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Zusammenfassung

Die anhaltend hohe Umwandlung von Freiflachen in Siedlungs- und Verkehrsflachen gilt als eine der
groRBen raumordnerischen und umweltpolitischen Herausforderungen unserer Zeit. Die Reduzierung
der Flacheninanspruchnahme stellt ein normatives und strategisches Ziel dar, das u.a. im Raumord-
nungsgesetz und in der Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung festgelegt ist. Insbesondere in
landlichen Regionen geht die Schere zwischen Flachen- und Einwohnerentwicklung jedoch weiterhin
auseinander. Die Zunahme der Flachenneuinanspruchnahme ist in landlichen Raumtypen sowohl
absolut als auch pro Einwohner am héchsten. Urséchlich dafir sind die Entscheidungen lokaler und
regionaler Akteure, die u.a. aufgrund der Konkurrenz von Kommunen um Wohnbevélkerung und
Gewerbe und vergleichsweise niedrigeren Bodenpreisen weitere Flachen ausweisen.

Zur Erreichung des Flachensparziels wurden im letzten Jahrzehnt Anpassungen an den normativen
Vorgaben vorgenommen sowie eine Vielzahl von Forschungs- und Pilotprojekten durchgefiihrt. Dem
Verfehlen politischer Zielvorgaben zur Flacheninanspruchnahme liegt daher offensichtlich kein Wis-
sens- sondern ein Handlungsdefizit bei der Planung und Umsetzung von flachenbezogenen Ent-
scheidungen durch Kommunen zugrunde. Obwohl unterschiedlichste Instrumente auf ihre Steue-
rungswirkung zur Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme untersucht wurden, besteht in
Bezug auf die Mdglichkeiten der Dorferneuerung noch ein Forschungsdefizit. Die Dorferneuerung
nach dem Flurbereinigungsgesetz ist in Bayern ein in landlichen Radumen breit angewandtes Pro-
gramm der Landentwicklung, welches ein umfangreiches Instrumentenspektrum von der Beteiligung
lokaler Akteure und Grundeigentlimer (iber Fachgutachten und Planungskonzepte bis zur Férderung
und Umsetzung von MalRnahmen u.a. mit Bodenordnung bietet.

Die Arbeit setzt sich am Beispiel des Bayerischen Dorfentwicklungsprogramms mit der Frage ausein-
ander, welche Ansatzpunkte sich im Dorferneuerungsprozess bieten, um Akteure in Richtung einer
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme zu steuern. Hierzu werden mit Methoden der qualitativen
empirischen Sozialforschung zwei im Merkmal des Siedlungsdrucks kontrastierende Fallstudien
untersucht.

In den zwei Fallstudien wurde deutlich, dass die angewendeten Instrumente der Dorferneuerung nur
begrenzt auf die mit Flachenneuinanspruchnahme verbundenen Entscheidungen der Akteure einwirk-
ten. Zu unterschiedlichen Phasen des Dorferneuerungsprozesses wurden zwar Zielsetzungen fiir
eine Freihaltung von Flachen formuliert, diese waren in den untersuchten Fallen jedoch nicht von
Dauer. Zudem zeigte sich, dass die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme kein handlungsleiten-
des Ziel der Akteure war. Bauliche Entscheidungen werden von Akteuren aus individuell sehr unter-
schiedlichen Griinden getroffen. Insbesondere die Eigentumsverhéltnisse an Grund und Boden
beeinflussten, welche Steuerungsakteure im Dorferneuerungsprozess relevant sind. Die Auswertung
verdeutlicht, dass im Rahmen des Dorferneuerungsprozesses vielseitige Ansatzpunkte fiir eine Redu-
zierung der Flacheninanspruchnahme und die Férderung von Innenentwicklung vorhanden sind, das
Flachensparziel jedoch kaum in den Instrumenten verankert ist bzw. das bestehende Instrumentarium
noch nicht systematisch ausgeschépft wird. Dem Zusammenspiel der Steuerungsinstrumente der
Dorferneuerung und der gemeindlichen Bauleitplanung kommt grundlegende Bedeutung zu. Die kon-
trastierenden Fallstudien zeigten auf, wie demografische, wirtschaftliche und institutionelle Rahmen-
bedingungen sich auf die Handlungsspielrdume der Akteure und deren Argumentationen auswirken.
Als zentrale Einflussfaktoren sind die demografische Entwicklung, die Verfligbarkeit und Erreichbar-
keit von Arbeitsplatzen und die Ausstattung mit Nahversorgungseinrichtungen, die Preisentwicklung
von Immobilien, die bestehende Siedlungsstruktur und soziale Rahmenbedingungen wie die vorherr-
schende Mentalitat zu bezeichnen.

AbschlieBend werden Handlungsempfehlungen fiir die Praxis der Dorferneuerung gegeben, die
Grenzen der in der Arbeit verwendeten Methoden reflektiert und weiterer Forschungsbedarf aufge-
zeigt.



Abstract

The continuing transformation of open spaces to built-up areas for settlement and transport is one of
the core environmental and planning-related challenges of our time. The reduction of land take is a
normative as well as a strategic goal expressed by the Federal Spatial Planning Act and the National
Sustainability Strategy of the German Federal Government. Particularly in rural areas, however, the
divide between land take and population development continues to grow. Rural areas feature the
highest increases in land take in absolute numbers as well as per capita. This phenomenon is the res-
ult of decision-making processes of local and regional actors, who are actively zoning out new plots at
low prices e.g. in order to achieve a competitive advantage in the inter-municipal struggle for resid-
ents and enterprises.

In the course of the last decade, normative standards have been modified and a multitude of research
and pilot projects have been carried out to meet land take reduction targets. The fact that policy tar-
gets regarding land take are nonetheless not being met implies that instead of a deficit of knowledge
we are rather facing a planning and implementation deficit in land-use related local decision-making.
While various instruments have been analysed in regard to their steering capacity to reduce land
take, there is still a lack of research on village renewal processes and opportunities they provide in
this context.

Village renewal under the framework of the Federal Land Consolidation Act is a widely implemented
programme of rural development. It provides a broad range of instruments, including participation of
local actors and land owners, expertise and planning concepts as well as funding and implementation
of measures, among others through land readjustment.

Using the example of the Bavarian Village Renewal Programme, this thesis investigates which steps
and instruments of the village renewal process are capable of steering actors towards a reduction of
land take. Two case studies featuring different settlement pressures are being investigated using
methods of qualitative empirical social research.

The case studies illustrate that the instruments used in village renewal processes are only to a limited
extent affecting land take and related decisions of actors. While the objective of greenfield preserva-
tion has been articulated at various stages of village renewal processes, it has eventually been rejec-
ted in the decision-making processes analysed in this thesis. It turns out that the reduction of land
take is not deemed an objective that significantly influences actors’ decision-making processes. Act-
ors are basing their building decisions on individually varying considerations. Particularly land owner-
ship determines which actors are playing a relevant role in village renewal processes. The analysis
illustrates that while village renewal processes provide various opportunities to reduce land take and
to promote inner-urban development, the objective to reduce land take is not incorporated in the
instruments or existing instruments are not fully utilised to that end.

The coordination between steering instruments of village renewal processes and municipal land use
planning is of crucial importance. The analysis of the contrasting case studies illustrates how demo-
graphic, economic and institutional framework conditions are affecting the actors’ scope of action and
rational. Core factors of influence include demographic development, the availability of and access to
jobs and local supply, real estate markets, existing settlement patterns and social framework condi-
tions such as locally prevailing mentalities.

Recommendations for the practice of village renewal, a reflection on the applied methodology and an
outlook on future needs of research are wrapping up the thesis.
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. Problemstellung und Hintergrund

l. Problemstellung und Hintergrund

Das Jahr 2015 wurde von den Vereinten Nationen zum Internationalen Jahr der Boden erklart und
Politik und Gesellschaft aufgerufen, Bewusstsein flr die weltweit zunehmende Bodendegradation zu
schaffen und Schritte dagegen einzuleiten. Béden und ihre landwirtschaftlichen und ékosystemaren
Funktionen seien eine wesentliche Grundlage fiir die Erhaltung des Lebens auf der Erde (vgl. VN
2013). Ubernutzung, nicht angepasste landwirtschaftliche Nutzung, Flachenversiegelung und Schad-
stoffeintrage fiihren zu einer rapiden Abnahme der Bodenfruchtbarkeit. Doch Boden ist nicht vermehr-
bar und jeder menschliche Eingriff hat Auswirkungen auf das vielschichtige System Boden (vgl. UBA
2015b).

In Europa steht insbesondere die zunehmende Flachenversiegelung im Mittelpunkt, wahrend bei-
spielsweise in Afrika vor allem das Thema Desertifikation eine Rolle spielt. Die deutsche Bundesregie-
rung hat sich bereits vor mehr als zehn Jahren im Rahmen der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie das
Ziel gesetzt, bis zum Jahr 2020 die Neuinanspruchnahme von Flachen fiir Siedlungen und Verkehr auf
30 ha pro Tag zu verringern (vgl. Deutsche Bundesregierung 2002). Aufgrund des Umfangs der Fla-
cheninanspruchnahme in landlichen Regionen und der starken Auseinanderentwicklung von Flachen-
und Einwohnerentwicklung sollten insbesondere in landlichen Rdumen Entscheidungen der Siedlungs-
flachenentwicklung besonders griindlich abgewogen werden (vgl. Danielzyk 2010, 313). So scheint die
Problematik zwar in weiten Kreisen bekannt, dennoch bestehen weiterhin Umsetzungsdefizite der als
notwendig identifizierten Strategien (vgl. Besecke / Hansch / Pinetzki 2005; UBA 2009; Siedentop
2010a). Immer noch sind viele Akteursgruppen unterschiedlicher Auffassung, wie prioritdr das Thema
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme in der Abwégung gegenliber anderen Interessen zu
behandeln ist. Unterstreichen I4sst sich diese Beobachtung durch die Uberlegungen des bayerischen
Ministers fir Finanzen, Landesentwicklung und Heimat Markus Sdder, das Anbindegebot im Landes-
entwicklungsprogramm zu lockern, um eine Ansiedlung von Gewerbe und Arbeitsplatzen zu erleichtern
(vgl. StMFLH 2014). Das Anbindegebot besagt, dass zur Vermeidung von Zersiedelung neue Bauge-
biete im Anschluss an bestehende Siedlungseinheiten, nicht in der freien Landschaft ausgewiesen
werden dirfen und gilt unter Experten bislang als bewahrtes landesplanerisches Instrument zur Ein-
dammung der Flachenneuinanspruchnahme. Mit seiner Initiative erntete S6der bei den kommunalen
Vertretern von Gemeinde- und Landkreistag Zustimmung. Diese sehen darin eine willkommene Stér-
kung der kommunalen Planungshoheit und erhoffen sich durch die erleichterte Ansiedlung von
Gewerbe eine Verbesserung der Kommunalfinanzen. Fach- und Umweltverbande iben hingegen hef-
tige Kritik und befiirchten eine starke Zunahme der Flacheninanspruchnahme (vgl. Sebald 2015; DASL
2015).

Aufgrund einer aktuellen Anfrage an den Bayerischen Landtag wurde in einer Stellungnahme
ausgearbeitet, welche Konzepte die Staatsregierung anwendet, um den Flachenverbrauch in Bayern
zu reduzieren. Neben den Vorgaben zur Innenentwicklung im Baugesetzbuch und im Landes-
entwicklungsprogramm,  bewusstseinsbildenden  MalRnahmen des Umweltministeriums  und
Instrumenten der Stadtplanung und St&dtebauférderung werden dabei auch die Méglichkeiten der
Dorferneuerung zur Forderung der Innenentwicklung und zum Flachensparen hervorgehoben (vgl.
Bayerischer Landtag 2014a, 2).

Warum ist die zunehmende Flacheninanspruchnahme problematisch? Warum findet trotz entgegenge-
setzter politischer Ziele dennoch eine weiterhin hohe Flachenneuinanspruchnahme statt? Welche
Rolle kann die Dorferneuerung zur Losung dieses Problems in I&ndlichen Rdumen spielen? Diesen
Fragen wird auf den folgenden Seiten nachgegangen, um den Hintergrund der vorliegenden Arbeit zu
erlautern. Darauf aufbauend wird in dieser Dissertation untersucht, welche Ansatzpunkte das Instru-
mentarium des Bayerischen Dorfentwicklungsprogramms bietet, Akteure in Richtung einer Reduzie-
rung der Flacheninanspruchnahme zu steuern.



Flachensparen zwischen Theorie und Praxis

l. 1. Die Problematik zunehmender Flacheninanspruchnahme

Die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme gilt als eine der grofien raumordnerischen und umwelt-
politischen Herausforderungen unserer Zeit. Die anhaltend hohe Umwandlung von landwirtschaftliche
Flachen und anderen Freiflachen in Siedlungs- und Verkehrsflachen wird angesichts der endlichen
Ressource Boden und Flache als nicht zukunftsfahig beurteilt und stellt einen Indikator fir eine nicht
nachhaltige Raumentwicklung dar (vgl. UBA 2015a; Statistisches Bundesamt 2014a; Deutsche Bun-
desregierung 2012; BfN 2008).

Grinde fir die kritische Betrachtung der hohen Flachenneuinanspruchnahme sind zum einen dkologi-
sche Aspekte, wie Verlust von Boden und deren spezifischer Funktionen wie Wasserriickhaltung und
Speicherung treibhauswirksamer Gase u.a. durch Versiegelung, die Fragmentierung von Lebensrau-
men und der damit einhergehende Artenverlust und ein steigendes Verkehrsaufkommen. Auch dkono-
mische Grlinde wie der Verlust an landwirtschaftlicher Flache oder steigende (zukiinftige) Unterhalts-
kosten fiir kommunale Infrastruktur und soziale bzw. asthetische Aspekte wie bauliche Uberpragung
des Landschaftsbildes durch Zersiedelung und die Entstehung sozialrdumlicher Disparitten durch
zunehmende Suburbanisierung werden als Argumente gegen Flacheninanspruchnahme angefiihrt
(vgl. Siedentop 2005; Ritzinger 2007). Die mit der Flacheninanspruchnahme verbundenen Umweltfol-
gen sind in der Regel schleichend und treten erst (iber lange Zeitrdume auf. Folgewirkungen und
deren Gefahren werden zurzeit noch deutlich unterschatzt (vgl. LIKI 2015). Wie bei vielen Umweltpro-
blemen kommt auch bei der Flachenneuinanspruchnahme erschwerend hinzu, dass die beschriebe-
nen negativen Folgen sich erst in der Summe einzelner, fir sich genommen unerheblicher Eingriffe
manifestieren. Dies erschwert ihre Wiirdigung in der planerischen Abwégung der Einzelprojekte (vgl.
Kuhlmann / Lintzmeyer / Wilts 2014).

Unbebaute Flache ist eine wertvolle und knappe Ressource, um die eine Vielzahl von Nutzungen kon-
kurrieren: Land- und Forstwirtschaft, Siedlung, Verkehr, Naturschutz, Rohstoffabbau und Energie-
erzeugung. Insbesondere die Umwandelung vormals landwirtschaftlich genutzter Flachen in Sied-
lungs- und Verkehrsflachen flihrt zu einer Zunahme der Flacheninanspruchnahme (vgl. Statistisches
Bundesamt 2014a). Durch die in den letzten Jahren gestiegene Bedeutung landwirtschaftlicher Pro-
duktion, unter anderem fiir die Energieerzeugung und aufgrund der steigenden Nachfrage nach land-
wirtschaftlichen Produkten, verscharfen sich diese Nutzungskonkurrenzen und werden sich zukunftig
voraussichtlich sogar intensivieren. Ein dem Nachhaltigkeitsprinzip verpflichtetes Wirtschaften erfordert
einen maoglichst schonenden und im Hinblick auf konkurrierende Nutzungsmaoglichkeiten optimierten
Umgang mit den verfiigbaren Ressourcen.

Die Ursachen fiir die weiterhin steigende Flachenneuinanspruchnahme sind auf ein ,komplexes Biin-
del von demografischen, 6konomischen, raum- und siedlungsstrukturellen Variablen (Bock / Preufy
2011, 26) zuruckzufuhren. Dabei spielen die Nachfrage nach Bauflachen seitens Bevdlkerung und
Wirtschaft ebenso eine Rolle wie die steigende Wohnflache pro Person, die Suche nach attraktiven
Wohnumgebungen im Griinen sowie teure Mieten und Immobilienpreise. Forschungen stlitzen jedoch
auch die Annahme, dass angebotsbezogenen Faktoren der Flacheninanspruchnahme eine grofle
Bedeutung beizumessen ist (vgl. BMVBS / BBR 2009). Kommunen und Projektentwickler wiirden
durch Angebotsplanungen Anreize auf die Bauland- und Immobiliennachfrage der privaten Haushalte
sowie der Unternehmen ausiiben (ebd., 96; UBA 2009). Diese Angebotspolitik der Gemeinden hat zur
Folge, dass Wohnraum unter anderem auch dort geschaffen wird, wo er Prognosen zufolge in Zukunft
gar nicht bendtigt wird; in prosperierenden Metropolen wird hingegen der Wohnraum knapp und ver-
teuert sich. Eine aktuelle Studie des Instituts der deutschen Wirtschaft Koin stellt diese gegenlaufigen
Entwicklungen dar und fordert ein Gegensteuern der Politik (vgl. IW 2015). Bestehende Rahmenbedin-
gungen wie staatliche Forderungen zum Beispiel die Pendlerpauschale, die Finanzierung von StralRen-
verkehrsinfrastruktur oder Fordermittel fir die ErschlieBung von Industrie- und Gewerbeflachen ver-
starken die Flacheninanspruchnahme (vgl. Jérissen / Coenen 2007).
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Die Entwicklung der Flacheninanspruchnahme in Zahlen

Die unterschiedlichen Nutzungen der Gesamtflache Deutschlands von 357.341 km? sind im Liegen-
schaftskataster verzeichnet. Erhoben werden unter anderem landwirtschaftlich genutzte Flachen,
Waldflachen, Siedlungs- und Verkehrsflachen und Gewasser. 2013 wurden 52,1% der Gesamtflache
landwirtschaftlich genutzt. Walder wuchsen auf 30,3% der Gesamtflache, die Siedlungs- und Verkehrs-
flache war mit 13,6% die drittgroBte Nutzungsart. Zur Siedlungs- und Verkehrsflache zéhlen neben
Gebaude- und Freiflachen fir Wohnen, offentliche Zwecke oder Gewerbe und Betriebsflachen (ohne
Abbauland) auch Erholungsflachen und Friedhofe. Gewasser und sonstige Nutzungsarten nahmen die
ubrigen vier Prozent der Flache ein (vgl. Statistisches Bundesamt 2014b).

Wahrend der tagliche Flachenverbrauch fiir Siedlung und Verkehr im Durchschnitt der Jahre 1997 bis
2000 noch bei 129 ha lag, sank er in den Jahren 2010 bis 2013 auf 73 ha. Die Siedlungs- und Ver-
kehrsflache hat damit in diesem Zeitraum um 2,2% bzw. 1060 km? zugenommen. Das entspricht einem
taglichen Anstieg von etwa 104 FuRballfeldern. Die Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Ver-
kehrszwecke hat sich somit in den vergangenen Jahren verlangsamt (vgl. Abb. 1). Hierflir werden vor-
wiegend eine verhaltene Baukonjunktur infolge der Wirtschafts- und Finanzkrise und ein geringes Ver-
kehrsflachenwachstum als Begriindungen herangezogen (vgl. UBA 2015b, 57; BBSR 2014). Das
gesetzte Ziel einer Reduktion auf 30 ha / Tag bis 2020 ist auf diese Weise nicht zu erreichen.
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B Gebdude- und Freiflache, Betriebsfldche B Verkehrsflache == Trend (gleitender Vierjahresdurchschnitt)

(ohne Abbauland) Erholungsfliche, Friedhof M Ziel der Nachhaltigkeitsstrategie

Abb. 1: Entwicklung der Neuinanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke in Ha / Tag
(vgl. UBA 2015b, 56)

Von 1992 bis 2013 hat sich bei einer mit knapp 81 Millionen Menschen nahezu gleich bleibenden
Bevdlkerungszahl die Siedlungs- und Verkehrsflache in Deutschland von 40.305 auf 48.482 km? erh6ht
(vgl. Statistisches Bundesamt 2014b). Das entspricht mehr als der doppelten Flache des Saarlandes.
Die Siedlungs- und Verkehrsflache ist jedoch nicht gleichzusetzen mit versiegelter Flache, da sie auch
einen erheblichen Anteil unbebauter und nicht versiegelter Flachen umfasst. Zum Beispiel nehmen die
Erholungsflachen wie Griinanlagen und Sportflachen derzeit einen Anteil von 8,7% an der Siedlungs-
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und Verkehrsflache ein (ebd.). Doch auch wenn sie nur zum Teil versiegelt sind, sind Siedlungs- und
Verkehrsflachen in der Regel dauerhaft einer siedlungs- und verkehrsfremden Nutzung entzogen.

In Deutschland verteilt sich die Flacheninanspruchnahme pro Einwohner in den bundesdeutschen Fla-
chenstaaten unterschiedlich und steht insbesondere in den Stadtstaaten in Zusammenhang mit den
unterschiedlichen Siedlungsstrukturen und der Bevélkerungsdichte (vgl. LIKI 2015). Der Anteil der
Siedlungs- und Verkehrsflache an der Gesamtflache erreicht in den Zentren der Verdichtungsrdume
mehr als 50%. Neben den Stadtstaaten weisen Nordrhein-Westfalen mit rund 23% und das Saarland
mit rund 21% besonders hohe Siedlungsflachenanteile auf (UBA 2015b). Der héchste Zuwachs der
Siedlungs- und Verkehrsflache in Hektar pro Tag fand 2013 in den Bundesléandern Bayern (18,1), Bran-
denburg (11,2), Niedersachsen (9,2) und Nordrhein-Westfalen (9,3) statt.

Im europaischen Vergleich liegt Deutschland in Bezug auf den Anteil der bestehenden Siedlungs- und
Verkehrsflache an der Gesamtflache als relativ verstadtertes Land weit vorne direkt hinter den Bene-
luxlandern (vgl. Bock / Preul® 2011, 30f). Die Europdische Umweltagentur hat sich eingehend mit dem
Thema ,Urban Sprawl* beschéftigt (vgl. EEA 2006) und beobachtet unter anderem die Entwicklung der
Flachenneuinanspruchnahme fiir ,urban and other artificial land development® in den européischen
Landern (vgl. EEA 2013). Die Vergleichbarkeit ist allerdings aufgrund der unterschiedlichen Daten-
grundlagen erschwert, die Erhebungen stitzen sich daher auf die Satellitenbildauswertungen der
CORINE Land Cover-Erhebungen. Die Daten des letzten Erhebungszeitraums von 2000 bis 2006 zei-
gen mit Deutschland vergleichbare Entwicklungen in anderen europaischen Landern. Nach Spanien
und Frankreich war Deutschland Spitzenreiter bei der prozentualen Zunahme der Siedlungsflache.

Regional betrachtet ist die Pro-Kopf-Flacheninanspruchnahme in Deutschland sehr unterschiedlich
und abhéngig von der raumlichen Lage und der Siedlungsdichte. Statistiken zur Entwicklung der
Bevdlkerung verdeutlichen in den vergangenen Jahren eine sich éffnende Schere zwischen Wachs-
tums- und Schrumpfungsregionen (vgl. Berlin Institut 2013). Aufféllig ist die Entkopplung der Zunahme
der Siedlungs- und Verkehrsflache vom Bevélkerungswachstum. Die Darstellung nach Entwicklungs-
kriterien von wachsenden bis schrumpfenden Raumen zeigt, dass bundesweit sowohl die absolute als
auch die prozentuale Zunahme der Flacheninanspruchnahme mit steigender Bevdlkerungsdichte
abnimmt (vgl. BBSR 2012c).
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Quelle: Laufende Raumbeobachtung des BBSR, GWS Osnabriick 2012, Berechnungen des BBSR

Abb. 2: Flacheninanspruchnahme und Bevdlkerungsentwicklung nach Entwicklungskriterien
(vgl. BBSR 2012c, 11)

Je zentraler bzw. dichter besiedelt, desto niedriger ist die Flacheninanspruchnahme je Einwohner (vgl.
BBSR 2014, 5). Derzeit deuten die Prognosen bis 2030 auf ein weiteres Wachstum der bereits hoch
verdichteten, prosperierenden Ballungsrdume hin. Im Vergleich zum Bevdlkerungsanstieg verlduft die
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Siedlungszunahme in den Ballungsrdumen unter anderem aufgrund der Immobilienpreise jedoch eher
zuriickhaltend. Dies scheint allerdings eher auf Knappheiten der Baulandverfligbarkeit und das Bau-
landpreisniveau als auf einen grundsatzlichen Bewusstseinsunterschied zurlickzufilhren zu sein. In
prosperierenden Regionen bestehen starkere finanzielle Anreize zur Umwandlung von Flache fir
Wohn- und Gewerbezwecke, die Baulandentwicklung verlauft nachfragegesteuert.

In stagnierenden und schrumpfenden Regionen hingegen wachst die Flacheninanspruchnahme pro
Kopf unter anderem durch Abwanderungsprozesse, aber auch aufgrund angebotsorientierter Boden-
politik (vgl. Raab 2006) immer weiter. Anreize zum Flachensparen sind hier aufgrund des niedrigeren
Baulandpreisniveaus vergleichsweise niedrig. Regionen mit den geringsten Bevolkerungsgewinnen
erwarten in der Prognose bis 2030 entsprechend die stérkste Zunahme an Siedlungs- und Verkehrsfla-
che. Dies bringt verschiedene Probleme wie unterausgelastete Infrastrukturen, sinkende Immobilien-
preise und damit sinkende Rentabilitdt von Immobilieninstandhaltung und Nachnutzung mit sich (vgl.
Siedentop 2010b).
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In Bayern befand sich die Flacheninanspruchnahme bezogen auf die Einwohner 2013 mit 5,2 m? pro
Einwohner und Jahr im oberen Mittelfeld der Bundeslander (vgl. StMUV 2014). 2013 wurden téglich
18,1 Hektar Freiflachen in Siedlungs- und Verkehrsflachen umgewandelt. Obwohl seit dem Héchst-
stand im Jahr 2000 (28,4 ha/Tag) ein Riickgang des jahrlichen Flachenverbrauchs zu verzeichnen ist,
ist der Trend im Verlauf der letzten 10 Jahre indifferent. Es zeichnet sich ab, dass das 30 Hektar-Nach-
haltigkeitsziel der Bundesregierung bis 2020 — bezogen auf Bayern sind das 6,1 ha taglicher Flachen-
neuinanspruchnahme — mit dem bestehenden Instrumentarium und dessen Anwendungspraxis nicht
zu erreichen sein wird.

Im Zeitraum von 2009 bis 2012 lag die Zunahme der Flacheninanspruchnahme in Grenzland- und
uberwiegend strukturschwachen Regionen bei 8,9 ha pro Tag, gefolgt von sonstigen landlichen Regio-
nen mit einer Zunahme von 5,5 ha pro Tag. In den Regionen mit groRen Verdichtungsraumen war die
Zunahme mit 4,2 ha pro Tag am niedrigsten (vgl. StMUV 2015a). Auch bezogen auf Bayern zeigt sich
in den landlichen Raumen und den strukturschwachen Regionen eine Zunahme der Siedlungs- und
Verkehrsflache bei gleichzeitig leicht riicklaufiger Bevdlkerungszahl (vgl. StMFLH 2015, Anhang, 10).
Fur Stddeutschland wird auch flr den Zeitraum bis 2030 eine weiterhin steigende Flacheninanspruch-
nahme prognostiziert. In Bayern seien insbesondere das Umland von Miinchen sowie landlichere
Regionen wie Niederbayern, Stidschwaben und das Alpenvorland betroffen (vgl. BBSR 2014,15).
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Nachhaltige Raumentwicklung steht im landlichen Raum vor groRen Herausforderungen

Der grofte Teil der Flachenneuinanspruchnahme findet unter anderem aufgrund der hohen Konkur-
renz von Kommunen um Wohnbevolkerung und Gewerbe und der vergleichsweise niedrigeren Boden-
preise vielfach im suburbanen und I&ndlichen Raum statt (vgl. BBSR 2012b, 124; Jérissen / Coenen
2007, 44). Dies hat in den vergangenen Jahrzehnten zur Zersiedelung von Landschaften und zum
Zusammenwachsen von Stadten zu ,weitverzweigten Konglomeraten® (BMVBS / BBR 2006, 67; vgl.
Oswald / Schiller 2003) gefiihrt. Das historisch gewachsene Gegentiber von Stadt bzw. Dorf einerseits
und freier Landschaft andererseits hat das Bild vom Dorf in der Landschaft geprégt und wurde zum
idyllischen Leitbild (vgl. Haber 2001, 6f). Die Umwandlung von landwirtschaftlich genutzter Flache in
Siedlungs- und Verkehrsflache verandert gewachsene Siedlungs- und Landschaftsbilder stark: kom-
pakte Ortsbilder fransen aus, vorhandene Freirdume werden zerschnitten, Sichtbeziehungen éndern
sich, Identitdt geht verloren (vgl. Sebald 2015). Mit Begriffen wie ,Zersiedlung* oder ,Siedlungsbrei*
wird zum Ausdruck gebracht, dass diese Entwicklungen bestehenden (planerischen) Leitbildern
sowohl von Siedlung als auch von Landschaft widersprechen (vgl. Marschall 2006).

In verdichteten stadtischen Raumen ist der Schutz verbleibender Grin- und Freiflachen unter anderem
aus stadtokologischen und stadtklimatischen Griinden sowie fir die Sicherung der Wohnqualitat
besonders bedeutsam (vgl. Stéglehner / Grossauer 2009). In Hinblick auf das Flachensparziel schlagt
jedoch die quantitative Entwicklung der Flacheninanspruchnahme in landlich geprégten Regionen stér-
ker zu Buche. Die hdchsten relativen Neuinanspruchnahmen sind in Dorfern und I&ndlichen Gemein-
den zu verzeichnen. Gleichzeitig fallen durch den Strukturwandel viele Flachen und Gebaude in Dorf-
kernen brach (BBSR 2011, 13).

Ziel sollte nicht eine museale, lediglich auf Bestandssicherung gerichtete Entwicklung von Dorf und
Landschaft sein. Jedoch gilt es, ein gesellschaftliches Umdenken herbeizufiihren, das eine kompakte,
flachensparende Siedlungsentwicklung verfolgt und den zukiinftigen Wert einer intakten und &stheti-
schen Landschaft anerkennt (vgl. u.a. Haindl / Landzettel 1991; Reichenbach-Klinke 2007).

Insbesondere die demografische Alterung und in vielen Regionen auch Abwanderungsprozesse der
Bevolkerung wirken sich auf die Tragfahigkeit von Einrichtungen und Angeboten der Daseinsvorsorge
in Dorfern und Kleinstadten aus (vgl. Berlin Institut 2011). Die Zunahme der reinen Wohnfunktion,
groftenteils durch die Schaffung von monofunktionalen Neubaugebieten in Ortsrandlage in den ver-
gangenen Jahrzehnten, flihrt gemeinsam mit dem Verlust an Versorgungsfunktionen und Arbeitsmdg-
lichkeiten zu einem generellen Funktionsverlust und mindet haufig in einer Abwartsspirale fur landli-
che Siedlungen (vgl. Weber et al. 2008, 71; StMLF 2006a). Bei einer weitgehend stabilen oder sogar
ricklaufigen Bevdlkerungszahl fihrt eine weitere bauliche AuRenentwicklung zu einer geringeren
Bevdlkerungsdichte im Siedlungsbereich, da der personenspezifische Erschliefungsaufwand fir lei-
tungsgebundene Infrastruktur, StraBenerschlieBung und 6ffentlichen Personennahverkehr steigt (vgl.
Berlin Institut 2011, 57). Sowohl die Infrastrukturfolgekosten pro Kopf als auch die Mobilitatskosten
steigen. Geht man also von einer anhaltenden Bautatigkeit im Aulenbereich und einer Reduktion der
Siedlungsdichte aus, so entstehen sowohl fir den Biirger als auch fiir die Kommune hohe Folgekosten
(vgl. Siedentop 2006). Auch fiir den Bereich des &ffentlichen Nahverkehrs gilt, dass engmaschige und
hochfrequente Angebote mit abnehmender Siedlungsdichte zunehmend unrentabler und damit kosten-
aufwandiger flr die offentliche Hand werden.

Vor diesem Hintergrund kénnen die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und die Férderung der
Innenentwicklung als wichtige Ansatze gesehen werden, um diesen Folgekosten entgegenzuwirken.
Die strukturierte Erfassung von Innenentwicklungspotenzialen — die als Indikator fir die kommunal-
politische Relevanz des Themas betrachtet werden kann — zeigt jedoch signifikante Unterschiede zwi-
schen Stadten unterschiedlicher GroRe und Landgemeinden: Wéhrend Gber 80% der Grof- und Mittel-
stadte eine flachendeckende Erfassung der Baullicken planen, beabsichtigen dies nur knapp die Halfte
der Kleinstadte und Landgemeinden. Fur die Erfassung von Brachflachen und Leerstanden stellt sich
die Situation ahnlich dar. (vgl. BBSR 2014, 8f). Eine deutliche Korrelation besteht zwischen dem
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Umfang der Innenentwicklungspotenziale pro Kopf und der Bevdlkerungsentwicklung. Sie nimmt mit
zunehmendem Bevélkerungsriickgang stark zu — von durchschnittlich 8 m? in stark wachsenden
Regionen auf 38 m? in stark schrumpfenden Regionen (vgl. BBSR 2014, 10). Auch wenn Regionen mit
Bevolkerungsriickgang nicht mit landlichen Raumen gleichzusetzen sind, so findet ein Bevélkerungs-
riickgang insbesondere in landlichen Rdumen statt.

Landliche Raume und ihre Siedlungsbereiche weisen somit einerseits sowohl absolut als auch Pro-
Kopf eine uberdurchschnittlich hohe Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflache auf, wahrend sie
andererseits die Innenentwicklung auf den in berdurchschnittlich hohem Ausmaly vorhandenen
Potenzialflachen vergleichsweise nachrangig betreiben. Daraus lasst sich zur Erreichung des Flachen-
sparziels sowie zur Umsetzung des raumordnerischen Leitbilds energiesparender, verkehrsvermeiden-
der und kompakter Siedlungsstrukturen (vgl. BMVI 2016, 16) ein besonderer Handlungsbedarf fir die
Innenentwicklung in Dérfern im I&ndlichen Raum konstatieren.

Steuerung der Flacheninanspruchnahme - Instrumente sind vorhanden

Trotz bestehender strategischer Ziele zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme (vgl. Deutsche
Bundesregierung 2002 und 2012; StMUG 2013), rechtlichen Vorgaben u.a. im Raumordnungsgesetz
und Baugesetzbuch und einer Vielzahl von Forschungen und Handlungsempfehlungen (vgl. DIFU
2010; Bock / Hinzen / Libbe 2011; Stemmler 2005; StMLU 2003a) wéachst die Siedlungs- und Verkehrs-
flache fast ungebrochen auf hohem Niveau weiter. Das Ziel der Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesre-
gierung, die tagliche Flachenneuinanspruchnahme bis 2020 auf 30 ha pro Tag zu begrenzen, liegt in
weiter Ferne (vgl. Deutsche Bundesregierung 2012, 194ff; Danielzyk 2010).

Die Ursachen fur den weit unter dem nationalen Nachhaltigkeitsziele liegenden Riickgang der Fla-
chenneuinanspruchnahme seien zundchst nicht in einem Mangel an gesetzlichen Rahmenbedingun-
gen und Absichtserklarungen zu sehen (Jorissen / Coenen 2007, 257f). Die Instrumente sind ausrei-
chend bekannt und zum Teil bereits ausfihrlich untersucht und erprobt worden (vgl. dazu ausfihrlicher
Kap. 111.2.7). Weder die zunehmende Information Uber zukiinftige demografische Entwicklungen noch
die prognostizierte bzw. in vielen Regionen bereits eingetretene sinkende Nachfrage u.a. nach Wohn-
bauland (vgl. Wirth 2007) scheinen bisher zu einem signifikanten Bewusstseinswandel kommunaler
Entscheidungstrager gefuhrt zu haben. Die Ausweisung von Flachen fir Wohnen und Gewerbe erfolgt
haufig abgekoppelt von der Nachfrage und der realen oder prognostizierten Bevolkerungsentwicklung.
Untersuchungen zufolge fordert die Angebotsplanung der Kommunen den Flachenverbrauch in
groBRem Male (vgl. BMVBS / BBR 2009). Zusatzlich fiihren die Verbesserung der Erreichbarkeit von
Zentren, die staatliche Forderung durch die Pendlerpauschale und die Zuwanderung von Personen in
der Altersphase der Wohneigentumsbildung zu einer Steigerung der Flacheninanspruchnahme. Brem-
send wirken hohe Bodenpreise, verdichtetes Bauen und ebenso nachweisbar die landes- und regional-
planerische Steuerung (ebd.). Weitere Ursachen werden in der konjunkturell bedingten wieder zuneh-
menden Bautatigkeit, dem Bevolkerungswachstum in den Ballungsrdumen, der Zunahme der
individuellen Wohnflacheninanspruchnahme, dem Ausbau von Infrastrukturen fiir Verkehr und Energie
sowie der Ausweisung von Wohn- und Gewerbegebieten gesehen, die auch durch die interkommunale
Konkurrenz um Einwohner und Gewerbe verstarkt wird (vgl. StMUV 2014).

Obwohl trotz bestehender Steuerungsinstrumente die Datenlage und Prognosen nicht auf eine Errei-
chung des Nachhaltigkeitsziels zur Flacheninanspruchnahme hindeuten, wird von Seiten der politi-
schen Akteure nicht auf eine stringentere Umsetzung auf der kommunalen Planungsebene gedrangt.
Ein Zitat des fir die Landesplanung zustandigen Staatsministers Sdder veranschaulicht das Span-
nungsfeld, in dem sich die Interessen der Akteure und die Zielsetzung einer Reduzierung der Flachen-
neuinanspruchnahme befinden: ,Angst um zu viel Flachenverbrauch habe ich tbrigens nicht. Wir soll-
ten Birgermeistern und gewahlten Kommunalpolitikern mehr vertrauen. Sie sind von den Biirgern
beauftragt, fur ihre Gemeinde zu arbeiten. Sie wissen selbst am besten, was fiir ihre Gemeinde not-
wendig ist* (Bayerischer Landtag 2014b, 2130).
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Doch ist die Steuerung der Flacheninanspruchnahme wirklich so einfach auf kommunaler Ebene zu
l6sen? Die Schaffung von Wohnbau-, Gewerbe- oder Verkehrsflachen kommt den Interessen vieler
Akteure entgegen. Grundeigentiimer, Bauherren, Kommunalpolitiker oder Projektentwickler profitieren
monetar oder durch die Realisierungsmdglichkeiten ihrer raumentwicklungspolitischen, fiskalischen
oder gesellschaftlichen Zielsetzungen. Vorteile einer Nichtbebauung wie intaktes Landschaftsbild,
erhaltener Freiraum, Wasserriickhaltung, Naturschutz oder lokalklimatische Ausgleichsfunktionen sind
zwar mess- und monetarisierbar (vgl. Naturkapital Deutschland 2012). Sie sind jedoch zum Teil
gesamtgesellschaftlicher Natur und kommen nicht wie die Anreizfaktoren des Flachenverbrauchs aus-
schlieBlich den lokalen Entscheidungstréagern oder individuellen Eigentimern zugute. Die Grundeigen-
timer sind bisher kaum in Honorierungsmechanismen fiir diese gemeinwohlorientierten Okosystem-
leistungen eingebunden, so dass die Profite einer Bebauung bei einer rein monetar motivierten
individuellen Abwagung (iberwiegen (vgl. ebd.). Einzelne Kritiker einer Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme mahnen an, dass eine Verknappung von Bauland und die Einschrédnkung von Neubauta-
tigkeiten auch negative Auswirkungen haben kénnen. Folgen kdnnen ein Anstieg der Baulandpreise
und die Benachteiligung einkommensschwécherer Gruppen sein (vgl. Dosch 2010, 202).

Die Stellschrauben und Steuerungsmaglichkeiten zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme sind
in groflen Teilen erforscht und auch von politischer Seite bestehen auf Bundes- und Landerebene
Bekenntnisse zur Zielvorstellung Flachensparen (vgl. Mockel 2015). Die tatsachliche Boden- und Fl&-
chennutzung wird jedoch fast ausschlieBlich durch lokale und regionale Entscheidungen bestimmt.
Hier scheinen die bisherigen Erkenntnisse nicht anzukommen oder andere Zielsetzungen als prioritar
betrachtet zu werden. Es scheint kein Wissens- sondern ein Handlungsdefizit bei der Planung und
Umsetzung von flachenbezogenen Entscheidungen durch Kommunen zu bestehen.

Ist das Flachensparziel also letztlich nur ein Feigenblatt der Nachhaltigkeit und das geforderte Gebot,
Innenentwicklung vor AuBenentwicklung zu priorisieren ein Lippenbekenntnis bzw. ein Ziel ,ohne kom-
munale Bodenhaftung® (Klemme 2009, 47)? Welche Méglichkeiten bietet das auf kommunaler Ebene
angewendete Instrument der Dorferneuerung, die Zielsetzung einer flachensparenden Siedlungsent-
wicklung zu realisieren?

l. 2. Die Rolle der Dorferneuerung in Bayern

Das Bayerische Dorfentwicklungsprogramm’ ist ein stark nachgefragtes staatliches Forderprogramm
mit einem breiten Spektrum an Handlungsoptionen von der Beteiligung, (iber die Planung bis zur For-
derung und flachenwirksamen Umsetzung von MalRnahmen (vgl. StMELF 2012, 87). Die Dorferneue-
rung ist somit ein vielseitiges Instrument der Landentwicklung, das Kommunen, Behérden und insbe-
sondere auch Birgern und Grundeigentimern umfassende Maglichkeiten eroffnet, ihre lokale
Raumentwicklung in eine nachhaltige Richtung zu steuern (vgl. Magel 2014c). Der Bedarf nach einer
verstarkten Forderung flachensparender Entwicklung und insbesondere der Innenentwicklung ist dabei
als Aufgabenschwerpunkt ins Bewusstsein von Politik und Verwaltung geriickt (vgl. StMLF 2006a;
StMELF 2014a). Zielvorgaben in Richtung einer nachhaltigen Raumentwicklung, die auch fir die Land-
entwicklung und Dorferneuerung gultig sind, ergeben sich u.a. durch die Vorgaben der Raumordnung
und Landesentwicklung (u.a. LEP 2013), das Flurbereinigungsgesetz und die Bayerischen Dorferneue-
rungsrichtlinien. Hier wird beispielsweise als Zuwendungszweck benannt: ,Durch die Dorferneuerung
sollen (...) die Innenentwicklung der Dérfer und der sparsame Umgang mit Grund und Boden gefordert,
der eigensténdige Charakter landlicher Siedlungen und die Kulturlandschaft erhalten (...) werden® (vgl.
DorfR 2015, 6) (vgl. dazu ausfuhrlicher Kap. 111.3.2.).

