hat ihre Absicht zur Veröffentlichung einen Monat vorher öffentlich bekannt zu geben und dabei auf das 
Widerspruchsrecht der Grundstückseigentümer hinzuweisen.
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Für die Überleitung von Raum+ zu einem landesweiten Flächenmanagementprozess sind als zentrale
Empfehlungen zu nennen:

• Die erwähnten Aufgaben sollten als ein landesweites Flächenmanagement in Zusammen-
arbeit zwischen Land und Regionen gestaltet werden. Ein solcher Prozess sollte nicht zum 
Selbstzweck dienen und seine Berechtigung in sinnvollen Zeitabständen evaluiert werden. 
Die Laufzeit für den vorgeschlagenen Prozess sollten zunächst vier Jahre als Turnus vorgesehen
werden. Nach Ablauf sollte erneut über eine weitere Fortführung entschieden werden.

• Der vorgeschlagene Flächenmanagementprozess ist auch im Zusammenhang mit der gesetzlich
verankerten Pflichtaufgabe der Raumbeobachtung auf Landesebene zu sehen. Aus diesem 
Prozess können wertvolle Informationen gewonnen werden. Das Land kann dazu den 
Prozess, insbesondere im Bereich Prozessorganisation, landesweite Lagebeurteilung über 
Innenentwicklung, Gewinnung weiterer Regionalverbände zur Teilnahme und landes-
planerische Einordnung der zentralen Erkenntnisse aus der Lagebeurteilung, unterstützen 
und für sich nutzen. 

• Die regionale Ebene hat sich im Rahmen von Raum+ als geeignete Stelle für Kooperation 
mit den Kommunen erwiesen. Daher sind die Aufgaben für die regionale Ebene ins-
besondere in der Organisation und Durchführung der Fortschreibung mit den Kommunen
und der regionalen Lagebeurteilung zu sehen. 

• Die Arbeitsplattform sollte mit den getrennten Zugangsmöglichkeiten für Land, Regionen 
und Kommunen auch weiterhin sowohl als einfaches Instrument zur Führung einer 
kommunalen Übersicht als auch als regionale Übersicht sowie als Auswertungsgrundlage 
auf Landesebene funktionieren können. 

• Die Datenhoheit sollte bei den Kommunen verbleiben. Dieser dezentrale Ansatz hat sich 
als wichtiger Faktor für die Mitwirkungsbereitschaft der Kommunen erwiesen. Hieraus er-
geben sich nicht zuletzt auch technische Anforderungen, wie die Eingabe von Polygonen in
die Arbeitsplattform über das Internet. 

• Die Regionalverbände sind der geeignete Akteur, um die Fortschreibung der Übersicht, 
abgestimmt auf die sonstigen Aktivitäten, zu betreiben. Dies ist ohne zusätzliche Ressourcen
dauerhaft jedoch nicht darstellbar. Hier sollten zusätzliche Ressourcen, beispielsweise durch
die Förderung regionaler Kompetenzzentren für Flächenmanagement, bereitgestellt werden.

• Empfohlen wird, für den Betrieb und die Weiterentwicklung der Plattform einen zeitlich be-
grenzten Kooperationsprozess mit Beteiligung der Ministerien und der Regionalverbände 
ins Leben zu rufen. Ziel dieser Konsolidierungsphase sollte sein, ausgehend von der mit 
Raum+ erfolgreich gestarteten Kooperation eine dauerhaft tragfähige Kooperationsform zu
entwickeln. Prinzipiell können dabei die Administration der „Software“ sowie der „Hard- 
ware“ ausgelagert werden.
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7.2  Förderung und Unterstützung der 
Innenentwicklung vor Außenentwicklung

Das Förderinstrumentarium des Landes bietet in vielen Fällen die einzige Möglichkeit, Mobilisierungs-
hindernisse zu überwinden. Ebenso sichert es den Kommunen gewisse Einflussmöglichkeiten hin-
sichtlich der Entwicklungsstrategie für die einzelnen Areale und in Konsequenz auf die Qualität
einer Innenentwicklung. Von den Kommunen als sehr hilfreich benannt wurden insbesondere die
Städtebauförderung, das Landessanierungsprogramm, die Förderrichtlinie Altlasten und das Ent-
wicklungsprogramm Ländlicher Raum (ELR). Gleichwohl sind einerseits Punkte zu benennen, bei
denen die bestehenden Förderinstrumente noch besser an die Erfordernisse der Innenentwicklung
angepasst werden könnten, andererseits wurden in Raum+ auch einige Bereiche identifiziert, die
zusätzliche Fördermaßnahmen interessant erscheinen lassen.