Die Dorferneuerung kam in Bayern im Jahr 2013 in 1 146 Verfahren in knapp 800 politischen Gemein-
den mit mehr als 2 200 Ortsteilen und fast 640 000 Einwohnern zum Einsatz (vgl. StMELF 2014a). Die
hohe finanzielle Férderung der Dorferneuerung in Bayern (fir 2013 ca. 50 Mio. Euro aus EU-, Bundes-

! Untersuchungsgegenstand ist das Bayerische Dorfentwicklungsprogramm definiert durch Vorgaben zum Verfahren im Flurbereinigungsge-
setz und Zielsetzung und Férderung in den Dorferneuerungsrichtlinien. Der Begriff ,Dorferneuerung® wird in der vorliegenden Arbeit synonym
dazu verwendet.
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und Landesmitteln) und die ungebrochene Nachfrage der Kommunen nach diesem Programm zeigen
die grole Attraktivitat, die hohe Flachenwirksamkeit und das dementsprechende Einflusspotenzial des
Bayerischen Dorfentwicklungsprogramms fiir die kommunale Entwicklung auf. Um eine flachensparen-
de Siedlungsentwicklung zu férdern, hat das Bayerische Dorfentwicklungsprogramm mit seinen Instru-
menten daher neben der formellen Bauleitplanung ein grofles Potenzial.

Doch wie kann mittels des Bayerischen Dorfentwicklungsprogramms die Reduzierung der Flachenin-
anspruchnahme unterstltzt werden? Welche Ansatzpunkte bieten sich in den Instrumenten der Dorfer-
neuerung konkret, um die Akteure hierbei zu begleiten?

. 3. Stand der Forschung und Forschungsbedarf

Die Auswirkungen des demografischen und gesellschaftlichen Wandels, lokaler und globaler wirt-
schaftlicher Veranderungen und die daraus entstehenden Anforderungen an eine nachhaltige Raum-
entwicklung werden bereits seit Jahrzehnten thematisiert, haben jedoch bis heute nichts an ihrer Rele-
vanz und Aktualitdt verloren (vgl. Meadows / Meadows / Randers 2006). Dabei steht auch die
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme sowohl in der wissenschaftlichen, als auch in der gesell-
schaftlichen und politischen Diskussion verstérkt auf der Agenda (vgl. Enquete-Kommission 1998;
Deutsche Bundesregierung 2012; BUND et al. 2006; DIFU 2010).

Stand der Forschung

Mit dem Forschungsgegenstand ,Nachhaltige Raumentwicklung und Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme® beschéftigen sich unterschiedlichste Fachdisziplinen in Wissenschaft und Praxis: Geo-
daten, Geografen, Landschaftsarchitekten und -planer, Stadtplaner und Architekten, Umweltwissen-
schaftler, Raum- und Verkehrsplaner, Politik-, Verwaltungs- und Rechtswissenschaftler untersuchen
jeweils aus ihrem fachlichen Blickwinkel und zunehmend auch in inter- und transdisziplinarer Zusam-
menarbeit das Themenfeld (vgl. DroR 2003; Flacke 2003; Klaus 2003; Besecke / Hansch / Pinetzki
2005; Keiner 2005; Schmalholz 2005; Job / Piitz 2006; Grabski-Kieron 2007; Friesecke 2008; Kotter et
al. 2009; Klemme 2009; Masum 2009; Rink / Banzhaf 2011; Weith et al. 2013; Magel 2014b; Weber
2014).

Angewandte Forschungsprojekte und Modellvorhaben insbesondere des Bundesforschungsministeri-
ums und der fir Bauen und Raumentwicklung zustandigen Ressorts lieferten Riickschlisse zur Wei-
terentwicklung des Instrumentariums des Landmanagements und zur Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme (vgl. BBR / DIFU 2007; BMVBS / BBR 2009; Bock / Hinzen / Libbe 2011; Weith et al.
2013; vgl. Kap. 111.2.7.).

Das Verhalten der Akteure und bestehende Zielkonflikte zur Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme wurden in den von der Enquete Kommission ,Schutz des Menschen und der Umwelt” des deut-
schen Bundestag beauftragten Untersuchungen thematisiert (vgl. Enquete Kommission 1998). Hier
wurden die bestehende Ausweisungspraxis der Gemeinden sowie durch das Steuersystem entste-
hende Anreize als wesentliche Stellschrauben fiir die flichenbezogenen Entscheidungen der kommu-
nalen Akteure benannt (vgl. ebd., 135). Weitere Forschungen zu Rolle und Interessen der Akteure bei
der Gestaltung von Siedlung und Landschaft haben beispielsweise Born (1995), First et al. (2008) und
Rid (2008) vorgelegt. Eine ahnliche Fragestellung, allerdings unter anderen raumlichen und kulturellen
Voraussetzungen, untersuchte Masum (2009). Sie stellte die Bedeutung der Akteure fiir die aus-
ufernde Siedlungsentwicklung einer Megastadt und die Notwendigkeit einer Steuerung durch ein nach-
haltiges Landmanagement dar.

Intensiv untersucht wurde auch die Steuerung von kommunalen Akteuren in einem von Bevdlkerungs-
und wirtschaftlicher Schrumpfung gepragten Kontext (vgl. Friesecke 2008; Klemme 2009; Weber et al.
2008). Den genannten Arbeiten gemein ist die Beobachtung, dass Akteure aus der ricklaufigen demo-
grafischen und wirtschaftlichen Entwicklung noch selten neue Strategien ableiten, um in Bezug auf die
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Siedlungsentwicklung adaquat mit der Schrumpfung umzugehen. Die Steuerung finde ,stark Gber
punktuelle Einzelvorhaben und weniger Uber eine Gesamtstrategie statt. Innen- und AuBenentwicklung
finden in zahlreichen Kommunen gleichzeitig bzw. nebeneinander statt, ebenso Neubau, Umbau und
Ruckbau® (Klemme 2009, 205). Haufig bestehe bei den Akteuren auch fehlendes Bewusstsein fiir die
Problematik oder grundlegender politischer Widerstand, der unter anderem in Angsten begrindet sei,
zum Beispiel durch die Riicknahme von Baugrund zukiinftige Entwicklungsmdglichkeiten aufzugeben
(vgl. ebd. 203).

Zentrale Grundlagenwerke fur vorliegende Arbeit beschaftigen sich aus verschiedenen Blickrichtungen
mit dem Instrumentarium der Landentwicklung im Allgemeinen und der Dorferneuerung im Speziellen.
Insbesondere Magel (1991), die Dissertationen von Kétter (1989) und Obreque (2005) sowie die For-
schungen von Magel / GroR / Ritzinger 2010a und b) geben Uberblicke zu Struktur und Instrumenta-
rium der Dorferneuerung (vgl. dazu ausfiihrlicher Kap. 11.3.).

Die Einflussmoglichkeiten, im Rahmen der Bayerischen Dorferneuerung die Problematik der Flachen-
inanspruchnahme und damit einhergehende negative Wirkungen u.a. auf Siedlungsstruktur, Kultur-
landschaft und Daseinsvorsorge zu bearbeiten, werden in Forschung und Praxis zunehmend diskutiert
(vgl. Magel 2001 und 2003b; Dirnberger 2008; Frey 2008; Hensold 2008; Wiesmaier 2008; Blchs
2010; Buchs / Magel 2010; Bayerische Verwaltung fir Landliche Entwicklung 2014a; Lintzmeyer et al.
2015). Ahnliche Untersuchungen finden auch anhand der Dorfentwicklungsinstrumente in anderen
Bundeslandern statt (vgl. Grube 2006; Boos-Krtiger / Gral / Schiittler 2007; Schofl 2007; Kétter 2008;
Vol et al. 2011; Peter / Fengler / Moser 2013; Langer / Kétter 2014; Steffenhagen / Weitkamp 2015).
Vorwiegend liegt der Fokus der Arbeiten auf dem Thema Innenentwicklung, es werden jedoch auch
weiterfuhrende Ansétze eines Dorfumbaus thematisiert. Mdglichkeiten zur Férderung der Innenent-
wicklung werden durch Modellprojekte der Verwaltung fur Landliche Entwicklung untersucht und liefern
Hinweise flir die Praxis der Dorferneuerung in Bayern (vgl. StMLF 2006a; Rill / Drago / Grofy 2014).
Hierbei spielen Moglichkeiten zur Erhebung der Innenentwicklungspotenziale und die Mdglichkeiten
der Umnutzung und Sanierung von Bausubstanz eine besondere Rolle.

Auch die Studie ,Flachenmanagement im Rahmen der Hessischen Dorferneuerung® (Boos-Krliger
2009) liefert wichtige Anregungen, wie planerische, administrative und férdertechnische Vorgehenswei-
sen in ein zusammenfassendes Managementsystem zusammenzufiinren sind, um wirtschaftliche,
soziale, stadtebauliche wie dkologische Aspekte beriicksichtigen zu konnen. In Bezug auf die Forde-
rung der Innenentwicklung wurden die Mobilisierung der Flachen und die Steuerung von Entschei-
dungsprozessen als grundlegende Herausforderungen benannt (vgl. Bock / Hinzen / Libbe 2011). Zur
Umsetzung von InnenentwicklungsmaBnahmen gilt die Eigentlimeransprache als ein zentraler Schritt
zur Flachenmobilisierung (vgl. Hensold 2008).

Forschungsbedarf und Motivation

Eine zentrale Dimension einer nachhaltigen Raumentwicklung ist die Schaffung intergenerationaler
Gerechtigkeit und damit die Offenhaltung von zukinftigen Handlungsoptionen bzw. die Vermeidung
von Irreversibilitaten (vgl. WBGU 2000). Unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten ist das in den letzten
Jahrzehnten in Mitteleuropa vorherrschende Siedlungsmodell, fir jede Generation im AuRenbereich
neuen Wohnraum zu schaffen, angesichts der oben dargestellten Knappheit und Endlichkeit der Res-
source Flache nicht aufrecht zu erhalten. Vor diesem Hintergrund ist die Férderung von Innenentwick-
lung vor AuRenentwicklung eine zentrale Maxime fir die Raumentwicklung der nachsten Jahrzehnte
(vgl. Weber 2014). Dies beinhaltet eine vorrangige Ausnutzung von Flachenreserven im bestehenden
Siedlungsgeflige gegeniiber einer weiteren Ausdehnung der Siedlungsfliche auf die sogenannte
,Grine Wiese* (vgl. Scholl 2003, 11). Die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme sollte also
sowohl durch eine verstarkte Innenentwicklung, als auch durch eine Reduzierung der Auflenentwick-
lung erfolgen und kann somit zur Belebung der Ortskerne, aber auch zu einer Erhaltung der Kultur-
landschaft beitragen.
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Wie kommen Entscheidungen iiber die Flachennutzung zustande und wer trifft letztlich die Entschei-
dungen, die zu einer nachhaltigen raumlichen Entwicklung fiihren sollen? Eine Vielzahl von Interessen
und Akteuren wie Blrger, Gemeinderate, Genehmigungsbehdrden etc. spielen hier eine Rolle. Die
agierenden Menschen haben individuelle Interessen, sind jedoch auch in gesetzliche und administra-
tive Regelungen aggregierter Akteure eingebunden (vgl. Klemme / Selle 2010). In Bezug auf die
Steuerung der Flachenneuinanspruchnahme sind wie oben erwahnt bereits umfassende Untersuchun-
gen getétigt worden. Zentrale Erkenntnis der wissenschaftlichen Diskussion ist derzeit, dass multi-
instrumentelle Ansatze notwendig sind, um das Thema ,Reduzierung der Flacheninanspruchnahme® in
seiner thematischen Breite und flachenhaft umzusetzen und die relevanten Akteure zu erreichen (vgl.
Jorissen / Coenen 2007, 264; Mockel 2015).

Das Bayerische Dorfentwicklungsprogramm bietet neben einer groen Verbreitung im landlichen
Raum ein breites Spektrum an Instrumenten, um diese Zielsetzungen zu erreichen. Durch die Litera-
turauswertung wurde ersichtlich, dass in Bezug auf den Beitrag der Dorferneuerung zu einer flachen-
sparenden Siedlungsentwicklung ein Forschungsdefizit besteht. Eine umfassende wissenschaftliche
Analyse des Beitrags des Bayerischen Dorfentwicklungsprogramms zur Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme unter Berticksichtigung des Einflusses und der Steuerung der Akteure hat bisher noch
nicht stattgefunden (vgl. auch Kap. I11.3.). In den vorliegenden Studien zur Dorferneuerung (Obreque
2005; Magel et al. 2007; Magel / GroB / Ritzinger 2010a und b; Bayerische Verwaltung flr L&ndliche
Entwicklung 2014a) werden insbesondere die Akteure und ihre hinter den Entscheidungen stehenden
Motive und Interessen zu wenig berlcksichtigt. Eine akteursorientierte Betrachtung der flachenbe-
zogenen Entscheidungen im Dorferneuerungsprozess steht noch aus. Dabei sollte auch das Span-
nungsfeld zwischen Individuen, die Entscheidungen treffen und deren Einbindung in Institutionen und
deren Regelwerke untersucht werden.

Der Fokus der Arbeit liegt auf dem Instrumentarium der Dorferneuerung und stellt nur am Rande einen
Bezug zu Ubergeordneten Steuerungsinstrumenten, wie steuerliche Instrumente (z.B. Grundsteuer),
raumordnerische Instrumente (z.B. Regionalplanung) oder marktliche Instrumente (z.B. Flachenhan-
delszertifikate), die im Hinblick auf die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme diskutiert werden,
her. Auf kommunaler Ebene erganzend oder parallel zur Dorferneuerung anwendbare Instrumente
(z.B. des Baugesetzbuchs) werden in Kap. 111.2.7. zur Einordnung der Dorferneuerung dargestellt.
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Il. Einordnung der Arbeit

Il. 1. Zielsetzung und forschungsleitende Fragen

Derzeit besteht eine Liicke zwischen der politischen Zielsetzung die Flacheninanspruchnahme zu
reduzieren und dem Problemverstandnis der Akteure, deren Situation durch andere Interessen und
fehlenden Handlungsdruck geprégt ist. In der Dorferneuerung wird die Zielsetzung eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden verfolgt (vgl. Kap. 11.3.). Mit dem Bayerischen Dorfentwicklungspro-
gramm kommt ein Instrumentarium zur Anwendung, das mit Planung, Akteurs- und Eigentimerbeteili-
gung (Genossenschaftsprinzip), finanzieller Forderung und (bodenordnerischer) Umsetzung vielfaltige
Méglichkeiten bietet, zu einer Reduzierung der Flacheninanspruchnahme beizutragen. Die Entschei-
dungen der Akteure aus Verwaltung, Kommunalpolitik, Biirgerschaft und Wirtschaft spielen eine
bedeutsame Rolle fir die Entwicklung der Siedlungsflache. Diese Einflussfaktoren wurden in den
bisherigen Untersuchungen zur Dorferneuerung noch nicht ausfiihrlich erforscht. Vorliegende Arbeit
untersucht das Bayerische Dorfentwicklungsprogramm aus einer akteursorientierten Perspektive und
geht mit diesem Ansatz Uber die bisherigen wissenschaftlichen Betrachtungen hinaus (vgl. Kap. 111.3.).

Ziel der Arbeit ist es, erfolgversprechende Ansatzpunkte im Dorferneuerungsprozess zu identifizieren,
welche dazu beitragen, lokale Akteure in Richtung einer Reduzierung der Flacheninanspruchnahme,
insbesondere einer Reduzierung der weiteren baulichen AuRenentwicklung, zu steuern. Damit soll die
Dissertation helfen, die Liicke zwischen Zielsetzung und Realisierung zu schlieen und einen wissen-
schaftlichen Beitrag zur aktuellen Diskussion um die Realisierungsmaéglichkeiten einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung in landlichen Raumen durch das Instrumentarium der Dorferneuerung leisten.
Ziel der Arbeit ist es auch, fir die in der Dorferneuerung tatigen Akteure aus Verwaltung, Kommunal-
politik und freiberuflicher Planung Potenziale hinsichtlich der Steigerung des Beitrags zur Reduzierung
der Flacheninanspruchnahme aufzuzeigen und Handlungsempfehlungen fiir das Bayerische Dorfent-
wicklungsprogramm abzuleiten.

Die vorliegende Untersuchung stellt eine explorative Analyse des Dorferneuerungsprozesses dar und
untersucht mit qualitativen Methoden die Rolle der Akteure in diesem. Das Erkenntnisinteresse bezieht
sich insbesondere darauf, mdgliche Ursachen fir das Handeln der Akteure fir eine Flacheninan-
spruchnahme nachzuvollziehen und mit den im Dorferneuerungsprozess angewandten Steuerungsin-
strumenten in Beziehung zu setzen. Dabei sollen die Ursachen fir die realen Veranderungen der Sied-
lungsentwicklung anhand der subjektiven Sicht der Gesprachspersonen abgebildet werden.

Die zentrale Fragestellung der Arbeit lautet:
Welche Ansatzpunkte bietet der Dorferneuerungsprozess des Bayerischen Dorf-
entwicklungsprogramms, die lokalen Akteure in Richtung einer Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme zu steuern?

Forschungsleitend ergeben sich fiir die folgenden Schritte daraus die Fragen:

+  Wer sind die Akteure, wie kdnnen ihre Handlungen untersucht werden? Welche Faktoren wir-
ken auf ihr Handeln? Wie beeinflussen ihre Handlungen die Flacheninanspruchnahme?

+  Wie kann das Handeln von unterschiedlichen Akteuren beziglich der Flacheninanspruch-
nahme gesteuert werden?

«  Wann und womit wird im Dorferneuerungsprozess Einfluss auf die Akteure und die Flache-
ninanspruchnahme genommen? Welche Ansatzpunkte flir die Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme lassen sich daraus ableiten?

Diese Fragen bilden die Grundlage fir die weiterfiihrende theoretische Befassung mit dem Untersu-
chungsgegenstand und strukturieren den theoretischen Rahmen in Akteure (vgl. Kap. lIl.1), Steuerung
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(vgl. Kap. 111.2) und Instrumentarium der Dorferneuerung (vgl. Kap. I1.3). In der empirischen Untersu-
chung der Dorferneuerungsprozesse ergibt sich daraus die Vorgehensweise, jeweils eine Akteurs- und
eine Prozessanalyse durchzufiihren (vgl. Kap. IV Methodik).

Il. 2. Eingrenzung des Untersuchungsgegenstands

Der Untersuchungsgegenstand dieser Dissertation ist der Dorferneuerungsprozess, wie er im Bayeri-
schen Dorfentwicklungsprogramm definiert ist, und die dort vorhandenen Ansatzpunkte zur Steuerung
der Akteure in Richtung einer Reduzierung der Flacheninanspruchnahme (vgl. Definition der Begriffe in
Kap. 11.3.).

Mit dem Fokus auf das Bayerische Dorfentwicklungsprogramm liegt der Blick auf der Durchfiihrung
von Dorfentwicklungsmafinahmen nach dem Flurbereinigungsgesetz und nicht wie in vielen anderen
Bundesléndern blich als vorwiegend finanzielle Forderung im Rahmen der LEADER Programme oder
nur unterstitzt durch die rechtlichen Mdglichkeiten des Baugesetzbuches. Durch die Zuordnung
mehrerer Instrumente aus den Bereichen Planung, Beteiligung, Umsetzung, Férderung und die institu-
tionelle Zuordnung zu einer vorwiegend mit der Umsetzung betrauten Behorde bietet die Dorferneue-
rung in Bayern ein breiteres Spektrum an Steuerungsinstrumenten an. Daher werden auch Sanie-
rungsmalnahmen nach dem Baugesetzbuch oder die so genannte einfache Dorferneuerung nach
Punkt 4.4. der Bayerischen Dorferneuerungsrichtlinien? nicht behandelt.

Das Spektrum an Problemstellungen im Bereich nachhaltiger Raumentwicklung ist grof. Die vorlie-
gende Arbeit legt den Schwerpunkt auf die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme und die
Rolle der Akteure. Diese Eingrenzung erfolgte u.a. weil die fur die Inanspruchnahme von Flachen not-
wendigen Entscheidungen relativ klar nachzuvollziehen und lokalen Akteuren zuzuordnen sind. Die
Zielsetzung der Arbeit liegt nicht darauf, die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme zu quantifi-
zieren, sondern im Rahmen einer qualitativen Untersuchung die Wirkungszusammenhange zu erfas-
sen. Eine quantitative Messbarkeit der Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme ist ohnehin
erschwert, da die Entscheidung gegen eine Bebauung zu fehlenden Vergleichswerten bei einer erfolg-
ten Bebauung fiihrt, d.h. in der Regel keine Daten Uber die nicht erfolgte Umsetzung von Planungen
und deren potentielle Flachenneuinanspruchnahme vorliegen.

Il. 3. Definition der Begriffe

Als Grundlage fiir die weitere wissenschaftliche Bearbeitung werden in diesem Kapitel zunachst die
Begrifflichkeiten definiert und so eine Operationalisierung fur die empirische Untersuchung ermdéglicht
(vgl. Kromrey 2006, 175; 189). Durch die Fragestellung und die forschungsleitenden Fragen erhalten
die Begriffe ,Akteure®, ,Ansatzpunkte®, ,Dorferneuerungsprozess®, ,Flacheninanspruchnahme® und
,Steuerung” zentrale Bedeutung. Diese werden im Folgenden definiert.

Akteure

Als Akteure werden in der vorliegenden Arbeit sowohl individuelle Personen als auch komplexe
Akteure, das heiSt aggregierte, kollektive oder korporative Akteure bezeichnet (vgl. dazu Scharpf 2006,
35; Kap. ll.1). Akteure, die im Dorferneuerungsprozess eine Rolle spielen, sind im Flurbereinigungsge-
setz §§ 5 und 10 ff (Beteiligte) und in den Dorferneuerungsrichtlinien unter Punkt 7 Verfahrensregelun-
gen aufgefiihrt. Zentrale Akteure im Dorferneuerungsprozess sind die Grundeigentiimer, die Birgerin-
nen und Blrger, der Gemeinderat, das Amt fiir Landliche Entwicklung, die Teilnehmergemeinschaft
und der Planer. Es ist zwischen individuellen Personen, die fiir sich selbst handeln, wie z.B. einzelnen
Grundeigentiimern, und Akteuren, die im Interesse und aus der Perspektive groRerer Einheiten han-
deln, wie z.B. dem Gemeinderat, zu unterscheiden. Zudem ist anzunehmen, dass auf die Flacheninan-

? DorfR 2014 4.4. Satz 4: Die Anordnung eines Verfahrens nach dem FlurbG kann unterbleiben, wenn eine nur begrenzte Aufgabenstellung
vorliegt sowie Bodenordnungsmanahmen und 6ffentlich-rechtliche Regelungen durch das Amt fiir Landliche Entwicklung (Amt) nicht erfor-
derlich sind. Das Amt setzt das Fordergebiet fest (Einleitung des Vorhabens).
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spruchnahme auch Akteure einwirken, die nicht im Rahmen der Dorferneuerung beteiligt werden,
jedoch in der Untersuchung zu berticksichtigen sind.

Bei den im Rahmen des Dorferneuerungsprozesses wirkenden Akteuren liegen unterschiedliche Hand-
lungsspielrdume und Einflussmdglichkeiten auf den Prozess vor. Akteure sind durch individuelle Werte
und Wahrnehmungen, aber auch durch spezifische soziale, kulturelle, politische und 6konomische
Rahmenbedingungen und Rechtsnormen gepragt (vgl. Werlen 1997b, 64). Das Zusammenwirken der
Akteure und die Abstimmung ihrer Interessen erfolgt in sogenannten Akteurskonstellationen (Scharpf
2006, 87) und hat Einfluss auf das Handeln der Akteure und die Ergebnisse der Interaktionen die ggf.
mit einer weiteren Flacheninanspruchnahme verbunden sind. (vgl. dazu Kap. Ill.1. Akteure).

Ansatzpunkte

Die vorliegende Untersuchung analysiert, welche Ansatzpunkte sich im Rahmen des Dorferneuerungs-
prozesses bieten, um die Akteure zu einer Reduzierung der Flacheninanspruchnahme zu veranlassen.
Dementsprechend verfolgt die Analyse des Dorferneuerungsprozesses das Ziel, Interaktionseffekte
zwischen den Akteuren und weiteren Einflussfaktoren zu identifizieren und Mechanismen, die zu
einem bestimmten Prozessergebnis fihrten, festzustellen (vgl. Blatter / Janning / Wagemann 2007,
157). Als potentielle Ansatzpunkte werden im Dorferneuerungsprozess alle Verfahrens-, Planungs- und
Beteiligungsschritte betrachtet, in denen Flacheninanspruchnahme thematisiert oder in denen auf die
Akteure oder auf die Flache Einfluss genommen wird. Diese Ansatzpunkte fiir eine Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme im Dorferneuerungsprozess entstehen durch die Interaktionen von Akteuren
in Akteurskonstellationen und kénnen durch Steuerungsinstrumente beeinflusst werden (vgl. Kap.
I1.4.1).

Dorferneuerungsprozess

Untersuchungsgegenstand ist das Bayerische Dorfentwicklungsprogramm, das durch rechtliche Vorga-
ben insbesondere im Flurbereinigungsgesetz und zu Zielsetzung, Férderung und Vorgehensweise in
den Dorferneuerungsrichtlinien definiert wird. Der Begriff ,Dorferneuerung” wird synonym dazu verwen-
det und bezieht sich auf die Durchfiihrung eines Verfahrens nach dem Flurbereinigungsgesetz. Der
Begriff ,Prozess” meint ,einen Verlauf, Ablauf, Hergang oder eine Entwicklung® (Brockhaus 1992, 570).
Diese Definition impliziert, dass es sich bei einem Prozess um einen zeitlich langer dauernden Vor-
gang handelt. Der Dorferneuerungsprozess wird in der vorliegenden Arbeit definiert als Zeitraum von
der Antragstellung der Gemeinde auf Dorferneuerung bis zur Schlussfeststellung des Verfahrens durch
das zustandige Amt fur Landliche Entwicklung. Dieser Zeitraum umfasst durchschnittlich etwa 15 bis
20 Jahre. Er besteht aus Elementen des férmlichen Dorferneuerungsverfahrens, kommunalpolitischen
Entwicklungen und Ereignissen, die im Zeitraum u.a. aufgrund der Dorferneuerung angestofen wur-
den. Wesentliche Schritte im Dorferneuerungsprozess werden in Kap. lll. 3.3. dargestellt (vgl. DorfR
2009 Pkt.7; StMELF 2012, 91; Magel 2008, 169ff).

Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme

Flachenneuinanspruchnahme bedeutet die Umwandlung von Freifldchen oder landwirtschaftlich
genutzten Flachen in Siedlungs- und Verkehrsflache. Im Folgenden werden die Begriffe Flachenver-
brauch, Flacheninanspruchnahme und Fl&chenneuinanspruchnahme synonym verwendet und bezie-
hen sich immer auf eine Nutzung als Siedlungs- und / oder Verkehrsflache®. Dabei ist zu beachten,
dass die Inanspruchnahme von Flachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke nicht mit der Versiegelung
der Flache gleichgesetzt werden kann. Doch auch durch die planungsrechtliche ,Inanspruchnahme*
wird die Flache in der Regel dauerhaft oder fiir lange Zeitraume anderen Nutzungen entzogen. Im
Durchschnitt ist von der insgesamt fir Siedlungs- und Verkehrszwecke in Anspruch genommenen Fla-

® Siedlungs- und Verkehrsflache: Summe mehrerer sehr heterogener Flachennutzungsarten, die durch eine Uberwiegend siedlungs-
wirtschaftliche Funktion gekennzeichnet sind. Sie setzt sich aus der Gebaude- und Freiflache, der Betriebsflache (ohne Abbauland), der
Erholungsflache, der Verkehrsflache und der Flache fiir Friedhdfe zusammen (Statistisches Bundesamt 2008, 32).
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che knapp die Halfte versiegelt (vgl. Jorissen / Coenen 2007, 46). In dieser Arbeit werden alle bauli-
chen Entwicklungen einbezogen, die Grund und Boden beanspruchen, zunachst unabhangig davon,
wie diese planungsrechtlich einzuordnen sind. Das Thema Reduzierung der Flacheninanspruchnahme
kann auf mehrere positive Teilziele heruntergebrochen und operationalisiert werden, dies erfolgt
jeweils fallspezifisch in den Untersuchungsbeispielen.

Steuerung

Als Steuerung wird in der vorliegenden Arbeit die Art und Weise bezeichnet, in der Akteure bestimmte
Ziele gegenuber anderen Akteuren durchsetzen bzw. diese zu einem angestrebten Verhalten veranlas-
sen. Dabei werden als Steuerung nicht nur zielgerichtete und beabsichtigte Handlungen erfasst, son-
dern auch unbeabsichtigte Folgen von Handlungen. Die Mdglichkeiten zur Steuerung konnen unter-
schiedlichen Instrumententypen und Wirkungsweisen wie regulierend, fordernd bis zu prozedural zu-
geordnet werden (vgl. Kap. 111.2.2. und 2.3.).

Réaumliche Entwicklungen werden durch das Handeln vieler Akteure bewirkt. Staatliche Akteure sind
nur eine Gruppe von vielen und werden entsprechend einem in den letzten Jahrzehnten vollzogenen
Wandel des Planungsverstandnisses nicht als der zentrale Steuerungsakteur betrachtet (vgl. Selle
2005, 117). Die Raumnutzung wird durch verbindliche Plane beeinflusst, unterliegt jedoch in den meis-
ten Phasen von Steuerungsprozessen einer Vielzahl weiterer Einfllisse und ist nicht allein durch Pla-
nung oder Politik zu steuern (vgl. Furst 2010b, 181f).
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II. 4. Aufbau der Arbeit

Der Aufbau der Arbeit wird in Abb. 4 dargestellt. Die Dissertation ist in sieben Kapitel gegliedert. Kapitel
I und Il beinhalten die Problemstellung und die Darstellung der Zielsetzung der Arbeit, Kapitel Il stellt
die theoriebasierte Entwicklung eines Erklarungsrahmens dar und flhrt zur Ableitung detaillierterer
Untersuchungsfragen in einem Analyseschema. Nach einer Darstellung der methodischen Vorgehens-
weise in Kap. IV folgt in Kap. V die Auswertung der empirischen Untersuchungen in zwei Fallstudien.
In den Kap. VI und VII werden die Ergebnisse diskutiert und Schlussfolgerungen flir Wissenschaft und
Praxis gezogen.

Welche Ansatzpunkte bietet der Dorferneuerungsprozess, die Akteure zur Reduzierung
der Flacheninanspruchnahme zuveranlassen?

Akteure Prozess Flache

s “
S Wie handeln Akteura? Wann und wodurch wird im (Wie) kann das Handeln von

o Welche Eaktoren wirken aufinr Dorferneuerungsprozess Einfluss Akteuren bezlglich der i

e Handeln? auf Akteure und Flache Flacheninanspruchnahme i
\_ genommen? gesteuert werden? 7
G %
= Akteurstypen i i

@ Problemwahrnehmung Akteurskonstellationen Beabsichtigte Handlungsfolgen i

= Interaktionsorientierung Steuerungsinstrumente Unbeabsichtigte Handlungsfolgen |
= Institutionelle Kontexte |
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'-g Akleursanalyse Prozessanalyse Flacheninanspruchnahme |
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o Charakterisierung der Akteure Steuerungsmaglichkeiten Maglichkeiten und Grenzen der ]
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Abb. 4: Aufbau der Arbeit (Eigene Darstellung)
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lll. Entwicklung eines theoretischen Rahmens

Die Zielsetzung der vorliegenden Arbeit ist es, die Handlungsorientierungen und Entscheidungspro-
zesse der Akteure im Dorferneuerungsprozess qualitativ zu erkunden und die Zusammenhénge von
Akteurshandeln, Flacheninanspruchnahme und Steuerungsinstrumenten der Dorferneuerung sichtbar
zu machen. Qualitative Sozialforschung zielt nicht auf die Uberprifung einer vor dem Kontakt mit dem
empirischen Feld formulierten wissenschaftlichen Hypothese ab, sondern darauf soziale Strukturen
und Prozesse tiefergehend zu erkunden und soziale Sinnstrukturen sichtbar zu machen. Die Arbeit
folgt daher einer induktiven Forschungslogik, das heilit, der Ableitung allgemeiner Schllisse aus der
Untersuchung von Einzelfallen (vgl. Bortz / Doring 2006, 300f). Theoretische Grundlagen dienen als
unterstiitzende Forschungsheuristik und zur Ableitung von Erklarungskategorien. Eine Weiterentwick-
lung theoretischer Uberlegungen zur Dorferneuerung steht am Ende der induktiven Schliisse aus den
Fallstudien.

Vor dem Hintergrund der forschungsleitenden Fragen kann ein Versténdnis flir den Forschungsgegen-
stand anhand der folgenden W-Fragen entstehen: Wer — macht was — mit wem — womit — wann — wo —
mit welcher Wirkung — unter welchen Rahmenbedingungen?

Diese Fragen konnen helfen, den Verstehensprozess zu strukturieren und mégliche Zusammenhange
zwischen Akteuren, Dorferneuerungsprozess und Flacheninanspruchnahme zu verdeutlichen. Zur
Untersuchung dieser Zusammenhange anhand von Fallstudien bietet sich eine gezielte Auseinander-
setzung mit den Akteuren (Akteursanalyse) sowie mit dem Dorferneuerungsprozess (Prozessanalyse)
und der Behandlung von Fragen der Flacheninanspruchnahme an.

Tab. 1: Einordnung der forschungsleitenden Fragen

Zielsetzung Wie lauft der Dorferneuerungsprozess ab? Wann und wodurch wird im
Dorferneuerungsprozess Einfluss auf die Akteure und die Flacheninan-
spruchnahme genommen?

Verstehensprozess | Wer — macht was — mit wem — womit — wann — wo — mit welcher Wirkung —
unter welchen Rahmenbedingungen?

Forschungsleitende |Wie handeln Akteure? Welche Faktoren wirken auf inr Handeln?

Fragen
g Wie kann das Handeln von Akteuren bezlglich der Fldcheninanspruchnahme

gesteuert werden?

Wie lauft der Dorferneuerungsprozess ab? Wann und wodurch wird im
Dorferneuerungsprozess Einfluss auf die Akteure und die Flacheninan-
spruchnahme genommen?

Der theoretische Rahmen bildet ein Deutungssystem, welches der Ableitung der Analysefragen und
der Bearbeitung der Fragestellung dient. Bestehende Theorien und Forschungsheuristiken Gberneh-
men die Funktion, Sachverhalte zu beschreiben, zu erklaren und einen dem Untersuchungsgegen-
stand entsprechenden Denkrahmen fir die empirische Untersuchung aufzuspannen (vgl. Bortz /
Déring 2006, 15; Scholles 2008a, 243). Der theoretische Rahmen sollte Strukturierungs- und Erkla-
rungsansétze fir die Einbettung der Akteure und des Dorferneuerungsprozesses in raumliches Han-
deln bieten, um die zu bearbeitende Fragestellung behandeln zu konnen.
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Bei der Bearbeitung der Fragestellung zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme geht es nicht
nur darum, bestimmte raumliche Zustande zu beobachten und zu beschreiben, sondern vor allem
auch darum, raumverandernde Prozesse analytisch zu durchdringen. Die Analyse anthropogen beein-
flusster Auswirkungen auf die Raumentwicklung fiihrt nicht nur zu einem besseren Verstandnis der
Prozesse selbst, sondern erdffnet letztlich auch die Mdglichkeit, Losungsansatze zu ihrer Verbesse-
rung zu entwickeln. Dies entspricht dem Anspruch, den sozialgeografische Forschung an sich stellt:
Sie versucht, Erklarungsversuche flir menschliches Verhalten im Raum zu finden, um dann ,als nor-
mative Handlungswissenschaft Konzepte zur Beratung und Losung von Zielfindungsdiskussion und
Umsetzungskonzeptionen zu liefern* (Sedlacek 1982, 209; vgl. auch Kromrey 2006, 16; 21). Um dies
zu erreichen sollen ,im Sinne der handlungstheoretischen Sozialgeographie (...) die Handlungen der
Menschen im Zentrum stehen, das Rdumliche wird als Dimension des Handelns gesehen, nicht umge-
kehrt* (Werlen 2000, 309). Dies erfordert die Auseinandersetzung mit dem Handeln von Akteuren und
den Méglichkeiten einer Steuerung der rdumlichen Entwicklung durch Akteure. Hierfir finden in der
Forschung zunehmen akteursorientierte Ansatze Verwendung, unter Berucksichtigung der komplexen
und durch zunehmende Vernetzung gekennzeichneten Realitat.

In der sozialwissenschaftlichen Theoriebildung stellen Akteurs- oder Handlungstheorien auf der einen
und systemorientierte Theorien auf der anderen die groflen paradigmatischen Fundierungen dar.
Niklas Luhmann als zentraler Vertreter der neueren soziologischen Systemtheorie geht vereinfacht
gesagt davon aus, dass eine Steuerung der als autopoetisch, also auf sich selbst bezogen wirkenden,
erachteten Systeme nicht méglich ist bzw. es eine Fiktion sei, ,dal die Steuerung Intention und Resul-
tat eines »Handelnden« “ ist (Luhmann 1991, 145 in Lange 2000, 68).

Aufgrund empirischer Beobachtungen haben die Politikwissenschaftler Renate Mayntz und Fritz
Scharpf den Ansatz des akteurszentrierten Institutionalismus begriindet, da sie bei ihren empirischen
Untersuchungen feststellten, ,daB eine im Sinne ihrer Ziele erfolgreiche Einwirkung der Politik auf
gesellschaftliche Strukturen und Prozesse zwar schwierig, aber nicht grundsatzlich ausgeschlossen
und unter bestimmten Bedingungen durchaus mdglich sei“ (Mayntz / Scharpf 2005, 0.S.). Ihr For-
schungsinteresse galt daher den institutionellen und akteursbezogenen Bedingungen, von denen der
Erfolg oder Misserfolg von Steuerungsversuchen beeinflusst wird.

Forschungen im Bereich der nachhaltigen Raumentwicklung bzw. des Landmanagements orientieren
sich haufig an system- oder chaostheoretischen Ansatzen (vgl. Klaus 2004, 33; siehe auch Kotter
1989; Masum 2009). Dies geschieht in der Regel, um die Herausforderungen einer ganzheitlichen Ent-
wicklung zu verdeutlichen und der Vernetztheit und Komplexitét der Realitét zu entsprechen. In den
vergangenen Jahren finden jedoch auch akteurstheoretische Ansatze verstarkt Verwendung (vgl.
Klemme 2009; Dosch 2010; Beutl 2010; Diller 2013). Eine Ursache dafiir scheint darin zu liegen, dass
eine systemtheoretische Betrachtung von Gesellschaft im Hinblick auf die Steuerung nachhaltiger
Raumentwicklung keine neuen Ldsungsansatze bietet, da sie die Einfliisse der Akteure nicht ausrei-
chend differenzieren kann. Ahnliche Kritik wird vielfach an Forschungen, die am Governance-Konzept
orientiert sind, laut (vgl. Benz 2004; Mayntz 2005; First 2015; vgl. Kap. l11.2). Handlungstheorien seien
systemorientierten Ansatzen gegeniiber insbesondere bei der Erforschung von Verhandlungssyste-
men, konkreten Handlungsméglichkeiten sowie Prozessdynamiken im Vorteil, da sie viel starker auf
die Austauschprozesse zwischen Akteuren fokussieren, statt auf gesellschaftsweite Entwicklungen und
akteurstibergreifende Trends (vgl. Lange / Braun 2000, 172f).

Die vorliegende Untersuchung versucht durch die Auswahl der Erklarungsansatze eine Briicke zwi-
schen sozialgeografischer Handlungstheorie (Werlen 1997a), soziologischen und politikwissenschaftli-
chen Ansatzen der Akteurs- und Governanceforschung (Mayntz / Scharpf 1995; Scharpf 2006), politik-
und planungswissenschaftlichen Ansatzen der Prozessforschung (Selle 2005; Blatter / Janning /
Wagemann 2007; Furst / Scholles 2008b) und systemisch orientierten Forschungsansatzen der Geo-
désie, Raumplanung und Geografie (vgl. Koétter et al. 2009; Magel / GroR / Ritzinger 2010a und b;
Weber et al. 2008) zu schlagen. Die interdisziplinare Verbindung der Ansatze und Konzeptionen soll zu
einer Erklarung der Handlungen der Akteure im Dorferneuerungsprozess und deren Auswirkungen auf
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die Inanspruchnahme von Flachen flihren. Zudem werden im Folgenden verwaltungswissenschaftlich
und rechtlich definierte Grundlagen des Untersuchungsgegenstands Dorferneuerung ausgefiihrt. Abbil-
dung 5 nennt die zentralen theoretischen Ansatze, die im nachfolgenden Kapitel ausgefiihrt werden,
um einen Untersuchungsrahmen aufzuspannen.

Handlungstheoretische Akteurzentrierter Instrumententypen
Sozialgeographie Institutionalismus (nach Selle 2005)
(Werlen 1997) (Mayntz / Scharpf 1995)

* regulative Instrumente
Komponenten des Handelns + Institutionelle Kontexte  Uberzeugung / Kommunikation
« individuell +  Akteurskonstellationen

* Finanzierung/ Férderung
* Marktteilnahme
> physiecrmaleel * Standortentwicklung

* Prozesssteuerung,
Organisationsentwicklung

v sovaikimei * Interaktionsformen

Dorferneuerung (Magel 1991)

* Rahmenbedingungen +Ziele  +Ablauf  +Akteure -+ Steuerungsinstrumente

Abb. 5: Zusammenspiel der theoretischen Ansétze (Eigene Darstellung)

Im Folgenden werden in Kap. Ill.1 Grundlagen fur das Verstehen von Akteuren gelegt, in Kap. Ill.2.
werden Anséatze zur Steuerung des Handelns von Akteuren in Hinblick auf die rdumliche Entwicklung
ausgefihrt und in Kap. IIl.3. das Instrumentarium der Dorferneuerung dargestellt. Kap. I1l.4. stellt
zusammenfassend die Analysefragen, die sich aus der theoretischen Befassung fiir die empirische
Untersuchung ergeben, dar.
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lIl. 1. Akteure und ihr Handeln in Bezug auf die Flache

Der Rolle von Einzelakteuren kommt fiir das Gelingen oder Misslingen von Prozessen entscheidende
Bedeutung zu. Beispielsweise konnte die Studie ,Dorferneuerung 2020 empirisch belegen, dass Per-
sonen wie ein aktiver Blirgermeister oder kreativer Planer zentrale Erfolgsfaktoren fiir eine erfolgreiche
Dorferneuerung darstellen (vgl. Magel / GroB / Ritzinger 2010a).