UNTERSTÜTZUNG DES AUFBAUS REGIONALER
BERATUNGSKOMPETENZ UND ERFAHRUNGSAUSTAUSCH
(KOMPETENZZENTREN FÜR FLÄCHENMANAGEMENT)

Die Regionalverbände müssen als Ansprechpartner für die Kommunen (Beratung und Unterstützung
der Gemeinden bei Fragen der Innenentwicklung) zur Verfügung stehen. Zur formellen Begründung
kann dabei auch auf § 14 Abs. 3 LplG verwiesen werden, der die Verbände gesetzlich dazu verpflichtet,
die Kommunen zu beraten und zu unterstützen. Darüber hinaus sind sie in der Regel kommunal ver-
fasst und daher als Partner der kommunalen Ebene verpflichtet. 

Es ist grundsätzlich möglich und wünschenswert, die Beratungskompetenz für Flächenmanagement
in den bestehenden Strukturen der Verbände anzusiedeln. Die Regionalverbände haben sich von
ihrer inhaltlichen Ausrichtung, ihrer räumlichen Größe und Vernetzung mit den Kommunen als
geeignete Stelle dafür erwiesen. Als „Flächenkümmerer“ bzw. mit den Kompetenzzentren für
Flächenmanagement kann durch Bündelung von Wissen und Erfahrung die Mobilisierung einzelner
Innenentwicklungsareale gefördert werden. Sie sollten daher in räumlicher und thematischer Hinsicht
Schwerpunkte setzen können. Beide Gründe sprechen dafür, sofern möglich, die für die regionalen
Kompetenzzentren als wichtig erkannten Aufgaben, gerade auch die intensiven Beratungstätigkeit, an
eine Stelle in den Verbänden zu übertragen, die von den Alltagsaufgaben losgelöst ist. Zum Beispiel
sollten für die Kompetenzzentren nicht unbedingt die mit formalen Aufgaben betrauten Mitarbeitern
in den Regionalverbänden vorgesehen werden. Aufgrund des sich ergebenden Mehraufwandes in den
Verbänden wird daher empfohlen, die Einrichtung regionaler Kompetenzzentren zu fördern und hier-
zu auch Ressourcen bereitzustellen. Dazu sollten alle Möglichkeiten der Finanzierung in Betracht
gezogen werden. Mit den Kompetenzzentren können einerseits eigenständig regionale Themen auf-
gegriffen werden, andererseits entstehen in den Regionen stabile, vom Tagesgeschäft unabhängige
Multiplikatoren für regionsübergreifende oder landesweite Initiativen. Als Organisationsmodell soll-
te dazu eine Stelle in Betracht gezogen werden, die idealerweise thematisch autark von aktuellen
Planfällen ist, also z.B. wie regionale Wirtschaftsförderungsgesellschaften in die regionalen Strukturen
eingebettet ist. 
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Die vorgeschlagenen Kompetenzzentren sind ein Ansatz, um regional differenziert in einen solchen
Prozess einzusteigen. Mit erfolgreichem regionalen Flächenmanagement könnten viele Konflikte, die
derzeit im Rahmen der dafür nicht konzipierten formellen Bauleitplanung behandelt werden müssen,
in einem geeigneteren instrumentellen und organisatorischen Rahmen gelöst werden. Als Aufgaben-
profil für die regionalen Kompetenzzentren wird empfohlen: 

• Fortführung der Übersicht: Die Fortführung der Übersicht betrifft zwei unterschiedliche 
Ebenen. Die erste Ebene ist die inhaltliche Fortführung. Dabei sind die Fortschreibung der
Übersicht mittels Erhebungsgesprächen im regelmäßigen Turnus und die Beantwortung 
inhaltlicher Fragen zur Benutzung der Arbeitsplattform seitens der Kommunen die 
Hauptaufgaben. Die zweite Ebene befasst sich mit der Administration der internet-
gestützten Arbeitsplattform. 

• Mit der regionalen Übersicht zu Innenentwicklungspotenzialen besteht eine Grundlage für
die Vorbereitung und Durchführung zielführender interkommunaler Workshops zu 
bestimmten, für Teilräume typischen Fragestellungen zur Innenentwicklung. Hierfür sollten
die Kompetenzzentren über Ressourcen und Kompetenzen, z. B. für GIS-gestützte 
Sonderauswertungen auf Grundlage der Daten aus der Arbeitsplattform, auch für die 
Durchführung solcher Workshops an sich, verfügen. Dieser Baustein wurde im Zuge von 
Raum+ erprobt und stellt ein erstes Element im Aufbau einer Plattform für Erfahrungs- 
austausch und Beratungskompetenz dar.

• Optional ist denkbar, den Kompetenzzentren schrittweise weitere Aufgaben im Bereich der
Unterstützung der Kommunen zu übertragen. Vorgeschlagene Instrumente sind hier bei-
spielsweise ein regionaler Wettbewerb zur Prämierung gelungener Vorhaben der Innen- 
entwicklung oder ein Förderprogramm für kommunale und insbesondere auch inter-
kommunale Gemeinde- oder Stadtentwicklungskonzepte.

LANDESWEITER REGELMÄSSIGER INTERREGIONALER AUSTAUSCH DER
„FLÄCHENMANAGEMENT-KÜMMERER“

Auch in Raum+ hat sich gezeigt, dass das Interesse an Erfahrungsaustausch und spezifisch auf
bestimmte Themenbereiche zugeschnittene Beratung seitens der Kommunen groß ist. Zwar sind
nahezu alle Kommunen im Bereich der Innenentwicklung aktiv und nehmen das Thema ernst.
Ebenso wird anerkannt, dass eine Fülle von Informationsquellen mit Anregungen zu erfolgver-
sprechenden Vorgehensweisen existiert. Trotz der Bemühungen des Landes, hier einerseits mit
eigenen Veröffentlichungen, andererseits mit online verfügbaren Datenbanken einen strukturierten
Überblick zu geben, zeigt sich, dass Beratungsangebote, die sich an den regionalen Besonderheiten
orientieren, den Kommunen noch besser gerecht werden. 
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Mit der verstärkten Einbeziehung der Innenentwicklung in ihre Aktivitäten wird die regionale
Planungsebene dem Bedeutungsgewinn dieses Anteils an der Siedlungsentwicklung gerecht. Die
Regionalverbände betreten in diesem Bereich jedoch Neuland. Für diesen Schritt kann auf die
Erfahrungen, beispielsweise aus dem Bereich des Regionalmanagements, aufgebaut werden, allerdings
dominierten hier vielfach andere Themenbereiche. Zu geeigneten Vorgehensweisen sowie passenden
institutionellen Rahmenbedingungen liegen somit noch kaum Erfahrungen vor. In der Region
Stuttgart konnten hier im Rahmen von Raum+ erste Erkenntnisse gewonnen werden. Dabei war der
Austausch mit den anderen Regionen wichtig, um die eigenen Überlegungen hinsichtlich
Praktikabilität und Übertragbarkeit zu diskutieren. Ebenso können die Erkenntnisse aus Stuttgart nun
in den anderen Regionen als Grundlage für die Ausgestaltung der eigenen, auf die Übersicht auf-
bauenden Aktivitäten dienen. 

Dieser Austausch zwischen den jeweiligen regionalen Kümmerern ist für den Prozess der Ent-
wicklung von Instrumenten und Vorgehensweisen für regionales Flächenmanagement daher von
großer Bedeutung.



7.3  Anpassung der Rahmenbedingungen zur 
Mobilisierung der Innenentwicklungspotenziale

Mit den Ergebnissen von Raum+ können verschiedene Kernprobleme identifiziert werden. Hieraus
ergeben sich auch für die landespolitische Ebene Empfehlungen zur Unterstützung der Kommunen
und Regionen.

MITWIRKUNGSBEREITSCHAFT DER EIGENTÜMER:

• Schaffung finanzieller Anreize zur Mobilisierung ungenutzter Grundstücke (fiskalische 
Maßnahmen, Erhebung von Anschlussgebühren an bereitgestellte Infrastrukturen auch bei 
ungenutzten Grundstücken), 

• bessere Förderung aktiver Ankaufpolitik seitens der Kommunen, insbesondere Ausdehnung
der möglichen Förderdauer für Zinskosten.