Auch Entscheidungen, die zur Flacheninanspruchnahme fiihren, sind letztlich auf Individuen zurtickzu-
fuhren, die in einem komplexen Zusammenhang interagieren. Dem raumwirksamen Handeln gehen
verschiedene Schritte voraus, welche die Entscheidungen bezlglich der Dorferneuerung und der Fl&-
cheninanspruchnahme beeinflussen. Bei der Betrachtung der Akteure im Dorferneuerungsprozess
geht es zum einen darum, die Werte und Einstellungen zu erforschen, welche das Handeln der indivi-
duellen Akteure beeinflussen. Zudem gilt es, den Prozess der Entscheidungsfindung bzw. die Steue-
rung von Entscheidungen zu untersuchen.

Sozialwissenschaftliche Forschungsdisziplinen wie Soziologie oder Politologie unterscheiden bei der
Betrachtung von Akteuren in der Regel zwischen einer Mikro- und einer Makroebene. Die damit ver-
bundenen Gedankengebdude stehen meist in Zusammenhang mit dem Mal der den individuellen
Akteuren zugeschriebenen Einflussmdglichkeiten. Beispielsweise geht Born in seiner Arbeit zum
,Raumwirksamen Handeln von Verwaltungen, Vereinen und Landschaftsarchitekten zur Erhaltung der
historischen Kulturlandschaft und ihrer Einzelelemente® nicht ,auf das zum groen Teil nur psycholo-
gisch zu begreifende raumwirksame Verhalten von Individuen® (1995, 3) ein, sondern betrachtet aggre-
gierte Akteure wie Vereine oder Amter. Rid hingegen untersucht in seiner Dissertation gezielt, wie Tei-
laspekte der nachhaltigen Siedlungsplanung innerhalb der Interessensabwagung der individuellen
Bauentscheidung privater Bauleute bewertet werden (2008, 2).

Komplexe Akteure bestimmen Rahmenbedingungen flir das Handeln von Einzelpersonen. Zudem wer-
den durch die aggregierte Betrachtung von Akteuren eine Verallgemeinerung und die Entwicklung von
strategischen Handlungsempfehlungen erméglicht (vgl. Scharpf 2006). Individuen kénnen jedoch auf-
grund ihrer spezifischen Eigenschaften und Werteorientierungen als bedeutend fiir die weiteren
Schritte in der Entscheidungsfindung und im Handeln gesehen werden (vgl. Werlen 1997a). Fir die in
vorliegender Arbeit verfolgte Fragestellung scheint daher eine Kombination dieser Betrachtungsweisen
Zielflihrend.

In diesem Kapitel wird zunachst aus den Grundannahmen der handlungstheoretischen Sozialgeografie
nach Werlen (1997a) das Modell eines individuellen Akteurs entwickelt und dann auf komplexe Akteure
im Sinne des ,Akteurzentrierten Institutionalismus® nach Mayntz und Scharpf (1995) eingegangen,
bevor in Kapitel 111.2 die Interaktion und Steuerung von Akteuren thematisiert werden.

lll. 1.1. Wer oder was sind Akteure?

Akteursorientierte Forschungsansatze differieren in der Frage, wie eng bzw. weit der Begriff des
Akteurs zu fassen ist. So ist der Sozialgeograf Benno Werlen der Meinung, dass letztlich immer Einzel-
personen fir eine Handlung verantwortlich seien: ,Jede »Handlung« setzt eine handelnde Person vor-
aus. Uber die Fahigkeit des Handelns verfiigt immer nur eine individuelle Person, nicht aber ein Kollek-
tiv, ein Staat oder eine soziale Gruppe. Zwar konnen Personen im Namen eines Kollektivs handeln
oder ihre Tatigkeit auf die Handlungen der anderen Mitglieder der Gruppe abstimmen. Handeln kénnen
jedoch immer nur Einzelne* (Werlen 2000, 313f).

Der Rechts- und Politikwissenschaftler Fritz W. Scharpf folgt ebenfalls dieser Grundannahme, sieht
aber aus forschungspraktischen Griinden die Notwendigkeit, theoretische Konzepte Uber die Ebene
des Individuums hinaus auszudehnen. ,Es ist richtig, daf letztlich nur einzelne Menschen zu intentio-
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nalem Handeln fahig sind, weiter ist aber auch richtig, dal® die interaktionsorientierte Policy-Forschung
unméglich ware, wenn die Erklarungen ausschlieBlich auf der individuellen Ebene gesucht werden
mUBten (Scharpf 2006, 35). Der akteurszentrierte Institutionalismus geht davon aus, dass Individuen
rechtlich und faktisch haufig im Namen oder Interesse einer groferen Gruppe oder Organisation han-
deln. Besonders die in politischen Prozessen relevanten individuellen Akteure agieren nicht fur sich
selbst, sondern in der Regel als Vertreter groRerer Einheiten. ,Soziale Phanomene [miissen daher] als
das Produkt von Interaktionen zwischen intentional handelnden — individuellen, kollektiven oder korpo-
rativen — Akteuren erklart werden (...). Diese Interaktionen werden (...) durch den institutionellen Kon-
text, in dem sie stattfinden, strukturiert und ihre Ergebnisse dadurch beeinflusst® (Scharpf 2006, 17).
Dennoch sei es wichtig, von der Betrachtung der komplexen Akteure auf die auf individueller Ebene
vorhandenen Eigenschaften und Werte zurlickzukehren, wenn es empirisch notwendig ist, um Erkl&-
rungsmaoglichkeiten fiir bestimmte Phanomene zu erhalten.

lll. 1.2. Raumliches Handeln von Individuen

Inwiefern bzw. bis zu welchem Grad ein Akteur sich aufgrund von Umwelteinfllissen verhalt oder aber
seine Handlungen intentional vornimmt, ist eine in der Fachliteratur kontrovers diskutierte Frage, die
bis in soziologische und sozialpsychologische Themenstellungen hineinreicht (vgl. Giddens 1995; Wer-
len 2000; Weichhart 1990). Eine theoretische Annaherung an individuelles Agieren legt eine Orientie-
rung am handlungstheoretischen Ansatz nach Werlen (1997a) nahe. Menschliches Handeln wird hier
als bewusster und zielgerichteter Akt verstanden, an dessen Ausflihrung gesellschaftliche, raumliche
und individuelle Anteile beteiligt sind. Entscheidungen werden durch individuelle Werte und Wahrneh-
mungen, aber auch durch spezifische soziale, kulturelle, politische und ékonomische Rahmenbedin-
gungen und Rechtsnormen gepragt (vgl. Werlen 1997b).

Der handlungstheoretische Ansatz stellt eine Weiterentwicklung der eher raumzentrierten Forschungs-
orientierung in Richtung sozialkonstruktivistischer Ansatze dar. In der handlungstheoretischen Sozial-
geografie stehen die Handlungen der Menschen im Zentrum und das R&umliche wird als Dimension
des Handelns gesehen, nicht umgekehrt. Handlungstheoretische Ansatze sprechen Akteuren die
Fahigkeit des intentionalen Handelns zu (Werlen 2000, 309). Werlen orientierte sich in seiner Theorie-
bildung an der Strukturationstheorie des Soziologen Anthony Giddens (1995). Giddens versucht die
Verbindung von Individuum und Gesellschaft zu kldren und entwickelte die sogenannte ,Dualitat der
Struktur®, um das Vermittlungsproblem zwischen Makro- und Mikroebene zu (iberwinden. Seine Kern-
these ist, dass ,gesellschaftliche Strukturen sowohl durch das menschliche Handeln konstituiert wer-
den, als auch zur gleichen Zeit das Medium dieser Konstitution sind* (Giddens 1984, 148 in Werlen
2000, 74). Durch den Einbezug dieser Uberlegungen in die handlungstheoretische Geografie gelingt
es Werlen, die Wechselwirkung von Handelndem und Gesellschaft bzw. Umwelt zu erklaren. Handlun-
gen seien immer auch Ausdruck des jeweiligen sozial-kulturellen Kontextes, so dass keine Handlung
auf empirisch angemessene Weise ausschliellich als individuell charakterisiert werden kénne: ,Nur
Individuen konnen Akteure sein. Aber es gibt keine Handlungen, die ausschlieRlich individuell sind”
(Werlen 2000, 321).

Handeln wird demzufolge als eine Tétigkeit definiert, ,die bewult und zielorientiert ablauft, bzw. ein
bewult erwogener, nicht determinierter, absichtlich auf ein Ziel entworfener Akt. Dieser kann vom Han-
delnden innerlich (geistige Tatigkeit) oder auflerlich (beobachtbare Muskeltatigkeit) aktiv (und nicht
blof reagierend) herbeigefihrt werden® (Werlen 19973, 38).

Nach Werlen geht die Handlungstheorie davon aus, ,das man (nur) durch (sinn-) adaquates Verstehen
und Erklaren der Handlungen mit ihren beabsichtigten und unbeabsichtigten Folgen auch in der Lage
ist, gesellschaftliche Gegebenheiten und Prozesse zu verstehen und zu erklaren® (2000, 321). Im
Gegenzug miissen gesellschaftliche Prozesse als Folgen von Handlungen ebenso berticksichtigt wer-
den um die Handlungsweisen der Subjekte verstehen und erklaren zu konnen. Die Akteure pragen
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also mit inrem Handeln den Raum bzw. die physische und soziale Welt und sind selbst in ihrem Han-
deln durch die Situation beeinflusst.

Handlungen bestehen nach Werlen (2000, 321) aus
m einer individuellen bzw. subjektiven Komponente
m  einer sozial-kulturellen Komponente und
m  einer physisch-materiellen Komponente.

Wie individuelle Handlungen verlaufen héngt folglich von einer Vielzahl von Faktoren ab. Die Analyse
erfordert daher eine differenzierte Bezugnahme auf einzelne Handlungen und deren spezifische
soziale, kulturelle, politische und 6konomische Bedingungen (vgl. Werlen 1997b, 64).

Bei jeder Handlung, die durch einen Akteur hervorgebracht wurde, sind nach Werlen analytisch vier
Prozesssequenzen zu unterscheiden. Diese bestehen aus dem Handlungsentwurf, der Situationsdefi-
nition, der Handlungsrealisierung und dem Handlungsresultat. Werlen weist darauf hin, dass diese
Unterscheidungen rein analytischer Art sind, um alltégliches Handeln beschreib- und analysierbar zu
machen; Handelnde nehmen diese Unterscheidungen in der Regel selbst nicht in dieser Form wahr
(vgl. Werlen 2000, 317). Bevor eine Handlung verwirklicht wird, erfolgt in der Phase des Handlungsent-
wurfs eine Abwagung verschiedener Handlungsalternativen. Das Ergebnis dieser Abwagung, sprich
die Entscheidung, die der Handlung vorausgeht, ist sowohl von internen Faktoren wie auch von der
wahrgenommenen Situation des Handelns (mit physischen und sozialen Komponenten) bestimmt.
Diese strukturationstheoretische Erklarung fiir die Entstehung von Entscheidungen, zu diesem Schluss
kommt abgeleitet aus einer empirischen Analyse auch die Soziologin Sylvia Wilz, ist die plausibelste,
da sie ,der Vielfaltigkeit und Komplexitat des Phdnomens am ehesten gerecht” wird (Wilz 2010, 128).
Das von Wilz entwickelte Verstandnis von ,Entscheidung als soziale Praxis lasst Raum fiir objektive
und subjektive Aspekte des Entscheidens: Demzufolge versuchen Entscheider objektive Probleme wie
fachliche Aufgaben, materielle Randbedingungen, technische Faktoren etc. zu losen. Dabei spielen
subjektive Deutungen, personliche Konstruktionen in den Kdpfen der Akteure, Gefiihle und Beziehun-
gen eine Rolle fir die Entscheidungsfindung (vgl. ebd.).

lll. 1.3. Komplexe Akteure — der Erklarungsansatz des akteurzentrierten Insti-
tutionalismus

Eine Zusammenfassung mehrerer Einzelpersonen wird im Gegensatz zu Individuen als komplexer
Akteur bezeichnet. Dies kdnnen nach Scharpf (2006) aggregierte, kollektive oder korporative Akteure
sein. Deren Spezifika werden weiter unten ausgefihrt.

Raumwirksames Handeln und politische Entscheidungen sind in der Regel eingebettet in einen Ent-
scheidungsprozess mit mehreren Akteuren in unterschiedlichen institutionellen Rahmenbedingungen.
Um diese Entscheidungen zu analysieren ist es hilfreich zu klaren, welcher Art die Akteure sind, in wel-
cher Stellung sie zueinander stehen und welche Auswirkungen die umgebenden Institutionen austben.
Nach Scharpf ist es unwahrscheinlich, dass eine Einzelperson in der Lage sein kdnnte, politische Ent-
scheidungen allein nach seinen eigenen Wahrnehmungen und Préferenzen und durch den Einsatz sei-
ner eigenen Handlungsressourcen zu bestimmen (2006, 87). Das Handeln der Akteure werde nicht
allein durch ihre institutionelle Umwelt, ihre Praferenzen und Wahrnehmungen sowie ihre Hand-
lungsressourcen ermdglicht und begrenzt, sondern vor allem durch das Handeln anderer Akteure, die
sogenannte ,Akteurskonstellation* (ebd.).

Der Ansatz des akteurzentrierten Institutionalismus wurde urspriinglich fiir die Untersuchung der
,Steuerung und Selbstorganisation auf der Ebene ganzer gesellschaftlicher Teilbereiche® (Mayntz /
Scharpf 1995, 39) entwickelt. Daher Iasst er sich nicht ohne weitere Anpassungen auf die Untersu-
chung der Akteure im Dorferneuerungsverfahren (bertragen, da man sich hier auf einer Meso- bzw.
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sogar Mikroebene der Betrachtung bewegt. Dennoch bietet der akteurzentrierte Institutionalismus
einen grundlegenden Erklarungsansatz. Mayntz und Scharpf haben den Ansatz nicht als eine ,gegen-
standsbezogene inhaltliche Theorie (...) [entwickelt], sondern [als] eine Forschungsheuristik* (Mayntz /
Scharpf 1995, 39). Als solche will der akteurzentrierte Institutionalismus helfen, das bereits vorhan-
dene Wissen Uber den Untersuchungsgegenstand oder das Untersuchungsfeld zu strukturieren, Fra-
gen zu formulieren, welche die Untersuchung leiten konnen und Faktoren hervorzuheben, die wahr-
scheinlich eine hohes Erklarungspotenzial besitzen (Scharpf 2006, 64). Fir den jeweiligen
Untersuchungskontext ist zunachst zu priifen und zu begriinden, welche Elemente des Ansatzes sinn-
voll herangezogen werden kdnnen.

Der Ansatz des akteurzentrierten Institutionalismus unterscheidet die Analysekategorien der Akteure
(individuelle wie auch komplexe, das heilt aggregierte, kollektive und korporative Akteure) und drei
analytische Dimensionen, die das Zusammenspiel der Akteure, die ,Interaktionsformen® beeinflussen.
Dies sind die sogenannten Akteurskonstellationen, die Interaktionsorientierungen und der institutionelle
Rahmen. Abbildung 6 bringt diese Uberlegungen in einen Zusammenhang: Komplexe Akteure intera-
gieren in unterschiedlichen Akteurskonstellationen und unterschiedlichen Situationen. Diese sind
abhangig vom institutionellen Kontext und weiteren nicht von Institutionen beeinflussten Faktoren. Die
Interaktionen der Akteure fiihren zu Ergebnissen, welche wiederum auf die Rahmenbedingungen
zurlckwirken konnen. Im Folgenden werden diese Grundbegriffe kurz dargestellt, um sie fir die wei-
tere Arbeit nutzbar zu machen (vgl. detaillierter Mayntz / Scharpf 1995; Scharpf 2006; Diller 2013).

Nicht-institutionelle Faktoren

A

> Akteure [

Institutioneller
Kontext

—— in Konstellationen  |———® Art der Interaktion Ergebnis

— ™ in Situationen —

Quelle: Mayntz / Schampf 1995

Abb. 6: Das analytische Modell des akteurzentrierten Institutionalismus im Uberblick

Aggregierte, kollektive und korporative Akteure

Aggregierte Akteure werden sowohl in der Alltagssprache, wie auch in wissenschaftlichen Analysen
verwendet, um die parallel verlaufenden Handlungen von mehreren Individuen zu beschreiben, die
bestimmte Merkmale teilen (vgl. Scharpf 2006, 98). Damit sind zum Beispiel ,die Blrger‘ gemeint, oder
,die Hausbesitzer*. Handlungen aggregierter Akteure sind letztlich jedoch Ergebnis individueller Ent-
scheidungen und nicht Gegenstand der zweckgerichteten Entscheidung eines in irgendeiner Form
organisierten Akteurs. Man sollte daher bei der Analyse aggregierten Akteuren nicht die Fahigkeit zu
strategischen Entscheidungen zuschreiben. Die Mdglichkeiten der Analyse hangen stark von Informa-
tionen tber die Praferenzen und die situationsspezifischen Bedingungen der individuellen Personen
ab. Eine aggregierte Beschreibung beruht zumeist auf der unterstellten empirischen Ahnlichkeit der
individuellen Entscheidungen (vgl. Scharpf 2006, 100).
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Unter kollektiven Akteuren werden Formen von Akteuren verstanden, in denen das Handeln von Ein-
zelpersonen in unterschiedlicher Weise koordiniert wird, wie beispielsweise in Netzwerken oder Verei-
nen. Die Ziele sind von den Praferenzen der Mitglieder abha@ngig und werden von diesen kontrolliert.
Dabei werden unterschiedliche Arten von kollektiven Akteuren unterschieden, je nachdem, ob die Mit-
glieder die Ziele und Praferenzen des Kollektivs bestimmen, oder ob die handlungsleitenden Praferen-
zen sich auf die separaten Absichten der Mitglieder beziehen (vgl. Scharpf 2006, 101). Auch das Vor-
handensein eines Mitarbeiterstabes und dessen Bedeutung bei der Ausflihrung der Aktivitaten des
kollektiven Akteurs ist von Bedeutung fiir die weitere Differenzierung.

Korporative Akteure werden durch eine (berindividuelle Rechtsperson vertreten, die im Interesse des
Akteurs tatig wird. Das konnen Organisationen des privaten und offentlichen Rechts sein, wie Aktien-
gesellschaften, Behorden oder Gebietskdrperschaften. Ihre Aktivitaten werden von Arbeitnehmern aus-
gefiihrt, deren eigene Interessen durch Arbeitsvertrdge neutralisiert werden, um deren individuelle
Interessen zu minimieren und eine personenunabhéngige Kontinuitdt zu gewéahrleisten. Korporative
Akteure verfligen Uber ein hohes Mal an Unabhangigkeit von den Interessen der Gruppen denen sie
dienen sollen (vgl. Scharpf 2006, 105). Dabei verhalten sich Behdrden und Gebietskorperschaften in
der Regel anders als Unternehmen, weil sie starker politisch ausgerichtet und z.B. an das Wahlerver-
halten eines Gebiets gebunden sind, mehr externer Kontrolle u.a. durch Medien, Rechnungshéfe,
Gerichte unterliegen und ihre Interessendefinition oft relativ eng bzw. territorial begrenzt, ausfallt ("Res-
sortegoismus”, "Kirchturmdenken") (Fiirst 2010a, 18).

In der Praxis ist es sehr schwierig, klare Unterscheidungen zwischen diesen analytisch definierten
Kategorien der korporativen und kollektiven Akteure zu treffen oder zwischen den verschiedenen Arten
kollektiver Akteure. Zwischenformen kommen empirisch haufig vor (Scharpf 2006, 107). Die Unter-
scheidung dieser unterschiedlichen Akteurstypen soll die Ableitung akteursbezogener Erklarungen flr
Handlungsweisungen und Entscheidungsprozesse ermdglichen. Mayntz und Scharpf warnen davor,
dass diese Erklarungsversuche aufgrund der Integration institutionalistischer und handlungstheoreti-
scher Perspektiven iberkomplex werden kénnten (1995, 66). Sie schlagen daher als forschungsprag-
matische Regel eine analytische Hierarchisierung in dem Sinne vor, dass ,man nicht akteurbezogen
erklaren muf, was institutionell erklart werden kann, und dal® man auch bei akteurbezogenen Erkla-
rungen zunachst mit vereinfachenden Unterstellungen arbeiten und diese erst dann empirisch tUberpru-
fen soll, wenn anders die beobachtbaren Handlungen nicht erklart werden kénnen® (ebd.). Dies sei
mdglich, da man durch die institutionellen Kontexte bereits sehr viel Uber die Handlungspflichten,
zuldssige Handlungsoptionen und Ressourcen, wie auch Uber organisatorische Eigeninteressen und
charakteristische Interaktionsorientierungen wisse.

Handlungsressourcen und Handlungsorientierungen

Der akteurzentrierte Institutionalismus geht in Bezug auf die Handlungsorientierungen der Akteure von
ahnlichen Uberlegungen aus wie Werlen, indem er von der Annahme rein rational handelnder Akteure
abweicht und auf die Bedeutung sozial konstruierter und institutionell geformter Wahrnehmungen hin-
weist. Die Uberlegungen von Scharpf vertiefen die Analysekategorien der Ressourcen und der Hand-
lungsorientierungen als handlungsbestimmende Faktoren (Scharpf 2006, 86). Als dem Akteur zur Ver-
fugung stehende Handlungsressourcen werden spezifische Fertigkeiten und Begabungen, materielle
Ressourcen und Kompetenzen bezeichnet. Diese beeinflussen auch, welche Machtmittel Akteure ein-
setzen konnen (z.B. Informationsmacht, Tauschressourcen, politische Koalitionsfahigkeit, politische
Artikulationsfahigkeit, Vetomacht, formale Autoritat).

Eine weitere Typisierungsmoglichkeit stellen die akteursspezifischen Handlungsorientierungen dar.
Diese kdnnen relativ stabil sein, sie kdnnen jedoch auch durch Lernen oder Argumente verandert wer-
den. Es werden drei Préferenzdimensionen der Handlungsorientierung unterschieden, namlich (institu-
tionelle) (Eigen-)Interessen, normative Orientierung und identitatsbezogene Praferenzen (Scharpf
2006, 42). Dabei lassen sich die Handlungsorientierungen zwischen den Polen egozentrisch und
gemeinwohlbezogen aufspannen. Eine weitere Dimension der Handlungsorientierung betrifft die Rela-
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tion zu anderen Akteuren, die von Scharpf als Interaktionsorientierung bezeichnet wird und von
kompetitiv bis zu kooperativ variiert (s.u. bei Akteurskonstellation). Da Individuen typischerweise meh-
reren (ibergeordneten Sozialeinheiten angehdren, sind nicht nur Konflikte zwischen Ich-bezogenem
und Gruppen-bezogenem Handeln moglich sondern auch konkurrierende Bezlige auf verschiedene
Gruppen (vgl. Mayntz / Scharpf 1995, 52). Eine empirische Bestimmung des jeweils handlungsleiten-
den sozialen Bezugs sei daher recht anspruchsvoll.

Der institutionelle Kontext

Komplexe Akteure agieren in institutionellen Kontexten, die ihre Handlungen wesentlich stérker beein-
flussen, als dies bei autonomen Individuen der Fall ist. Diese Kontexte sind selbst zumeist durch insti-
tutionelle Normen konstituiert, die nicht nur die Kompetenzen und andere Handlungsressourcen der
Akteure definieren, sondern auch bestimmte Ziele vorgeben und die gemeinsamen kognitiven Orientie-
rungen pragen. Institutionelle Kontexte sind formale rechtliche Regeln, die durch das Rechtssystem
und den Staatsapparat sanktioniert werden, wie z.B. das Strafrecht, privates Recht oder Vertragsrecht,
die bestimmte Rechtspositionen vor einseitiger Verletzung schiitzen. Sie bestehen jedoch auch aus
informellen Regeln, Normen, Konventionen und Erwartungen. Die Verletzung dieser sozialen Normen
wirde von anderen Akteuren zum Beispiel durch Reputationsverlust, soziale Missbilligung, Entzug von
Kooperation und Belohnung oder sogar durch soziale Achtung sanktioniert werden (Scharpf 2006, 77).

Der institutionelle Rahmen pragt die unterschiedliche Art der Willensbildung der Akteure. Diese kann
beispielsweise durch Einzelentscheidung, kollektive Meinungsbildung oder hierarchische Entschei-
dungsprozesse erfolgen. Obwohl der institutionelle Rahmen einen erheblichen Einfluss besitzt, deter-
miniert er nicht das Handeln der Akteure. Zwar erméglicht und beschrankt er dieses Handeln, es bleibt
jedoch stets ein Handlungsspielraum fiir die Akteure bestehen, den sie unterschiedlich nutzen kénnen
(Mayntz / Scharpf 1995, 50). Zudem beeinflussen die Handlungen der Akteure ihrerseits den institutio-
nellen Rahmen. Beide — der institutionelle Rahmen und das Handeln der Akteure — stehen in einem
Wechselverhéltnis, so dass auch jeweils beide Dimensionen in Betracht zu ziehen sind. Institutionelle
Kontexte werden bei Scharpf als anarchische Felder, Netzwerke und Regime, Verbénde oder hierar-
chische Organisationen typisiert (vgl. Scharpf 2006, 91).

Akteurskonstellationen

Eine sogenannte Akteurskonstellation beschreibt ein statisches Bild der Handlungssituation und bein-
haltet die teiinehmenden Akteure, deren Strategieoptionen, die mdglichen Ergebnisse der Interaktion
und die Praferenzen der Akteure in Bezug auf diese Ergebnisse (vgl. Scharpf 2006, 87). In Scharpfs
Modell ist die Interaktionsorientierung der Akteure eine zentrale Dimension zur Beschreibung der
Akteurskonstellation. Damit wird eine relationale Dimension der Handlungsorientierung von Akteuren
beschrieben. Die nach Scharpf am haufigsten auftretenden Interaktionsorientierungen Individualismus,
Solidaritat, Wettbewerb, Altruismus und Feindschaft pragen den Charakter einer Akteurskonstellation
(vgl. Scharpf 2006, 152f). Scharpf stellt Akteurskonstellationen mit spieltheoretischen Mitteln dar und
kombiniert die akteurzentrierte Analyseperspektive mit Rational-Choice Modellen. Als Darstellungsform
wahlt er Matrizen, in denen beispielsweise ,Gefangenendilemma“-Situationen veranschaulicht werden.
Jedoch ist eine Verbindung des akteurzentrierten Institutionalismus auch mit anderen Forschungslo-
giken und in anderen Darstellungsformen méglich (vgl. den Ansatz in dieser Arbeit mit Darstellungsme-
thoden der Akteurslandkarte (vgl. gtz 0.J., 14f ) in Kap. IV.2.2.). Letztlich soll die Akteurskonstellation
eine abstrakte, aber prazise Beschreibung der Handlungssituation sein, die den Vergleich mit anderen
Handlungssituationen und die Bildung von Hypothesen ermdglicht (Scharpf 2006, 88).

In Bezug auf Planungsprozesse wird in der Literatur intensiv dariiber diskutiert, wie stark ihr Gelingen
von der jeweiligen Akteurskonstellation abhange (vgl. u.a. Fiirst 2010a; Haaren 2004). Wer Planungs-
prozesse zu gestalten und zu steuern hat, muss sich intensiv damit auseinandersetzen, wer die rele-
vanten Akteure sind, welche Interessen sie verfolgen und mit welchen Mitteln sie diese durchsetzen
konnen, also welche Strategieoptionen sie haben (First 2010a, 20). Bei der Analyse sollten jedoch
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nicht nur diejenigen Akteure berlcksichtigt werden, ,die sichtbar und bewusst ein System beeinflus-
sen” (Ratter 2006, 117). Ein Blick in die Komplexitatstheorie macht deutlich, dass auch andere als die
als Entscheider auftretenden Akteure auf die Entwicklung von Systemen Einfluss nehmen.

lll. 1.4. Handeln von Akteuren in Bezug auf die Flacheninanspruchnahme

Auf Bundes- und Landerebene ist die Akteurslandschaft aufgrund der institutionellen Fragmentierung
sehr heterogen, und nur wenige Akteure, die bodenrelevante Entscheidungen verantworten, nehmen
dies auch aktiv als Gestaltungsauftrag war. Nur wenige sehen sich selbst als ,Bodenakteure®, sondern
haben ihr primares Thema, z.B. die Landwirtschaft oder die Umwelt im Fokus (vgl. Jirges 2016). Diese
Vorgaben wirken bis auf die lokale Ebene und auch hier, in der Kommune, nehmen viele Akteure Ein-
fluss auf die Nutzung von Grund und Boden. Es sind sowohl éffentliche, als auch private Akteure, die
als Einzelpersonen wie auch als komplexe Akteure — um in der oben dargestellten Terminologie zu
bleiben — das Geschehen beeinflussen. Die Rollen der Akteure konnen als Grundstlckseigentiimer,
Grundstilicksnachfrager, Planer, Investoren oder beispielsweise Umweltverbande sehr unterschiedlich
und durch gegensatzliche Interessen gepragt sein (vgl. Dosch 2010, 207f). Auch der Einfluss, den
Akteure auf die Flache nehmen kdnnen variiert nach Rolle und ist abhéngig von bestimmten Hand-
lungsressourcen, wie den Besitzverhaltnissen an Grund und Boden, monetaren Mitteln oder Informa-
tionen und Kontakten.

Die flachenbezogenen Auswirkungen des Handelns sind den Akteuren teilweise bewusst, teilweise
spielen sie eine untergeordnete Rolle oder werden ausgeblendet (vgl. Einig 2010, 167). Akteure unter-
liegen vielfaltigen Anreizsystemen, die ihr Handeln flir oder gegen Flacheninanspruchnahme beeinflus-
sen. Diese lassen sich nach Scharpf verschiedenen Interaktionsformen zuordnen, die unterschiedli-
chen Akteuren zur Verfligung stehen (vgl. 2006, 90f). Insbesondere finanzielle Mechanismen positiver
Art wie Anreize durch beispielsweise Forderprogramme, spezielle Einnahmemdglichkeiten oder negati-
ver Art wie Strafzahlungen, hohe Kosten, etc. wirken steuernd. Zudem nehmen Rahmenbedingungen
wie gesetzliche Standards und rechtsverbindliche Vorschriften als sanktionierbare Vorgaben Einfluss.
Auch personliche Abhangigkeiten und Machtbeziehungen wirken sich auf Entscheidungen aus (vgl.
Perner 2006, 15).

Als ein zentraler korporativer Akteur haben Kommunen im Rahmen der kommunalen Planungshoheit
das Recht zur Planung der Art der Bodennutzung und zur stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung
(Art. 28 Abs. 2 GG). Zudem tragt die Kommune die Verantwortung Uber das kommunale Vermégen an
Grund und Boden (§ 123 BauGB) sowie fiir den Haushalt. Diese Doppelrolle der Kommunen ist kon-
fliktbehaftet und kann zu internen Interessengegensatzen zwischen der Inwertsetzung von Fléchen
und deren Nichtbebauung fiihren (vgl. ALR / Bayerischer Gemeindetag 2005. ,Viele Kommunen sind
(...) Eigentlmer erheblicher Immobilienbestdnde und bestimmen die Entwicklung als privat-rechtlich
agierende Akteure mit. Haufig kann die Erreichung planerischer Ziele dadurch unterstitzt werden - oft
brechen aber auch Konflikte zwischen Zielen der Stadtentwicklung und fiskalischen Zielen auf* (de
Cassan 2006, 407). Es besteht die Gefahr, dass Verkaufs- und Ausweisungsentscheidungen der Kom-
munen zu einer ineffizienten Bodenallokation filhren, ,da Gemeinden ihr Baulandausweisungsprivileg
nicht nur zur Verfolgung stadtebaulicher Ziele einsetzen, sondern das bodenrechtliche Instrumentarium
beispielsweise auch fiir haushaltswirtschaftliche, bevélkerungs- oder arbeitsmarktpolitische Zwecke
verwenden*” (Einig 2005, 48f).

Weitere, fir die Flachennutzung bedeutsame individuelle oder aggregierte Akteure sind die privaten
Haushalte und Grundeigentimer (vgl. Siedentop 2010a). Die Entscheidungsfindung privater Haushalte
fur ihren Wohnstandort ist neben u.a. der Abwagung Uber die raumliche Lage und die GroRe der
Immobilie verbunden mit einer Entscheidung iber die Nutzung bestehender Bausubstanz oder den
Neubau eines Eigenheims. Im Prozess dieser Entscheidungsfindung spielen unterschiedlichste per-
sonliche Motive eine Rolle, wie Lebensentwiirfe, Ortsbezlige oder finanzielle Situation (vgl. Rid 2008).

26



1. Entwicklung eines theoretischen Rahmens

Oftmals sehen private Haushalte in der Schaffung neuer Bausubstanz im landlichen Raum mehr Vor-
teile und iibersehen in der Kostenabwagung die entstehenden Folgekosten, insbesondere fiir Mobilitat
(vgl. Albrecht / Krliger / Marggraf 2009).

Auch in der bauleitplanerischen Abwagung der Kommunen stellt die Betrachtung von Folgekostenef-
fekten noch eher die Ausnahme als die Regel dar: Die Wahrnehmung von Infrastrukturfolgekosten
scheint auf kommunaler Seite durch Mechanismen der Externalisierung und der Ausblendung von Fol-
gekosten gekennzeichnet, die mit zum Abwagungsdefizit beitragen (vgl. Siedentop 2010b, 154).

Die Motive vieler Akteure sind in groRen Teilen von einer grundséatzlichen Wachstumsorientierung,
zumindest jedoch von einem fehlenden Bewusstsein flr die negativen Auswirkungen ihrer Entschei-
dungen auf den Boden gepréagt (vgl. Siedentop 2005). Die Betroffenheit von negativen, beispielsweise
landschaftsasthetischen Entwicklungen fiihrt nicht zu einer Verhaltensénderung, denn die Allgemein-
heit ,stoRt sich kaum am in der Summe gigantische Ausmalte annehmenden fortgesetzten quantitati-
ven Anschwellen der Siedlungs- und Verkehrsraume® (Weber 2010, 6). Die aufgrund der zunehmen-
den Zersiedlung und Versiegelung letztlich entstehenden Qualitatseinbullen fiir die individuelle
Lebensqualitat werden von Einzelnen in der Regel als nicht steuerbar wahrgenommen. Sie erleben
,zunehmend weitere Alltagswege und eine dementsprechend hohe Abhangigkeit vom Auto, den Ver-
lust der Ruhe oder ein Sich-Wiederfinden in einer verstadterten Wohnumgebung, wo urspriinglich aus-
gedehnte Wiesen und Felder die Qualitat des Wohnstandortes ausmachten® (ebd.). Mitunter scheinen
die Akteure durch die schleichend stattfindenden Veranderungen Uberrascht zu werden, ein Wider-
stand gegen Neuausweisungen von Wohn- oder Gewerbeflachen findet jedoch kaum statt. Einem
Bewusstseinswandel stehen haufig u.a. monetére Interessen entgegen. Durch die Bereitstellung von
Bauland in landschaftlich attraktiven Lagen und mit guter Verkehrsanbindung versuchen Kommunen
vielfach (trotz oder aufgrund riicklaufiger demografischer Entwicklungsprognosen), entwicklungsstrate-
gische Vorteile zu erlangen. Dadurch wird der Wettbewerb der Gemeinden um Einwohner und Gewer-
bebetriebe befeuert. ,Die Infrastrukturkosten, die mit einer diesbezlglichen Wettbewerbsstrategie ein-
hergehen, werden zwar wahrgenommen, in der Abwagung gegen die verschiedenen Arten von Nutzen
wie fiskalische Einnahme- und soziale Wohlfahrtseffekte oder auch eine gewiinschte Imageausbildung
einer Gemeinde aber als nachrangig oder hinnehmbar bewertet* (Siedentop 2010b, 160). In der
Summe kommt es zu einer Entwicklung, die auch als Kostenparadoxon der Baulandentwicklung
bezeichnet wird (vgl. UBA 2009, 43). Die Akteure folgen ihrer subjektiv rationalen Logik und versuchen
bei der Entwicklung von Wohnbau- oder Gewerbeflachen die eigenen Kosten zu minimieren. In der
Gesamtsumme entsteht dadurch jedoch eine sehr kostenaufwéndige regionale Siedlungsstruktur mit
hoher Flacheninanspruchnahme. Wenig nachhaltig sind auch Entwicklungen, die zur Pragung des
Begriffs ,Baulandparadoxon® (Davy 2000) fiihrten: Kommunen weisen (iber den real bestehenden
Bedarf hinaus Bauland aus und dennoch besteht Knappheit an verfligbarem Baugrund. Ursachen fiir
dafiir sind unter anderem im Verhalten der Grundeigentiimer, die baureife Grundstiicke vorhalten,
jedoch nicht bebauen, einem fehlenden Bauzwang auf den ausgewiesenen Flachen und einer ange-
botsorientierten Baulandpolitik der Kommunen zu sehen. In der Folge zeigen sich Fehlentwicklungen
wie zunehmende Leerstande im Ortskern und ausufernde Bebauungen auf der griinen Wiese.

Ein zentrales Ziel politischen Handelns ist die Bearbeitung von Problemen im Sinne des Gemeinwohls.
Dabei kommt gewahlten politischen Entscheidungstragern, Kommunalverwaltungen und Fachbeh6r-
den eine zentrale Verantwortung zu. Diese sind u.a. durch Planungsrecht und Gemeindeordnungen zu
einem gemeinwohlbezogenen Handeln verpflichtet (vgl. Einig 2010, 195). Politische Zielsetzungen
werden jedoch haufig auch unter Wettbewerbsbedingungen aufgestellt, stellen Kompromisslosungen
dar oder sind ambivalent formuliert.

Verschiedene Akteure mit unterschiedlichen Handlungsorientierungen und Einflusspotenzialen neh-
men Einfluss auf die Flache und versuchen die Flachennutzung mit unterschiedlichen Steuerungsin-
strumenten zu beeinflussen (vgl. Kap. 3.7.).
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lll. 1.5. Zwischenfazit

In Kapitel 1ll.1 wurde dargestellt, wie in den theoretischen Konzepten von Werlen (1997a) und Scharpf
(2006) Akteure und ihr Handeln gefasst werden. Es wurde deutlich, dass die Art des Akteurs relevant
ist, um Schliisse auf sein Einflusspotenzial und seine Handlungsrestriktionen ziehen zu kénnen. Fiir
den vorliegenden Kontext konnen unterschiedliche Elemente der vorgestellten Ansétze herangezogen
werden, um die Untersuchung der Akteure zu strukturieren und unterschiedliche Einflussfaktoren zu
bestimmen. Sofern mdglich, ist es sinnvoll zwischen der individuellen Komponente des Handels (vgl.
Werlen 2000, 321) und den durch die kollektive oder korporative Verfasstheit des Akteurs (vgl. Scharpf
2006, 105f) entstehenden Einflissen zu unterscheiden. Zur Charakterisierung der Akteure bieten sich
die Kategorien Einflusspotenzial, Handlungsrestriktionen, Motive und Betroffenheit an (vgl. Scharpf
2006, 42f). Auch der institutionelle Kontext des Akteurs als rahmengebender und das Akteurshandeln
beeinflussender Faktor sollte betrachtet werden (vgl. Scharpf 2006, 77).

Dabei ist es im Hinblick auf die Fragestellung von zentraler Bedeutung, diese Analysen stets in Bezug
zur Rolle des Akteurs in der Dorferneuerung, zur Flache und gegebenenfalls zum raumlichen Zielkon-
flikt bzw. einer spezifischen Situation und den Handlungsfolgen durchzufiihren (vgl. Werlen 1997b).
Fur das Zustandekommen von Entscheidungen spielen auch die Akteurskonstellationen d.h. das
Zusammenwirken der beteiligten Akteure, ihre Handlungsoptionen und die Praferenzen der Akteure in
Bezug auf die Entscheidungsergebnisse eine wichtige Rolle (vgl. Scharpf 2006, 128f).

Fir die Untersuchung der Dorferneuerung lassen sich aus den vorangegangenen Darstellungen Kate-
gorien ableiten, mit denen die empirische Analyse strukturiert werden kann. Tabelle 2 fasst die Katego-
rien fur die Untersuchung der Akteure im Dorferneuerungsprozess zusammen.

Tab. 2: Kategorien fiir die Untersuchung der Akteure im Dorferneuerungsprozess

Akteurstyp Charakterisierung der Akteure Rolle

individuelle Person Einflusspotenzial in Bezug zur Dorferneuerung
aggregierter Akteur Handlungsrestriktionen in Bezug auf die Flache
kollektiver Akteur Motive in Bezug zum raumlichen Konflikt
korporativer Akteur Betroffenheit
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lll. 2. Steuerungsmoglichkeiten der raumlichen Entwicklung

Die im vorhergehenden Kapitel dargestellten Uberlegungen zum Handeln von Akteuren fiihren im Hin-
blick auf die untersuchte Fragestellung zu weiterem Erklarungsbedarf fiir die Moglichkeiten der Steue-
rung der Akteure. Wie interagieren Akteure und wie kénnen deren Handlungen beeinflusst werden?
Wer steuert welche Entwicklungen mit welchem Ziel und mit welchen Instrumenten? Wie funktioniert
die Steuerung von Akteuren und Prozessen in der raumlichen Entwicklung?

Die Steuerbarkeit raumlicher Entwicklungen ist eine Vorstellung, die Wissenschaftler wie Praktiker seit
langem fasziniert und beschaftigt. Stadtplanern geht es beispielsweise um die Umsetzung von Leitbil-
dern wie dem einer kompakten Stadt oder einer européischen Stadt. Vor Ort stolRen diese Ziele jedoch
auf eine Vielzahl teils widerspriichlicher Interessen von Akteuren, die eine formalistische Durchsetzung
an Schreibtisch erstellter Planungen unmdglich machen (vgl. Wiechmann 2014). Wissenschaftler aller
Disziplinen diskutieren dariiber, welches Gewicht staatliche Steuerung im Geflecht der Vielzahl von
Akteuren hat und welche Regelungsstrukturen wirksam sind (vgl. u.a. Danielzyk et al. 2014; Altrock /
Selle 2013; Braun 2000). Mit der Frage nach der Steuerbarkeit raumlicher Entwicklungen und dem
Zusammenspiel der Akteure befindet man sich mitten in der Diskussion um den Begriff Governance,
die zunachst vor allem in den Politik-, Sozial- und Kommunalwissenschaften und dann auch in den
Raumwissenschaften und der mehr ingenieurwissenschaftlich geprégten Landentwicklung gefuhrt
wurde (vgl. Magel / Franke 2008, 24). In dieser Auseinandersetzung geht es insbesondere um die Ana-
lyse der Handlungs- und Einflussmdglichkeiten von staatlichen Akteuren im Spannungsfeld mit Akteu-
ren aus den Bereichen Wirtschaft und Zivilgesellschaft (Kilper 2010).

Wie bereits angerissen, folgt die Arbeit grundsatzlich einer akteurstheoretischen Betrachtung, welche
die Méglichkeit zur Steuerung raumlicher Entwicklungen einbezieht und sich mit der wissenschaftli-
chen Untersuchung von Steuerungsprozessen, dem Zusammenwirken von Akteuren und der Rolle der
einzelnen Akteure beschaftigt. Im Folgenden wird zunéchst ein kurzer Einblick in die definitorischen
Abgrenzungen politischer Steuerung im Spannungsfeld von Government und Governance gegeben.
Dann werden theoretische Uberlegungen dargestellt, wie Handlungen von Akteuren gesteuert werden
konnen und welche Steuerungsmaoglichkeiten zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme von ver-
schiedenen Autoren gesehen werden.

lll. 2.1. Wie kénnen die Handlungen von Akteuren gesteuert werden?