ALTLASTEN:

• Entwicklung eines Lösungsansatzes für private Areale mit Altlasten und überhöhten 
Buchwerten. Die Workshops in der Region Stuttgart zeigten, dass insbesondere kleinere und
mittlere Kommunen hier Hilfestellungen benötigen (Risikostreuung, Kompetenztransfer). 

• Entwicklungsgesellschaften könnten auf überörtlicher Ebene in bestimmten Teilräumen ein
Ansatz zum Umgang mit den Risiken sein. Klärungsbedarf besteht hinsichtlich Geschäfts- 
modell, Trägerschaft und Finanzierung.

NACHFRAGE:

• Die Erhebungsgespräche und die Auswertung der Ergebnisse zeigen, dass überzogene 
Preisvorstellungen eines der wesentlichen Umsetzungshindernisse für kommunales 
Flächenmanagement darstellen. Die überzogenen und unrealistischen Preisvorstellungen 
führen zu Blockaden im Mobilisierungsprozess und zu Baulandhortung. Ebenso 
problematisch sind überhöhte Buch- und Bilanzwerte bei institutionellen Eigentümern. 
Privatpersonen gehen dabei in der Preisbildung vielfach von Annahmen aus, deren lang-
fristige Gültigkeit insbesondere in den peripher gelegenen ländlichen Räumen vielfach nicht
plausibel erscheint. Dies gilt für die Annahme steigender oder wenigstens konstanter 
Immobilienpreise sowie die Quantität der zukünftigen Nachfrage. 

• Die Gespräche mit den kommunalen Vertretern zeigen, dass diese große Chancen sehen, 
Innenentwicklungspotenziale erfolgreicher als bisher zu mobilisieren, wenn es durch 
geeignete Kommunikationsstrategien gelänge, die Annahmen der Marktteilnehmer besser 
an die tatsächlichen Rahmenbedingungen des Immobilienmarktes anzugleichen. 
Insbesondere in den Teilregionen mit heute schon schwierigen Marktbedingungen besteht 
ein großes Interesse. Hier könnte der Ansatzpunkt für ein gezieltes Forschungs-
programm liegen. Auch hierbei könnte auf den Grundlagen von Raum+ aufgebaut werden. 
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• Minimierung von Flächenüberhängen im Außenbereich durch wirksame Mindestregeln für
die interkommunale Konkurrenz zur Lenkung des noch verfügbaren privaten Kapitals auf 
den Innenbereich. Dies beispielsweise durch Angleichung der Genehmigungspraxis
zwischen Landratsämtern und Regierungspräsidien.

FEHLENDE KONZEPTE:

• In vielen Kommunen fehlen integrierte Konzepte für die Innenentwicklung. Die Ergebnisse
der Erhebungen zeigen jedoch, dass im Vorfeld erarbeitete Konzepte eine erfolgreichere und
zeitliche wie finanzielle Ressourcen schonende Mobilisierung der Innenentwicklungs-  
potenziale einer Kommune erheblich erleichtern. Mit der Verankerung von Innenent-
wicklungskonzepten als Voraussetzung in verschiedenen Förderprogrammen des Landes
konnte ein wichtiger Anreiz zur Erarbeitung gesetzt werden. Oft werden diese Konzepte nur 
fallbezogen auf Ebene einzelner Ortsteile oder Stadtquartiere erarbeitet, und es fehlt an der 
Einbettung in den gesamtörtlichen und überörtlichen Kontext. Hier sollte mit der gezielten
Forderung von Innenentwicklungskonzepten (kommunal und interkommunal) als 
Voraussetzung für eine Förderung im Rahmen der Landesprogramme angesetzt werden.

PLANUNGSGRUNDLAGEN:

• Die Förderung der Innenentwicklung erfordert im Vergleich zur Vergangenheit eine zeitlich 
und räumlich differenziertere Anwendung des bauleitplanerischen Instrumentariums. 
Hierfür ist insbesondere von Bedeutung, dass Flächennutzungsplan- und Bebauungsplan-
daten digital und einheitlich verfügbar sind. Dies ist trotz gesetzlicher Verpflichtung noch
nicht flächendeckend gegeben. Das Beispiel des Kantons Basel-Landschaft zeigt, wie durch 
stringentere Vorgaben hinsichtlich der Datengrundlagen diese feinere Steuerung bei gleich-
zeitig überschaubarem Aufwand ermöglicht werden kann. 

• Die Vorgehensweisen in den Regionen hinsichtlich der Bilanzierung der Innenent- 
wicklungspotenziale im Rahmen der Bauleitplanung sind sehr unterschiedlich. Mit dem 
Konzept der IEplus liegt nun ein Ansatz vor, um in der Bilanzierung den Anteil der 
„mobilisierbaren“ Innenentwicklungspotenziale nach einer einheitlichen Systematik 
abzuschätzen. Hier sollte das Land über die Genehmigungsbehörden einheitliche
Vorgehensweisen durchsetzen, um Verwerfungen zwischen den Regionen zu vermeiden. 
Dies gilt ebenso für die anzuwendenden Methoden in der Bedarfsermittlung.
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7.4 Fazit

Die große Teilnahmebereitschaft der Kommunen in den beteiligten Regionen und die Ergebnisse
aus der Auswertung der im Rahmen von Raum+ erhobenen Flächenpotenziale zeigen, dass mit dem
Raum+ Ansatz in Baden-Württemberg und im Kanton Basel-Landschaft ein Weg beschritten wurde,
der alle Beteiligten bei der Verwirklichung des Ziels eines verantwortungsvollen Umgangs mit der
Ressource Boden einen Schritt weiterbringt. Die Empfehlungen, die aus Raum+ abgeleitet werden
können, betreffen dabei drei zentrale Aspekte:

• Die Schaffung einer Übersicht über Siedlungsflächenpotenziale alleine reicht nicht aus. 
Diese Übersicht muss in einen kooperativen Prozess eingebettet sein. Die Erkenntnisse aus
Raum+ führen zur Empfehlung, einen landesweiten Flächenmanagementprozess zu etablieren. 

• Neben der Erhebung und Auswertung der Siedlungsflächenreserven im Innern wie auch 
außen ist die konkrete Förderung und Unterstützung der verschiedenen Akteure, ins-
besondere der kommunalen Ebene, zentral. Die regionale Ebene hat sich dazu aufgrund 
ihrer Stellung im Planungssystem, ihrer Vernetzung mit den Kommunen und ihrer 
räumlichen Maßstäblichkeit als bevorzugte Ebene für die Organisation der Unterstützung 
der Kommunen bei der Innenentwicklung erwiesen. Ansätze, wie dies operationalisiert 
werden kann, wurden im Rahmen von Raum+ entwickelt. 

• Zentral für die Umsetzung der Strategie „Innenentwicklung vor Außenentwicklung“ ist die
Anpassung der Rahmenbedingungen zur Mobilisierung der Innenentwicklungspotenziale 
und Milderung der bestehenden Fehlanreize für Außenentwicklung bzw. für Hinderung der
Innenentwicklung. Hier kann insbesondere das Land durch Anpassungen bestehende 
Fehlanreize mildern sowie Innenentwicklung auch direkt fördern. Mit dem Förderinstru- 
mentarium wird heute schon eine aktive Landesentwicklung betrieben. Die gewachsenen 
Förderinstrumentarien entfalten ihre Wirkung in die richtige Richtung, sind jedoch aufgrund
geänderter Rahmenbedingungen den heutigen Fragestellungen anzupassen. Hier bieten die
aus der in Raum+ erarbeiteten Übersicht zu Innenentwicklungspotenzialen ableitbaren 
Aufgaben- und Problemschwerpunkte die Möglichkeit, Empfehlungen hinsichtlich der 
künftigen Weiterentwicklung der Förderinstrumente auszusprechen.