Die zunehmende Verbreitung des Begriffs Governance ist vor dem Hintergrund einer in den vergange-
nen Jahrzehnten stattfindenden Veranderung der Realitat der Handlungsweisen in Politik, Staat und
Gesellschaft und der damit einhergehenden verénderten Interpretation durch die Wissenschaften zu
sehen (Benz 2004, 13). Einen umfassenden Uberblick {ber die Diskussionen zum Unterschied von
Government und Governance geben Benz (2004) und Kilper (2010). Auch wenn die Begriffe in den
verschiedenen Anwendungsfeldern stark variiert und vielfach unkonkret angewendet werden, lassen
sich doch Abgrenzungen treffen, die bei den meisten Autoren Konsens finden. So steht der Begriff
Government meist ,firr die Fokussierung auf den Staat als Steuerungssubjekt und -zentrum der Gesell-
schaft* wohingegen dem Begriff Governance ,eine andere Perspektive auf die politische und soziale
Wirklichkeit zugrunde [liegt, die berlicksichtigt, dass] die Bearbeitung und Losung gesellschaftlicher
Problemlagen i. d. R. nicht bzw. nicht ausschlieRlich Uber etatistisch-hoheitliche Steuerung, d.h. Gber
top-down -Verfahren erfolgt, sondern durch das absichtsvolle Handeln unterschiedlicher Akteure und
Organisationen® (Kilper 2010, 204).

Der Begriff Governance wird also vereinfacht gesagt flr Formen kooperativer Regelung als Gegenbe-
griff zu hierarchischer Steuerung durch den Akteur Staat genutzt.
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Mayntz (2005) hebt in einer Analyse zur Entwicklung von Governancetheorien hervor, dass zentrale
Unterschiede zwischen der Steuerungs- und der Governancetheorie in der Fokussierung des Untersu-
chungsgegenstands zu finden seien: Man konne die Perspektive der Steuerungstheorie eher als
akteurzentriert und die der Governance-Theorie als institutionalistisch bezeichnen. Bei der Steue-
rungstheorie stehe das handelnde Steuerungssubjekt im Vordergrund, bei der Governancetheorie
dagegen die Regelungsstruktur (ebd., 16). Mit Steuerung wird ein ,zielgerichtetes Handeln, das von
der Wirkung des Handelns analytisch zu unterscheiden ist* gemeint (Mayntz 1987, 93). Damit sei
unterstellt, dass Steuerungshandeln von Steuerungsakteuren ausgelibt wird und die Steuerungsob-
jekte klar als Adressaten des Steuerungshandelns zu erkennen sind. Bei der Betrachtung von Gover-
nance hingegen trete das interventionistische Handeln in den Hintergrund und die vorhandenen Rege-
lungsstrukturen und ihre Wirkung auf das Handeln der ihr unterworfenen Akteure stehe im Mittelpunkt
(vgl. Mayntz 2005, 14). Durch diese Fokussierung auf die Regelungsstruktur wird aus steuerungstheo-
retischer Sicht die analytische Trennung von Steuerungssubjekt und Steuerungsobjekt erschwert.
Jedoch hat sich die Dichotomie von staatlichem Steuerungssubjekt und gesellschaftlichem Steue-
rungsobjekt seit den frihen Ansatzen der Policy-Forschung auch innerhalb der steuerungstheoreti-
schen Ansatze relativiert und ausdifferenziert, wie die im vorherigen Kapitel dargestellten Ausfiihrun-
gen zum akteurzentrierten Institutionalismus verdeutlichen (vgl. Mayntz / Scharpf 1995, 9). Zentrale
Aussagen sind, dass insbesondere dem Organisationsgrad der Akteure eine besondere Bedeutung
zukommt und Steuerung keinesfalls allein von staatlichen Akteuren ausgeubt wird.

Furst (2010a) stellt fest, dass das Management der Interdependenzen zwischen der Vielzahl von
Akteuren mit unterschiedlichen Praferenzen und Interessen komplexer, komplizierter und zeitaufwendi-
ger wird und sich in der Folge Entscheidungen aus den formalen Gremien heraus verlagern und durch
Absprachen im Vorfeld vorbereitet werden. ,Die Fragmentierung und Sektoralisierung der Akteurss-
truktur mit wachsender Zahl von potenziellen Vetopositionen entzaubert die Planungs- und Steue-
rungsillusion der amtlichen Planung*, so sein Fazit (ebd., 20).

Im Hinblick auf die Zielsetzung angewandter Forschung, Empfehlungen fiir das Handeln einzelner
Akteure abzuleiten, erscheint es aufgrund dieser Erkenntnisse im Folgenden also sinnvoll, zum einen
die Akteurstypen maglichst differenziert zu betrachten und insbesondere die den jeweiligen Akteuren
zur Verfugung stehenden Interventionsmaoglichkeiten in die Betrachtung einzubeziehen.

lll. 2.2. Typisierungen fiir die Steuerungsmoglichkeiten von Akteuren

Um das Zusammenwirken von Akteuren zu typisieren werden héufig drei Formen der Handlungskoor-
dinierung genannt: Hierarchie, Wettbewerb und Verhandlungen (vgl. Benz 2001, 168). Der Nutzen die-
ser Typologie wird darin gesehen, dass mit ihr unterschiedliche Governance-Strukturen erfasst werden
kénnen, die im Zusammenspiel von Staat, Wirtschaft und Gesellschaft auftreten. Insbesondere fiir ein
Politikfeld wie die Raumplanung und -entwicklung scheint diese Unterscheidung geeignet, sofern
jeweils die Mitwirkung staatlicher Akteure an den Interaktionen in die Betrachtung einbezogen wird
(vgl. Kilper 2010, 205). In der raumlichen Entwicklung spielen staatliche und kommunale Akteure nach
wie vor eine einflussreiche Rolle, sei es Uber formelle Instrumente und ordnungspolitische Entschei-
dungen, ausgleichspolitische Interventionen oder durch informelle Instrumente wie die Initiierung und
Moderation von regionalen Entwicklungsprozessen.

Im akteurzentrierten Institutionalismus nach Mayntz und Scharpf werden anstelle der drei Kategorien
Hierarchie, Wettbewerb und Verhandlung die Handlungssituationen in einzelne Komponenten zerlegt:
verschiedene Typen von Akteuren interagieren in unterschiedlichen institutionellen Kontexten mit
unterschiedlichen Interaktionsorientierungen (vgl. Scharpf 2006). Zusatzlich wird der Begriff der Inter-
aktionsformen eingefihrt, um die zwischen Akteuren stattfindenden Handlungen, also die ,verschie-
denen Modi sozialer Handlungskoordination® zu beschreiben (Mayntz / Scharpf 1995, 60). Als grundle-
gende Interaktionsformen werden einseitiges Handeln, Verhandlungen, Mehrheitsentscheidungen und
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hierarchische Steuerung unterschieden. Hiermit beeinflussen sich Akteure gegenseitig und wirken so
auch auf die erzielten Ergebnisse ein. Dabei werden die Interaktionsformen stark durch den jeweiligen
institutionellen Kontext der Akteure bestimmt (d.h. nach Scharpf 2006, 91: anarchische Felder, Netz-
werke und Regime, Verbande oder hierarchische Organisationen). Diese institutionellen Rahmenbe-
dingungen stellen ibergeordnete Strukturen dar, die verschiedene Interaktionsformen in unterschiedli-
chem Ausmal} unterstiitzen. Flr Verhandlungen ist beispielsweise ein gewisses MaR an verbindlichen
Regeln fir alle Akteure nétig. Hierarchische Steuerung ist nur in einer entsprechend strukturierten
Organisation mdglich, aber nicht in einem anarchischen Feld. Einseitiges Handeln ist immer mdglich
(vgl. ebd.) (vgl. Tab. 3).

Tab. 3: Interaktionsformen (Scharpf 2006, 91)

Institutioneller Kontext
Anemchisches Netzwerk Verband Organisation
Feld
Einseitiges
Handeln X X X X
Verhandlung (X) X X X
Mehrheits-
entscheidung ) = .
Hierarchische
- - X
Steuerung

In Bezug auf die Analyse des Steuerungshandelns der Akteure wird im Folgenden aus forschungs-
pragmatischen Griinden eine Vereinfachung der Kategorien des akteursorientierten Institutionalismus
vorgenommen. Insbesondere die unterschiedlichen Formen der Interaktionsorientierung (Individualis-
mus, Solidaritat, Wettbewerb, Altruismus und Feindschaft) scheinen fiir die Bearbeitung raumlicher
Fragestellungen zu detailliert. Zur Charakterisierung des Handelns von Akteuren in Bezug auf
bestimmte Ziele wie eine Bebauungsentscheidung bietet sich eine Unterteilung in drei Stufen an.
Frischknecht und Schmied verwenden die Begriffe ,,Ubereinstimmung“, JKonkurrenz" und ,Indifferenz"
in Bezug auf den angestrebten Systemzustand (2008, 29). Hiermit konnen die Praferenzen der
Akteure hinreichend unterschieden werden, um ihre Einstellung zum Ziel abzuschatzen, Schiussfolge-
rungen uber deren Handeln zu ziehen sowie Strategien zur Uberwindung von Handlungsrestriktionen
abzuleiten.

Der akteurzentrierte Institutionalismus versteht sich als Forschungsheuristik, die anschlussfahig fur
andere theoretische Erklarungsansatze ist (vgl. Mayntz / Scharpf 1995, 39). Insbesondere um Steue-
rungsprozesse in Bezug auf die Flacheninanspruchnahme zu analysieren und zu erkléren, bietet es
sich an, die Interaktionsformen nach Scharpf mit Ansatzen zu verkniipfen, die sich mit fiir die raumli-
che Entwicklung spezifischeren Steuerungsformen beschéftigen. Im Folgenden werden aktuelle Dis-
kussionsstrange insbesondere aus den Bereichen Landmanagement (Magel 2013b) und raumliche
Entwicklung (Selle 2005) aufgegriffen, um die Steuerungsmaglichkeiten rdumlicher Entwicklungen wei-
ter auszudifferenzieren.

lll. 2.3. Steuerungsmoglichkeiten der raumlichen Entwicklung

Furst verweist darauf, dass Raumplaner bis in die 70er Jahre den Anspruch und die Vorstellung hatten,
raumliche Entwicklungen steuern zu kénnen. Dieses Steuerungsverstandnis habe sich jedoch mit dem
Wandel des Staatsverstadndnisses gewandelt. Zwar sei die Raumnutzung durch verbindliche Plane
noch teilweise zu beeinflussen, viele raumliche Entwicklungsprozesse unterlagen jedoch einer Vielzahl
von externen Einfllissen und seien nicht allein durch Planung oder Politik zu steuern (vgl. Fiirst 2010b,
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181f). Rdume verandern sich durch das Verhalten und Handeln vieler Akteure, dabei sind die staatli-
chen nur eine Gruppe von vielen (vgl. Selle 2005, 117). Doch wie kommt es zur Umsetzung von Ent-
scheidungen in Bezug auf die Flache und wie und durch wen lassen sich die entscheidenden Akteure
hierbei steuern?

Insbesondere seit die Forderung nach einer nachhaltigen Entwicklung auf der internationalen politi-
schen Agenda steht, ist die Frage nach der Aushandlung von Interessen und der Steuerbarkeit von
raumlichen Entwicklungen zentral. So wird zum Beispiel in der Bathurst Declaration die Bedeutung von
Landmanagement fir eine nachhaltige Entwicklung hervorgehoben: ,The effective management of
land and land-based ressources is a key to the achievement of sustainable development* (vgl. FIG
1999, 0.5.).

Der Begriff Landmanagement wurde zunachst vor allem in der internationalen Fachwelt, insbesondere
durch internationale Organisationen und Einrichtungen der Entwicklungszusammenarbeit, verwendet
(vgl. Hurni 1997). Ein integriertes Landmanagement stelle einen umfassenden Prozess dar, der zum
Ziel habe, die Umsetzung der gesellschaftlichen Anspriiche an die natiirlichen Ressourcen nachhaltig
zu gestalten, so eine der ersten Definitionen durch die Vereinten Nationen (vgl. UN 1995 zitiert in Thiel
2008a, 11). Der Begriff Landmanagement wurde von diversen Autoren weiterentwickelt (vgl. Larsson
1997; Magel 2003a und 2014a; Kotter 2004; Enemark et al. 2005; Weith et al. 2013; Magel / Thiel /
Espinoza 2016). Dabei ist die Verwendung des Begriffs disziplinar unterschiedlich und bleibt vielfach
vage. Je nach fachlichem Hintergrund werden dabei unterschiedliche Instrumente in den Fokus
genommen — also z.B. raumplanerische, bodenrechtliche oder informatorische Instrumente — bzw. the-
matische Schwerpunkte auf landwirtschaftliche Landnutzung oder Siedlungsentwicklung gelegt (vgl.
Haber / Blickmann 2013; Masum 2009).

Magel hebt hervor, dass Landmanagement mehr sei als Boden- und Flachenmanagement (2003a, 13)
und entwickelt aus der Perspektive der geodétischen Disziplinen einen sehr umfassenden Begriff von
Landmanagement, den er als ,Pentaphonie des Landmanagements” bezeichnet (Magel 2013b, 142).
Landmanagement umfasse die in Abbildung 7 dargestellten Bereiche ,Beraten®, ,Planen®, ,Ordnen*
und ,Bauen” unter der Zielsetzung der Gewahrleistung gleichwertiger Lebensbedingungen in Stadt und
Land.

Gleichwertige
Lebensverhilinisse in
Stadt und Land
gewdhrleisten

(Boden-)Ordnen Aktivierendes
und Konflikie Beraten und
lasen Motivieren

Erfassen, Planen,
Bewerten, Bauen Vernetzen,
und Finanzieren Koordinieren,

Prozess steuern

Abb. 7: Die Pentaphonie des Landmanagements (Magel 2013b, 142)
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Bei diesem Verstandnis von Landmanagement stellen die Steuerungsmdglichkeiten durch staatliche
Akteure und die Einbindung von zivilgesellschaftlichen Akteuren durch diese den Ausgangspunkt dar
(Auweck / Klaus 2008). Magel betont dabei die Bedeutung eines sich wandelnden Staatsverstandnis-
ses in Richtung der sogenannten Biirgerkommune fir die Umsetzung der Instrumente einer nachhalti-
gen raumlichen Entwicklung (vgl. 2013b).

Ubergeordnete Kategorien fiir die Systematisierung der fiir eine nachhaltige Raumentwicklung zur Ver-
fugung stehenden Steuerungsinstrumente von Seiten der &ffentlichen Akteure lassen sich bei verschie-
denen Autoren finden. So erldutert Lange, dass der Staat (iber verschiedene Steuerungsmodi verflige
und nennt drei Kategorien, die sich stark an den bereits genannten Formen der Handlungskoordinie-
rung Hierarchie, Wettbewerb und Verhandlungen orientieren: die regulierende Steuerung (durch
Gebote und Verbote), die Finanzielle Steuerung (durch Anreizsysteme und Subventionen) und die pro-
zedurale Steuerung (durch Verhandlungssysteme) (vgl. Lange 2000, 24 unter Bezugnahme auf Schup-
pert 1990, 233). Fiirst (2010b, 183) nennt zur Beeinflussung von raumlichem Verhalten vier Instrumen-
tentypen:

«  Zwangsinstrumente (Ge- und Verbote, Anweisungen);

+ tauschférmige Instrumente (marktliche Steuerung, finanzielle Anreize);
- persuasive Instrumente (Uberreden, Uberzeugen) und

- Kontextanderungen (organisatorische und technische Anderungen)

Selle verweist darauf, dass eine Gruppierung von Instrumenten zu Typen je nach Handlungsfeld unter-
schiedlich ausfallen misse. Vor dem Hintergrund seiner Arbeiten zur Steuerung von Stadtentwick-
lungsprozessen durch 6ffentliche Akteure geht er von sechs Instrumententypen aus (vgl. 2005, 120).
Diese erweitern die genannten Typologien indem bei den finanziellen Instrumenten noch zwischen
indirekter Wirkung durch Férderung und direkter Wirkung durch Marktteilnahme und Standortentwick-
lung unterschieden wird (vgl. Tab. 4 ).

Tab. 4: Instrumente, Wirkungsweisen, Steuerungsmodi (Selle 2005, 120)
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Die Typologien von Magel, Lange, First und Selle bieten Mdglichkeiten, die Steuerungsprozesse im
Rahmen der Dorferneuerung zu kategorisieren. Durch die Kombination formeller und informeller
Steuerungsinstrumente in der Dorferneuerung (vgl. Kap. 111.3.5.) wird es jedoch neben der Einordnung
regulativer Instrumente auch notwendig, informelle Planungsinstrumente wie den Dorferneuerungsplan
zu kategorisieren. Diese lediglich unter persuasiven Instrumenten zu fassen, wie sie nach Fiirst oder
Selle einzuordnen waren, scheint zu kurz zu greifen. Auch die nach Magel zutreffende Kategorie
,Erfassen, Planen, Vernetzen, Koordinieren, Prozess steuern* ware zu wenig differenzierend. Daher
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werden fir die folgende empirische Untersuchung von Dorferneuerungsprozessen diese sechs Instru-
mententypen zur Kategorisierung der Steuerung des Handelns von Akteuren verwendet:

+  Regulativ-hoheitliche Instrumente

+  Planerisch-informelle Instrumente

- Instrumente der Information, Uberzeugung und Kommunikation

«  Finanzierungs- und Férderinstrumente

+ Instrumente der Marktteilnahme

+ Instrumente der Prozesssteuerung und Organisationsentwicklung

lll. 2.4. Wie laufen Steuerungsprozesse ab?

Insbesondere bei Einbeziehung der zeitlichen Komponente von Steuerung, heben Autoren die Kom-
plexitat und systemische Vernetzung hervor. So stellt der Politikwissenschaftler Braun fest, dass eine
wissenschaftliche Untersuchung von Steuerungsprozessen nicht nur lineare Abfolgen von Handlungen
untersuchen sollte, da dies die Realitat nur unzureichend abbilde (vgl. Braun 2000). Der Forscher
kénne nur willklrlich einen Zeitpunkt setzen, ab dem er ein Steuerungshandeln eines Steuerungssub-
jektes beobachten will. Da dieses Handeln jedoch bereits wieder eine Reaktion auf die Reaktion auf
frihere Handlungen sei, wirde nicht die Wirkung des Steuerungshandelns beobachtet, sondern die
der bereits vorhergehenden Interaktionen in Verhandlungssystemen. Die Annahme einer linearen Kau-
salitat — der Handlung von Akteur X folgt kausal die Reaktion von Akteur Y — lieRe sich nur vermeiden,
wenn man ,politische Steuerung als kollektiv organisierten und institutionalisierten Prozess der struktu-
rellen Kopplung zwischen politischen und teilsystemischen Akteuren® betrachte (ebd., 168). In der rea-
len Umsetzung von Steuerungsprozessen sei, so Wilz in ihren Ausfihrungen zu Entscheidung als
sozialer Praxis, davon auszugehen, dass einerseits die Steuerungsfahigkeit und Steuerungstatigkeit
von Akteuren durchaus gegeben sei. Allerdings sei es auch eine Tatsache, dass Prozesse des Ent-
scheidens und Organisierens nicht durchweg gesteuert werden kdnnen, sondern sich ,ergeben* (Wilz
2010, 129).

Auch bei Selle lassen sich diesbeziiglich Aussagen finden. Er fiihrt aus, dass 6ffentliches Steuerungs-
handeln nur ein Teilprozess ist, der sich auf vielfache Weise mit anderen Prozessen schneidet (2005,
133). Eine Analyse von Steuerungsprozessen misse demzufolge neben den offentlichen Akteuren
eine Vielfalt weiterer Handelnder, wie Burgerinitiativen, Investoren, etc. und ihre Bezlge untereinander
beachten.

Furst (2008, 48f) hebt hervor, dass bei der raumlichen Entwicklung Prozesse mit unterschiedlichen
Charakteristika teilweise parallel ablaufen. Insbesondere seien der Prozess der Informationsverarbei-
tung und der Prozess der Konsensfindung zu unterscheiden, da sie unterschiedlichen Logiken folgen.
Bei ersterem werden nach einem formal-logischen Schema wissenschaftliche und verwaltungsrechtli-
che Schritte abgearbeitet, bei zweitem wirken unterschiedlichste Akteursinteressen und Problemld-
sungsstrategien im Sinne eines politischen Prozesses.

In Bezug auf die Steuerung raumlicher Entwicklungen stellt sich die Frage, wie diese Steuerungspro-
zesse gestaltet sein sollten, um mit komplexen Akteursverflechtungen und sich verdndernden Rah-
menbedingungen umzugehen (vgl. Ritzinger 2010). Haufig wird ein modularisierter Ablauf mit wieder-
kehrenden Rickkopplungen als am zielfihrendsten angesehen, um flexibel auf die Komplexitat
reagieren zu konnen. So sollte Landmanagement in einem iterativen Prozess erfolgen und aus ver-
schiedenen Komponenten von Analyse, Planung, Umsetzung, Monitoring und Evaluierung bestehen.
,The integrated approach to land management is not a fixed procedure but rather a continuous, itera-
tive process (...) that strives to meet as many of the multiple economic, social and environmental
needs of society as possible* (UN 1995, 5).
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Fur die empirische Untersuchung komplexer Steuerungsprozesse ergeben sich folglich einige Beson-
derheiten, da viele mitbeeinflussende Aspekte im Prozessverlauf wenig dokumentiert oder sehr sub-
jektbezogen und externen Beobachtern (wie z.B. Forschern) schwer zuganglich sind (vgl. Beutl 2010,
69; vgl. Kap. Methodik 1V.2.1). Diesbeziiglich weist Flirst auf ein nach wie vor bestehendes For-
schungsdefizit in Bezug auf die Informations- und Interessenverarbeitung sowie die effektive Koordina-
tion von Interaktionen in Planungsprozessen hin (vgl. 2004, 250). Dabei entspreche der methodische
Zugang empirischer Erhebungen von Planungsprozessen ,einer praxisnahem, systematisierten, retro-
spektiven Fallgeschichtenerzahlung” (ebd., 242). Mittels Prozessanalysen im Rahmen von Fallstudien
kénnten entscheidende Parameter identifiziert werden, die Aussagen zu Interaktionen und Entschei-
dungsverlaufen zulassen.

lll. 2.5. Gemeinwohl als staatliches Steuerungsziel?

Staatlichen Akteuren wird in politikwissenschaftlichen Theorien, die ein Verstandnis des kooperativen
Staats zugrunde legen, d.h. von einem Zusammenspiel staatlicher und gesellschaftlicher Akteure aus-
gehen, eine Fuhrungsfunktion mit vier strategischen Subfunktionen zugeordnet. Diese beinhalte die
Funktionen der Orientierung, Organisation, Vermittlung und Letztentscheidung (vgl. Lange 2000, 23).
Als wichtigste Aufgabe von Politik kdnne jedoch die ,Auswahl und Legitimation von Programmen, die
mittels der Ressourcen des Gemeinwesens Ziele verfolgen und Probleme bearbeiten sollen, die weder
durch individuelles Handeln noch durch Markttransaktionen oder freiwillige Kooperationen bewaltigt
werden konnten* gesehen werden (Scharpf 2006, 17). Hieraus konnte fir die Aufgabe der staatlichen
Akteure im Dorferneuerungsprozess abgeleitet werden, insbesondere solche gemeinwohlbezogenen
Zielsetzungen zu reprasentieren, fir die keine anderen Akteure eintreten.

Allerdings weist Scharpf auch darauf hin, dass ,viele oder die meisten Empfehlungen niemals in die
Praxis umgesetzt werden“ (ebd., 34). Griinde daflir seien darin zu suchen, dass zum einen nicht ein
staatlicher Akteur mit umfassenden Handlungsressourcen und ausschlieBlicher Gemeinwohlorientie-
rung die Entscheidungen treffe. Zudem seien Entscheidungen zumeist ,das Produkt strategischer
Interaktionen zwischen mehreren oder einer Vielzahl politischer Akteure, von denen jeder ein eigenes
Verstandnis von der Natur des Problems und der Realisierbarkeit bestimmter Lésungen hat, und die
weiter mit je eigenen individuellen und institutionellen Eigeninteressen sowie normativen Praferenzen
und eigenen Handlungsressourcen ausgestattet sind* (ebd.).

Renate Mayntz kritisiert eine von ihr als ,Problemldsungsbias® bezeichnete Charakteristik theoretischer
Ansatze als zentrale Schwache (Mayntz 2005, 17): Steuerungs- wie auch Governancetheorien wirden
politische Steuerung haufig als an der Lésung kollektiver Probleme orientierten Prozess interpretieren.
Dabei diirfe jedoch nicht (ibersehen werden, dass es in der politischen Wirklichkeit nicht immer um die
Ldsung kollektiver Probleme sondern haufig primar um Machtgewinn und Machterhalt gehe. Dies sei
insbesondere bei der Untersuchung der Motivationen der Steuerungsakteure zu bedenken.

Beim Thema Gemeinwohl und Ethik stellt sich die Frage, was denn — angesichts der Vielfalt an Indivi-
dualinteressen — als Gemeinwohl gelten kann. Der Staat kénne, so L6b (2008, 182f) in einem demo-
kratisch verfassten Gesellschaftssystem nur das ausdriicken, was mehrheitsfahig sei. Das Verstandnis
von Gemeinwohl entwickele sich in einem gesellschaftlichen Diskurs und stelle in der Praxis meist die
Einigung auf den kleinsten gemeinsamen Nenner dar. Insbesondere bei Umweltfragen und Fragen der
intergenerationellen Verteilungsgerechtigkeit stellt sich eine Aushandlung zwischen individuellem Nut-
zen und ethisch richtigem Handeln als problematisch dar (vgl. Lendi 1995). Hier sei es die Aufgabe
gewahlter Politiker, im politischen Aushandlungsgeschaft daflir zu sorgen, dass Aufgaben, die durch
Marktmechanismen oder Interessengruppen nicht bewaltigt werden kénnen, vom Staat wahrgenom-
men werden (vgl. L6b 2008, 183).

Auch die Nutzung von Grund und Boden ist ein Belang, der im Spannungsfeld von Privateigentum und
Gemeinwohl zu sehen ist (vgl. Thiel 2008b). Die Problematik der Flacheninanspruchnahme weist damit
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Parallelen zum Allmendeproblem auf — also des Phanomens der Ubernutzung frei verfiigbarer, aber
endlicher Ressourcen durch individuelle Nutzenoptimierung (vgl. Ostrém 2005). Eine Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme liegt zwar gesamtgesellschaftlich und aus ékologischer Perspektive im Inter-
esse des Gemeinwohls, bietet jedoch meist keinen fiir die Einzelperson direkt erfahrbaren Nutzen. Der
Schutz des individuellen Eigentums wird durch die Regelungen in Art. 14 Grundgesetz in Deutschland
sehr hoch gewichtet. Doch im Grundgesetz wird auch klar auf die Sozialpflichtigkeit des Eigentums
verwiesen. Ein zentrales Planungsprinzip, um unterschiedlichen Interessen in der rdumlichen Gesamt-
planung gerecht zu berticksichtigen, ist die Abwagung (vgl. Scholles 2008c, 309ff; folgender Abschnitt).

lll. 2.6. Institutioneller Rahmen der Steuerung raumlicher Entwicklungen

Um Prozesse der Siedlungsentwicklung zu analysieren und die steuernden Faktoren zu identifizieren
sei neben formal-beschreibenden und historischen Betrachtungen auch den funktionalen Zusammen-
hangen sowie den rechtlichen, ékonomischen, politischen und sozialen Hintergrinden nachzugehen,
so Denecke in seinen Untersuchungen zur Siedlungsgenese (vgl. Denecke 1985). Dies schlief’t an die
Aussagen von Scharpf an, der ausfihrt, dass neben den Zielsetzungen und Motiven der Akteure (vgl.
Kap. Akteure 111.1.3) immer auch die Rahmenbedingungen zu beachten sind, unter denen Entschei-
dungen zustande kommen. Hierzu z&hlen nach Scharpf (2006) institutionelle Rahmenbedingungen,
Akteurskonstellationen und Handlungssituation.

Die Steuerung raumlicher Entwicklungen ist eng mit dem bestehenden institutionellen Rahmen verbun-
den. Bevor in Kapitel I11.3 auf die spezifischen Rahmenbedingungen fiir den Dorferneuerungsprozess
eingegangen wird, soll im Folgenden kurz der institutionelle Rahmen der réumlichen Planung insge-
samt dargestellt werden. Dabei wird im Rahmen dieser Untersuchung davon ausgegangen, dass
bestimmte Ubergeordnete Vorgaben wie das Landesentwicklungsprogramm, die gesetzlichen Rah-
menbedingungen und Fordergrundlagen, sowie die 6konomischen und demografischen Rahmenbedin-
gungen nicht durch die betrachteten Akteure auf der lokalen Ebene beeinflussbar sind. Auf die Bedeu-
tung nicht-institutioneller Rahmenbedingungen wie der demografischen und wirtschaftlichen
Entwicklung wird auf den folgenden Seiten kurz eingegangen, in Bezug auf die spezifische Situation in
den Fallstudien jedoch erst in der empirischen Untersuchung (vgl. Kap. V.1.1. und V.2.1.).

Das System raumlicher Planungen in Deutschland ist flachendeckend ausgestaltet und erfasst jede
Flache. Als Aufgaben der raumlichen Planung bezeichnen Fiirst und Scholles die Lésung von Vertei-
lungskonflikten um knappe Flachen und die Wahrehmung von Synergieeffekten durch die Koordina-
tion von Raumnutzungsanspriichen u.a. der Fachplanungen (First / Scholles 2008a, 70). Raumord-
nung steuert die Nutzung des Raumes auf zweierlei Arten: Zum einen durch die positive Festsetzung
von u.a. Siedlungsgebieten und zum anderen durch eine Negativsteuerung, also die Erschwerung der
Bebauung von Freirdumen und die Begrenzung der Siedlungsflachenentwicklung (vgl. Schmalholz
2005, 86). Mittel hierzu sind Grundsatze und Ziele der Raumordnung (§ 2 (2) ROG), und deren Kon-
kretisierung in den Raumordnungsplanen der Lander (Landesplanung) und den Regionalplénen. Auf-
grund ihrer Aufgaben wird die Raumordnung als eine Schlusseldisziplin zur Prazisierung und Umset-
zung des Leitbildes der nachhaltigen Entwicklung gesehen und ihr der besondere ethische Auftrag
zugeschrieben, Verantwortung unter anderem fir kiinftige Generationen und die Natur zu Gbernehmen
(vgl. Lendi 1995; Weber et al. 2008). Weiterflihrende Erléduterungen zum System der rdumlichen Pla-
nung finden sich u.a. bei First / Scholles 2008a, 70ff.

Auf der fiir die Dorferneuerung vornehmlich relevanten kommunalen Planungsebene ist es Aufgabe
der kommunalen Bauleitplanung, zu regeln, was auf den Flachen innerhalb des Gemeindegebiets
geschieht (vgl. § 2 Abs. 1 BauGB; vertiefend dazu Furst / Scholles 2008a, 88ff; HSS 2014, 13ff). Im
Gegenstromprinzip werden die Zielvorgaben der Regionalplanung und die Zielsetzungen der Kommu-
nen abgestimmt. Dabei ist es Aufgabe und Recht der Kommunen im Rahmen der kommunalen Selbst-
verantwortung (Art. 28 Abs. 2 Grundgesetz) und insbesondere der Planungshoheit (§ 1 Abs. 3 BauGB)
die Funktion der Flachen und Art und MaR der baulichen Nutzung durch die Bauleitplanung zu regeln.
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In Bayern werden die rechtlichen Grundlagen neben dem Baugesetzbuch auch in der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) gelegt (vgl. HSS 2014). Hier ist unter anderem geregelt, dass bergeordnete
Behorden fiir die Bauaufsicht zusténdig sind. Die untere Bauaufsichtsbehdrde sind die Kreisverwal-
tungsbehdrden, d.h. in der Regel die Landratsamter, die hdheren Bauaufsichtsbehdrden die Regierun-
gen. Die Bedeutung der Regierung bei der Genehmigung von Flachennutzungsplénen hat jedoch
durch Novellierungen der BayBO in den vergangenen Jahrzehnten immer mehr abgenommen (vgl.
HSS 2014, 14). Das Landratsamt hat zwar eine formale Rolle als Genehmigungsbehdrde und Kommu-
nalaufsichtsbehorde der Gemeinde. Die Handhabe bei Fehlplanungen einzugreifen wurde jedoch
immer mehr geschwécht. Die Rolle der Bauaufsichtsbehérde fir Flachennutzungsplane ist den Land-
ratsamtern in Bayern mit § 2 der Neufassung der Zustandigkeitsverordnung (iber das Bauwesen im
Jahr 2013 neu zugefallen. Bis dahin hatten die Bezirksregierungen die Genehmigungsbefugnis fir die
kommunale Bauleitplanung. Mit der Verlagerung der Bauaufsichtsbehdrde von der Bezirksebene auf
die Ebene der Landratsamter ist eine groRere politische Nahe zwischen beantragender Kommune und
der Genehmigungsbehdrde verbunden. Solche Einschrankungen der Rechtsaufsicht kénnen sich
negativ auf den Boden- und Freiraumschutz auswirken, da sich die Wahrscheinlichkeit von Vollzugsde-
fiziten erhoht (vgl. Jorissen / Coenen 2007, 115).

Zielfindung in der Raumplanung

Um planerische Aussagen treffen zu kénnen ist der Aufbau von Zielsystemen von grofRer Bedeutung
(vgl. Scholles 2008b, 279ff). Dabei wird zwischen der Sachebene, also der Beschreibung realer Gege-
benheiten, und der Wertebene mit normativen Aussagen unterschieden. Die auf der Wertebene formu-
lierten Interessen und abgeleiteten Empfehlungen und Stellungnahmen stehen immer in einem engen
Zusammenhang mit den vorherrschenden gesellschaftlichen Werthaltungen und den an den planeri-
schen Prozessen beteiligten Akteuren.

Raumliche Gesamtplanung hat die Aufgabe, unterschiedliche Belange gerecht untereinander und
gegeneinander abzuwégen (§ 7 Abs. 2 ROG; § 1 Abs. 7 und § 2 Abs. 4 BauGB). Die Durchsetzungsfa-
higkeit einzelner Belange hange, so Scholles von den vorhandenen Rahmenbedingungen ab: ,Starke
Belange sind rechtlich kodifiziert, machtvoll, quantifizierbar und institutionalisiert. Schwache Belange
sind oft nicht kodifiziert, ohne eine Lobby, nur qualitativ beschreibbar und nicht institutionalisiert*
(2008c, 310). Die Planungstréger haben die Aufgabe, in jedem Einzelfall alle vorhandenen Belange
zusammenzustellen, zu gewichten und eine Entscheidung iber den Vorrang einzelner Belange zu tref-
fen. Dieser Abwagungsprozess unterliegt bestimmten Abwagungsregeln und muss juristisch nachvoll-
ziehbar sein (vgl. Grotefels / Schoen 2005).

Der Schutz der Naturgiter, insbesondere von Wasser und Boden, ist in den rechtlichen Grundlagen
ROG und BauGB als Grundsatz verankert (vgl. Kapitel Ill. 2.7.). Durch die Verankerung als soge-
nannte Bodenschutzklausel in § 1a Abs.1 BauGB werden Kommunen zu einem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden und der Begrenzung von Bodenversieglungen auf ein notwendiges Mal ver-
pflichtet. Der Schutz des Bodens stellt sowohl in der Gesamtplanung, als auch in den Fachplanungen
im Rahmen der Umweltvertréglichkeitspriifung einen abwégungserheblichen Belang dar (Durner 2008,
15f). Durner stellt jedoch fest, dass Bodenschutz in der Praxis im Rahmen der Abwégungen eine eher
untergeordnete Rolle spiele und flhrt dies auf die nicht ausreichende Vermittlung der Bedeutung des
Schutzguts Boden durch die zustandigen Fachbehérden zuriick. Er schlagt vor, die ,bodenrelevante
Kommunikation im Rahmen der Gewinnung des Abwagungsmaterials durch die Fachbehdrden und
Umweltverbande® (ebd., 17) zu verbessern. Detaillierte Ausfilhrungen zu den strukturellen Schwachen
der planerischen Abwagung in Bezug auf den Bodenschutz finden sich auch bei Schmalholz (2005,
104ff). Er kommt auch zu der Erkenntnis, dass die Bodenschutzklausel kaum Wirkung zeige und in der
Abwagung unter politischem Druck haufig inkonsistente Entscheidungen getroffen werden.
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Schrumpfung als Einflussfaktor auf die raumliche Entwicklung

Die gesellschaftlichen Rahmenbedingungen nehmen starken Einfluss darauf, welche Zielsetzungen
von Akteuren verfolgt werden. Veranderte Lebensstile und wachsende Mobilitdt werden als wesentli-
che Treiber der Flacheninanspruchnahme gesehen (vgl. Schmalholz 2005, 47 ff; Bock / Preu 2011,
26). Besondere Auswirkungen auf die Ausweisung von Bauland fir Wohnen und Gewerbe und die
Inanspruchnahme von Verkehrsflachen wird demographischen und ékonomischen Rahmenbedingun-
gen beigemessen. Diese zwei Ubergeordneten Bereiche stehen in vielen raumlichen Entwicklungspro-
zessen in engem Zusammenhang und charakterisieren ,wachsende® oder ,schrumpfende® Rédume.
Schrumpfung bzw. Wachstum stellen mehrdimensionale Prozesse dar, die an Indikatoren wie Bevélke-
rungszu- bzw. -fortzug, Geburtenentwicklung, Entwicklung des Arbeitsplatzangebots, Kaufkraft oder
Steuereinnahmen gemessen werden kénnen (vgl. BBSR 2012a; BBSR 2015). Als schrumpfend wer-
den bezogen auf Stadt und Land Raume bezeichnet, die von Trends wie der ricklaufigen Entwicklung
von Bevdlkerung durch natirlichen Geburtenriickgang und / oder Abwanderung, hoher Arbeitslosigkeit
bzw. starken Arbeitsplatzverlusten, hohem Wohnungsleerstand, kommunalen Finanzengpéssen und
Kaufkraftschwéche betroffen sind (vgl. Doehler-Behzadi et al. 2005; Biichs / Magel 2010). Rahmenbe-
dingungen wie mangelnde Finanzmittel oder hohe Leerstandsquote in schrumpfenden Regionen wir-
ken sich, wie auch hohe Nachfrage nach Wohnbauland oder Gewerbeflachen in eher wachsenden
Regionen, auf die Entscheidungs- und Handlungsspielrdume von Akteuren aus und schrénken diese
ein. Dabei sind Prozesse von Wachstum und Schrumpfung haufig auch in unmittelbarer raumlicher
Néahe zu beobachten und flinren zu komplexen Verflechtungsbeziehungen, die fiir die Entscheidungs-
trager schwer einzuschatzen sind (vgl. Klemme 2006).

Analog zu Riickbaustrategien in der Stadt werden zunehmend auch Strategien fir den Dorfumbau
gefordert und in der kommunalen Praxis angewendet (vgl. Kétter 2008; Raab 2006). Weber et al. kom-
men aufgrund einer umfassenden Untersuchung zur Behandlung von Schrumpfung in Planungstheorie
und -praxis zu der Erkenntnis, dass in Bezug auf den Umgang mit Schrumpfung eine Diskrepanz zwi-
schen Wissen und Handeln bestehe (2008, 123). Zwar wiirden die theoretischen Ansatze Méglichkei-
ten bieten, das Phédnomen zu erkennen und zu beschreiben, in Politik und Planungspraxis seien
jedoch ,Bewusstsein, Bewertungen bzw. Wertgewichtungen in einer Art gelagert, die einen konstrukti-
ven Umgang mit dem Phéanomen Schrumpfung abseits von Wachstumsstrategien weitgehend verhin-
dere” (ebd.). Eine Enttabuisierung des Begriffs Schrumpfung und eine Weiterentwicklung und Modifika-
tion der formellen und informellen Planungsinstrumente konnten zu einer realistischeren Einschatzung
in der Praxis beitragen. Weber et al. heben dabei unter anderem die Bedeutung eines starker moderie-
renden, alle Akteure einbeziehenden Ansatzes hervor, wie auch die Notwendigkeit, in der Bauleitpla-
nung sehr viel starker auf die Umsetzung von Innenentwicklung zu setzen und von Siedlungserweite-
rungen Abstand zu nehmen (2008, 132).

lll. 2.7. Steuerungsinstrumente zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme

Die Forderung nach einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden ist nicht neu.
Sie wurde bereits im Baugesetzbuch vom 01.07.1987 als ,Bodenschutzklausel” fir die Bauleitplanung
der Kommunen festgeschrieben. Im Zusammenhang mit der gestiegenen Baulandnachfrage in den
90er Jahren gewannen Fragen der Flacheninanspruchnahme und Siedlungsdispersion an Bedeutung.
Das Ziel einer nachhaltigen Stadt- und Raumentwicklung wurde als Leitvorstellung in das Baupla-
nungs- und Raumordnungsrecht eingebracht. Durch EU-Verordnungen wurden 2001 und 2004 die
gesetzlichen Vorgaben zum Umweltschutz verstérkt und auch im Rahmen von vélkerrechtlichen
Vertragen wie der Alpenkonvention liegen Zielvorgaben zum Bodenschutz vor (vgl. Zusammenstellung
von Instrumenten flr Osterreich in Weber 2013). In Deutschland machten Novellierungen des ROG
und BauGB Umweltprifungen fir Plane und Programme auf regionaler, Landes- und kommunaler
Ebene obligatorisch (vgl. Sofker 2007, XIXff). Die deutsche Nachhaltigkeitsstrategie ,Perspektiven fiir
Deutschland: Unsere Strategie fiir eine nachhaltige Entwicklung® gab 2002 zum ersten Mal quantifi-
Zierte Ziele zur Einschrénkung der Flachenneuinanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke
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in Deutschland vor. Diese soll bis 2020 auf 30 ha pro Tag reduziert werden (vgl. Deutsche Bundesre-
gierung 2002; 99). In Modellvorhaben zur Stadtentwicklung wurde ein Verhaltnis der Innenentwicklung
zur AuRenentwicklung von 3:1 als Orientierungswert festgelegt (vgl. BBR 2004). In Bayern griindeten
2003 mehrere Ministerien, die kommunalen Spitzenverbande und weitere Institutionen das bundesweit
erste ,Bindnis fir Flachensparen®, in dem sich die Partner verpflichten, zu einer deutlichen
Reduzierung des Flachenverbrauchs beizutragen (vgl. StMUV 2015b).