Basis für diese Empfehlungen und wichtige Grundlage für weitergehende Aktivitäten auf Ebene
der Regionen bildet die Übersicht zu Innenentwicklungspotenzialen. Die Schaffung dieser Über-
sicht in noch nicht beteiligten Regionen und Weiterführung dieser Übersicht im Rahmen eines
gemeinsamen Flächenmanagementprozesses mit den Regionalverbänden ist die zentrale Empfehlung,
die aus Raum+ abgeleitet werden kann. Die Grundlagen dazu sind mit den technischen, inhalt-
lichen und organisatorischen Erkenntnissen aus Raum+ gelegt, und das Interesse für eine Fort-
führung und Weiterentwicklung des Prozesses ist bei allen beteiligten Partnern zu erkennen. 
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Schlussbemerkung

Alle Erkenntnisse wären ohne die Beteiligung der 508 Kommunen und das
Engagement der jeweiligen Verantwortlichen nicht möglich gewesen. Diesen sei an die-
ser Stelle nochmals ausdrücklich für diese nicht selbstverständliche Bereitschaft und
Beteiligung gedankt.
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Abkürzungsverzeichnis

AE noch nicht realisierte Außenentwicklung 

AROK Automatisiertes Raumordnungskataster 

ASP Active Server Pages 

BBR Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung 

BL Basel-Landschaft 

B-Plan Bebauungsplan 

BW Baden-Württemberg 

ELR Entwicklungsprogramm Ländlicher Raum 

ETH Eidgenössische Technische Hochschule 

EW Einwohner 

FNP Flächennutzungsplan 

G gewerbliche Nutzung 

GIS Geoinformationssystem 

GuF Gebäude und Freifläche 

ha Hektar 

HTML Hypertext Markup Language 

IE in Raum+ erhobenes Innenentwicklungspotenzial 

IEminus Innenentwicklungspotenziale mit Hinderungsgründen für eine Mobilisierung 

IEplus Innenentwicklungspotenziale ohne Hinderungsgründe für eine Mobilisierung 

IRL Institut für Raum- und Landschaftsentwicklung 

(Eidgenössische Technische Hochschule Zürich) 

ISL Institut für Städtebau und Landesplanung (Universität Karlsruhe (TH)) 

KlZ Kleinzentrum (Zentralität) 

LplG Landesplanungsgesetz 

LR i. e. S. Ländlicher Raum im engeren Sinne (Raumkategorie) 

M gemischte Nutzung 

M Maßstab m2: Quadratmeter 

Verzeichnisse
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MORO Modellvorhaben der Raumordnung 

MORO-RESIM Modellvorhaben der Raumordnung Nachhaltiges regionales Siedlungsflächen-

management in der Region Stuttgart 

MZ Mittelzentrum (Zentralität) 

NBS Nachhaltiges Bauflächenmanagement Stuttgart 

ohne ZO-F. Sonstige, ohne Zentrale Orte-Funktion (Zentralität) 

OLG Oberlandesgericht 

OZ Oberzentrum (Zentralität) 

PPP Public Private Partnership 

RVHB Regionalverband Hochrhein-Bodensee

RVMO Regionalverband Mittlerer Oberrhein 

RVNA Regionalverband Neckar-Alb 

RVNSW Regionalverband Nordschwarzwald 

RZ Randzone um die Verdichtungsräume (Raumkategorie) 

SuV Siedlungs- und Verkehrsfläche 

SVG Scalable Vector Graphics 

TK Topografische Karte 

UM Umweltministerium Baden-Württemberg 

UZ Unterzentrum (Zentralität) 

VB im LR Verdichtungsbereich im Ländlichen Raum (Raumkategorie) 

VR Verdichtungsraum (Raumkategorie) 

VRRN Verband Region Rhein-Neckar 

VRS Verband Region Stuttgart 

W Wohnnutzung 

W3C World Wide Web Consortium

WM Wirtschaftsministerium Baden-Württemberg
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Anhang 1: Technik der Arbeitsplattform

Um einen Zugang von Standardarbeitsplätzen aus ohne zusätzliche Software oder unübliche
Anforderungen an die Hardware zu ermöglichen und gleichzeitig den Aufwand für die Entwicklung
zu begrenzen, wurden folgende Randbedingungen für die Nutzer formuliert:

• Internet Explorer 6 zur Anzeige von Internetseiten 
• Internetanbindung mit mindestens ISDN-Geschwindigkeit 
• Hardware der Pentium-II-Klasse oder höher

Abbildung: Screenshot aus der Raum+ Internetplattform mit regionaler Übersicht

Diese Anforderungen stellten tatsächlich in den meisten Fällen keine Hürde dar. Kritisch ist die
Eingrenzung auf den Internet Explorer 6 von Microsoft, da dieser zwar kostenfrei verfügbar ist, oft-
mals aber wegen Sicherheitsbedenken nicht eingesetzt wird. Da die verwendete Lösung zur Eingabe
und Anzeige in der grafischen Übersicht für alternative Browser aber bislang nicht verfügbar ist,
wurde diese Einschränkung in Kauf genommen. 

Die Darstellung und Bearbeitung tabellarisch darstellbarer Informationen mittels datenbank-
gestützter Internetanwendungen ist inzwischen weitgehend routinisiert. Die Besonderheit der ein-
gesetzten Plattform liegt daher bezüglich der tabellarischen Informationen nicht in der verwendeten
Technik, sondern ergibt sich aus der hohen Flexibilität dank der oben dargestellten geringen
Anforderungen an die EDV-Ausstattung beim Nutzer. 

Auf Serverseite wurde die Plattform auf einem Windows-2000-Server entwickelt. Als Datenbank kam
Microsoft Access zum Einsatz. Die Funktionen und Werkzeuge wurden in JavaScript geschrieben und
nutzen „Active Server Pages“ (ASP), um auf dem Server aus den Inhalten der Datenbank Standard-
Internetseiten zu erzeugen und an den Client zu schicken. Die Verwendung einer alternativen
Servertechnologie und Skriptsprache ist prinzipiell möglich.

Eine besondere Lösung musste jedoch für den Bereich der grafischen Übersicht gefunden werden.
Auf den Einsatz von besonderer Software zur Erfassung und Anzeige der Flächen in einer grafischen
Übersicht sollte verzichtet und ebenfalls eine mit normalen Internetbrowsern kompatible Lösung
angeboten werden. Schrittweise wurde während der Entwicklung des Kernsystems eingegrenzt, 
welche technischen Umgebungen die gestellten Anforderungen weitestgehend erfüllen.
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Anforderung war, die Anzeige der Flächenpotenziale dynamisch aus der Datenbank generieren zu
können. Dies lässt sich auf einfachem Wege nur durch Nutzung von Vektorgrafiken erreichen. Ebenso
sollte eine Überlagerung der Flächenpotenziale mit Hintergrundkarten möglich sein. Die Möglichkeit
zur Mischung von Vektorgrafiken und Rastergrafiken war also ebenfalls eine zentrale Anforderung. 

Als Neuerung gegenüber bisherigen Lösungen wurde daher für die grafische Übersicht in der
Plattform eine 2001 vom W3C-Konsortium verabschiedete Standardsprache zur Beschreibung von
grafischen Elementen im Internet, die sogenannten Scalable Vector Graphics (SVG)30, verwendet.
Diese Sprache wird inzwischen von allen aktuellen Browsern unterstützt. Sie bietet erstmals die Mög-
lichkeit, grafische Übersichten datenbankgestützt zu generieren und zu bearbeiten, ohne auf kosten-
pflichtige Programme auf dem Server oder Java-Applets auf der Nutzerseite zurückgreifen zu müssen.

SVG bieten für die Darstellung der Übersicht zwei wichtige Vorteile: 

• Sie sind kein Binärformat wie beispielsweise Flash-Animationen, sondern ein Textformat
wie auch das für Internetseiten verwendete HTML (Hypertext Markup Language). 
Sie können darum dynamisch direkt aus der Datenbank generiert werden und mit 
einfachen Skripten manipuliert werden. Es ist möglich, SVG mit georeferenzierten 
Koordinaten zu verwenden.

Tabelle: Beispiel Polygon mit SVG

• Als Vektorgrafiken können SVG ohne Qualitätsverlust beliebig skaliert werden. 
Eine Überlagerung von Hintergrundkarten und Vektorgrafiken ist möglich.

Abbildung: Darstellungsqualität bei SVG-Einsatz

Als problematisch hat sich erwiesen, dass in einigen Fällen das Plug-In für SVG beim Hersteller
Adobe kostenfrei heruntergeladen und installiert werden muss. Die Forderung, ohne die
Installation zusätzlicher Software auszukommen, ließ sich also für einige Nutzer nicht umsetzen.
Es wurde darum eine Prüfroutine programmiert, die das Vorhandensein der entsprechenden
Software prüft und gegebenenfalls die nötigen Hinweise und Anleitungen anzeigt.