Die Faktoren, die zu einer Flacheninanspruchnahme flihren sowie die Auswirkungen einer unkoordi-
nierten, dispersen Siedlungsentwicklung und mdgliche Steuerungsinstrumente flir eine Reduzierung
der Flacheninanspruchnahme sind ein gut untersuchtes Themenfeld (vgl. Kap. I. 3; vgl. u.a. BBSR
2014; Bock / Hinzen / Libbe 2011; Klemme 2009; Mdckel 2015; Rink / Banzhaf 2011). Viele Studien
kommen zu der Erkenntnis, dass es kein einzelnes Steuerungsinstrument fiir eine Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme gebe, also ein Instrumentenmix notwendig sei (vgl. Siedentop 2010a). Uber-
dies stelle sich, ,unabhangig von der Wahl des geeigneten Steuerungsinstruments (...) die Frage nach
der politischen Akzeptanz und Durchsetzbarkeit einer Politik schonenderen Umgangs mit Boden und
Flachen* (Schmalholz 2005, 222). Jedes Instrument sei mit der Entscheidung verbunden, wer mogli-
che Lasten fur Anpassungen zu tragen habe, so dass letztlich jeder Ansatz einer konsequenteren
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme auf Widerstand der Betroffenen stofie (ebd.).

Im Folgenden werden die Ergebnisse verschiedener Studien zu Steuerungsmdglichkeiten der Redu-
zierung der Flacheninanspruchnahme kurz ausgefilhrt. Um eine Grundlage fiir die Einordnung der
Steuerungsinstrumente im Rahmen des Dorferneuerungsprozesses zu schaffen, wird zunachst auf
uberortlich relevante Steuerungsinstrumente eingegangen. Um eine Ubertragbarkeit fur die Dorfer-
neuerung zu gewahrleisten wird dann in Tabelle 5 in den oben abgeleiteten Kategorien von Steue-
rungsinstrumenten (vgl. Kap. 111.2.3) die Auswertung der Literatur fiir die kommunale Ebene dargestellt.

Uberbrtliche Steuerungsinstrumente

Sowohl auf nationaler wie auch internationaler Ebene gibt es eine Vielzahl von Institutionen, die sich
mit dem Schutz des Bodens auseinandersetzen und diesen auch rechtlich reglementieren. Dabei sind
Rechtsmaterien aus unterschiedlichen Fachbereichen, also neben dem Bodenschutz u. a. auch aus
der Agrar- und Umweltgesetzgebung von Bedeutung (vgl. Jiirges 2016, 4ff). In Deutschland wird die
Ressource Boden direkt durch das Bundesbodenschutzgesetz und die Bundesbodenschutzverord-
nung geschutzt. Grundeigentum unterliegt wegen der Nichtvermehrbarkeit von Grund und Boden und
dessen besonderer Bedeutung als natlrliche Lebensgrundlage (Art. 20 a GG) einem besonders aus-
gepragten sozialen Bezug (vgl. Art. 14 Abs. 2 Satz 1 ,Eigentum verpflichtet®). Auch in Gesetzen und
Verordnungen wie u.a. dem Raumordnungsgesetz, dem Baugesetzbuch, dem Bundesnaturschutzge-
setz, der Bayerischen Verfassung oder dem Bayerischen Landesplanungsgesetz werden der ressour-
censparende Umgang mit Grund und Boden, wie auch die Erhaltung und nachhaltige Entwicklung der
Kulturlandschaft eingefordert und gesetzlich abgesichert (Schmalholz 2005, 98). Zentrale normative
Vorgaben zum Schutz des Bodens finden sich im Raumordnungsgesetz in § 2 Abs. 2 Nr. 2, im Bun-
desnaturschutzgesetz in § 1 Abs. 3 Nr. 2 sowie im Baugesetzbuch in § 1a Abs. 2. Mockel kritisiert,
dass die rechtlichen Ziele zum Flachenschutz dabei abstrakt bleiben und beispielsweise keine quantifi-
zierten Zielfestsetzungen im Bauplanungsrecht zur Umsetzung des 30 Hektar Ziels bestehen (vgl.
2015, 501).

Die Steuerung der Flacheninanspruchnahme durch die Raumordnung (Landes- und Regionalplanung)
erfolgt durch die Festlegung von Flachen auf denen eine bauliche Entwicklung zuléssig ist und Fl&-
chen, die von Bebauung freizuhalten sind. Als fir die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme
besonders bedeutsam werden die quantitative und qualitative Steuerung der Siedlungsflachenentwick-
lung, die Festlegung der Eigenentwicklungsmdglichkeiten der Kommunen sowie die Begrenzung der
AuRenentwicklung durch Festlegungen zum Freiraumschutz gesehen (vgl. Bock 2011). Das MaR der
Eigenentwicklung einer Kommune bedeutet, dass Orte ohne zentralortliche Funktionen zusatzliches
Bauland ausschlielich fir die ortliche Bevolkerung bereitstellen durfen. Das Instrument gibt in den
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Landes- und Regionalplénen Vorgaben fir die kommunale Ebene vor. Diese werden jedoch noch zu
wenig stringent Uberprift und durchgesetzt (vgl. NABU 2015).

Auf regionaler Ebene kann eine effektive Flachensteuerung und -verteilung neutraler vorgenommen
werden, als auf der kommunalen Ebene (vgl. ARL 2004). Wesentliche Ziele einer nachhaltigen Fla-
chenhaushaltspolitik bestehen darin, die Wiedernutzung und den Umbau bestehender und brachlie-
gender Flachenpotenziale zu férdern und damit eine deutliche Reduzierung der Inanspruchnahme von
Freiflachen fiir Siedlungserweiterungen zu bewirken. Zuséatzlich zu den formalen Aufgaben der Regio-
nalplanung werden fir die regionale Ebene auch weitere Koordinationsaufgaben, die eher in den pla-
nerisch-informellen Bereich fallen, als sinnvoll erachtet, u.a. bei der Umsetzung der Flachenkreislauf-
wirtschaft, der Einflhrung interkommunaler Gewerbeflachenpools und bei der regionalen
Leitbildentwicklung (vgl. Rat fiir nachhaltige Entwicklung 2007, 11; StMLU 2003b).

Auch mit finanziellen Mitteln wie Steuern oder Férderungen kann Einfluss auf die Flacheninanspruch-
nahme genommen werden. Gewerbesteuer, Grundsteuer, Grunderwerbsteuer sowie kommunaler
Finanzausgleich kdnnen gemeindliche Nachhaltigkeitsziele fordern (vgl. NABU 2012; ARL 2004).
Finanzpolitische Mainahmen wie die Kirzung der Pendlerpauschale und die Abschaffung der Eigen-
heimzulage kénnen einer weiteren Flacheninanspruchnahme und Zersiedelung entgegenwirken (Joris-
sen/Coenen 2007, 217ff).

Kommunale Steuerungsinstrumente

Auf der kommunalen Ebene werden im Rahmen der vorbereitenden und der verbindlichen Bauleitpla-
nung Entscheidungen Uber die Fl&chennutzung getroffen. Im Baurecht gibt es einige Instrumente, die
zu einer Reduzierung der Flacheninanspruchnahme beitragen kdnnen. Hierzu zéhlen beispielsweise
innerdrtliche Bebauungsplane zur Erleichterung der Nachverdichtung (§ 13a BauGB), Baulandkataster
(§ 200 BauGB), die konsequente Anwendung des Baugebots nach § 176 BauGB oder die Nutzung
einer entschadigungsfreien Rickwidmung nicht bebauter Fldchen nach § 179 BauGB (vgl. Hinzen /
Preul 2011, 43; Jorissen / Coenen 2007, 118). Die Ausweisung stadtebaulicher Sanierungsgebiete (§
136ff BauGB) kann Innenentwicklungsmafnahmen fiir Eigentlimer von Immobilien attraktiver machen,
da eine erhohte steuerliche Absetzung fiir Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen méglich
ist. Finanzielle Anreize auf kommunaler Ebene kdnnen neben diesen und oben genannten steuerlichen
Modellen auch Innenentwicklungsfonds z.B. in interkommunaler Abstimmung bieten. Diese speisen
sich beispielsweise aus einer Innenentwicklungsumlage, die beim Verkauf von Bauplatzen in Neubau-
gebieten erhoben wird (vgl. Stadt Crailsheim 2011; Krumm 2005).

Eine wichtige Grundlage fiir die Entwicklung planerischer Empfehlungen stellt eine umfassende Ana-
lyse dar. Hierzu dienen Erhebungen der Innenentwicklungspotenziale (z.B. Gewerbeflacheninformati-
onssystem; Innenentwicklungskataster) ebenso wie eine Prognose der in einem definierten Zeitraum
erforderlichen Flachenbedarfe (vgl. Hinzen / Preul® 2011, 47). Politische Grundsatzbeschllisse sowie
planerische Konzepte unterstiitzen die Entwicklung und Sicherung von flachenbezogenen Zielsetzun-
gen. Dabei ist auch die Reflexion und das Monitoring dieser Ziele von grofler Bedeutung.

Instrumenten, die Akteure Uber Fakten in Bezug auf die Flachennutzung und entsprechende Wirkun-
gen und Steuerungsmdglichkeiten der Flacheninanspruchnahme informieren, wird groRe Bedeutung
zugemessen (vgl. Bock / Hinzen 2011, 165). Beispielsweise kann durch ansprechende Kartendarstel-
lungen z.B. der Innenentwicklungspotenziale, der Zunahme der Flacheninanspruchnahme oder der
Versiegelung Bewusstsein fur die Problematik geschaffen werden (vgl. LfU 2007). Weitere mdgliche
Steuerungsinstrumente finden sich beispielhaft in Tabelle 5.
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Tah. 5:

Steuerungsinstrumente zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme auf kommunaler Ebene
Regulativ- | Planerisch- Information / Finanzieruna /| Marktteil- s;':’:ﬁjsns' |
hoheitliche | informelle Uberzeugung / Férderun g nahme or anisatigns-

Instrumente | Instrumente Kommunikation g gan

entwicklung
Interkommunale | |nnenentwick- | Aktuelle Datengrundlagen zu | Fondslésungen | Zwischenerwerb | Prozessmana-
Flachennut- lungskataster | Flacheninanspruchnahme; | (Umlagefi- gement
zungsplane / Bevélkerung etc. und Moni- | nanzierter Innen- | Modemisierung
Gewerbegebiete | Innenentwick- | toring; Berichterstattung entwicklungs- | des Wohnungs- | Gebietsmana-
Baugebot nach | ungskonzepte fonds: Risiko- | bestands gement zur Akti-
BauGB / o Szenarien zur Visualisierung | fonds bei der o vierung
Riickkauf Leitbilder von Hand|ungskorridoren Wiedernutzung Public Prlyate i}
: ) _ _ von Brachen) Par_tn_ershlp zur | Gewerbeflachen-

Innerortlicher Zielverein- Szenarien auf regionaler- Aktivierung management
Bebauungsplan barungen oder Quartiersebene Planungszu- privater Mittel
Ezﬂlsgigr:h Rahmenpléne |3 D oder 1:1 Modelle ?:j;fﬁaff‘:é o | Ztifat
BauGB Eigentimeransprache Blgtr:eerSszgEEngen (F|écher?_ |
Entschadigungs- Grundstiicks- und Gebaude- nutzung; Versie-
freie Ruck- bérse gelung)
widmung

Wohnstandortberatung

Kommunikationsstrategien zur
Kostenwahrheit von Folge-
kosten; Wohnstandortwahl

Lernmodule zum Flachen-
sparen

Gute Beispiele (z.B. Exkur-
sionen; Hauserfahrten)

(Quelle: Eigene Zusammenstellung auf Basis von Bayer. Landtag 2014a; Bock / Hinzen / Libbe 2011;
Kotter et al. 2009; Jorissen / Coenen 2007; Rat flir nachhaltige Entwicklung 2007; Schmalholz 2005)
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lll. 2.8. Zwischenfazit

In Kapitel 1.2 wurde auf die Diskussion zur Steuerbarkeit raumlicher Entwicklungen und diesbeziigli-
chen Méglichkeiten staatlicher Einflussnahme eingegangen. Es wurde herausgearbeitet, dass neben
staatlichen Akteuren weitere zivil- und privatwirtschaftliche Akteure von groRer Bedeutung fiir die
raumliche Entwicklung sind und staatliches Handeln hierauf reagieren und entsprechende Instrumente
anbieten muss. In Bezug auf Themen wie die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme fallt staatli-
chen Akteuren die Verantwortung zu, aus gemeinwohlorientierter Perspektive alle Zielsetzungen
gerecht abzuwagen und fiir Ausgleich zu sorgen. Dies kdnnten beispielsweise ,sparsamer Umgang mit
Grund und Boden® oder die ,Forderung der Innenentwicklung® bzw. eine ,Vermeidung baulicher
AuRenentwicklung” sein.

Es wurde festgestellt, dass zur Steuerung von Interaktionen weiterer Forschungsbedarf besteht. Még-
lichkeiten flr die Strukturierung der empirischen Untersuchung der Interaktionsformen und der Steue-
rungswirkung des Dorferneuerungsprozesses bieten sich anhand der Ansatze von Scharpf (2006) und
der Kategorien zu Steuerungsinstrumenten, insbesondere von Selle (2005). Tabelle 6 fasst diese Kate-
gorien zusammen.

Tab. 6: Kategorien fiir die Untersuchung der Interaktionen und Steuerungsinstrumente
im Dorferneuerungsprozess

Kategorien

Erlauterung

Interaktions-
orientierungen

Ubereinstimmung, Konkurrenz, Indiffe-
renz

Préferenzen der Akteure in Bezug auf
die Ergebnisse (Frischknecht /
Schmied 2008, 29)

Institutionelle Kontexte

Anarchische Felder, Netzwerke, Ver-
bande, Organisationen

Institutionelle Strukturen beeinflussen
Interaktionen (Scharpf 2006, 91)

Interaktionsformen

Einseitiges Handeln, Verhandlung,
Mehrheitsentscheidung, hierarchische
Steuerung

Interaktionsformen fiihren zu Entschei-
dungen (Scharpf 2006, 91)

Instrumentenarten

Regulativ-hoheitliche Instrumente
Planerisch-informelle Instrumente

Instrumente der Information, Uberzeu-
gung und Kommunikation

Finanzierungs- und Férderinstrumente
Instrumente der Marktteilnahme

Instrumente der Prozesssteuerung und
Organisationsentwicklung

Formelle und informelle Steuerungsin-
strumente beeinflussen rdumliche Ent-
wicklungen (verandert nach Selle 2005,
120)

Akteurskonstellationen

Statische Darstellung der beteiligten
Akteure und ihrer Praferenzen in Bezug
auf die Entscheidungsergebnisse (vgl.
Scharpf 2006, 87; gtz 0.J., 14f)
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lll. 3. Instrumentarium der Dorferneuerung

Untersuchungsgegenstand dieser Arbeit ist der Dorferneuerungsprozess des Bayerischen Dorfent-
wicklungsprogramms (vgl. Kap. 11.2). Dorferneuerungen bzw. Dorfentwicklungsmalinahmen werden in
jedem Bundesland und in den Nachbarlandern unterschiedlich durchgefiihrt und verfligen jeweils Gber
andere Regelungen, Instrumente und Akteursbeziige. In Deutschland erfolgt die programmatische
Unterstlitzung der Entwicklung und Sanierung von Dérfern entweder durch agrarstrukturelle oder stad-
tebauliche Programme (vgl. ARGE 2015; Europaische ARGE 2015; Dehne 2010; Henkel 2012; Kétter /
Vol 2012; Magel 1991). In den meisten Bundesldndern wurde eine klare Aufgabenteilung zwischen
den zustandigen Ressorts vereinbart, die sich beispielsweise an der Einwohnerzahl der Gemeinden
orientiert, nur in wenigen Bundeslandern gibt es eigenstandige Landesprogramme fiir Dorfentwicklung
oder Dorferneuerung.

Agrarstrukturelle Programme zur Dorfentwicklung obliegen in der Regel den Landwirtschaftsressorts
der Bundeslander und fordern neben MaBnahmen in der Landschaft auch die Entwicklung kleinerer
Siedlungen durch Dorferneuerungsverfahren. In einigen Bundeslandern basieren die Verfahren recht-
lich auf dem Flurbereinigungsgesetz. Eine Vernetzung aller fur die Dorferneuerung zusténdigen Ver-
waltungen bietet die ARGE Landentwicklung (vgl. ARGE 2015), die auch relevante Positionspapiere
u.a. zum Thema ,Begrenzung der Flacheninanspruchnahme in landlichen Raumen® vorlegt (vgl. ARGE
0.J.).

Die finanzielle Férderung erfolgt durch européische, Bundes- und Landesmittel und mit einer Kofi-
nanzierung der Kommunen. Die Programmschwerpunkte werden seitens der EU durch den Europai-
schen Fonds fiir Landliche Entwicklung (ELER) und auf Bundesebene in der Gemeinschaftsaufgabe
.verbesserung der Agrarstruktur und des Kiistenschutzes® (GAK) festgelegt und sind in der seit 2004
bestehenden Malinahmengruppe Integrierte Landliche Entwicklung zusammengefasst. Es werden
investive Malnahmen wie beispielsweise die Sanierung von Bausubstanz, aber auch nicht-investive
MaBnahmen wie Planungskonzepte gefordert (vgl. BMEL 2014). Die Unterschiede bei der Durchfiih-
rung von Dorfentwicklungsmafinahmen sind insbesondere in der institutionellen Verankerung, der
Anwendung der Verfahrensvorschriften nach dem Flurbereinigungsgesetz wie Griindung einer Teilneh-
mergemeinschaft und Durchfihrung von Bodenordnung zu sehen (vgl. Kap. 111.3.1; vgl. Dehne 2010;
Magel 1991, 87ff).

In den meisten anderen EU Landern werden Dorfentwicklungsmafnahmen haufig starker durch LEA-
DER-Mafnahmen gefordert und dienen insbesondere der Aktivierung der lokalen Bevolkerung (vgl.
Friewald-Hofbauer 2009). National und international stellt die Sicherung der Daseinsvorsorge insbe-
sondere in landlichen Raumen eine grofle Herausforderung dar und wirkt sich auch auf die Strategien
der Dorfentwicklung aus (vgl. BMVI 2015). Einen dem System in Bayern &hnlichen Aufbau der Dorfer-
neuerung haben die Bundeslander Thiringen und Sachsen. Hier werden auch Verfahren nach dem
Flurbereinigungsgesetz durchgefiihrt, eine Teilnehmergemeinschaft eingerichtet und das Dorferneue-
rungsverfahren an die Verwaltung fir Landliche Entwicklung angebunden. Das Thema Innenentwick-
lung und Reduzierung der Flacheninanspruchnahme spielt auch in den Dorfentwicklungsmalinahmen
der Lander eine zunehmende Rolle (vgl. dazu in Hessen Boos-Krliger 2009; vergleichend zur Rolle der
Innenentwicklung in Hessen, Mecklenburg-Vorpommern, Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen und
Schleswig-Holstein Peter / Fengler / Moser 2013; zu Niedersachsen Grube 2006; zu Baden-Wirttem-
berg Malburg-Graf / Schmettow 2012 und Langer / Kétter 2014 zu Brandenburg ).

Fur eine vertiefte Untersuchung der Steuerungswirkungen ist aufgrund der Unterschiede im Instrumen-
teneinsatz die Fokussierung auf die Dorferneuerung in einem Bundesland zielfGhrender, als der Ver-
gleich unterschiedlicher Durchfuhrungsarten. Dies konnte jedoch eine interessante Herangehensweise
fir weitere Forschungen sein, die einen bundesweiten Vergleich in den Mittelpunkt stellen (vgl. Kap.
Vil4.).
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In Bayern hat die Dorferneuerung nach dem Flurbereinigungsgesetz eine lange Tradition und es haben
sich die Verankerung in der Verwaltung fiir Landliche Entwicklung sowie ein breites Instrumentenspek-
trum als besondere Kennzeichen herausgebildet (vgl. HSS 1989; Magel 2000). Auf die historische Ent-
wicklung der Dorferneuerung in Bayern sei an dieser Stelle nur hingewiesen, vertiefte Ausfiihrungen
zur geschichtlichen Entwicklung der Dorferneuerung geben die Arbeiten HSS 1989; Magel 2013a;
Magel / Bock 2007; Obreque 2005; Schlosser 1999; StMLF 2001. Friihe Meilensteine stellen erste
Aussiedlungen von Hofen im Rahmen der sogenannten ,Kemptener Vereinddung® im 16. bis 19 Jahr-
hundert, gefolgt von der Landesverschonerungsbewegung Anfang des 19. Jahrhunderts, dar (vgl.
Magel 2013a). 1959 wurde zur Stitzung der Landwirtschaft die sogenannte (landwirtschaftliche)
Dorfsanierung eingefiihrt, deren Ziel die Beseitigung bzw. Verringerung des sozialen und wirtschaftli-
chen Gefélles zwischen Industrie und Landwirtschaft durch Senkung der landwirtschaftlichen Erzeu-
gungskosten war. Ab 1970 wurden Dorfentwicklungsplane eingefiihrt und die Umsetzung organisato-
risch in die Flurbereinigung eingebunden (vgl. HSS 1989). 1976 wurde durch die Novellierung des
Flurbereinigungsgesetzes und die Aufnahme der Dorferneuerung in § 37 FlurbG eine gesetzliche
Grundlage geschaffen. Die Bundesregierung startete 1977 zur Belebung der Wirtschaftsstruktur das
Zukunftsinvestitionsprogramm (ZIP), das Dorferneuerungsmalnahmen bundesweit forderte. Diese
Forderung steigerte das Interesse der Gemeinden an Dorferneuerungsmalinahmen so stark, dass
nach Auslaufen des Férderprogramms im Jahr 1980 noch zahlreiche Dérfer auf die Aufnahme in die
Férderung und die Umsetzung der Malnahmen warteten. Um diesen Prozess weiter zu unterstiitzen,
wurde die Férderung ab 1982 im Rahmen des ersten Bayerischen Dorferneuerungsprogramms fortge-
fuhrt (vgl. Magel / Bock 2007). In den vergangenen Jahrzehnten wurde das Instrumentarium der Dor-
ferneuerung immer wieder auf den Priifstand gestellt und weiterentwickelt (vgl. Kétter 2003; fiir Bayern
u.a. Magel 2000; Magel et al. 2007; Ritzinger / GroB / Magel 2011).

Im Folgenden werden die in den vorherigen Kapiteln eingeflhrten theoretischen Kategorien von Akteu-
ren und Steuerung auf die Dorferneuerung Ubertragen, um einen Analyserahmen fiir die empirische
Untersuchung zu entwickeln. Die institutionellen Rahmenbedingungen des Bayerischen Dorfentwick-
lungsprogramms, die Ziele, der Ablauf, die beteiligten Akteure und das Steuerungsinstrumentarium
werden dargestellt’.

lll. 3.1. Rahmenbedingungen der Dorferneuerung

Die Verénderungen in landlichen Raumen werden durch vielféltige soziale, kulturelle, politische und
okonomische Faktoren hervorgerufen und nehmen als Rahmenbedingungen Einfluss auf den Dorfer-
neuerungsprozess und die Handlungsspielrdume der Akteure. Neben diesen gesellschaftlichen und
wirtschaftlichen Veranderungen haben weitere Rahmenbedingungen wie rechtliche und férdertechni-
sche sowie institutionenbezogene Regelungen, die in Anlehnung an Scharpf (2006) auch als der insti-
tutionelle Kontext der Dorferneuerung bezeichnet werden kénnen, Einfluss. In diesem Kapitel wird auf
die ersten beiden Aspekte, die gesellschaftlichen Rahmenbedingungen und die rechtlichen und forder-
technischen Rahmenbedingungen eingegangen. Die institutionsbezogenen Aspekte werden in Kapitel
I11.3.4 Akteure der Dorferneuerung behandelt.

Soziale, kulturelle, politische und 6konomische Rahmenbedingungen

Als zentrale Einflussfaktoren auf die Dorfentwicklung werden die Bevdlkerungsentwicklung, die Sied-
lungsstruktur, die Wirtschaftsstruktur, die Flachennutzung und sozio-kulturelle, administrative und
politische Strukturen bewertet (vgl. Kdtter 1989). Diese flinren einerseits urséchlich zu Erneuerungsbe-
darf in den Orten, stellen jedoch auch eine Begrenzung der Handlungsspielraume dar (ebd., 269).

* Zur Begriffsverwendung: Die Dorferneuerung wird haufig — in Abgrenzung zu z.B. Flurbereinigung oder Integrierter Landlicher Entwicklung -
als ein Instrument der Landentwicklung bezeichnet (vgl. ARGE 2015; StMELF 2012). In dieser Arbeit werden im Unterschied dazu die im
Dorferneuerungsprozess zur Anwendung kommenden Verfahrensschritte und Methoden als Instrumente bezeichnet. Hierdurch wird die
gezielte Analyse der einzelnen Verfahrensschritte vereinfacht und eine Anschlussfahigkeit mit den Termini der bisher dargestellten theoreti-
schen Ansatze gewahrleistet (vgl. Selle 2005, 120).
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Auch neuere Arbeiten untersuchen diese lokalen und regionalen Faktoren, sowie die gesamtgesell-
schaftlichen Entwicklungstendenzen und ihre Auswirkungen auf die Dorfentwicklung (Rill / Drago /
GroR 2014; Kupper et al. 2013).

Als Konsequenz demografischer Veranderungen fiir die Dorfentwicklung wird vielfach ein ,schleichen-
der Funktions- bzw. Vitalitatsverlust* (vgl. StMLF 2006a, 21) beschrieben, der sich z.B. in einer Ver-
ddung der Ortskerne, der Verringerung sozialer Beziehungen und einer nicht dorfgeméRen Siedlungs-
entwicklung manifestiert (vgl. BBSR 2012b, 124). Sowohl starke Abwanderung, als auch Alterung und
damit einhergehender natirlicher Bevolkerungsriickgang kénnen sich auf die Dorfentwicklung auswir-
ken (vgl. Thiemann 2015). Ebenso haben in den vergangenen Jahrzehnten jedoch auch Neuauswei-
sungen am Ortsrand mit zur Verstérkung von Leerstanden in Ortskernen beigetragen (vgl. Kotter
2008).

Insbesondere die demografischen und ékonomischen Rahmenbedingungen haben einen wichtigen
Einfluss auf die Handlungsspielraume der Akteure. Fir die Méglichkeiten zur Sicherung der Daseins-
vorsorge und die Erhaltung attraktiver Lebensbedingungen in den Iandlichen Orten sind die Infra-
strukturkosten pro Kopf, die Auslastung sozialer und technischer Infrastrukturen und das Vorhanden-
sein attraktiver Arbeitsplatze zentrale Faktoren. Auch die finanziellen Spielrdume der Kommunen und
Regionen sind wichtige Rahmenbedingungen (vgl. u.a. BBSR 2015). Forschungen zu landlichen Réu-
men sehen deren Entwicklung bzw. die Dorfentwicklung jedoch nicht durch diese Rahmenbedingun-
gen determiniert, sondern fuhren die Moglichkeit zu positiven Entwicklungspfaden unter anderem auf
die Aktivierung endogener Potenziale und die Innovationskraft der Akteure zurlick (vgl. Schrételer-von
Brandt / Kramer 2014; Schaloske 2013; Grof / Ritzinger / Magel 2011).

In der empirischen Untersuchung werden inshesondere die demografischen und wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen der Fallstudien sowie deren siedlungsstrukturelle Ausgangslage betrachtet.

Rechtliche und foérdertechnische Rahmenbedingungen

Rechtliche Grundlage fiir den in dieser Arbeit untersuchten Weg der Dorferneuerung ist das Flurberei-
nigungsgesetz. Seit der Novellierung des FlurbG 1976 beinhaltetet dieses die neuformulierte Aufgabe
der ,Forderung der allgemeinen Landentwicklung® (§ 1) und die explizite Nennung der Méglichkeit,
MaRnahmen der Dorferneuerung nach diesem Gesetz durchzufiihren (§ 37 Abs. 1) (vgl. HSS 1989,
14). Damit entwickelte sich die Flurbereinigung von einem rein agrarstrukturellen Instrument hin zu
einem umfassenden Entwicklungsinstrument landlicher Raume (vgl. Schwantag / Wingerter 2008,
176).

Nach Schwantag / Wingerter umfasst Landentwicklung die ,Verwirklichung der von der Raumplanung
fir den landlichen Raum vorgesehenen Ziele* (2008, 8). Die Dorferneuerung dient diesen Zielen, ins-
besondere der Férderung der Landentwicklung und der Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen in den Dorfern (vgl. Spangenberger 2008). Dorferneuerung nach dem Flurbereinigungsgesetz
bezieht sich auf die rechtlichen Grundlagen nach §§ 1, 4 und 37 bzw. 86 Flurbereinigungsgesetz und
wird durch das Gesetz zur Ausfilihrung des Flurbereinigungsgesetzes (AGFlurbG) auf Landesebene
konkretisiert.

Als Forderinstrument ist die Dorferneuerung in die Vorgaben der Verordnung des ,Europaischen Land-
wirtschaftsfonds fiir die Entwicklung des landlichen Raums® (ELER) eingebunden, die sich auf Bundes-
ebene in den Richtlinien der Bund-Lander-Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der Agrarstruktur und
des Kistenschutzes* (GAK) und auf bayerischer Ebene fiir den Férderzeitraum 2007 bis 2013 durch
das ,Bayerisches Zukunftsprogramm flr Agrarwirtschaft und Landlicher Raum (BayZAL)* und seit
2014 durch das ,Entwicklungsprogramm fiir den I&ndlichen Raum in Bayern 2014 - 2020 (EPLR)* kon-
kretisieren.

Aufgrund des Art.25 AGFlurbG werden von dem in Bayern fiir die Dorferneuerung nach FlurbG zustén-
digen Staatsministerium fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Richtlinien zur Férderung und
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Finanzierung erlassen. Fir die Dorferneuerung sind hier die Dorferneuerungsrichtlinien (DorfR) und die
Richtlinien fiir die Férderung und Finanzierung der Landlichen Entwicklung (FinR-LE) von Belang. Die
Finanzierung erfolgt in der Regel fur a) Vorbereitungen, Planungen und Beratungen, b) gemeinschaftli-
che und 6ffentliche Malnahmen und Anlagen sowie c) private Vorhaben (vgl. DorfR 2015, 2). Gefor-
dert werden diese MalRnahmen anteilig mit bis zu 70% der Kosten. Die Kofinanzierung erfolgt durch
die Gemeinde, andere Institutionen oder Private. Die 6ffentliche Férderung fiir die Dorferneuerung soll
in der Summe 50% der forderfahigen Gesamtkosten nicht Uberschreiten. Bei MaRnahmen, die fir den
Erfolg einer Dorferneuerung von herausragender Bedeutung sind, wie beispielsweise der Sanierung
eines zentralen ortshildpragenden Gebaudes, kann das Staatsministerium ausnahmsweise einer
Anhebung des Forderhdchstbetrages zustimmen (vgl. DorfR 2015).

Die rechtlichen und férdertechnischen Festlegungen geben sowohl einen Rahmen fiir die Zielsetzun-
gen, die einzubindenden Akteure wie auch die Verfahrensschritte vor. Die Dorferneuerung nach dem
Flurbereinigungsgesetz lasst sich in das System der rdumlichen Planungen einordnen. Durch die
Regelungen in den §§ 187 und 188 BauGB und §§ 1, 37 und 86 FlurBG sind Bauleitplanung, Flurbe-
reinigung / Dorferneuerungs- und Raumordnungsplanungen miteinander verzahnt. Hier werden die
jeweiligen Planungstrager zur friihzeitigen Abstimmung verpflichtet und das Zusammenwirken der Auf-
stellung und Anderung von Bauleitplanen und von MaRnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur
thematisiert. Die Flurbereinigungsbehérde darf jedoch nicht selbsténdig als (berdrtliche Trégerin der
Landes-, Bauleit- oder Landschaftsplanung tatig werden, sondern soll mit ihren Instrumenten zur For-
derung der Landentwicklung beitragen (Schwantag / Wingerter 2008,8). Die rechtlichen Grundlagen
geben einen normativen Zielrahmen vor, dieser wird in Kap. 111.3.2. behandelt. Entsprechende Zitatio-
nen aus FlurbG und BauGB finden sich in Anhang 1.

In ihrer Planungssystematik besteht Dorferneuerung aus zwei Komponenten: Einer informellen Dorfer-
neuerungsplanung, die gemeinsam mit den Akteuren vor Ort erstellt wird, und einer formellen Absiche-
rung der Planung Uber die rechtlichen Schritte nach dem Flurbereinigungsgesetz. Die in der Dorfer-
neuerung entwickelten Planungen kénnen auch ber die gemeindlichen Mbglichkeiten des
Bauordnungs- und Bauplanungsrechts umgesetzt werden. Diese ortlichen Planungen der Dorferneue-
rung sind in die Ubergeordneten Vorgaben der Landesplanung und Regionalplanung eingebettet (vgl.
Abbildung 8; Magel 1991; Magel 2008). Damit sind die Vorgaben der Bundesraumordnung, der Lan-
des- und Regionalplanung auch zentrale Rahmenbedingungen fir die Dorferneuerung (vgl. Spangen-
berger 2008).

Von Seiten der Instrumente der Landlichen Entwicklung werden Dorferneuerungsmafnahmen mit Inte-
grierten Landlichen Entwicklungskonzepten (ILE) verzahnt (vgl. StMELF 2012). Seit Anfang der 2000er
Jahre kommen diese Konzepte zunehmend zum Einsatz, um interkommunale Zusammenarbeit zu for-
dern und damit auch die Anwendung der Instrumente Dorferneuerung und Flurbereinigung interkom-
munal abzustimmen. Der Fordergrundsatz zur integrierten I&ndlichen Entwicklung wurde erstmals im
Rahmenplan 2004 bis 2007 der GAK verankert. Vorher wurden in Bayern bereits Interkommunale Alli-
anzen mit einer ahnlichen Zielsetzung geférdert (vgl. Geierhos et al. 2007).

Diese institutionellen rechtlichen und fordertechnischen Rahmenbedingungen nehmen eine zentrale
Rolle ein. Sie legen wichtige Aufgaben der zustandigen Institutionen fest und geben Ubergeordnete
Strukturen vor, die sich auf die Interaktionsformen der Akteure auswirken (vgl. weiterfiihrend dazu
Kapitel 111.3.4). Zudem werden die zu erreichenden Ziele, der Prozessablauf und die Anwendung der
Instrumente durch diese rechtlichen und foérdertechnischen Rahmenbedingungen vorgegeben bzw.
zumindest beeinflusst. Die normativen Vorgaben geben den direkt am Dorferneuerungsprozess betei-
ligten Akteuren einen rechtlichen Rahmen vor, der nur innerhalb gewisser Grenzen eigene Handlungs-
spielraume erdffnet.
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Abb. 8: Einbettung der Dorferneuerungsplanung in das System der raumlichen Planung
am Beispiel Bayern (Verandert nach Magel 2008)

lll. 3.2. Ziele der Dorferneuerung

Im Folgenden wird dargestellt, wie und durch wen Zielsetzungen in Dorferneuerungsverfahren entste-
hen, und welche grundlegenden Zielsetzungen es gibt, bevor auf den Wandel der Zielsetzungen im
Laufe der Zeit und die Zielsetzung Reduzierung der Fl&cheninanspruchnahme eingegangen wird.

Zielsysteme sind ein zentraler Bestandteil jeder Planung, wie u.a. Scholles (2008b) erlautert. Eine
klare Darstellung der zugrunde gelegten Ziele sei notwendig, um eine Begriindung fiir die Planung zu
liefern, Streitigkeiten bei der Entscheidungsfindung und Umsetzung von MalRnahmen zu verhindern
und letztendlich, um zu einem konsistenten Planungsergebnis zu kommen. ,Mit vielen durchgeflihrten
Mafinahmen ohne zugrunde liegendes Zielsystem werden zwar einzelne Schwierigkeiten beseitigt,
dabei bleiben aber viele Lésungen nur Flickwerk® (ebd. 2008b, 279). Ziele stehen in engem Zusam-
menhang mit den Interessen und Werten von Personen. Ziele sind in der Planung im Gegensatz zur
Sachebene, der neutralen Beschreibung von Gegebenheiten, ein Bestandteil der Wertebene der Pla-
nung. Die Wertebene umfasst Forderungen danach und formuliert Empfehlungen, Vorschriften, Inter-
essen oder wertende Stellungnahmen (ebd.).

Es stellt sich in der vorliegenden Untersuchung die Frage, welche Ziele letztendlich umgesetzt werden
und wessen Ziele bzw. Interessen dies sind und welche Bedeutung gemeinwohlbezogene Ziele wie die
Frage der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme in diesem Zusammenhang im Dorferneuerungs-
prozess spielen.

47



Flachensparen zwischen Theorie und Praxis

Mit der Untersuchung von Zielsystemen in der Dorferneuerung haben sich u.a. Kétter (1989) und
Jahnke (1988) in ihren Dissertationen ausfiihrlich beschaftigt. Beide erstellen umfassende theoretische
abgeleitete Zielsysteme fir die Verbesserung der Lebensqualitat der Bewohner durch die Dorferneue-
rung. Kotter leitet ein Indikatorensystem fiir die Ziele der Dorferneuerung aus Ubergeordneten The-
menfeldern wie Wohnqualitét, Infrastruktur, értliche Identitdt und Siedlungsékologie ab. Auf dieser
Basis entwickelt er ein Konzept zur Erfolgskontrolle von Dorferneuerungsmafinahmen. Auch Jahnke
richtet seine Uberlegungen auf die Zielsetzung ,Verbesserung der Lebensqualitdt im Dorf‘ aus und
entwickelt ein Modell, mit dessen Hilfe das reale System des Dorfes auf Defizite zwischen den Anfor-
derungen der Blrger und den vorhandenen Bedingungen untersucht werden kann. Auf diese Weise
soll die Auswahl von geeigneten MaBnahmen zum Ausgleich der Defizite ermdglicht werden.

Beide Arbeiten gehen von einem systemischen Grundverstandnis aus, sie betrachten das System Dorf
und untersuchen nicht explizit die Rolle einzelner Akteure, deren Interessen und Einflussmdglichkeiten
auf die Ziel- und Entscheidungsfindung im Dorferneuerungsprozess. Es wird jedoch deutlich, dass die
raumlich wirksamen Ergebnisse der Dorferneuerung die Folge vielfaltiger Einflisse unterschiedlicher
Akteure auf verschiedenen rdumlichen und administrativen Ebenen sind. In der kommunalen Praxis
Uberschneiden sich Zielsetzungen und Einfllisse durch diverse Aktivitaten, beispielsweise die kommu-
nale Bauleitplanung, Dorfentwicklungsprogramm oder Investitionsinteressen von Privaten (vgl. Kap.
I1.3.4. Akteure der DE).

Die inhaltlichen Ziele werden in der Dorferneuerung also auf verschiedenen Ebenen in unterschiedli-
chem Abstraktionsgrad festgelegt. Sie sind eine Mischung aus normativen, teilweise Ubergeordneten
rechtlichen Vorgaben und dem Aushandlungsprozess zwischen den Interessen der beteiligten Akteure,
die groftenteils auf der lokalen Ebene agieren

In Bezug auf die zu fordernden MaRnahmen werden Ziele in den Dorferneuerungsrichtlinien genannt
und in Bezug auf die umzusetzenden Mafinahmen im Dorferneuerungsplan. Hierbei unterscheidet sich
der Konkretisierungsgrad erheblich. Je konkreter die Ziele werden, desto stérker sind sie ein Ergebnis
des Aushandlungsprozesses zwischen verschiedenen Akteuren. Umgesetzt werden letztlich Mafinah-
men, die durch die Teilnehmergemeinschaft und den Gemeinderat beschlossen und durch das Amt fiir
Landliche Entwicklung geprft wurden. Kétter stellt fest, dass die wesentliche Voraussetzung fiir die
Akzeptanz der Planungen sei, dass die Verstandigung ber Ziele und Mafinahmen mdglichst einver-
nehmlich erfolge (1989, 47). Die verbindlichen Entscheidungen werden in den Sitzungen des Vor-
stands der Teilnehmergemeinschaft, in Gemeinderatssitzungen oder durch das hoheitliche Handeln
des Amts fiir Landliche Entwicklung getroffen (vgl. Kap. 111.3.3 Ablauf des DE Prozesses).

Fur die empirische Auswertung der Zielfindung in den Dorferneuerungsprozessen bietet es sich an,
zundchst zwischen allgemeinen Zielen des Dorfentwicklungsprogramms (z.B. in FlurbG und DorfR)
und den in den Verfahrensunterlagen dargelegten ortsbezogenen Zielen und Malinahmen zu unter-
scheiden. Tabelle 7 stellt die normativen und planerischen Grundlagen fir die Bestimmung der ortli-
chen Zielsysteme dar und geht auf die dort vorgegebenen Inhalte ein. In der empirischen Untersu-
chung werden die ortsbezogenen Zielsetzungen in zwei Fallstudien untersucht. Auf diese Weise I&sst
sich priifen, ob die abstrakten Ziele auch durch entsprechende MaRnahmen konkretisiert und in die
Umsetzung gebracht werden und welche Rolle das Thema Flacheninanspruchnahme im Dorferneue-
rungsprozess spielte. Diese Analyse der in Verfahrensunterlagen festgehaltenen Ziele stellt die Vor-
stufe fir eine Untersuchung der Interessen der beteiligten Akteure in der Akteursanalyse dar (vgl. Kap.
V. 1.3und 2.3).
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Tab. 7: Normative und planerische Grundlagen fiir die Bestimmung ortlicher Zielsysteme
(Eigene Zusammenstellung auf Basis von Bayerische Verwaltung fiir Landliche Entwicklung 2013; 2008a
und b; 2006; FlurbG; DorfR; vgl. auch Anhang 1 und 2)

Rechtliche /
planerische
Grundlage

Zielsetzungen

Ubergeordnete Ziele

Abwagung der Interessen der Beteiligten, der allgemeinen Landeskultur und der Landent-

FL“Sr:tire'“'gungs' wicklung und des Wohls der Allgemeinheit (§ 37 (1) FlurbG): Wahrung der éffentichen
g Interessen; den Erfordernissen der Raumordnung, der Landesplanung, einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung, des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege, des Denkmalschutzes, der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes etc.
Rechnung tragen (§ 37 (2) FlurbG); Abstimmung zwischen Flurbereinigung und Bauleitpla-
nung (§§ 187ff BauGB)
Festlegung von Forderzweck, Fordergegenstanden, Ablauf, Zuschusshdhe etc.;
Dorferneuerungs- . T .
richtlinien Verbesserung der Lebens-, Wohn-, Arbeits- und Umweltverhéltnisse auf dem Lande, ins-

bes. der agrarstrukturellen Verhaltnisse und stadtebaulich unbefriedigender Zustande;
Bereitschaft zur Zusammenarbeit in der Region; Starkung der 6konomischen, 6kologi-
schen, sozialen und kulturellen Potenziale; Forderung der Innenentwicklung der Dorfer und
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden; Erhaltung des eigenstandigen Charakters
landlicher Siedlungen und der Kulturlandschaft; Beitrage zu Klimaschutz und Energiewende

Finanzierungs- /

Die Hohe der Forderung der EinzelmaRnahme richtet sich nach der Anlage. Die Forder-
héhe liegt in der Regel zwischen 30 und 60% der zuwendungsfahigen Gesamtausgaben.