30 Siehe auch www.w3.org/Graphics/SVG/ (19.08.2005).
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Anhang 2: Merkmalliste der Innenentwicklungspotenziale
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Anhang 3:  Gemeindeinformationen – Technische 
Ausstattung vor Ort

Im Rahmen von Raum+ wurden zur Abklärung der technischen Voraussetzungen in den Kommunen 
verschiedene Informationen mit erhoben.

EINGESETZTE BROWSER

Für die technische Umsetzung und Ent-
wicklung der Plattform wurden die in den
Kommunen zum Einsatz kommenden
Internet-Browser abgefragt. Dabei wurde
festgestellt, dass in mehr als 90% der
Kommunen das Programm „Internet Ex-
plorer“ verfügbar ist.

Abbildung: Eingesetze Browser bei den in Raum+ erhobenen Kommunen

Die Frage nach der Verfügbarkeit von Breitbandanschlüssen an das Internet war wichtig, um für die
Entwicklung der Plattform einschätzen zu können, ob ausreichende Voraussetzungen für ein Arbeiten
mit grafischen Informationen über das Internet gegeben sind. Hierbei konnte festgestellt werden, dass
bis auf vier Gemeinden in Baden-Württemberg und zwei Gemeinden in Basel-Landschaft alle
Kommunen einen solchen Anschluss nutzen.

EDV-ANWENDUNGEN IN DEN KOMMUNEN

Abbildung: Einsatz von GIS- oder CAD-Systemen bei den Kommunen in Baden-Württemberg und
Basel-Landschaft

Für 322 Kommunen (272 BW/51 BL) liegen Aussagen über eingesetzte EDV-Systeme vor. Dabei stellen
Lösungen, die auf dem Programm Ingrada basieren, den größten Part in Baden-Württemberg dar. Es ist
wichtig festzustellen, dass oft nur Auskunftssysteme in den Kommunen zum Einsatz kommen, sodass also
eine direkte Bearbeitung der Daten im System nicht möglich ist. Folglich wurden bei der Vorstellung der
Raum+ Plattform während der Erhebungen die Plattformunabhängigkeit, die Editierfähigkeit und die
Exportfähigkeit der Raum+ Plattform sehr positiv aufgenommen.
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Anhang 4: Flächeninanspruchnahme in Europa 
im Vergleich

Quellen: Eigene Zusammenstellung auf
Grundlage von Daten von Eurostat; EEA;
BBR; Destatis; BFS; UVEK; Haaren,
Nadin 2003 Quadratmeter Zeitraum

Tabelle: Flächeninanspruchnahme im
europäischen Vergleich

* Ohne Erholungsflächen
** Die Werte der EU sind verglichen mit nationalen Erhebungen wegen differierender Methoden
systematisch zu niedrig. Der Faktor beträgt im Fall Deutschlands bspw. ca. 60%, was nach der
Methode der EU zu einem Wert von 2,6 m2 pro Einwohner und Jahr führt. Vor allem Verkehrs-
flächen werden unterschätzt

.

Abbildung: Oberflächentemperatur in Siedlungen

pro 

Sekunde

pro Ein-

wohner 

und Jahr

Deutschland* 1999-2003 10 4

England 2000 2 1,3

Schweiz 1983-95 0,9 3,6

Europa (EU 25)** 1990-2000 28 2

Quadratmeter

Zeitraum
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Region: Rhein-Neckar* 
Einwohner: 1.136.105
Gemeinden: 83

Region: Mittlerer Oberrhein
Einwohner: 999.284
Gemeinden: 57

Region: Nordschwarzwald
Einwohner: 598.694
Gemeinden: 71

Region: Stuttgart
Einwohner: 2.669.372
Gemeinden: 179

Region: Neckar-Alb
Einwohner: 691.248
Gemeinden: 67

Region: Hochrhein-Bodensee
Einwohner: 663.905
Gemeinden: 99

Kanton: 
Basel-Landschaft
Einwohner: 267.907
Gemeinden: 86

* baden-württembergischer Teilraum
des Verbands Region Rhein-Neckar

ERHEBUNGEN IN:

Teilnehmende Regionen:
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