Dorferneuerungs- |~ % . . . . .
richtlinien Férderfahige MaBnahmen sind z.B. in den Bereichen: Vorbereitung und Prozessbegleitung,
Planung, Stralken und Wege, Offentliche Einrichtungen, Boden- und Gebiudemanagement
Ortsbezogene Ziele
Darstellung der allgemeinen Grundsétze fiir die zweckméaRige Neugestaltung des Flurberei-
Neugestaltungs- | nigungsgebietes nach § 38 FlurbG. Vorplanungen anderer Trager sind zu erdrtern und in
grundsatze dem mdglichen Umfange zu beriicksichtigen. Die Erfordernisse der Raumordnung, der Lan-
desplanung und des Stadtebaues sind zu beachten
. Ergénzt seit 1998 die Formulierung der Neugestaltungsgrundsétze und umfasst die Punkte:
PrOJekt-. Ausgangslage, Zielsetzung; MalRnahmen, Finanzierung und Terminplanung eines Dorfer-
beschreibung neuerungsverfahrens
Leitbild Zielvorstellungen der lokalen Akteure fiir die kiinftige Entwicklung des Ortes
Vorgaben aus (berdrtlichen Planungen; Analyse und Zielsetzungen zur ortsrdumlichen Pla-
Dorferneuerungs- | nung, Planung Grinordnung-Dorfékologie, land- und hauswirtschaftliche Fachplanung;
plan Leitbilder; anzustrebende bodenordnerische MalRnahmen; Zielsetzungen weiterer Fachpla-

nungen (z. B. denkmalpflegerische, wirtschaftliche, energetische, kulturelle Fragen); Aussa-
gen (ber die Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen)

Ortsbezogene MaRnahmen

Dorferneuerungsplan

Raumliche und fachliche Konkretisierung der Malnahmen

MaRnahmenliste

Nennung geplanter baulicher, soziokultureller, bodenordnerischer Manahmen und Konzepte

Detailplanungen

Planung mit weitgehender Differenzierung der durchzufiihrenden Mafinahmen bzw. Durchfiih-
rung, Kosten etc.
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Durch die gesetzlichen Vorgaben der Landes- und der Landentwicklung sowie des Bauplanungs- und
Bauordnungsrechts wird ein breiter Zielkatalog vorgegeben, der umfassende Anspriiche an die Abwa-
gung erwarten Iasst. Die Flurbereinigung soll, so die Regelungen in §§ 1 und 37 Flurbereinigungsge-
setz, der Verbesserung der Produktions- und Arbeitsbedingungen in der Land- und Forstwirtschaft und
in gleichem MaRe der Forderung der Landeskultur und der Forderung der Landentwicklung dienen
(vgl. dazu Schwantag / Wingerter 2008, 3ff). Die normativen Aussagen im Flurbereinigungsgesetz for-
dern eine Abwégung der Interessen der Beteiligten, der allgemeinen Landeskultur und der Landent-
wicklung und des Wohls der Allgemeinheit (§ 37 (1) FlurbG). Zudem wird in § 37 (2) darauf verwiesen,
dass die offentlichen Interessen zu wahren sind und den Erfordernissen der Raumordnung, der Lan-
desplanung, einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, des Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, des Denkmalschutzes, der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
und einiger weiterer Fachplanungen Rechnung zu tragen sei. Dies stellt die Dorferneuerung vor die
Aufgabe, in umfassender Weise andere Planungen einzubeziehen und eine Vielzahl von Interessen in
die Abwagung und die Umsetzung von MalRnahmen einzubeziehen. Dafiir werden betroffene Trager
offentlicher Belange in einzelnen Verfahrensschritten, wie der Erstellung des Plans nach § 41 FlurbG
und der Zusammenstellung zu beriicksichtigender Belange im Dorferneuerungsplan angehért.

Historischer Wandel der Zielsetzungen in der Dorferneuerung

Im Laufe der vergangenen Jahrzehnte I&sst sich ein Wandel von der sehr stark landwirtschaftlich ori-
entierten Dorfsanierung der 50er Jahre hin zu einer immer starker auf eine ganzheitliche Betrachtung
des Dorfes angelegte Betrachtungsweise feststellen. Diese sind unter anderem auf gednderte gesell-
schaftliche Rahmenbedingungen und Anpassungserfordernisse in (bergeordneten Férderrichtlinien
zurtickzufihren. Diese Tendenzen zeigen sich bundesweit in der Entwicklung von Dorferneuerungspro-
grammen (vgl. Magel et al. 2007, 41ff). In Bayern lasst sich der Wandel der Zielsetzungen der Dorfer-
neuerung vorwiegend an den Anderungen des in den Dorferneuerungsrichtlinien genannten Férder-
zwecks ablesen (vgl. Anhang 2). Grundlegende Anpassungen in den Forderrichtlinien zur
Dorferneuerung markieren inhaltliche Weiterentwicklungen: Stand in den Richtlinien 1983 und 1986
noch die ,erhaltende Erneuerung landlicher Siedlungseinheiten“ und die ,Behebung und Milderung
stadtebaulicher Missstdnde® in landlichen Siedlungen im Zentrum der Férderziele, so wurde 1993 der
Zweck der Forderung erweitert und verstarkt auf eine ganzheitliche Betrachtung Wert gelegt. Hiermit
wurde versucht, dem Anspruch nachhaltiger Entwicklung mit Zielen wie Ressourcenbewahrung und
einer umfassenden Beteiligung der Biirger starker gerecht zu werden (vgl. Magel et al. 2007). Im Jahr
2005 wurden die Richtlinien wiederum angepasst und ein Schwerpunkt auf die Férderung der Innen-
entwicklung gelegt. Im Jahr 2009 wurde der Passus in den Dorferneuerungsrichtlinien erweitert und
beinhaltet nun die Zielsetzungen, ,die Innenentwicklung der Dorfer und den sparsamen Umgang mit
Grund und Boden*® zu férdern (DorfR 2009, | Zuwendungszweck; ebenso DorfR 2011 und 2015). Wei-
tere Ausfliihrungen zur Zielsetzung ,Reduzierung der Fl&cheninanspruchnahme® in der Dorferneuerung
finden sich in Kap. 111.3.6 DE und Flacheninanspruchnahme.

lll. 3.3. Ablauf des Dorferneuerungsprozesses

Die Dorferneuerung nach dem Flurbereinigungsgesetz ist ein Uber einen Zeitraum von 5 bis 15 Jahren
verlaufender Prozess. Dieser Prozess wird durch rechtliche und fordertechnische Vorgaben struktu-
riert, weist dabei jedoch eine Vielzahl an nacheinander und parallel laufenden Teilprozessen auf, die
sich, insbesondere in der Dorferneuerung nach dem Flurbereinigungsgesetz, berlagern: er ist
zugleich Verwaltungs-, Planungs-, Beteiligungs-, Umsetzungs- und politischer Prozess. Auch aus die-
sem Grund setzen Autoren in den Darstellungen zum Ablauf der Dorferneuerung unterschiedliche
Schwerpunkte. Magel stellt ausfiihrlich einen Ablauf dar, der sich am Beispiel der Dorferneuerung in
Bayern orientiert und die Planungs- und Verfahrensschritte sowie die Aufgaben der Gemeinde, der
Biirger und der Fachbehérden nennt (vgl. 1991, 88). Er weist darauf hin, dass der Ablauf in den Bun-
deslandern variiert und insbesondere der Phase der Vorbereitung der Dorferneuerung unterschiedliche
Bedeutung beigemessen wird (ebd. 89). Scholles (2008d, 252) weist am Beispiel der Dorferneuerung

50



1. Entwicklung eines theoretischen Rahmens

in Niedersachsen inshesondere darauf hin, dass nicht alle méglichen vorbereitenden Untersuchungen
abgearbeitet werden sollten, sondern eine Konzentration auf die spezifischen Problemlagen des Dor-
fes erfolgen sollte.

In der vorliegenden Arbeit wird zur Ermittlung méglicher Ansatzpunkte zur Reduzierung der Flachenin-
anspruchnahme der Dorferneuerungsprozess so umfassend wie moglich betrachtet und als Zeitraum,
in dem Akteure in Form verschiedener Instrumente in Interaktion treten, verstanden. Der Dorferneue-
rungsprozess wird definiert als Zeitraum von der Antragstellung der Gemeinde auf Dorferneuerung bis
zur Schlussfeststellung des Verfahrens durch das zustandige Amt fur Landliche Entwicklung. Damit
wird eine Abgrenzung vom Begriff Dorfentwicklung vorgenommen, einem Prozess, der als ,fortwah-
rende Entwicklung eines Dorfes* verstanden wird (vgl. Scholles 2008d, 250).

Wesentliche Schritte im Verfahrensablauf des Dorferneuerungsprozesses werden in Punkt 7 ,Verfah-
rensregelungen” der Dorferneuerungsrichtlinien ausgefiihrt (DorfR 2015, 10ff). Abbildung 9 stellt den
zeitlichen Ablauf des Dorferneuerungsprozesses mit den wesentlichen Schritten dar. Eine detaillierte
Auflistung der einzelnen Schritte findet sich in Anhang 3 (vgl. DorfR 2015, 10; StMELF 2012, 91; Magel
2008, 169ff).

Vorbereitungs- Konzept- Vertiefungs- Umsetzungs-
phase phase phase phase

* Leitbildarbeit mit * Leitbild- » Vertiefungsphase * Umsetzung
Arbeitskreisen formulierung fur weitere offentlicher

» Planungsbedarf + Malnahmen- raumliche und / * und privater

« Aufgaben- planung der oder fachliche MaBnahmen
schwerpunkte Teilnehmer- Themen

- Abgrenzung gemeinschaft

soL An- 2 Schluss-
Antral T ey — I ED T
Leitbild ordnung @@ liste feststellung

Abb. 9: Dorferneuerungsprozess im zeitlichen Verlauf
(Eigene Darstellung auf Basis von DorfR 2015, 10; StMELF 2012, 91; Magel 2008, 169ff)

Der raumliche Aufgabenbereich der Dorferneuerung wird in Bayern auf Manahmen in Gemeinden
und bzw. oder Gemeindeteile unter 2000 Einwohner festgelegt (vgl. DorfR 2015). Diese Regelung
hatte sich in Abgrenzung zu anderen stadtebaulichen Férderinstrumenten bereits Anfang der 1980er
Jahre etabliert (vgl. Magel 1991). Die Abgrenzung des jeweiligen Verfahrensgebiets erfolgt zu Beginn
des Prozesses je nach zu bearbeitender Problemlage durch das Amt fiir Landliche Entwicklung in
Abstimmung mit der Gemeinde. Durch die Abgrenzung des Verfahrensgebiets und die Anordnung des
Verfahrens entsteht die Teilnehmergemeinschaft (TG) (vgl. Kap. Ill. 3.4 Akteure). Die TG vertritt alle
Grundstilickseigentiimer im Verfahrensgebiet als sogenannte Untere Flurbereinigungsbehdrde und
erhalt damit eine grofle Entscheidungsmacht (iber die ortsbezogenen Ziele der Dorferneuerung und
die umzusetzenden Mainahmen.

Unterschiedliche Merkmale im Verfahrensablauf

Im Lauf der vergangenen Jahrzehnte haben sich die Verfahrensvorschriften und damit auch der for-
melle Ablauf und die beteiligten Akteure in der Dorferneuerung immer wieder verandert, u.a. durch die
Verwaltungsreformen in den Jahren 1996 und 2005. Zudem werden in der Praxis in den Zustandig-
keitsbereichen der jeweiligen Amter fiir Landliche Entwicklung manche Vorgehensweisen wie z.B. die

51



Flachensparen zwischen Theorie und Praxis

Anwendung des Vitalitats-Checks zur Innenentwicklung oder die Intensitat der Leitbildarbeit unter-
schiedlich gehandhabt. Dies kann z.B. durch organisatorische oder organisationskulturelle Unter-
schiede der Amter bedingt sein. Auch die lokalen und regionalen Rahmenbedingungen, wie demografi-
sche und okonomische Entwicklung und historisch unterschiedliche Erfahrungen und
Mentalitatsunterschiede nehmen Einfluss auf die Prozessgestaltung. Die Auswahl der Fallstudien ver-
sucht diesen Aspekten Rechnung zu tragen, indem zwei Fallstudien aus unterschiedlichen raumlichen
Kontexten gewahlt wurden (vgl. Kap. IV.1.2 Methodik).

lll. 3.4. Akteure der Dorferneuerung

Als Akteure werden in der vorliegenden Arbeit alle natirlichen oder juristischen Personen bezeichnet,
die auf den Dorferneuerungsprozess und die Flacheninanspruchnahme einwirken. Dies sind, wie in
den vorherigen Kapiteln ausgefiihrt wurde, sowohl individuelle als auch komplexe Akteure, das heilt
aggregierte, kollektive oder korporative Akteure. Sie lassen sich den drei Sektoren Staat, (Privat-)Wirt-
schaft und Zivilgesellschaft zuordnen (vgl. Abb. 10; angelehnt an gtz 0.J., 15). Bei den im Rahmen des
Dorferneuerungsprozesses wirkenden Akteuren liegen unterschiedliche Handlungsspielraume und Ein-
flussmoglichkeiten auf den Prozess vor, die durch die Verfahrensregelungen, z.B. Beteiligungsformen
und Rechtsnormen, konkretisiert werden. In der Dorferneuerung ist zwischen individuellen Akteuren,
die fiir sich selbst handeln, wie beispielsweise einzelnen Grundeigentlimern, und Akteuren, die idealer-
weise im Interesse und aus der Perspektive grolierer Einheiten handeln, wie z.B. dem Gemeinderat
oder dem Amt fiir Landliche Entwicklung, zu unterscheiden. Diese Akteure lassen sich groBtenteils den
institutionellen Kontexten Organisation oder Verband zuordnen und verfiigen Uber ein breites Spek-
trum an Interaktionsformen (vgl. Scharpf 2006, 91).

BUr_ger— EELE e Landrat Landratsamt Kretgbau—
meister rat meister
Staat
Gemeinde- SSRGS oo Teilnehmer- . Mt Behorden
verwaltung des Teilnehmer- gemeinschaft fur Landliche (diverse)
Vorstands gemeinschaft Entwicklung
Initiatoren
Barger Anwohner des Burger-
.. begehrens
Zivil-
gesellschaft
; : Kirchen-
Arbeitskreise Vereine e
Ortliche
Gewerbe- Landwirte Investoren
: betriebe
Privat-
wirtschaft
Dorf- :
Architekten
erneuerungs- (diverse) Presse
planer
aggregiert Koalition Club Verband korporativ

Abb. 10: Inventar der Akteure (Eigene Darstellung)

52



1. Entwicklung eines theoretischen Rahmens

Ein Dorferneuerungsverfahren wird ,von der Teilnehmergemeinschaft und der Gemeinde in gegenseiti-
gem Einvernehmen sowie in gemeinsamer Verantwortung mit den Blrgerinnen und Birgern® (DorfR
2015, 12) durchgefiihrt. Das Amt fir Landliche Entwicklung ist fiir die behérdliche Leitung der Dorfer-
neuerung zustandig. Die Abstimmung mit der Biirgerschaft und mit anderen Fachverwaltungen spielt
dabei eine wichtige Rolle (vgl. HSS 1989), denn die Dorferneuerung soll ,im Sinne einer Verantwor-
tungsgemeinschaft von Birger und Staat auf Eigeninitiative, Selbsthilfe und Eigenverantwortlichkeit
der Burgerlnnen sowie auf Kooperation der Planungspartner und der unterschiedlichen gesellschaftli-
chen Gruppen* bauen (DorfR 2015, 11). Die zentralen Akteure des Dorferneuerungsprozesses werden
im Flurbereinigungsgesetz §§ 5 und 10 ff (Beteiligte) und in den Dorferneuerungsrichtlinien unter Punkt
7 Verfahrensregelungen® benannt (7.2 Auswahl der Dorferneuerungen; 7.3 Birgermitwirkung; 7.4 Vor-
bereitung und Einleitung der Dorferneuerung; 7.5 Trager der Dorferneuerung; 7.6 Planungen zur Dor-
ferneuerung). In Bayern erhélt die Teilnehmergemeinschaft als Vertretung der Grundstiickseigentiimer
und Erbbauberechtigten eine besondere Stellung als Untere Flurbereinigungsbehdrde (s.u.).

Das Inventar der Akteure veranschaulicht, dass ein GroRteil der beteiligten Akteure der Gruppe der
korporativen Akteure zuzurechnen ist. Diese sind ,formal organisierte Personen-Mehrheiten, die Gber
zentralisierte (...) Handlungsressourcen verfligen, iber deren Einsatz hierarchisch (...) entschieden
werden kann* (Mayntz / Scharpf 1995, 49). Vertreten werden diese Akteure durch Mitarbeiter, die ihnen
durch Arbeitsvertrage bzw. Beamtenrecht zugeordnet und zur Rechenschaft verpflichtet sind. Sie sind
an die Ubergeordneten Vorgaben, Ziele und Praferenzen und an eine hierarchische Entscheidungsfin-
dung gebunden. Diese Mitarbeiter sind jedoch auch individuelle Personen, die den Handlungsspiel-
raum, der ihnen von ihrer Organisation zugestanden wird, nach eigenem Ermessen ausfillen kénnen
und mussen. Durch die rechtliche und funktionale Zuordnung der individuellen Personen zu verschie-
denen komplexen Akteuren ergeben sich Rolleniberschneidungen. Dies betrifft in jedem Verfahren die
Doppelrolle des Vorstandsvorsitzenden der TG als Beamter und Vertreter des Amts fiir Landliche Ent-
wicklung bzw. als Vorsitzender des Vorstands der Teilnehmergemeinschaft. Eine weitere Doppelrolle
hat der Burgermeister oder Vertreter der Gemeinde im Vorstand der Teilnehmergemeinschaft inne.
Spezifische Rolleniiberschneidungen wie die Mitgliedschaft in Gemeinderat und im Vorstand der Teil-
nehmergemeinschaft treten fallspezifisch auf. Dies macht eine Vor-Ort-Erhebung nétig.

Charakterisierung der Akteure

Mayntz und Scharpf unterscheiden Akteure und ihre Strategiefahigkeit insbesondere nach dem institu-
tionellen Organisationsgrad, der Art der Ziel- und Entscheidungsfindung und der Verflgbarkeit von
Ressourcen (vgl. Kap. 11.1.3). In Anlehnung an diese Strukturierungsmerkmale werden im Folgenden
die Akteure der Dorferneuerung mit inren zentralen Merkmalen vorgestellt (vgl. Scharpf 2006; Mayntz /
Scharpf 1995; Geiller 2011). Dabei werden die fir die Dorferneuerung spezifischen Akteure wie die
Teilnehmergemeinschaft und das Amt fiir Landliche Entwicklung ausfihrlicher darstellt.
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Tab. 8: Merkmale der Akteure der Dorferneuerung
(Eigene Zusammenstellung auf der Basis von Scharpf 2006, 105; Geiller 2011, 79)

AgAgly(reglerte Kollektive Akteure Korporative Akteure
teure
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waltung
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down Organi- nungshofe,
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Aggregierte Akteure — Anwohner und Biirger

Im Dorferneuerungsprozess kénnen als aggregierte Akteure, d.h. Als Gruppe von Akteuren, die
bestimmte Merkmale teilen, jedoch als nicht organisiert zu bezeichnen sind, die ,Anwohner* und die
.Burger* bezeichnet werden. Eine einfache aggregierte Beschreibung lasst sich ausschlieBlich durch
die unterstellte empirische Ahnlichkeit der individuellen Entscheidungen rechtfertigen. Sobald diese
Akteure sich z.B. zusammenschlieBen, um im Rahmen einer Blrgerinitiative oder eines Arbeitskreises
gemeinsame Interessen zu artikulieren, wirden diese als kollektiver Akteur zu bezeichnen sein.

Als ,Birger” werden in der Regel die Einwohner einer Gemeinde bezeichnet, die ,in ihrer Gemeinde
das Recht, an den Gemeindewahlen teilzunehmen, besitzen* (Art.15 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO)). Im Rahmen der Birgerbeteiligung im Dorferneuerungsverfahren sind jedoch
alle Einwohner, nicht nur die Wahlberechtigten oder die Grundstiickseigentlimer angesprochen, sich
zu beteiligen und ihre Vorstellungen und Wiinsche iber die weitere Entwicklung des Dorfes einzubrin-
gen (vgl. z.B. DorfR 2011, 7.3 Blrgermitwirkung). Dies kann z.B. in Form von Seminaren, Birgerwerk-
statten, Arbeitskreisen, Projektgruppen bei der der Vorbereitung, Planung und Ausflihrung der Dorfer-
neuerung geschehen.

Insbesondere bei der Durchflihrung von baulichen MaBnahmen sind ,Anwohner ein wichtiger zu
betrachtender individueller wie auch aggregierter Akteur, da sie durch bauplanungsrechtliche Regelun-
gen Einfluss auf die Realisierung von Vorhaben nehmen kénnen (vgl. Menzl 2014). Anwohner werden,
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sofern sie nicht Eigentlimer von Grundsttlicken sind, sondern z.B. Mieter, nicht im Rahmen der Teilneh-
mergemeinschaft als korporativer Akteur vertreten. In einer der Fallstudien stellen die Anwohner einen
Akteur dar, der sich im Rahmen eines Biirgerbegehrens als kollektiver Akteur im Rahmen eines Biir-
gerbegehrens organisiert.

Kollektive Akteure - Arbeitskreise, Vereine und Biirgerinitiativen

Scharpf schlagt fir die Untersuchung kollektiver Akteure verschiedene Untergruppen vor, die sich
jeweils in ihrem Organisationsgrad und der Entscheidungsfindung unterscheiden. Im Dorferneuerungs-
prozess sind hier insbesondere die Arbeitskreise zu nennen, die anhand der Typisierung als ,Club“ zu
bezeichnen sind (vgl. Scharpf 2006, 103f). Arbeitskreise bestehen aus Blirgern und Grundstiickseigen-
timern, die sich zu verschiedenen Themen oder Projekten austauschen. Jeder nimmt dort freiwillig teil
und kann grundsatzlich seine individuellen Ziele vertreten. Die Entscheidung tber gemeinsame Ziele
erfolgt durch Abstimmung, wobei der Modus nicht durch verbindliche Regelungen vorgegeben ist,
grundsatzlich aber eine konsensuale Einigung angestrebt wird. Die Form der Initiierung, Leitung und
Anleitung der Arbeitskreise ist ebenfalls nicht vorgegeben und variiert in jedem Dorferneuerungspro-
zess. Finanzielle Handlungsressourcen werden in der Regel durch ein kleines Budget aus 6ffentlichen
Mitteln bereitgestellt. Es flieRen jedoch auch individuelle Ressourcen der Arbeitskreismitglieder ein, sei
es Zeit, Wissen oder auch finanzielle bzw. materielle Ressourcen.

Vereine sind nach Scharpf als Verbande zu charakterisieren, im Unterschied zu Arbeitskreisen stellen
diese in der Regel eine Rechtspersoénlichkeit dar.

Als Unterkategorie kollektiver Akteure, von Scharpf als ,Koalition* bzw. ,Soziale Bewegung* benannt,
sind Blrgerinnen und Birger zu bezeichnen, die sich z.B. fir ein Burgerbegehren zusammenschlie-
Ren. Diese haben in der Regel ein grundlegendes gemeinsames Ziel (,Soziale Bewegung®), mogli-
cherweise jedoch aus unterschiedlichen individuellen Motiven (,Koalition®). Sie handeln auf der Grund-
lage von Vereinbarungen, von denen alle Mitglieder glauben, dass sie ihren Einzelinteressen forderlich
sind. Es gibt jedoch keine institutionalisierte Flihrungsstruktur und die Handlungsressourcen verblei-
ben unter individueller Kontrolle (vgl. Scharpf 2006, 102f).

Korporative Akteure — Gemeinderat, Amt fiir Landliche Entwicklung, Teilnehmergemeinschaft,
privatwirtschaftliche Unternehmen

Die korporativen Akteure im Dorferneuerungsprozess lassen sich nicht alle ohne weiteres in die Typo-
logie von Scharpf einordnen. So stellen Gemeinderat und Teilnehmergemeinschaft in einigen Merkma-
len Zwischenformen von kollektiven und korporativen Akteuren dar, wie sie empirisch haufig vorkom-
men (vgl. Scharpf 2006, 106). Diese Akteure unterscheiden sich in Zielsetzung und
Entscheidungsfindung von rein hierarchisch strukturierten korporativen Einheiten. Gemeinderat und
Teilnehmergemeinschaft ahneln hier eher kollektiven Akteuren, da es gemeinsame Zielsetzungen gibt
und Abstimmungsprozesse stattfinden. Dennoch stellen beide eher korporative Akteure dar, da sie auf-
grund gesetzlicher Grundlagen wirken und diese Vorgaben die Handlungsweisen (Aufgaben, Funktio-
nen, Verfahren) bzw. die Kontrolle der (6ffentlichen) finanziellen Ressourcen regeln (vgl. auch Geifler
2011, 79).

+ Die Teilnehmergemeinschaft (TG)

Die Dorferneuerung im Rahmen des Flurbereinigungsgesetzes wird als behdrdlich geleitetes Verfahren
unter Mitwirkung der Gesamtheit der beteiligten Grundstlickseigentiimer und Erbbauberechtigten (§ 10
Nr. 1 FlurbG) durchgeflhrt. Diese Personen und Institutionen bilden mit der Anordnung des Verfahrens
die Teilnehmergemeinschaft (TG). Der Birgermeister ist ,geborenes Mitglied“ des Vorstands der TG.
Auf diese Weise wird eine Verzahnung mit der Gemeindepolitik angestrebt. Ein Mitarbeiter des Amts
fur Landliche Entwicklung ist Vorsitzender des Vorstands.
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Die TG ist weitgehend Tragerin des Verfahrens und wird auch als ,Behérde auf Zeit* bezeichnet. Sie
hat die gemeinschaftlichen Angelegenheiten der Teilnehmer wahrzunehmen, insbesondere die
gemeinschaftlichen Anlagen herzustellen und zu unterhalten, Zahlungen zu leisten oder zu fordern und
die Ubrigen nicht der Flurbereinigungsbehdrde, also dem Amt fir Landliche Entwicklung, obliegenden
Aufgaben zu erfiillen (§ 18 Abs. 1 FlurbG; Bayerische Verwaltung fir Landliche Entwicklung 2006). In
Bayern sind der Teilnehmergemeinschaft im Rahmen des § 18 Abs. 2 FlurbG und Art. 2 AGFlurbG Auf-
gaben und Befugnisse der Flurbereinigungsbehdrde dbertragen worden. Der TG fallen die Kosten der
Ausflhrung der Flurbereinigung zur Last (§ 105), sie kann Verwaltungsakte erlassen (§ 141 Abs. 1 Nr.
2), insbesondere die Teilnehmer zu Beitragen heranziehen (§ 19 Abs. 1). Ihre Geldforderungen werden
nach § 136 Abs. 1 im Verwaltungsverfahren wie Gemeindeabgaben vollstreckt (Schwantag / Wingerter
2008, S. 67ff). Die TG ist eine Korperschaft des offentlichen Rechts. Die Grundstlickseigentimer und
Erbbauberechtigten im Verfahrensgebiet kdnnen durch Ausiibung des Stimmrechts im Wahltermin (§
21) und der Teilnehmerversammlung (§ 22) mitbestimmen. Die TG ist daher eine offentlich-rechtliche
Genossenschaft (Quadflieg 1967, 58 zit. in Schwantag / Wingerter 2008, 68). Die Mitgliedschaft in der
TG ist nicht freiwillig sondern kann aufgrund der Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums
(Art. 14 Abs. 2 Satz 1 ,Eigentum verpflichtet”) auch als zeitlich begrenzte Zwangsmitgliedschaft
bezeichnet werden (vgl. Schwantag / Wingerter 2008, 68).

Die Vertretung der Interessen obliegt dem in der Regel fiir sechs Jahre gewahlten ,Vorstand der Teil-
nehmergemeinschaft’. Wahlberechtigt sind alle Grundstlickseigentiimer und Erbbauberechtigten,
wahlbar sind grundsatzlich alle naturlichen Personen, die nach burgerlichem Recht unbeschrénkt
geschaftsfahig sind, auch wenn sie nicht am Verfahren beteiligt sind, d.h. z.B. Mieter oder Grund-
stuckseigentimer auBerhalb des Verfahrensgebiets sind (vgl. Bayerische Verwaltung fur Landliche
Entwicklung 2006, 11). Die Aufgaben des Vorstands umfassen die Fiihrung der Geschafte der TG im
Rahmen der Vorgaben in der Projektbeschreibung bzw. den Neugestaltungsgrundsatzen nach § 38
FlurbG (vgl. ebd., 9). Dabei ist der Vorstand im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen an die Wei-
sungen des Amtes fir Landliche Entwicklung als Aufsichtsbehdrde gebunden (§ 17 FlurbG; Art. 3
AGFlurbG). Im eigenen Wirkungskreis der Teilnehmergemeinschaft sind Weisungen des Amtes nur
zulassig, um die Erflllung der gesetzlich festgelegten Aufgaben und Verpflichtungen sicherzustellen
(Rechtsaufsicht) (vgl. Bayerische Verwaltung fiir Landliche Entwicklung 2006, 6ff). Der Vorstand der
TG vollzieht die Weisungen durch Beschluss mit der Mehrheit der anwesenden Mitglieder; bei Stim-
mengleichheit gibt die Stimme des Vorsitzenden den Ausschlag (§ 26 Abs. 2 FlurbG).

Die Teilnehmergemeinschaft und der Vorstand der TG stellen somit aufgrund der formalen Vorgaben
und der gesetzlichen Basis korporative Akteure dar. Durch Abstimmung (oder bei Eingreifen des Amtes
hierarchisch) erfolgt die Entscheidungsfindung. Dabei haben die Mitglieder des Vorstands der TG die
Aufgabe, die Interessen der sie wahlenden Mitglieder der TG zu vertreten. Die Ziele des Vorstands der
TG stehen in einem Spannungsverhaltnis von Privatnitzigkeit und Gemeinwohl (vgl. §§ 1, 4 und 37
FlurbG, dazu Schwantag / Wingerter 2008, 3f; 21f; 180). Bei der Durchfiihrung von Malnahmen nach
dem FlurbG sind nach § 37 (2) die 6ffentlichen Interessen zu wahren. Aus der Sicht der betroffenen
Eigentiimer sind solche Planungen, z.B. fiir einen Gehweg, mdglicherweise fremdniitzig. Daher dirfen
sie im Rahmen der Flurbereinigung nur durchgefiihrt werden, wenn der Zweck des privaten Interes-
senausgleichs eindeutig im Vordergrund des Verfahrens steht (vgl. zum Thema Privatnitzigkeit auch
Stefani 2010). Immer ist fir den gerechten Ausgleich und ein ausgewogenes Verhaltnis der unter-
schiedlichen Interessen zu sorgen. MaBRnahmen nach dem Flurbereinigungsgesetz stellen daher keine
Enteignung dar, sondern fallen unter die Inhalts- und Schrankenbestimmung des Eigentums.

Dem Vorstand der Teilnehmergemeinschaft gehdren ein Vertreter des Amtes fiir Landliche Entwicklung
als Vorsitzender des Vorstands und ein Vertreter der Gemeinde an. Die Aufgabe des Vorsitzenden des
Vorstands ist es, die Mitglieder des Vorstands in ihre Aufgaben einzuweisen, sie zu beraten und zu
informieren, sowie die gesetzes- und vorschriftsmaRige Durchfiihrung des Verfahrens sicherzustellen.
Er beruft Vorstandssitzungen ein, leitet sie und vollzieht die Vorstandsbeschliisse (§ 117 FlurbG). Halt
er Vorstandsbeschllsse fiir rechtswidrig, legt er diese dem Amt zur Prifung vor. Zum Abschluss von
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Vertragen ist jedoch grundsétzlich die Zustimmung des Amtes fiir Landliche Entwicklung erforderlich (§
17 Abs. 2 FlurbG).

+  Das Amt fiir Landliche Entwicklung

Die Verwaltung fir Landliche Entwicklung ist in Bayern zweistufig aufgebaut. Oberste Landesbehorde
ist das Bayerische Staatsministerium flr Landwirtschaft und Forsten. Ihm unterstellt sind die sieben
Amter fiir Landliche Entwicklung. Die Dienstgebiete der Amter fiir Landliche Entwicklung (ALE) ent-
sprechen den Regierungsbezirken. Der institutionelle Rahmen der Verwaltung fir Landliche Entwick-
lung ist durch das Flurbereinigungsgesetz, das bayerische Gesetz zur Ausfiihrung des Flurbereini-
gungsgesetzes (AGFlurbG) und Verwaltungsvorschriften festgelegt.

Der institutionelle Rahmen wurde durch Verwaltungsreformen entscheidend gepragt, was sich auch
auf die Personalkapazitaten und die Handlungsfahigkeit der Verwaltung auswirkte: 1996 erfolgten im
Rahmen einer Verwaltungsreform Personalabbau und Straffung der Verwaltung fur Landliche Entwick-
lung. In diesem Zusammenhang wird den damaligen Direktionen fir Landliche Entwicklung jedoch
auch die bisher von den Landwirtschaftsdmtern wahrgenommene Forderung von PrivatmaBnahmen
ubertragen. Ebenso wird mit den DorfR vom 29.07.1997 die Einfache Dorferneuerung (nach DorfR 4.4.
ohne Durchfihrung eines Verfahrens nach FlurbG) eingefihrt (vgl. StMLF 2001, 32). Die sogenannte
Reform Verwaltung 21 der Bayerischen Staatsregierung fiihrte zu weiteren Veranderungen. Die Flur-
bereinigungsdirektionen bzw. Direktionen fiir Léndliche Entwicklung wurden 2005 zu Amtern herabge-
stuft. Sie dienen allerdings weiter als Mitteloehdrde auf Regierungsbezirksebene. Die Privatisierung
von Aufgaben wurde fortgesetzt, zudem wurden Vermessungsleistungen auf die Vermessungsverwal-
tung Ubertragen. Der begonnene Personalabbau wird fortgefiihrt (StMELF 2015, 0.S.).

Das Amt fiir Landliche Entwicklung ist die Aufsichts- und Genehmigungsbehérde der TG. Die Abtei-
lungsleiter Land- und Dorfentwicklung betreuen die Dorferneuerungsprozesse organisatorisch und sind
die Vorgesetzten der Projektleiter in den Sachgebieten. Diese werden in fachlichen Fragen z.B. zu
landwirtschaftlichen, architektonischen oder finanziellen Themen von den Sachgebieten der Fachli-
chen Dienste beraten. An den Amtern fiir Landliche Entwicklung sind Geodéten, Landwirte, Architek-
ten, Landschaftsplaner, Bauingenieure, Juristen und Verwaltungsfachkréfte beschéaftigt. Wo zusatzli-
ches Fachwissen erforderlich ist oder Aufgaben von privaten Anbietern besser erledigt werden kdnnen,
werden entsprechende Experten, wie z.B. Ortsplaner oder freiberufliche Landschaftsplaner hinzugezo-
gen (vgl. StMELF 2012, 50). Die Projektleiter als Vorsitzende des Vorstands der TG sind in der Regel
Vermessungsingenieure des gehobenen Dienstes®. In ihrer Rolle als Vorsitzende des Vorstands sind
sie Vorsitzende einer Korperschaft des offentlichen Rechts (der TG) und missen fiir die Genehmigung
von Fragen der TG die ubergeordneten anderen Stellen im Amt fur Landliche Entwicklung hinzuziehen.
Der Abteilungsleiter gibt Stellungnahmen zum Verfahren ab, der Vorsitzende der TG inhaltliche Riick-
meldung zum Sachstand des Verfahrens. Besondere Aufgaben wie die Durchfiihrung von Forschungs-
vorhaben oder Aufgaben, die fiir alle Amter zentral zu erledigen sind, werden von der Abteilung
,Bereich Zentrale Aufgaben der Bayerischen Verwaltung fir Landliche Entwicklung® (BZA) durchge-
fhrt. Durch die Vergabe von Modellprojekten und Forschungsauftragen werden Programme weiterent-
wickelt und neue Instrumente erprobt. Zudem wirkt der BZA auch in einzelnen Dorferneuerungsverfah-
ren mit, indem besondere Leistungen angestoRen und finanziert werden.

«  Der Gemeinderat

Der Akteur ,Gemeinderat® setzt sich aus dem Ersten Birgermeister und den Gemeinderatsmitgliedern
zusammen (Art. 31 der Gemeindeordnung firr den Freistaat Bayern (GO)). Der Erste Blirgermeister
fuhrt den Vorsitz im Gemeinderat und vollzieht seine Beschliisse. Soweit er personlich beteiligt ist,
handelt sein Vertreter (Art. 36 der GO). In eigener Zustandigkeit erledigt der Erste Birgermeister z.B.

% Seit 1998 konnen auch Beamte des gehobenen Dienstes fiir Landliche Entwicklung Vorsitzende von Teilnehmergemein-
schaften sein. Zuvor war dies Beamten des hoheren Dienstes vorbehalten (vgl. AGFlurbG Art.7)(vgl. StMELF 2015, 0.S.).
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die laufenden Angelegenheiten, die fur die Gemeinde keine grundsatzliche Bedeutung haben und
keine erheblichen Verpflichtungen erwarten lassen (Art. 37 der GO). Die Gemeinderatsmitglieder wer-
den in ehrenamtlicher Eigenschaft gewahlt und vertreten die Gemeindeburger. Der Gemeinderat ent-
scheidet im Rahmen des Art. 29 der GO (ber alle Angelegenheiten, fiir die nicht beschliefende Aus-
schisse bestellt sind. Beschllisse des Gemeinderats werden in offener Abstimmung mit Mehrheit der
Abstimmenden gefasst. Bei Stimmengleichheit ist der Antrag abgelehnt (vgl. Art. 47 und 51 der GO)
(vgl. HSS 2008, 46ff).

Der Gemeinderat Uberwacht die gesamte Gemeindeverwaltung, insbesondere auch die Ausfiihrung
seiner Beschlusse. Der eigene Wirkungskreis der Gemeinden umfasst alle Angelegenheiten der ortli-
chen Gemeinschaft (vgl. Art. 7 GO; Art. 83 Abs. 1 der Verfassung des Freistaates Bayern; Art. 28 GG).
In Angelegenheiten des eigenen Wirkungskreises handeln die Gemeinden nach eigenem Ermessen
und sind nur an die gesetzlichen Vorschriften gebunden.

Der Gemeinderat besteht aus mehreren Individuen, die nicht unbedingt, beziehungsweise in vielen
Féllen auch gar nicht, einheitliche Interessen vertreten. Durch die einzelnen Fraktionen als Zusam-
menschlisse von Vertretern einer Partei oder Gruppierung stellt der Gemeinderat ein differenziertes
und durch die Mehrheitsverhaltnisse geprégtes Gremium dar. Die fachlichen Kompetenzen und Zeit-
budgets zur Befassung mit und Entscheidung uber kommunale Angelegenheiten sind sehr unter-
schiedlich vorhanden, da die Gemeinderate unterschiedlichste fachliche Hintergriinde haben und die
ehrenamtliche Tatigkeit haufig neben ihrer Berufstatigkeit ausuben.

Zwischen dem Gemeinderat und dem Amt fiir Landliche Entwicklung besteht in der Regel eine koope-
rative Beziehung, in der das Streben nach gemeinsamem Nutzen dominiert. Kétter kritisiert insbeson-
dere an der bayerischen Dorferneuerung ein Demokratiedefizit, dass sich durch die Einrichtung der
Teilnehmergemeinschaft ergebe und zu einer Einschréankung der Planungshoheit flihre (1989, 48f).
Tatsachlich ist in einigen Dorferneuerungsprozessen zu beobachten, dass Gemeinderéte den Vorstand
der Teilnehmergemeinschaft zundchst als Konkurrenz, als eine zusatzliche Organisationsform, die die
Interessen des Ortes vertritt, wahrgenommen haben (vgl. z.B. Magel / GroR® / Ritzinger 2010a). Formal
wird dieser Entwicklung durch die Mitwirkung des Biirgermeisters im Vorstand der Teilnehmergemein-
schaft® und die Abstimmung der Planungen zwischen den Gremien Rechnung getragen.

Magel und Attenberger betonen, dass die Gemeinde in der Dorferneuerung alle wesentlichen Ent-
scheidungen treffe und die MalRnahmen der Dorferneuerung lediglich eine Hilfe zur Selbsthilfe seien
(HSS 1989, 36f). In das Selbstverwaltungsrecht der Gemeinde nach Art. 28 Grundgesetz und die Pla-
nungshoheit nach § 1 Abs. 3 BauGB werde nicht eingegriffen. Eine Abstimmung von Bauleitplanung
und Flurbereinigung bzw. Dorferneuerung regeln §§ 187-190 des BauGB (ebd., 37). Bei finanziellen
MaBnahmen héngt die Realisierung aufgrund der Kofinanzierung von der Entscheidung des Gemein-
derates ab. Die Interaktionsorientierungen zwischen Gemeinderat und Vorstand der Teilnehmerge-
meinschaft und ihre Auffassung verschiedener fachlicher Fragen konnten also sehr unterschiedlich
sein.

+  Weitere korporative Akteure

Weitere Behorden (wie z.B. das Landratsamt) und privatwirtschaftliche Unternehmen wie Planungsbu-
ros, Investoren oder Presse stellen weitere korporative Akteure in der Dorferneuerung dar. Ein zentra-
les Merkmal dieser korporativen Akteure ist, dass die Handlungen der Arbeitnehmer durch Arbeitsver-
trage und institutionelle Vorgaben gesteuert werden und so deren Einflussnahme durch individuelle
Interessen minimiert wird.

® Seit 1993 ist die Gemeinde ist im Vorstand der Teilnehmergemeinschaft vertreten, wenn MaRnahmen der Dorferneuerung
durchgefiihrt werden (Anderung des AGFlurbG) (StMELF 2015, 0.S.)
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Der Dorferneuerungsplaner wird in der Regel vom Vorstand der Teilnehmergemeinschaft, der
Gemeinde und / oder dem Amt fir Landliche Entwicklung beauftragt, um bestimmte Leistungen zu
erbringen. Die Ausgestaltung der Aufgabe ist fiir bestimmte Verfahrensschritte in Vorgaben der Verwal-
tung fiir Landliche Entwicklung wie dem Leitfaden raumliche Fachplanung in der landlichen Entwick-
lung (vgl. Bayerische Verwaltung fiir Landliche Entwicklung 2013) oder der Honorarordnung fir Archi-
tekten und Ingenieure (HOAI) festgelegt. Sein primares Interesse ist zundchst, sein
privatwirtschaftliches Unternehmen zu sichern. Darlber hinaus hat der Planer in der Regel jedoch
auch eigene inhaltliche Interessen, die er in den Dorferneuerungsprozess einbringt.

Von Seiten des Landratsamts sind im Dorferneuerungsprozess in der Regel die Kreisbaumeister zur
Stellungnahme und Beratung eingebunden. Kreisbaumeister ist in Bayern die Bezeichnung fir den
Bauabteilungsleiter im Landratsamt, also den Leiter der unteren Bauaufsichtsbehérde. In genehmigen-
der Funktion ist das Landratsamt an der gemeindlichen Bauleitplanung beteiligt (vgl. HSS 2014). Es
genehmigt die Flachennutzungsplane der Gemeinden und arbeitet bei der Aufstellung der Bebauungs-
plane durch Abgabe von Stellungnahmen mit.

Untersuchungen zeigen, dass die Einflussnahme der Akteure und insbesondere das Zusammenwirken
der lokalen Akteure, von zentraler Bedeutung fiir den Erfolg von Dorferneuerungsprozessen ist (vgl.
u.a. Ritzinger 2011). Diese wirken entscheidend bei der Zielsetzung des Prozesses und der Realisie-
rung von Malnahmen mit. Unabhéngig von der Akteursform und dem damit verbundenen Organisati-
onsgrad bleibt jedem Individuum ein gewisser Handlungsspielraum, Themen mit besonderem Engage-
ment zu verfolgen und eigene Akzente zu setzen oder auch dies zu unterlassen. Jedem Individuum
steht ein gewisses Mal} an Ressourcen (auch im Sinne von fachlichen und sozialen Kompetenzen) zur
Verfligung (vgl. Werlen 2000, 321). Ebenso spielen die Interaktionsorientierungen zwischen den Akteu-
ren eine Rolle oder es ergeben sich Rollenuberschneidungen und damit verbundene Interessenkon-
flikte (vgl. Scharpf 2006, 152f). Die Bestimmung des jeweils handlungsleitenden Bezugs ist eine empi-
rische Herausforderung und muss in der Akteursanalyse im Einzelfall betrachtet werden, um mégliche
verallgemeinerbare Aussagen treffen zu konnen.

lll. 3.5. Steuerungsinstrumente im Dorferneuerungsprozess

In den vorangehenden Kapiteln wurden die Verfahrensschritte nach dem Flurbereinigungsgesetz dar-
gestellt und auf die im Dorferneuerungsprozess bestehenden Moglichkeiten der Beteiligung von Biir-
gern, Grundeigentiimern, Gemeinde und Tragern &ffentlicher Belange sowie die informelle Dorferneue-
rungsplanung und die Mdglichkeiten der Bodenordnung nach FlurbG hingewiesen. Diese Instrumente
der Planung, Beteiligung, Bodenordnung etc. lassen sich bezugnehmend auf die Uberlegungen zu
Instrumententypen zur Steuerung raumlicher Entwicklungen in die in Kapitel 111.2.8 abgeleiteten Kate-
gorien einordnen (vgl. Tabelle 9). Die Uberlegungen von Scharpf (2006) und Selle (2005) lassen sich
auf den Einsatz von Steuerungsinstrumenten im Dorferneuerungsprozess libertragen. Durch den insti-
tutionellen Kontext des Amts fiir Landliche Entwicklung als hierarchische Organisation verfiigt diese
uber ein breites Spektrum von Interaktionsformen. Der Prozess ist durch gesetzliche und verwaltungs-
rechtliche Vorgaben strukturiert, in vielen Aspekten jedoch auch flexibel fiir Veréanderungen durch die
Akteure und den Einsatz weiterer Steuerungsinstrumente. Wesentliche Schritte des Prozesses werden
durch Verfahrensdokumente festgelegt und dokumentiert (vgl. dazu ausflihrlicher Kap. 111.3.3.).
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Tab. 9: Steuerungsinstrumente im Dorferneuerungsprozess (Eigene Darstellung)

Regulativ- Planerisch- Information Finanzierung / | Marktteil- Prozess-
hoheitlich informell Uberzeugung / | Forderung nahme steuerung /
Kommunika- Organisations-
tion entwicklung
Dorferneue- | Anhérungs- Leithild Ortstermin Forderung von | Grundstiicksan- | Teilnehmerge-
rung termine Beratung, kéufe, -zwische- | meinschaft /
Dorferneue- | Informationsver- | Planungund | nerwerb Vorstand der
Anordnung rungsplan anstaltungen MaRnahmen TG
ALE, TG, BZA | Anhdrung nach | Vertiefungs- Arbeitskreis- Forderung
§ 41 FlurbG planungen treffen Sonderleis-
Abgrenzung SDL/SDF | ppr "
des Verfahrens- Seminare
ebiets ivatfd
g Bauberatung Privatférderung
Projektbeschrei-
bung
Bodenordnung
Gemeinde Grundsatzbe- | Antrag auf DE | Informationsver- | Kofinanzierung | Grundstiicksan- | Biirgerbiiro
schliisse anstaltungen von kéufe, -zwische- | /Koordinations-
MaRnahmen nerwerb stellen
5 _ Flachennut- Birgerver-
Biirgermeister | zungsplan / sammiungen Vereinbarungen Interkommunale
. Bebauungs- mit der TG Uber Abstimmung
Gemeinderat | 500 Strategieklau- | Finanzierung
Gemeind suren des von
W:H:;'g ever- Gemeinderats | MaRnahmen
Berichterstat-
tung Gemeinde-
blatt / Webpage
Andere Genehmigung | Planerische Berichterstat- | Finanzierung Grundstiicks- | Evaluationen,
Akteure Flachennut- Empfehlungen | tungen (Presse) | von Projekten | kdufe (Investi- | Forschungspro-
zungsplan / (Planungs- (Banken) tionen von jekte
Blirger, Planer, | Bebauungs- | biiros) Privaten oder
Landratsamt, | plane (LRA) Gewerbe)
Investoren,
Presse, Stellungnahmen
Banken, als Trager
Forschungs- | &ffentlicher
einrichtungen | Belange

Im Folgenden werden die fiir die Dorferneuerung spezifischen Instrumente kurz eingeordnet und
beschrieben sowie weiterfihrende Quellen genannt.

Regulativ-hoheitliche Instrumente der Dorferneuerung

In dieser Kategorie werden Instrumente gefasst, die eine rechtlich-verbindliche Wirkung entfalten oder
dem Handeln der Akteure einen bindenden Charakter im Rahmen des Flurbereinigungsverfahrens
geben. Dies sind z.B. die Anordnung des Verfahrens nach § 4 FlurbG, verbindliche Anhdrungstermine
oder die Projektbeschreibung nach DorfR 7.4., die fir die Anordnung des Verfahrens notwendig ist und
durch das Amt erstellt wird. Besondere rechtliche Verbindlichkeit entfalten in einer Dorferneuerung
nach FlurbG die Instrumente der Plane nach § 41 FlurbG (Plan (ber die gemeinschaftlichen und
offentlichen Anlagen) und § 58 FlurbG (Flurbereinigungsplan). Sie erméglichen eine Umsetzung vieler
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flachenbezogener DorferneuerungsmaBnahmen inklusive Planfeststellung (vgl. zu den Regelungen im
Einzelnen auch: Richtlinien zum Plan nach § 41 FlurbG - Landliche Entwicklung (PlanR-LE 2003)).

Hierdurch konnen anfallende Abstimmungs- und Konflikifalle und Bodenordnungsfragen fir die
Gemeinde und die Grundeigentiimer umfassend von der Planung bis zur Berichtigung der offentlichen
Biicher (Kataster, Grundbuch) (§ 79 FlurbG) gelost werden (vgl. Lehrstuhl fiir Bodenordnung und
Landentwicklung 2010, Kap. 14.8 Umsetzung nach Flurbereinigungs- und Baurecht, 182). Diese
Instrumente stellen rechtlich verbindliche Setzungen gegenuber Dritten dar. So wird durch die Plan-
feststellung im Rahmen des Plan nach § 41 FlurbG durch die obere Flurbereinigungsbehérde (d.h. das
Amt fiir Landliche Entwicklung) die Zulassigkeit des Vorhabens einschlieRllich der notwendigen Folge-
malnahmen an anderen Anlagen im Hinblick auf alle von ihm berlihrten 6ffentlichen Belange festge-
stellt. Neben der Planfeststellung sind keine weiteren behérdlichen Entscheidungen erforderlich, es
werden alle 6ffentlich-rechtlichen Beziehungen zwischen dem Trager des Vorhabens und den durch
den Plan Betroffenen rechtsgestaltend geregelt. Im Erlauterungsbericht sind der Plan zu begriinden
sowie die fir die Interessensabwégung maligeblichen Gesichtspunkte und untersuchten Planungsal-
ternativen darzustellen. Malinahmen, fiir die nach anderen Rechtsvorschriften eine Genehmigung,
Erlaubnis oder Bewilligung etc. erforderlich ist, sind besonders zu erlautern. Auf verbliebene Einwen-
dungen und Anregungen ist einzugehen. Aufwendige Lésungen sind hinsichtlich Erforderlichkeit,
ZweckmaBigkeit, Wirtschaftlichkeit und Umweltvertraglichkeit besonders zu wirdigen. Die Teilnehmer-
gemeinschaft bezieht die Offentlichkeit entsprechend § 9 Abs. 3 des Gesetzes (iber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung - UVPG - ein und bertcksichtigt Anregungen und Bedenken bei der weiteren Bearbei-
tung im maéglichen Umfang (vgl. PlanR-LE 2003).

Der Plan nach § 58 FlurbG hat fiir Festsetzungen, die im gemeinschaftlichen Interesse der Beteiligten
oder im offentlichen Interesse getroffen werden, die Wirkung von Gemeindesatzungen. Die Teilneh-
mergemeinschaft wahlt im Einvernehmen mit der Gemeinde und dem Amt die Malknahmen aus, die im
Rahmen der Dorferneuerung ausgefiihrt werden sollen. Sie veranlasst wenn notwendig die planrechtli-
che Behandlung der Dorferneuerungsmafnahmen durch das Amt und nimmt diese in den Plan Uber
die gemeinschaftlichen und 6ffentlichen Anlagen (§ 41 FlurbG) und in den Plan nach § 58 FlurbG auf.
Dabei sind die Richtlinien zum Plan nach § 41 FlurbG - Landliche Entwicklung und die sonstigen ein-
schlagigen Verwaltungsvorschriften zu beachten.

Das Amt fur Landliche Entwicklung erstellt nach Abstimmung der Ergebnisse der Projektvorbereitung
mit der Gemeinde, den beteiligten Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange die Projektbe-
schreibung. Diese fasst seit 1998 Ausgangslage, Zielsetzung, geplante MaRnahmen, Finanzierung und
Terminplanung eines Dorferneuerungsverfahrens zusammen. Sie wird vom zustandigen Projektleiter /
Vorsitzender des Vorstands der TG aufgestellt und durch den Abteilungsleiter an der DLE (spater ALE)
genehmigt. Sie dient gleichzeitig als Entwurf der allgemeinen Grundsétze fir die zweckméRige Neuge-
staltung des Flurbereinigungsgebietes und wird den entsprechenden beteiligten Behérden und Organi-
sationen mit der Bitte um Stellungnahme zugesandt. Die Projektbeschreibung stellt die Grundlage fur
die Einleitung/ Anordnung des Verfahrens im Einvernehmen mit der Gemeinde dar (vgl. DorfR 2015,
74).

Bei der Anordnung wird ebenso Uber Art des Verfahrens (umfassendes Verfahren nach §§ 1, 4, 37
FlurbG oder vereinfachtes Verfahren nach §§ 1, 4, 86 FlurbG’) und die Ausdehnung des Verfahrensge-
bietes (nur in der Ortslage oder Dorf und Flur) entschieden. Eine integrierte Bearbeitung von Dorf und
Landschaft und die Abgleichung mit anderen Infrastrukturplanungen sind durch die Mdglichkeit zum
Austausch von Orts- und Feldlagen durch Bodenordnung im Verbund gegeben (vgl. HSS 1989, 34)

Statische und dynamische Bodenordnung® werden in der Dorferneuerung angewendet, um Sicherheit
an Eigentum zu schaffen, geplante Vorhaben umzusetzen und Nutzungskonflikte weitgehend konflikt-
frei zu l6sen. Mit den Mitteln der dynamischen Bodenordnung kénnen strukturelle Veranderungen

" Im vereinfachten Verfahren konnen u.a. einzelne Verfahrensschritte zusammengefasst werden und die Aufstellung eines
Planes nach § 41 FlurbG unterbleiben (vgl. dazu insbes. § 86 FlurbG)
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ermdglicht werden, um die Erflllung der Daseinsgrundfunktionen im Sinne einer nachhaltigen Boden-
nutzung zu gewahrleisten. Der Erfolg von Bodenordnung ist immer eng mit der Bereitschaft der Eigen-
timer zur Verwirklichung verbunden. Zudem genieen bestimmte Lagen, wie z.B. Hof- und Geb&ude-
flachen besonderen Schutz im Rahmen des Verfahrens. Die Grundstlicke dirfen zwar unbeschrankt in
ein Verfahren einbezogen, jedoch nur unter besonderen Voraussetzungen verandert, verlegt oder
jemand anderem gegeben werden, so dass ein Verfahren im Dorf nicht so ungehindert durchzufiihren
ist, wie in der Flur (vgl. § 45 FlurbG und dazu Schwantag / Wingerter 2008, 269).

Im Zusammenwirken mit der Planung und Beteiligung in der Dorferneuerung bieten sich durch gezielte
Veranschaulichung der Wirkung von Bodenordnung (,Bodenordnungskonzept®) und bewusste und
konsequente Eigentimeransprache und -beteiligung viele Mdglichkeiten.

Planerisch-informelle Instrumente

In den Dorferneuerungsrichtlinien wird dargelegt, wie die Antragstellung der Gemeinde fir eine Dorfer-
neuerung erfolgt. ,Die Gemeinde stellt beim Amt schriftlich Antrag auf Durchfiihrung einer Dorferneue-
rung im Sinne dieser Richtlinien. Der Antrag ist zu begriinden. Dabei ist darzulegen, welche Zielvor-
stellungen mit der Dorferneuerung verfolgt werden sollen und ob und ggf. welche Gesichtspunkte eine
besondere Dringlichkeit fiir die Dorferneuerung begriinden* (DorfR 2015, 7.1).

Im Rahmen der Projektvorbereitung soll die Erfassung, Analyse und Beurteilung der Probleme und
Potenziale erfolgen, sowie eine gemeinsame Erarbeitung eines Leitbildes mit Zielvorstellungen fir die
kiinftige Entwicklung (vgl. Bayerische Verwaltung fiir Landliche Entwicklung 2013; Magel 1991, 40ff).
Dem Leitbild wird besondere Bedeutung beigemessen, um eine Basis an Werten und Zielen fiir das
gemeinsame Handeln sowie eine Orientierung in einem komplexen Entwicklungsprozess zu erhalten
(vgl. Kurz 1996; Magel / Jahnke 2001).

Auch die Erstellung von Konzepten sowie die Beriicksichtigung der Einbindung des Dorferneuerungs-
gebietes in die Gesamtgemeinde, in die Region und in interkommunale Prozesse ist im Instrumenta-
rium vorgesehen (vgl. DorfR 2015, 7.4).

Das planerische Keminstrument der Dorferneuerung ist der Dorferneuerungsplan. Dieser ist ein infor-
melles Planwerk, das erst Gber die Umsetzung von MaRnahmen durch das FlurbG oder BauGB Ver-
bindlichkeit erhalt (HSS 1989, 54ff). Die Inhalte und Vorgehensweise zur Erstellung des Plans sind in
den DorfR 2015, 7.6 Planungen zur Dorferneuerung und dem Leitfaden rdumliche Fachplanung (Baye-
rische Verwaltung fir Landliche Entwicklung 2013) geregelt. Die Teilnehmergemeinschaft und die
Gemeinde stellen auf der Grundlage der Ergebnisse der Projektvorbereitung und ggf. weiterer Erhe-
bungen und Planungen unter Beteiligung der Blrgerinnen und Blirger sowie der beriihrten Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange den Dorferneuerungsplan auf (DorfR 2015, 7.6). Dafir wahlt
die Gemeinde in Abstimmung mit dem Amt fir L&ndliche Entwicklung einen Dorfplaner aus, der die
Bestandserhebungen, fachliche Bewertungen, Grundlagen- und Detailplanungen, Beratung und auch
die Moderation von Arbeitskreisen durchflihrt (vgl. Bayerische Verwaltung fir Landliche Entwicklung
2013; Magel 1991).

Der Dorferneuerungsplan soll die baulich-gestalterischen, agrar- und infrastrukturellen, bodenord-
nerischen, flachensparenden, wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen, dkologischen, klima- und energie-
relevanten, wasserwirtschaftlichen oder sonstigen Entwicklungsziele fiir das Dorf bzw. die Gemeinde
mit den Ordnungs- und Gestaltungsvorstellungen der Gemeinde zu einer umfassenden und nachhalti-

® Der Begriff "Bodenordnung" umfasst eine statische und eine dynamische Komponente (Seele 1987, 6f): Die statische
Bodenordnung beinhaltet die Eigentumsverfassung des bebauten und unbebauten Grund und Bodens einschlieRlich seiner
Sicherung durch Kataster und Grundbuch sowie seiner Nutzung und Besteuerung in Stadt und Land. Die dynamische Boden-
ordnung meint alle MaBnahmen, die dazu dienen, die Eigentums-, Besitz- und Nutzungsverhltnisse an Grund und Boden
(die sog. subjektiven Rechtsverhdltnisse) méglichst weitgehend mit den in der Bodenordnungsplanung dokumentierten
Anspriichen an dessen Nutzung (die sog. objektiven Planungsziele) in Ubereinstimmung zu bringen und private und &ffent-
liche Interessengegensétze aufzulésen.
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gen Handlungsstrategie zusammenfiihren (vgl. DorfR 2015, 7.6). Der Plan soll die Entwicklungsziele
fur das Dorf bzw. die Gemeinde zu einer umfassenden und nachhaltigen Handlungsstrategie zusam-
menflhren und soll je nach Erfordernis umfassen:

- ortsraumliche Planungen mit Aussagen uber Mdglichkeiten der Innenentwicklung,
« Planungen zur Griinordnung und Dorfékologie,

- bei Bedarf weitere themen- bzw. objektbezogene Fachplanungen und -gutachten (z. B. Vitalitats-
Check, Innenentwicklungskonzepte, Energiekonzepte oder Fachplanungen zu denkmalpflegeri-
schen, wirtschaftlichen, land- und hauswirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Fragen),

« die beabsichtigten bzw. wiinschenswerten Malinahmen sowie
- die anzustrebenden bodenordnerischen MalRnahmen. (DorfR 2015, 7.6)

Der Dorferneuerungsplan ist auch ein wichtiges Element flr die Abstimmung verschiedener Akteure
und Planungen sowie fir die Auswahl der durchzufiihrenden MalRnahmen und deren Finanzierung. So
soll der Plan auch Aussagen dariiber enthalten, ob es erforderlich ist, dass die Gemeinde Bauleitpléne
aufstellt, &ndert oder ergénzt (vgl. § 188 Abs. 2 BauGB; DorfR 2015, 7.1. und 7.6).

Dartiber hinaus sind die Dorferneuerungsmafinahmen mit den Vorhaben anderer offentlicher und pri-
vater Tréger im Ortsbereich abzustimmen. Dies sind beispielsweise das Landratsamt, das Landesamt
fir Denkmalpflege oder auch die Bezirksregierung (DorfR 2015, 7.6).

Die Teilnehmergemeinschaft wahlt im Einvernehmen mit der Gemeinde und dem Amt die MaRnahmen
aus, die im Rahmen der Dorferneuerung ausgefiihrt werden sollen. Malnahmen sind nur zuwen-
dungsfahig, wenn sie mit den Inhalten der Planungen zur Dorferneuerung im Einklang stehen (DorfR
2015, 7.6).

Instrumente der Information, Uberzeugung und Kommunikation

Auch im Rahmen der Dorferneuerung hat sich in den vergangenen Jahrzehnten das Beteiligungsver-
sténdnis gewandelt, wie Selle es fiir die Planung insgesamt beschreibt. Das Aufgabenversténdnis geht
nun statt einseitiger starker in Richtung wechselseitiger Kommunikation, bei der beide Seiten lernen
(Selle 2005,121). Der kommunikative Methodenkasten der Dorferneuerung wurde stetig weiterentwi-
ckelt (vgl. dazu HSS 1989, 40ff mit Hinweis auf die Entwicklung des Modells ,Dorfwerkstatt”; Zepf
1991; Jahnke 2000; Magel / Kiehlbrei / Ritzinger 2012). Wesentlichen Anteil daran haben die Schulen
fur Dorf- und Land- bzw. Flurentwicklung (vgl. Augustin 2014).

Zentrale Instrumente fir die Information, Kommunikation und Beteiligung der Blrgerinnen und Blrger
sind in den Dorferneuerungsrichtlinien festgelegt: Die Birger sind in Absprache mit der Gemeinde und
der Teilnehmergemeinschaft auf geeignete Weise (z. B. in Form von Seminaren, Biirgerwerkstatten,
Arbeitskreisen, Projektgruppen) aktiv an der Vorbereitung, Planung und Ausflihrung der Dorferneue-
rung zu beteiligen. ,Im Sinne einer Verantwortungsgemeinschaft von Blirger, Gemeinde und Staat baut
die Dorferneuerung auf die Eigeninitiative, Selbsthilfe und Eigenverantwortlichkeit der Birgerinnen und
Birger sowie die Kooperation der Planungspartner und der unterschiedlichen gesellschaftlichen Grup-
pen. Nach Mdglichkeit sollen dorfliche Initiativen angeregt werden, die Uber den Zeitraum der Forde-
rung nach diesen Richtlinien hinaus wirksam sind. Die Multiplikatoren der Dorferneuerung (z. B. Mit-
glieder des Vorstandes der Teilnehmergemeinschaft, des Gemeinderates, der Arbeitskreise oder
ortlicher Vereinsvorstande) sollen sich durch Wahrnehmung geeigneter Bildungsangebote sowie mit
Hilfe einschlagigen Informationsmaterials auf ihre Aufgaben vorbereiten und weiterbilden. Hierbei sol-
len insbesondere die Angebote der Schulen der Dorf- und Landentwicklung sowie der Landvolkshoch-
schulen genutzt werden. Die Ergebnisse der einzelnen Planungsabschnitte sind den Burgerinnen und
Birgern, der Gemeinde sowie ggf. der Teilnehmergemeinschaft und anderen Zuwendungsempfangern
in geeigneter Form darzustellen und mit ihnen zu erortern” (DorfR 2015, 7.3).
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Fur BaumaRnahmen im éffentlichen Bereich, aber auch fur geplante Manahmen im Rahmen der Pri-
vatforderung in der Dorferneuerung, findet eine értliche Prifung des Forderantrages durch das ALE
statt. Bei umfangreicheren und gestalterisch anspruchsvollen MaRnahmen wird der Dorfplaner (Archi-
tekt) zur Bauberatung hinzugezogen, ohne dass fiir die Privatperson Kosten entstehen. Leitlinien zum
Bauen in der Dorferneuerung geben gestalterische Hinweise (vgl. Bayerisches Staatsministerium fir
Landwirtschaft und Forsten 2006b).

Finanzielle - und Forderinstrumente

Die 6ffentliche Férderung macht die Dorferneuerung fiir viele Gemeinden im landlichen Raum attraktiv.
GefOrdert wird ein breites Spektrum an MaRnahmen wie Vorbereitungen, Planungen und Beratungen,
Bau und Sanierung von gemeinschaftliche und &ffentliche Anlagen sowie von privaten Vorhaben (vgl.
DorfR 2015, 2. und Anlage Nr.2). Die férderfahigen MaRnahmen sowie die Héhe der Férderung wer-
den in der Anlage 2 der DorfR bestimmt. Die erforderliche Kofinanzierung der Gemeinde ist auch von
der Finanzkraft je Einwohner abhangig und kann in besonders finanzschwachen Gemeinden angeho-
ben werden. FUr die Bewilligung der Zuwendungen ist das Amt zustandig.

Auch die Forderung privater MaBnahmen an landlich-dorflicher Bausubstanz und in Vorbereichs- und
Hofraumen ist mdglich. Um den Verwaltungsaufwand geringer zu halten, besteht eine sogenannte
Bagatellgrenze, d.h. dass private Malnahmen mit einem Zuwendungsbedarf von unter 1000 € nicht
geférdert werden.

Fir die Finanzierung und Férderung der geplanten Anlagen und MaRnahmen sind vor allem die
Finanzierungsrichtlinien L&ndliche Entwicklung (FinR-LE), die Dorferneuerungsrichtlinien (DorfR) sowie
das Verwaltungs- und Kontrollsystem zur Umsetzung der EU-Fdrderung in der Bayerischen Verwal-
tung fir Landliche Entwicklung (VeKos-LE) maRigebend.

Die finanzielle Beteiligung der Teilnehmergemeinschaft (Eigenleistung) wird gemal Nr. 5.5 FinR-LE
vom Amt festgesetzt (vgl. auch Verwaltung fir Landliche Entwicklung 2008a: AVLE 6, 20). Die Beitrage
kénnen von den Teilnehmern in Form von Geldbeitragen oder in Sachen, Werken, Diensten oder in
anderen Leistungen (Sachbeitrage) aufgebracht werden. Um den Teilnehmern die Mdglichkeit zu
geben, Sachbeitrage zu leisten, kdnnen einzelne hierfir geeignete MalRnahmen im Eigenbetrieb aus-
gefiihrt werden. Die Kassengeschéafte und das Rechnungswesen sowie die Vorbereitung der Erhebung
von Geldforderungen gegenlber Beteiligten und Dritten werden durch den Verband fiir Léndliche Ent-
wicklung® tibernommen.

Instrumente zur Marktteilnahme®

Marktteilnahme kann durch den Zwischenerwerb von Grundstlicken und andere Formen der aktiven
Mitwirkung von Gemeinde, Amt, Teilnehmergemeinschaft, Blirgern oder Investoren im Marktgeschehen
um Grund und Boden erfolgen (vgl. Selle 2005,121).

Durch die Gestaltung von o&ffentlichen R&ume, Stralen oder Freirdumen kdnnen Anreize fiir private
Folgeinvestitionen geschaffen werden. Neben den im vorherigen Punkt dargestellten Férderinstrumen-
ten sind auch Grundstiicksank&ufe und Grundstlickszwischenerwerb als direkt wirkende Instrumente
der Marktteilnahme im Rahmen des Dorferneuerungsprozesses maoglich. DorfR 2015. 2. und Anlage 2
regeln, dass der Erwerb von Gebauden zur Umnutzung oder zum Abbruch einschlieflich Entsorgung
und Entsiegelung im Zusammenhang mit MaBnahmen der Innenentwicklung, der Bodenordnung oder
sonstigen Mafinahmen der Dorferneuerung forderfahig ist (bis zu 60% der Kosten abhangig von der
Finanzkraft der Gemeinde, héchstens jedoch 150 000 € pro Objekt). Ebenso kénnen Erwerb und Ver-

® Die sieben Verbande fiir Landliche Entwicklung sind Zusammenschliisse der Teilnehmergemeinschaften auf der Ebene eines Regierungs-
bezirks.

" Grundsatzlich kdnnen Kauf und Tausch von Grundstticken auch als dynamische Bodenordnung bezeichnet werden (vgl. Seele 1987, 6f). In
dieser Arbeit werden solche Vorgange jedoch dem Instrument der Markiteilnahme zugeordnet. Als hoheitliche Instrumente werden boden-
ordnerische Manahmen nach FlurbG oder BauGB verstanden.
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wertung von Grundstlicken und Geb&duden im Zusammenhang mit Manahmen der Dorferneuerung
mit vorwiegend der Innenentwicklung dienender oder 6kologischer Zielsetzung geférdert werden (bis
zu 60% der um den Wiederverwertungswert verringerten Kosten).

Instrumente zur Prozesssteuerung und Organisationsentwicklung

Prozessgestaltung und organisatorische Infrastrukturen, die Koordination und Kooperation erleichtern,
sind in rdumlichen Entwicklungsprozessen von grolRer Bedeutung. Im Dorferneuerungsprozess werden
mit der Einrichtung der Teilnehmergemeinschaft und dem Vorstand der TG prozesssteuernde Akteure
geschaffen. Die TG und die Gemeinde sind Tréger der Dorferneuerung und filhren in gegenseitigem
Einvernehmen sowie in gemeinsamer Verantwortung mit den Birgerinnen und Burgern die Dorfer-
neuerung durch (vgl. DorfR 2015, 7.5). Weitere prozesssteuernde Schritte erfolgen zur Vorbereitung
und Einleitung der Dorferneuerung, indem die lokalen und regionalen Akteure veranlasst werden, ein
gemeinsames Ziel anzusteuern: Zunachst wahlt das Amt in Abstimmung mit der Regierung, den
zustandigen Amtern fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF) und Landratsdmtern sowie im
Benehmen mit den jeweiligen Gemeinden und unter Beteiligung anderer berlhrter Beh6rden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange die Dorferneuerungsvorhaben aus (DorfR 2015, 7.2). Im nachs-
ten Schritt beginnen das Amt und die Gemeinde mit Unterstitzung des Verbandes fur Landliche Ent-
wicklung (Verband), des AELF sowie ggf. anderer beriihrter Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange rechtzeitig vor der geplanten Einleitung der Dorferneuerung mit den notwendigen Vorbereitun-
gen. Art und Umfang werden vom Amt im Einvernehmen mit der Gemeinde festgelegt. Die Projektvor-
bereitung soll auf eine umfassende und nachhaltige dérfliche und gemeindliche Entwicklung ausge-
richtet sein (vgl. DorfR 2015, 7.4). Hierbei soll auch die Entwicklung weiterer Organisationsformen
sowohl innerhalb der Gemeinde zur Starkung der Birgermitverantwortung, die Griindung und Betreu-
ung von Arbeitskreisen, Dorfwerkstatten oder Burgerforen als auch interkommunal zur Abstimmung mit
den Nachbargemeinden angestolien werden.

Im Dorferneuerungsprozess sind die Bereiche Planung und Umsetzung im Prozessverlauf angelegt.
Nach der Abarbeitung der geplanten Mafinahmen in der Umsetzungsphase und der Schlussfeststel-
lung endet der Dorferneuerungsprozess. Ein ganzheitliches Landmanagement sollte jedoch neben den
Komponenten Planung und Umsetzung auch ein Monitoring und die Mdglichkeit zur Evaluierung ein-
beziehen (vgl. Kap. 111.2.4.). In Bezug auf die finanziellen Aspekte erfolgt Monitoring durch die Budget-
kontrolle im Rahmen des Projekt- und Qualitdtsmanagements. Ebenso wird in manchen Verfahren auf
freiwilliger Basis oder durch externe AnstdfRe eine Evaluierung bestimmter Zielsetzungen angeregt
(vgl. z.B. Civitas Netzwerk; von Trott zu Solz 1998). Im regularen Dorferneuerungsprozess sind ein
regelmaRiges Monitoring und eine Evaluierung nicht vorgesehen.

Einflussmoglichkeiten der Akteure durch die Instrumente

Die Steuerungsinstrumente im Dorferneuerungsprozess sind einerseits durch institutionelle Vorgaben
gepragt und andererseits in vielen Aspekten auch von den Akteuren selbst gestaltbar. Die im vorheri-
gen Kapitel dargestellten Akteure Teilnehmergemeinschaft, Amt fir L&ndliche Entwicklung und
Gemeinderat sind fir die Steuerungsinstrumente hauptverantwortlich. Andere Akteure wie die Birger-
schaft, der Planer oder die Tréger offentlicher Belange werden in einzelnen Verfahrensschritten in
unterschiedlichem Grad einbezogen. Diese unterschiedlichen Akteurskonstellationen werden in der
empirischen Untersuchung einzelfallbezogen und mit Bezug zu Entscheidungen der Flacheninan-
spruchnahme dargestellt. Im Rahmen dieser Steuerungsinstrumente werden die Ziele der Dorferneue-
rung, (vorgegeben durch Ubergeordnete Planungen oder die Dorferneuerungsrichtlinien; vgl. Kap.
[11.3.2 Ziele der DE) mit den vor Ort entwickelten Zielen der Akteure in Bezug gesetzt. Hierbei haben
die jeweiligen Akteure unterschiedliche Rollen und unterschiedlich starke Einflussmdglichkeiten auf
den Dorferneuerungsprozess, seine Ziele und die eingesetzten Mittel.
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Im Rahmen dieser Untersuchung wird davon ausgegangen, dass bestimmte (ibergeordnete Vorgaben
wie das Landesentwicklungsprogramm, die gesetzlichen Rahmenbedingungen und Fordergrundlagen,
sowie die wirtschaftlichen und demografischen Rahmenbedingungen nicht durch die betrachteten
Akteure auf der lokalen und regionalen Ebene beeinflussbar sind.

lll. 3.6. Dorferneuerung und Flacheninanspruchnahme

Aus den rechtlichen und planerischen Grundlagen in FlurbG, ROG und den DorfR lasst sich ableiten,
dass die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme ein Ziel der Dorferneuerung ist. In der empiri-
schen Untersuchung wird Gberprift, inwiefern dieses (ibergeordnete Ziel auch in den ortsbezogenen
Zielsetzungen und in der Wahrnehmung und dem Handeln der Akteure eine Rolle spielt.

Im Flurbereinigungsgesetz legen insbesondere die Aufgabe der Forderung der Landeskultur, die u.a.
die dkologische Ausgleichsfunktion des I&ndlichen Raumes beinhaltet (Schwantag / Wingerter 2008, 7)
und die Forderung der Landentwicklung, also die Verwirklichung der von der Raumplanung fir den
landlichen Raum vorgesehenen Ziele (ebd., 8) einen schonenden Umgang mit Grund und Boden nahe
(vgl. Magel 2010). Durch die Raumordnungsklausel im Flurbereinigungsgesetz stellen die Vorgaben
der Raumordnung und Landesplanung zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme auch einen
Referenzrahmen fiir die Verfahren der Landentwicklung dar.

In den Dorferneuerungsrichtlinien hat sich die Zielsetzung einer flaichensparenden Entwicklung als ein
Zweck der Forderung immer starker konkretisiert. Zunéachst wurde die Erhaltung eines eigenstandigen
Charakters landlicher Siedlungen sowie der Kulturlandschaft als bedeutsam angesehen. Die Verande-
rung der Kulturlandschaft unter anderem durch die zunehmende Flacheninanspruchnahme durch
Siedlungen, Gewerbe- und Verkehrsbauten wurde thematisiert (vgl. Gunzelmann 2001). Seit 2005
werden zusatzlich explizit die Forderung der Innenentwicklung der Dérfer und seit 2009 der sparsame
Umgang mit Grund und Boden als Zielsetzung genannt. Die allgemeinen Ziele des Dorfentwicklungs-
programms und die dorfbezogenen Ziele bieten generell die Mdglichkeit, das Thema Flachensparen in
den MaRnahmen zu verankern. Allerdings sind die Ubergeordneten Zielsetzungen so umfassend und
vielschichtig (wie z.B. § 37 FlurbG zeigt), dass sich bereits hier Konkurrenzen mit dem Ziel Fléchen-
sparen ergeben kdnnen.

Der Umgang mit dem Spannungsfeld von Privateigentum und Gemeinwohl wird in der Dorferneuerung
insbesondere dann thematisiert, wenn es um die Mitgliedschaft in der Teilnehmergemeinschaft und die
Frage geht, inwiefern private Eigentlimer herangezogen werden konnen, um fremdniitzige Malinah-
men mitzufinanzieren (vgl. Stefani 2010). Mégliche Zusammenhange der Inwertsetzung von innerortli-
chen Gebaude- und Flachenpotenzialen mit der Sozialpflichtigkeit des Eigentums werden in der Dor-
ferneuerung in der Regel nicht diskutiert. In der Diskussion um das Management von Kollektivgltern
wird eine Festlegung von allen Akteuren anerkannter Verfahren der Entscheidungsfindung und Kon-
fliktlésung Uber die knappe Ressource gefordert (vgl. Hapke 2012). Eine Reduzierung der Fl&chenin-
anspruchnahme stellt ein Ziel dar, das in den unterschiedlichen Diskussionsphasen und Entschei-
dungsfindungsprozessen der Dorferneuerung eine Rolle spielen kénnte.

Um die Zielsetzung der Innenentwicklung und eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden stér-
ker in der Umsetzung zu verankern, erfolgten von Seiten der Verwaltung fiir Landliche Entwicklung in
den vergangenen Jahren verschiedene unterstiitzende Ma3nahmen. 2003 riefen Umwelt- und Innen-
ministerium gemeinsam mit den kommunalen Spitzenverbanden sowie 23 weiteren Partnern das
Blindnis zum Flachensparen ins Leben. Das Landwirtschaftsministerium mit der Verwaltung fur L&ndli-
che Entwicklung ist durch den Bereich Zentrale Aufgaben im Biindnis vertreten und wirkt an den Netz-
werktreffen und gemeinsamen Veranstaltungen mit (vgl. StMUV 2015b).

In den Veroffentlichungen und Vortragsreinen zum kommunalen Flachenressourcenmanagement
wirkte die Verwaltung fir Landliche Entwicklung mit und wies auf die Moglichkeiten der Dorferneue-
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rung hin (vgl. StMLU 2003a; Selz 2003). 2006 legte die Verwaltung unter dem Begriff ,Dorfvital“ meh-
rere Produkte vor: einen Wettbewerb, bei dem gute Beispiele der Innenentwicklung in der Dorferneue-
rung ausgezeichnet wurden (StMLF 2006c), eine Arbeitshilfe ,Vitalitats-Check zur Innenentwicklung*
(StMLF 2006a) und Leitlinien zum Bauen in der Dorferneuerung (StMLF 2006b).

Das Bayerische Landesamt flir Umwelt entwickelte eine Flachenmanagement Datenbank zur Erhe-
bung aller Innenentwicklungspotenziale in der Gemeinde (vgl. LfU 2015). Diese wurde 2008 kostenlos
an alle Kommunen in Bayern versendet und es fanden Schulungsveranstaltungen statt. In Zusammen-
arbeit mit dem LfU wurde daraufhin eine Erweiterung des Vitalitats-Checks erarbeitet, die beide Leis-
tungen miteinander verkniipft (vgl. Rill / Drago / Grolt 2014). Die kostenfreie, Access-basierte Daten-
bank ist mit Daten der amtlichen Statistik zu Bevélkerung und Flachennutzung vorbeflllt und bietet den
Gemeinden eine mit relativ geringem Aufwand zu erstellende Informationsgrundlage fiir kommunale
und interkommunale Planungsprozesse. Damit kann sie rdumlich differenzierte Innenentwicklungsstra-
tegien unterstltzen und zur Bewusstseinsbildung kommunaler Entscheidungstrager beitragen (vgl.
Lintzmeyer et al. 2015). Zielsetzung ist es, durch die Férderung der Innenentwicklung die weitere
AuRenentwicklung und damit die Neubeanspruchung von Freiflachen fir Siedlungs- und Verkehrszwe-
cke soweit wie mdglich zu reduzieren (vgl. Bayerische Verwaltung fur L&ndliche Entwicklung 2014a,
24). Bisher wird der Vitalitdts-Check jedoch noch nicht standardméaRig in Dorferneuerungsverfahren
durchgefihrt oder als Voraussetzung fur die Dorferneuerung gefordert. Ende 2015 liefen bayernweit
zwanzig Projekte mit 86 teilnehmenden Gemeinden, davon wurden acht interkommunal erstellt (vgl.
BZA 2016). In anderen Bundeslandern werden Mafinahmen zur Innenentwicklung in der Dorferneue-
rung auch verstarkt geférdert. In Nordrhein-Westfalen wird beispielsweise in Verbindung mit einer dorf-
gerechten Offentlichen Gesamtmalnahme auch der Abriss von Bausubstanz gefordert (vgl. Peter /
Fengler / Moser 2013). In Baden-Wirttemberg erfolgt die Férderung von Innenentwicklungsmafinah-
men in landlichen Raumen seit mehreren Jahren in Verbindung mit dem Modellprojekt zur Eindam-
mung des Landschaftsverbrauchs durch Aktivierung des innerértlichen Potenzials (MELAP) (vgl.
UVMBW 2006; Malburg-Graf / Schmettow 2012).

Steuerungswirkungen der Instrumente in Bezug auf die Flache

Themen der Flachennutzung werden im Verlauf des Dorferneuerungsverfahrens haufig angeschnitten.
Erfolgte dies in friiheren Jahren insbesondere, wenn es um die Schaffung von Bauland ging (vgl. Gliick
1994), so hat sich der Fokus insbesondere im letzten Jahrzehnt darauf verschoben, mit den Instru-
menten der Dorferneuerung eine flachensparende Entwicklung zu unterstiitzen.

Die Einflussnahme auf Entscheidungen fir oder gegen eine Flacheninanspruchnahme ist theoretisch
in vielen Stufen des Prozesses mdglich. Rechtlich verbindliche Entscheidungen mit Wirkung fiir oder
gegen eine Flacheninanspruchnahme finden im Dorferneuerungsprozess jedoch nur mit den hoheitli-
chen Steuerungsinstrumenten bzw. durch die Gemeinde als Tragerin der Planungshoheit statt. Dies
heilt in der Regel, wenn durch den Gemeinderat bzw. die Gemeindeverwaltung Baugenehmigungen
gegeben oder verwehrt werden. Hier besteht eine rechtliche Verpflichtung, die Planungen in Flurberei-
nigungsverfahren und kommunaler Bauleitplanung miteinander abzustimmen (§§ 187 f BauGB).
Hoheitliche Entscheidungen seitens der Dorferneuerung werden in Planfeststellungen im Rahmen des
Flurbereinigungsgesetzes getroffen (vgl. Kap. 111.3.5.). Die Schutzgiter Boden und Landschaft werden
in der Dorferneuerung im Aufstellungsverfahren des Plans nach § 41 FlurbG bzw. des § 9 Abs. 3 des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) bertcksichtigt.

Mittels Grenzregelung und Bodenordnung kénnen innerdrtliche Potenziale durch Verbesserung der
ErschlieBung, Nachverdichtung, SchlieBung von Baullicken, Bauen in zweiter Reihe und die Ermogli-
chung neuer Geb&udenutzungen aktiviert werden (vgl. Rill 2008). Auch durch die raumliche Abgren-
zung des Verfahrensgebiets konnen Potenziale der Innenentwicklung genutzt, bzw. der Zusammen-
hang von Dorf und Landschaft hergestellt werden, um mégliche Flachentausche zwischen Dorf und
Flur zu ermdglichen. Zur planerischen Vorbereitung wird in der Regel zumindest das Planungsgebiet
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der Vorbereitungsphase tber das Gebiet der ortsrdumlichen Planung hinausreichen (vgl. Bayerische
Verwaltung fur Landliche Entwicklung 2013).

Alle anderen Steuerungsinstrumente des Prozesses weisen als informelle Planwerke, Konzepte oder
als Forderinstrumente einen informellen Charakter auf und kdnnen insbesondere (ber die Férderung
von Problembewusstsein der Akteure, vorausschauende Planung oder durch die Setzung finanzieller
Anreize Wirkung entfalten (vgl. StMLU 2003a, 42). Durch Erhebungen wie beispielsweise den Vitali-
tats-Check und die Flachenmanagement Datenbank (vgl. Verwaltung fiir Landliche Entwicklung 2014a;
2014b) ergeben sich Hinweise auf Bereiche mit besonderem Handlungsbedarf in den Dérfern, die
auch in der Festlegung des Verfahrensgebietes beriicksichtigt werden konnen. Hieraus kdnnen auch
MaBnahmen fir die Leerstandsaktivierung oder fir die notwendige Steuerung durch die Bauleitpla-
nung abgeleitet werden (vgl. Lintzmeyer / Wérle 2014). Zudem lassen sich aus den fachlichen Gutach-
ten DenkanstoRe flr das Zusammenwirken mit den anderen Ortsteilen einer Gemeinde oder den
Nachbargemeinden in Bezug auf die Daseinsvorsorge ziehen. Bei Themen wie Siedlungsentwicklung,
Verkehrs- und Versorgungsinfrastukturen kénnen so Perspektivenwechsel vom Ortsteil- bzw. Ortskern-
fokus auf den gesamten Siedlungsbereich und raumliche Beziige auf regionaler Ebene ermdglicht wer-
den.

Die Analyse bestehender Instrumente und die Darstellung ihrer Ansatzpunkte fiir die Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme erfolgt in der empirischen Untersuchung anhand von zwei Fallstudien.
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lll. 4. Fazit - Ableitung der Untersuchungskategorien

Im vorhergehenden Kapitel wurde dargestellt, wie aus theoretischer Perspektive das Handeln von
Akteuren und die Steuerungsmdglichkeiten der raumlichen Entwicklung analysiert werden konnen. Der
Aufbau und das Instrumentarium des bayerischen Dorfentwicklungsprogramms wurden erlautert. In
jedem Unterkapitel wurde der Bezug zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme hergestellt.

Im Folgenden werden aus den theoretischen Uberlegungen forschungsleitende Fragen abgeleitet, wel-
che die Ubergeordnete Forschungsfrage konkretisieren und in der empirischen Untersuchung beant-
wortet werden sollen.

lll. 4.1. Analysemodell zur Untersuchung des Dorferneuerungsprozesses

Aus den theoretischen Ansétzen nach Werlen (1997a), Scharpf (2006), Selle (2005) und Magel (1991)
lassen sich dem zu Beginn des Kapitels in Tabelle 1 dargestellten Verstehensprozess folgend Katego-
rien fir die Untersuchung des Dorferneuerungsprozesses ableiten (vgl. Tab. 10). Diese werden in zwei
Fallstudien in einer Prozess- und einer Akteursanalyse untersucht.

Tab. 10: Kategorien zur Modellierung des Dorferneuerungsprozesses (Eigene Darstellung)

Strukturfragen | Untersuchungs- | Spezifizierung
kategorie

Wer? Akteur Akteurstyp
Handlungsressourcen
Handlungsrestriktionen

Warum? Akteur Motive
Problemwahrnehmungen
Interaktionsorientierungen

Macht was? Interaktionsformen | Einseitiges Handeln, Verhandlung, Mehrheitsentscheidung,
hierarchische Steuerung

Mit wem? Akteurskonstellation | Statische Darstellung der beteiligten Akteure und ihrer Praferenzen
in Bezug auf die Entscheidungsergebnisse

Womit? Steuerungs- Regulativ- hoheitliche Instrumente

instrumente Planerisch-informelle Instrumente

Instrumente der Information, Uberzeugung und Kommunikation
Finanzierungs- und Forderinstrumente
Instrumente der Marktteilnahme
Instrumente der Prozesssteuerung und Organisationsentwicklung

Wann? Zeitpunkt Zeitpunkt im Prozess

Wo? Raumbezug Flache

Mit welcher Handlungsfolgen Beabsichtigte und unbeabsichtigte Handlungsfolgen

Wirkung?

Unter welchen Rahmen- Institutionelle Kontexte (Einfliisse der beteiligten Institutionen

Rahmenbedingun- | bedingungen (sozial; kulturell, rechtlich)

gen? Rahmenbedingungen (nicht institutionelle Faktoren; soziale,
kulturelle, politische, dkonomische rechtliche Rahmenbedingungen)
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Der Verstehensprozess kann durch die Befassung mit den theoretischen Grundlagen zu einem Analy-
semodell des Dorferneuerungsprozesses weiterentwickelt werden. Abb. 11 veranschaulicht die postu-
lierten Zusammenhénge. Die am Dorferneuerungsprozess beteiligten Akteure mit ihren jeweiligen
Motiven, Ressourcen und Handlungsorientierungen nehmen Einfluss auf den Dorferneuerungspro-
zess. Dies geschieht in Interaktionen in bestimmten Akteurskonstellationen. Diese Akteurskonstellatio-
nen, die durch die Steuerungsinstrumente des Dorferneuerungsprozesses mitgestaltet oder hervorge-
bracht werden, bieten potentielle Ansatzpunkte, um auf die Akteure, ihre Motive und Entscheidungen in
Bezug auf die Flache Einfluss zu nehmen. Ansatzpunkte entstehen im Dorferneuerungsprozess in
allen Verfahrens-, Planungs- und Beteiligungsschritten, in denen Flacheninanspruchnahme themati-
siert oder in denen auf die Akteure oder auf die Flache Einfluss genommen wird.

Dabei spielen die institutionellen Kontexte und weitere Rahmenbedingungen sowohl fiir das Handeln
der Akteure wie auch als Determinanten des Dorferneuerungsprozesses eine Rolle. Durch das Han-
deln der Akteure im Dorferneuerungsprozess entstehen beabsichtigte und unbeabsichtigte Handlungs-
folgen, wie u.a. Flacheninanspruchnahme. Flache kann jedoch auch durch Handlungen von Akteuren
in Anspruch genommen werden, die nicht in den Dorferneuerungsprozess eingebunden sind (z.B.
Akteur E, beispielsweise ein Investor).

Analysemodell des Dorferneuerungsprozesses

Institutionelle Kontexte | Rahmenbedingungen

[ Zieleund Motive | Ressourcen | Handlungsrestriktionen }

Che] (A3 )-{C]) (@) (&)

Dorferneuerungs P Y & ) &
) | ol

L Ansatzpunkte £ Interaktionen in Akteurskonstellationen }

durch Steuerungsinstrumente
regulativ | planerisch | kommunikativ | fordernd | markilich | organisationsentwickelnd

v '

[ Fldcheninanspruchnahme ]

[ Beabsichtigte und unbeabsichtigte Handlungsfolgen ]

Quelle: Eigene Darstellung

Abb. 11: Analysemodell des Dorferneuerungsprozesses (Eigene Darstellung)
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lll. 4.2. Ableitung der Analysefragen fiir die empirische Untersuchung

Fur die empirische Untersuchung der Fragestellung ,Welche Ansatzpunkte bietet der Dorferneuerungs-
prozess des Bayerischen Dorfentwicklungsprogramms, die Akteure in Richtung einer Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme zu steuern?” bietet sich ein qualitatives Forschungsdesign in Fallstudien an.
Die Arbeit folgt einer induktiven Forschungslogik, das heift, der Ableitung allgemeiner Schliisse aus
der Untersuchung von Einzelfallen (vgl. Bortz / Doring 2006, 300f; vgl. zur Begriindung der Methoden-
wahl und zum methodischen Vorgehen Kap. IV. Methodik).

Qualitative Sozialforschung zielt nicht auf die Uberpriifung von vor dem Kontakt mit dem empirischen
Feld formulierten wissenschaftlichen Hypothesen ab, sondern versucht soziale Strukturen und Pro-
zesse tiefergehend zu erkunden. Die in Kapitel Il dargestellten theoretischen Grundlagen dienen als
unterstltzende Forschungsheuristik und zur Ableitung von Erklarungskategorien und Analysefragen.

Die empirische Analyse gliedert sich in eine prozess- und eine akteursorientierte Betrachtung. Fur
diese Analyseschritte lassen sich aus der theoretischen Betrachtung folgende Fragen ableiten:

» Prozessanalyse
Kategorien: Steuerungsinstrumente; Entscheidungen; Rahmenbedingungen

« Welche Entscheidungen mit Bezug zur Flacheninanspruchnahme wurden im Dorferneuerungs-
prozess getroffen?

« Wie lauft der Dorferneuerungsprozess ab? Welche Steuerungsinstrumente werden
im Dorferneuerungsprozess angewendet?

+ Welche Ziele werden im Dorferneuerungsprozess entwickelt und in welchem Zusammenhang
stehen diese mit Entscheidungen der Flacheninanspruchnahme?

+ Welche Akteure spielen wann eine Rolle im Dorferneuerungsprozess?

« Welche Rahmenbedingungen beeinflussen den Dorferneuerungsprozess?

» Akteursanalyse
Kategorien: Akteure; Motive; Interaktionsorientierung, Akteurskonstellation

- Welche Fahigkeiten und Motive haben die Akteure? Welchen Einfluss haben diese auf
die Entscheidungsfindung?

« Welche Ziele mit Bezug zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme verfolgen die Akteure?
« Wie beeinflussen die Akteure den Dorferneuerungsprozess?

+ Wie beeinflussen die Steuerungsinstrumente die Entscheidungen?

+ Welche Rahmenbedingungen beeinflussen die Handlungen der Akteure?

« Wie wirken sich die Akteurskonstellationen auf das Handeln der Akteure aus?
Welchen Einfluss haben die Akteurskonstellationen auf die Entscheidungen?

+ Wie sind die baulichen Entwicklungen aus Sicht der Akteure zu erklaren?

« Wer hatte besonderen Einfluss auf die Ergebnisse, auf die Entscheidungsfindung?
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IV. Methodik der Untersuchung

Entsprechend des Themas und der Zielstellung dieser Arbeit (vgl. Kap. I1.1.) bedarf es eines methodi-
schen Ansatzes, der es ermdglicht, die Denk- und Handlungsweisen der Akteure in Dorferneuerungs-
prozessen zu verstehen. Der hier gewéhlte, qualitative Forschungsansatz ist darauf gerichtet, das
Handeln der Akteure in seinen kontextuellen Bedingungen, spezifischen Auspragungen und Konse-
quenzen zu erfassen. Im Gegensatz zu quantitativen Anséatzen geht es dabei nicht um eine Analyse
und Darstellung numerisch erfassbarer Phanomene (wie demografischer Entwicklungen; quantitativ
messbarer Flachenneuinanspruchnahme), sondern um ein Verstehen von Sinnzusammenhangen und
die Generierung neuer Erklarungsansatze.

Die Anwendung qualitativer Erhebungsverfahren eignet sich besonders, wenn Forscher einen Zugang
zu den grundsatzlichen Deutungsmustern und Handlungsorientierungen des Untersuchungsgegen-
stands suchen (vgl. Kelle / Erzberger 2000, 307). Qualitative empirische Forschungsprozesse begin-
nen nicht mit vorgefassten Hypothesen, die bestatigt oder verworfen werden sollen, sondern mit einer
offenen Frage. In Bezug auf die Zielsetzung der Arbeit, bietet es sich an, méglichst explorativ und flexi-
bel an den Untersuchungsgegenstand heranzugehen und die Realitdt anhand der Sichtweisen der
Befragten abzubilden. Blatter, Janning und Wagemann weisen darauf hin, dass beispielsweise die
,Feststellung von Diskurskoalitionen und die Darstellung von diskursiven Prozessen eine intensive
Interpretationsarbeit [ist], bei der eine Standardisierung nur mit einer sehr hohen konzeptionellen Ver-
flachung zu erreichen ist. Sehr oft spielen die subjektiven Einstellungen wichtiger Akteure oder die
Rekonstruktion des genauen Ablaufs der Ereignisse eine zentrale Rolle bei der Erklarung von politi-
schen Prozessen und Ergebnissen® (2007, 35).

Zentrale Kennzeichen qualitativer Forschungsprozesse sind die Kontextbezogenheit der Beschreibun-
gen der empirisch untersuchten Sachverhalte, die Reflexivitat von Forscher und Forschung sowie die
Heranziehung theoretischer Anséatze, um die in der Empirie aufgefundenen Strukturen zu rekonstruie-
ren und zu erklaren (vgl. Lamnek 2002, 190). Durch den Rickgriff auf theoretisches Vorwissen auf der
einen Seite und die mdglichst authentische Beschreibung der empirisch erhobenen Sachverhalte auf
der anderen Seite entsteht ein flir qualitative Forschung typisches Spannungsfeld zwischen Authentizi-
tat und Strukturierung: Der Forschungsgegenstand soll méglichst weitgehend in seinen Besonderhei-
ten erfasst und verstanden werden, dariiber hinaus jedoch auch im Rahmen einer vergleichenden, ver-
allgemeinernden und abstrahierenden Perspektive strukturiert werden (vgl. Flick 1991, 149). Das
bedeutet fiir die vorliegende Arbeit, dass es zum einen notwendig ist, den jeweiligen Dorferneuerungs-
prozess zunéchst mit all seinen speziellen Facetten nachzuvollziehen und zu verstehen, dann jedoch
dariiber hinaus zu abstrahieren, welche Folgerungen sich fiir ahnliche Dorferneuerungsprozesse erge-
ben konnen. Die vorliegende Arbeit verfolgt daher einen induktiven Ansatz.

Die gewahlte Forschungskonzeption hat Auswirkungen auf die Untersuchungsverfahren, also die
Methoden der Datenerhebung, Datenaufbereitung und Auswertung (Mayring 2002, 40). Methoden die-
nen als Forschungswerkzeuge der Produktion und Analyse von Daten. Bortz und Déring heben hervor,
dass die Vorstellung des Forschers (iber den Untersuchungsgegenstand durch die verwendete
Methode beeinflusst wird: ,Unser Wissen ist ein Produkt der jeweils eingesetzten Erkenntnismethoden*
(2006, 365). Werden verschiedene Methoden auf denselben Gegenstand angewendet, so lassen sich
hierdurch die Erkenntnisse variieren und prifen. Sowohl in der quantitativen als auch in der qualitati-
ven Forschung spricht man von Triangulation, wenn der Untersuchungsgegenstand aus mehreren Per-
spektiven beleuchtet wird. Dies kénnen die Befunde unterschiedlicher Methoden, unterschiedlicher
Forscher oder unterschiedlicher Theorien sein (vgl. Flick 2004, 12). Die Integration der jeweiligen Per-
spektiven kann entweder in unterschiedlichen Phasen aufeinander folgen (,Phasenmodell®), beide
Ansétze konnen gleichberechtigt nebeneinanderstehen, um sich zu validieren (,Konvergenzmodell)
oder sich auf unterschiedliche Gegenstandsbereiche beziehen, um sich zu ergénzen (,Komplementari-
tatsmodell*) (vgl. Jakob 2001, 3).
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In dieser Arbeit wird mittels einer Prozess- und Akteursanalyse in zwei Fallstudien das Handeln der
Akteure im Dorferneuerungsprozess vergleichend betrachtet.

Untersuchungsgegenstand
Dorferneuerungsprozess

Prozess- Akteurs-
analyse analyse

Abb. 12: Der Untersuchungsgegenstand im Fokus von Prozess- und Akteursanalyse
(Eigene Darstellung)

Damit wird aus zwei methodischen Perspektiven ein Blick auf den Untersuchungsgegenstand gewor-
fen: Zum einen dienen qualitative Leitfadeninterviews mit beteiligten Personen im Rahmen der Akteur-
sanalyse der Exploration des Felds und der systematischen Informationsgewinnung in den Fallstudien
(vgl. Kap. IV.2.2.). Zum anderen gibt eine umfangreiche Analyse des Planungsmaterials und der Ver-
fahrensunterlagen im Rahmen der Prozessanalyse Aufschluss tiber den Dorferneuerungsprozess (vgl.
Kap. IV.2.1.). Ziel ist es, ein breiteres Spektrum an Aussagen zu erlangen und die Erkenntnisse durch
den Abgleich miteinander validieren zu kénnen.

Die fiir die empirische Untersuchung verwendeten Erhebungs-, Analyse- und Interpretationsmethoden
werden im folgenden Kapitel dargestellt. Zundchst wird auf die Methodik und Auswahl der Fallstudien
eingegangen; daraufhin wird das methodische Vorgehen bei Durchfilhrung und Auswertung der Pro-
zess- und der Akteursanalyse beschrieben.

IV. 1. Fallstudienuntersuchung

IV. 1.1. Die Fallstudie als Methode

In Abgrenzung zu quantitativen Erhebungen werden die Starken qualitativer Fallstudien in einer kon-
textsensibleren und intensiveren Informationsgewinnung gesehen. Fallstudien sollten verwendet wer-
den, um Material zu sammeln, welches Aussagen Uber die Wirklichkeit und deren subjektive Wahrneh-
mungen durch konkrete Personen zuldsst (vgl. Lamnek 1995, 16). Dies sei bei vielen Fragestellungen
gewinnbringender, als sich auf immer abstraktere Generalisierungen zu konzentrieren, wie es in quan-
titativen Ansétzen Ziel sei (ebd.). Qualitative Fallstudien stellten die nachzuweisenden Effekte eher dar,
insbesondere wenn die mit einer Manahme verbundenen Wirkungen sehr komplex sind. Die ausflhr-
liche Exploration einzelner, von einer Malnahme betroffener Personen sei aufschlussreicher, und
lasse die Beobachtung unerwarteter Nebeneffekte zu (vgl. Bortz / Déring 2008, 110).

Charakteristisch fiir die empirische Arbeit mit Fallstudien ist das Ziel, den untersuchten Fall ganzheit-
lich und soweit als mdglich realistisch zu erfassen. Dabei bezieht sich die groBte Kritik an fallstudien-
basierten Forschungsdesigns auf eine mangelnde Generalisierbarkeit der gewonnenen Aussagen (vgl.
Yin 2003). Zielsetzung von Fallstudien ist es zumeist jedoch nicht, Aussagen fiir die Gesamtheit aller
Félle ableiten zu kénnen, sondern auf einer umfassenden Untersuchung der einzelnen Falle Schliisse
fir mogliche, auf breiterer empirischer Basis zu untersuchende Aspekte zu liefern. Daher wird, insbe-
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sondere in fallzentrierten Fallstudiendesigns, angestrebt, méglichst alle fir das Untersuchungsobjekt
relevanten Dimensionen in die Analyse einzubeziehen (vgl. George / Bennett 2005, 207). Es geht
darum, genaueren Einblick in das Zusammenwirken einer Vielzahl von Faktoren zu erhalten und die
Verbindung zwischen den Variablen mdglichst detailliert nachzuvollziehen. ,Case studies examine the
operation of causal mechanisms in individual cases in detail. Within a single case, we can look at a
large number of intervening variables and inductively observe any unexpected aspects of the opera-
tion of a particular causal mechanism* (George / Bennett 2005, 21). So kdnnten einflussnehmende
Faktoren und Rahmenbedingungen identifiziert werden (ebd.). Auf dieser Basis zielen Fallstudien auf
das Auffinden und Herausarbeiten typischer Vorgange (vgl. Lamnek 1995, 181).

Nicht nur in Politik- und Sozialwissenschaften, sondern auch in der Raumplanungsforschung und
Untersuchungen zur L&ndlichen Entwicklung finden fallstudienbezogene Untersuchungsansatze
Anwendung (vgl. z.B. Einig / Jonas / Zaspel 2009; Obreque 2005).

Die Vorstrukturierung der Fallstudienanalyse erfolgt anhand von Kategorien, die aus der theoretischen
Diskussion ber Akteure und Steuerung und anhand von verwaltungswissenschaftlich definierten
Strukturen des Untersuchungsgegenstands des Dorferneuerungsprozesses abgeleitet wurden. Diese
fuhren zu Leitfragen und entsprechen einer Forschungsheuristik, keinem starren theoretischen Gerst
(vgl. Kap. Ill.4). Die Kategorien und Fragen leiten die Sammlung des Datenmaterials in den Fallstu-
dien, engen die Erhebung jedoch nicht auf bestehende Erklarungsmuster ein. Des Weiteren kénnen
Beziehungen zwischen verschiedenen theoretischen Konzepten identifiziert werden, die eine Ableitung
von Hypothesen fir nachfolgende wissenschaftliche Untersuchungen ermdglichen kénnen (vgl.
Lamnek 1995).

Fur die wissenschaftliche Validitat ist es von zentraler Bedeutung bestimmte Standards des Fallstudi-
endesigns zu beriicksichtigen. George und Bennett weisen hierzu insbesondere auf die Spezifizierung
der Fragestellung, die Methodik der Auswahl der Fallstudien und die Kriterien zur Interpretation der
erhobenen Daten hin (vgl. 2005, 73ff). Um zu vermeiden, dass die ausgewahlten Falle Sonderfélle dar-
stellen, wurden die zu untersuchenden Falle in mehreren Schritten ausgewahlt (vgl. Kap. 1V.1.2.) und
die Befragungen auf Basis von strukturierten Leitfaden geftihrt (vgl. Kap. IV.2.2.). Die Auswahl der
Félle erfolgte zudem auf der Wissensbasis der umfangreichen Untersuchung von Dorferneuerungspro-
zessen im Forschungsprojekt ,,Dorferneuerung 2020 - Zukunftskonzeption und -strategien der Dorfer-
neuerung in Bayern* (vgl. Magel / Gro / Ritzinger 2010a).

IV. 1.2. Auswahl der Fallstudien

Die Auswahl der Fallstudien ist ein zentraler Bestandteil der Forschungsstrategie. Im Gegensatz zu
quantitativen Methoden, bei denen die Auswahl der Untersuchungseinheiten meist aufgrund statisti-
scher Vorerhebungen erfolgt, wird bei qualitativen Methoden aufgrund theoretischer Uberlegungen
ausgewahlt. Dabei hat die Relevanz der jeweiligen Fallstudie fiir das Ziel der Untersuchung eine pri-
mére Bedeutung flir die Auswahl (George / Bennett 2005, 83).

Grundlegende Designs qualitativer Forschung stellen die komparative oder kontrastierende Gegen-
uberstellung mehrerer Fallanalysen dar (vgl. Flick 2000, 252ff). Je nach Zielrichtung der Fallstudie wer-
den entweder mdglichst ahnliche Falle gesucht, um typische Handlungsmuster zu ermitteln, oder még-
lichst unterschiedliche Typen. Bei letztgenanntem Ansatz stehen die Erfassung einer mdglichst groen
Vielfalt und die Exploration unterschiedlicher Einflussfaktoren im Vordergrund.

Studien, die nur wenige Falle untersuchen, dabei jedoch eine Vielzahl von Einflussfaktoren berticksich-
tigen, werden als fallzentriert bezeichnet. Werden wenige Faktoren in mehreren Fallen untersucht,
handelt es sich um variablenzentrierte Untersuchungen. Fallzentrierte Analysen suchen nach einer
maglichst umfassenden und tiefgehenden Erklarung einzelner Falle, wahrend variablenzentrierte For-
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schung eine mdglichst breite Untersuchung ausgewahlter Merkmale anstrebt (vgl. Blatter / Janning /
Wagemann 2007, 139f).

In der vorliegenden Arbeit werden zwei Fallstudien verwendet, um in explorativer und kontrastierender
Weise mdgliche Ansatzpunkte flir die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im Dorferneuerungs-
prozess zu eruieren. Die Fallstudien kontrastieren in ihren Rahmenbedingungen. Durch die Auswahl
von zwei Fallstudien, in welchen die jeweiligen Beispiele umfassend betrachtet werden, Iasst sich die
Methode als fallzentriert einordnen.

Verschiedene Vorannahmen filhrten schrittweise zu einer Eingrenzung der mdglichen Dorferneue-
rungsprozesse, die fur die Fallstudien in Frage kamen (vgl. Abb. 13):

Stufe 1) Eingrenzung auf Prozesse im Rahmen des Bayerischen Dorfentwicklungsprogramms

Im Bayerischen Dorfentwicklungsprogramm wird im Vergleich zu den meisten anderen Bundeslandern
ein breites Spektrum an Instrumenten aus den Bereichen Planung, Finanzierung, Beteiligung und
Umsetzung eingesetzt. Diese Dorferneuerungsprozesse werden durch die dafiir zustandige Verwal-
tung fur L&ndliche Entwicklung organisiert. Um in explorativer Weise Schllisse auf die Ansatzpunkte
zur Steuerung der Akteure im Dorferneuerungsprozess ziehen zu konnen, sollte das Spektrum der
Steuerungsmdglichkeiten moglichst groB sein, der institutionelle Rahmen jedoch durch die Lage inner-
halb desselben Bundeslandes vergleichbar sein.

In der Vorhabensdatenbank der Verwaltung fiir Landliche Entwicklung waren zum Herbst 2008 3819
Verfahren verzeichnet. In der ersten Stufe wurde die Auswahl auf umfassende Verfahren nach §§ 1, 4,
37 FlurbG, in denen Dorferneuerungsmalinahmen stattfinden und die sich bereits in der Umsetzung
des Verfahrens befinden, eingegrenzt. Es konnten 817 Verfahren identifiziert werden (vgl. Bayerische
Verwaltung fir Landliche Entwicklung 2008b).

Stufe 2) Auswahl der Untersuchungsregionen

Um in einigen Merkmalen kontrastierende Fallstudien auszuwahlen, wurden die moglichen Dorfer-
neuerungsverfahren aus der ersten Auswahlstufe fiir die weitere Auswahl nach regionaler Zuordnung
(Zustandigkeitsbereiche der Amter fir Landliche Entwicklung / Regierungsbezirke) sortiert.

Als variierende Variablen boten sich die institutionellen und die allgemeinen raumlichen Rahmenbedin-
gungen an, um sowohl die Handhabung des Dorferneuerungsprozesses in unterschiedlichen Amtern
fur Landliche Entwicklung sowie den Einfluss der raumlichen Lage betrachten zu konnen. Auch Bevol-
kerungsentwicklung und wirtschaftliche Entwicklung sind bedeutsame Faktoren fiir die Steuerungsent-
scheidungen der Akteure in Bezug auf die Siedlungsentwicklung (vgl. BBSR 2015).

Die Auswahl fiel daher auf Oberbayern als Beispiel fiir einen Raum mit Wachstumstendenzen und
Unterfranken als Beispiel fir einen Raum mit abnehmender Bevdlkerung (vgl. BayLfStaD 2011). In
Oberbayern waren zum Auswahlzeitpunkt 195, in Unterfranken 67 Dorferneuerungsverfahren anhén-
gig (vgl. Bayerische Verwaltung fur Landliche Entwicklung 2008b).

Stufe 3) Auswahl der Dorferneuerungsprozesse

Die grundlegenden Parameter des Untersuchungsgegenstands sollten &hnlich sein, um eine gewisse
Vergleichbarkeit der Schllisse zu gewahrleisten (Verfahrensart, Phase des Prozesses). Um mdgliche
Ansatzpunkte fiir die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme aufzuzeigen, sollten sich beide Pro-
zesse im Rahmen des Dorferneuerungsprozesses intensiv mit dem Thema nachhaltige Siedlungsent-
wicklung befasst haben.

Die Auswahl in der dritten Stufe erfolgte auf der Basis von Quellenauswertungen (vgl. LfU 2009; Magel
| Franke 2007; Europaische ARGE 2005), kurzen Gesprachen mit Experten der Dorferneuerung in
Bayern und eigenen Erfahrungen bei der Bearbeitung des Forschungsprojekts ,Dorferneuerung 2020 -
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Zukunftskonzeption und -strategien der Dorferneuerung in Bayern“ (vgl. Magel / GroB / Ritzinger
2010a) und in der Lehre an der TU Miinchen.

Aufgrund der in den Stufen 2 und 3 getroffenen Auswahlschritte fiel die Wahl auf die Verfahren in
Obbach (Unterfranken) und Weyarn (Oberbayern).

Stufe 4) Auswahl der zu untersuchenden raumrelevanten Entscheidungen

Um die im Dorferneuerungsprozess stattfindenden raumrelevanten Entscheidungen méglichst vielfaltig
abzubilden, sollten unterschiedliche Themen der Siedlungsentwicklung (Gewerbeflache, Wohnbaufl&-
che, etc.) und unterschiedliche hauptverantwortliche Akteure (Gemeinde, Privatwirtschaftliches Unter-
nehmen, etc.) berlicksichtigt werden. Die Ableitung der zu untersuchenden Entscheidungen erfolgte in
beiden Fallstudien nach der Prozessanalyse und wird im jeweiligen Unterkapitel der Empirie darge-
stellt (vgl. Kap. V.1.2.4. und 2.2.4.).

Zusammenfassend wurden folgende Kriterien zur Auswahl der Fallstudien herangezogen:

- unterschiedliche Lage im Raum (Bayern; unterschiedliche Zustandigkeiten der ALE; unterschied-
liche demografische Entwicklung und Immobilienpreisentwicklung)

« gleicher Verfahrenstyp (Umfassendes Verfahren nach §§ 1, 4, 37 Flurbereinigungsgesetz)

« fortgeschrittene Phase des Prozesses (Laufender Dorferneuerungsprozess in der Umsetzungs-
phase)

« Siedlungsentwicklung als eines der Schwerpunktthemen
» Raumbezogene Entscheidungen mit Bezug zum Dorferneuerungsprozess

Dorferneuerung Obbach,
Gemeinde Euerbach OBER-
Unterfranken FRANKEN

OBERPFALZ

NIEDERBAYERN

OBERBAYERN

Dorferneuerung Weyarn,
Gemeinde Weyarn
Oberbayern

Abb. 13: Raumliche Lage der ausgewahlten Fallstudien (Eigene Darstellung)
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IV. 2. Durchfiihrung der Prozess- und der Akteursanalyse

Da empirische Arbeiten mit geringen Fallzahlen dazu verleiten kdnnten, die Eigenheiten des jeweiligen
Falls stark hervorzuheben, betonen George und Bennett (2005, 86), dass die Befolgung einer syste-
matischen Datenerhebung von besonderer Bedeutung sei. Die Untersuchungsfragen sollten dabei
einerseits nicht zu spezifisch auf den jeweiligen Fall bezogen sein, andererseits jedoch ermdglichen,
spezifische Merkmale herauszuarbeiten, die fiir die Theoriebildung oder zukinftige Forschung relevant
sein konnten. Charakteristisch fir den Einsatz von fallzentrierten Forschungsdesigns ist laut Blatter,
Janning und Wagemann (2007, 135) dass innerhalb der Einzelfalle Prozessanalysen durchgefihrt wer-
den, sowie die Analyse der Einflussfaktoren und Prozesse mit theoretischen Modellen verbunden sind.

Um in den beiden Fallstudien vergleichbare Untersuchungsstrukturen aufzubauen und die Fragestel-
lung sowohl auf der prozessualen Ebene sowie aus der Akteursperspektive zu beantworten, wurden
die Methoden der Prozess- und der Akteursanalyse ausgewahlt. Erste greift methodisch insbesondere
auf die Auswertung von Verfahrensunterlagen zuriick (vgl. Kap. IV.2.1), zweite auf die qualitative Befra-
gung von Beteiligten (vgl. Kap.IV.2.2).

Fur beide Analyseverfahren war die mehrtagige Anwesenheit in den Dorfern, die methodisch einer
Beobachtung zuzuordnen ist, von groRer Bedeutung fur die Wahrnehmung des Forschungsgegen-
stands (vgl. Kromrey 2006, 348f). Die Begehungen fanden im Zusammenhang mit den Interviews in
Weyarn im Frahjahr 2011 und in Obbach im Herbst 2011 statt. Die Ergebnisse der Beobachtung berei-
cherten das Grundverstandnis der Autorin Uber die beiden Orte. Weiteres Erfahrungswissen lag durch
die Durchfiihrung der Studie ,Dorferneuerung 2020 - Zukunftskonzeption und -strategien der Dorfer-
neuerung in Bayern® (vgl. Magel / Grof8 / Ritzinger 2010a) mit dem Modelldorf Obbach sowie mehrere
Exkursionsaufenthalte im Rahmen von Lehrveranstaltungen des Lehrstuhls fiir Bodenordnung und
Landentwicklung der Technischen Universitat Minchen in Weyarn vor.

IV. 2.1. Prozessanalyse

Der Dorferneuerungsprozess wird in der vorliegenden Arbeit definiert als Zeitraum von der Antragstel-
lung der Gemeinde auf Dorferneuerung bis zur Schlussfeststellung des Verfahrens durch das zustén-
dige Amt fir Landliche Entwicklung. Der Dorferneuerungsprozess ist neben dieser zeitlichen Kompo-
nente zudem durch eine Vielfalt an nacheinander und parallel laufenden Handlungen unterschiedlicher
Akteure gekennzeichnet: er ist Verwaltungs-, Planungs-, Beteiligungs-, Umsetzungs- und politischer
Prozess. Im Dorferneuerungsprozess treten Akteure im Rahmen verschiedener Instrumente in Interak-
tion miteinander und nehmen Einfluss auf die Entwicklung des Dorfes, u.a. auf die Flacheninanspruch-
nahme. Der Prozess ist durch gesetzliche und verwaltungsrechtliche Vorgaben strukturiert, in vielen
Aspekten jedoch auch flexibel fiir Veranderungen durch die Akteure. Wesentliche Schritte des Prozes-
ses werden durch Verfahrensdokumente festgelegt und dokumentiert (vgl. dazu ausfihrlicher Kap.
11.3.3.).

Eine einheitliche Definition, was unter der Methode der Prozessanalyse zu verstehen sei, findet sich in
der Literatur nicht, sondern ist vom disziplinaren Kontext und dem Untersuchungsgegenstand abhan-
gig, also davon, was jeweils als Prozess verstanden wird (vgl. z.B. Braun 2000; First 2004; Sack-da
Silva 2009). Grundlegende Ausfiihrungen zur Bedeutung und Verwendung von Prozessanalysen in
den Sozialwissenschaften machen George und Bennett unter dem Begriff des ,process tracing* (2005,
205 ff). Hier werden unter anderem die Méglichkeiten der Methode hervorgehoben, Interaktionen zwi-
schen verschiedenen relevanten Faktoren zu beleuchten und komplexe Kausalprozesse zu verstehen
(vgl. ebd. 212; Blatter / Janning / Wagemann 2007, 162). Neben der zeitlichen Rekonstruktion des Pro-
zessablaufs steht die Analyse des Zusammenwirkens von Einflussfaktoren im Mittelpunkt der Betrach-
tung, um Evidenz dartiber zu gewinnen, wie das jeweilige Ergebnis zustande kam. Diese methodi-
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schen Ansétze bieten sich fir die Auseinandersetzung mit dem Untersuchungsgegenstand des Dorfer-
neuerungsprozesses und die Analyse der Entstehung baulicher Entscheidungen an.

Zielsetzung der Prozessanalyse im vorliegenden Kontext ist es zu analysieren, wie der Dorferneue-
rungsprozess abgelaufen ist und wann, von wem und wodurch Einfluss auf die Akteure und die Flache
genommen wurde. Ebenso soll die Prozessanalyse als vorbereitender Schritt fir die Akteursanalyse
aufdecken, wo sich Diskrepanzen zwischen der (normativen) Zielsetzung der Reduzierung der Flache-
ninanspruchnahme und den Zielen der Akteure zeigen.

Erhebungs-, Analyse- und Interpretationsmethoden

Um die Zielsetzungen von Akteuren zu untersuchen, werden die Befragung leitender Akteure und die
Dokumentenanalyse als erfolgversprechende Ansétze bewertet (vgl. Einig 2010, 171). Die empirische
Untersuchung der relevanten Faktoren erfolgt in der Prozessanalyse mit Hilfe von Dokumentenaus-
wertungen und Interviews (George / Bennett 2005, 18). Das methodische Vorgehen orientierte sich an
folgendem Ablauf: Zunéchst wurden Vorgespréche mit Schilisselakteuren wie dem Blirgermeister, dem
zustandigen Projektleiter und dem Dorferneuerungsplaner gefiihrt. Diese folgten einem strukturierten
Gespréachsleitfaden, der nur wenige Fragen umfasste, um den Interviewpartnern viel Freiraum fir die
Nennung eigener Aspekte zu lassen. Mittels dieser Aussagen wurden die zentralen Verfahrensschritte
fiir einen ersten Uberblick strukturiert und fiir die Flacheninanspruchnahme relevante Entscheidungen
sowie beteiligte Akteure abgefragt. Daraufhin wurden die im Prozessverlauf der Dorferneuerung erar-
beiteten Materialien aus Verfahrens-, Planungs- und Beteiligungsschritten bei der Gemeinde und beim
zustandigen Amt fiir Landliche Entwicklung angefordert (vgl. Tabelle 11). Die verfiigbaren Unterlagen
wurden gesichtet und ausgewertet. Zur Darstellung der Rahmenbedingungen und der Siedlungsent-
wicklung im Verlauf des Prozesses wurden weitere Daten hinzugezogen (Amtliche Statistik; Orthofo-
tos; Digitale Flurkarte).

In der Dokumentenanalyse wurden folgende Analyse- und Interpretationsstufen bearbeitet:

+ Rekonstruktion des Prozessablaufes
Anhand der Unterlagen wurden die Schritte des Dorferneuerungsprozesses rekonstruiert und die
daran beteiligten Akteure identifiziert (vgl. Kap. V.1.2.2. und V.2.2.2.).

+ ldentifizierung der Ziele im Prozess
Aufgrund der in den Verfahrensunterlagen und weiteren Dokumenten im Prozess festgehaltenen Aus-
sagen und Beschliisse wurden die Zielsetzungen des Dorferneuerungsprozesses identifiziert (vgl. Kap.
V1.23.und V.2.2.3.).

« ldentifizierung raumrelevanter Entscheidungen”
In der Prozessanalyse der Fallstudien wurde tabellarisch aufgearbeitet, welche Entscheidungen mit
Auswirkungen auf die rdumliche Entwicklung im Prozessverlauf getroffen und welche fir die vertie-
fende Untersuchung in den Interviews im Rahmen der Akteursanalyse ausgewahlt wurden (vgl. Kap.
V.1.2.4./Anhang 6 und V.2.2.4. / Anhang 10).

+  Beurteilung der Themen im Prozessverlauf
Die Auswertung der Materialien erfolgte anhand einer Kategorisierung, die auf den Forschungsfragen
aufbaut. Diese beinhaltet die Begriffe ,Siedlungsentwicklung / Siedlungswachstum®, ,Wirtschaftliches
Wachstum® und ,Reduzierung der Flacheninanspruchnahme / Auenentwicklung / Innenentwicklung*
sowie die fiir die jeweilige Fallstudie ausgewahlten Themenbereiche bzw. Bebauungsentscheidungen
(vgl. Kap. V.1.2.5. und V.2.2.5.). Die Dokumente wurden auf die Bearbeitung dieser Themen im Pro-
zessverlauf hin ausgewertet. Eine ausfiihrliche Darstellung findet sich in Anhang 7 und 11.

" Der Fokus lag bei der Auswahl auf raumrelevanten Entscheidungen, die nicht nur zu einer planerischen Entscheidung zur Fléachenneuinan-
spruchnahme (z.B. Festlegung im Bebauungsplan als Wohngebiet), sondern auch zu einer baulichen Entwicklung fiihrten. Der Einfachheit
halber wird in der Arbeit daher der Begriff ,bauliche Entscheidung” verwendet.
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Tab. 11: Datenbasis der Dokumentenanalyse

Dokumente zum Dorferneuerungsverfahren

Antrag auf Dorferneuerung

Leitbild, Informationen dber die Leitbildentwicklung

SDL / SDF- Dokumentationen, Informationen iiber die Beteiligung

Projektbeschreibung

Anordnungsbeschluss mit Feststellung des Flurbereinigungsgebiets (Gebietskarte)

Dorferneuerungsplan

MaRnahmenliste

Vertiefungsplanungen und Konzepte
Plane nach §§ 37, 41 und 58 FlurbG
Verfahrensbrief und Protokolle der Sitzungen des Vorstands der TG

Durchgefiihrte MaRnahmen, Kosten und Finanzierung

Studien und Gutachten Gber den Ort oder im Rahmen der Dorferneuerung

Dokumente zur Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Bebauungsplane

Landschaftsplan

Grundsatzbeschliisse zu Siedlungsentwicklung oder Bodenpolitik

Gemeinderatsprotokolle

Gemeindeinformationsblatter / Website

Datengrundlagen anderer Behorden

Digitale Flurkarte / Katasterpléne, aktuell und vor Beginn des Verfahrens
Luftbilder als Zeitreihe
Regionalplan

Als Dokumente werden schriftliche Texte bezeichnet, die als Aufzeichnung oder Beleg fiir einen Sach-
verhalt dienen (vgl. Wolff 2003). Insbesondere in administrativen Prozessen nimmt die ,dokumentari-
sche Wirklichkeit* (ebd., 502) einen hohen Stellenwert ein. Bei der Dokumentenanalyse werden her-
kémmliche Datenanalysemethoden wie die Inhaltsanalyse oder die Diskursanalyse, auf spezielle
Dokumente angewandt. Das Ziel der Dokumentenanalyse liegt im Wesentlichen auf dem Verstehen
des Sinns der Dokumente (vgl. Kromrey 2006, 319f). Ein Vorteil der Dokumentenanalyse besteht
darin, dass diese unabhangig von den Erstellern der Texte interpretiert werden kann, also eine Verzer-
rung der Ergebnisse durch die Befragten vermieden wird. Gleichzeitig liegt hier auch ein Nachteil der
Methode: Haufig bieten die Dokumente keine ausreichenden Erklarungen fir die jeweiligen Entschei-
dungsgriinde. Daher sollten Dokumentenanalysen immer auch mit anderen Methoden erganzt werden
(vgl. Lamnek 1995, 502). Weitere Schwierigkeiten bei der empirischen Durchflihrung kénnen hinsicht-
lich der Verfugbarkeit von Daten auftreten, gegebenenfalls sind Unterlagen vertraulich oder nicht mehr
erhaltlich (vgl. Checkel 2005). Zudem kann — insbesondere bei der Befragung von Akteuren — das Pro-
blem entstehen, dass die Befragten unterschiedliche, weil subjektive Wahrnehmungen wiedergeben
oder gegebenenfalls sogar absichtlich versuchen, Kausalmechanismen zu verschleiern.

79



Flachensparen zwischen Theorie und Praxis

In der vorliegenden Untersuchung bestand die Herausforderung vor allem darin, moglichst viele Ver-
fahrensunterlagen und Dokumente zu erhalten. Dies war zum einen logistischen und forschungsprakti-
schen Grinden geschuldet, da viele Akten nur analog vorhanden sind. Daher wurde die Auswahl der
Kopien auf zentrale Dokumente begrenzt. Zudem gewéahrten die Akteure in unterschiedlichem Ausmaf
Einsicht in die vorhandenen Materialien, insbesondere in Protokolle und interne Notizen. Dies ist mdg-
licherweise darauf zurlickzufiihren, dass 6ffentliche Akteure aus Sorge vor kritischer Beurteilung bishe-
riger Behdrdenpraxis ihre Planungs- und Entscheidungsprozesse ungern offenlegen.

IV. 2.2. Akteursanalyse

Wichtige Grundlagen flir die Analyse von Akteuren sind die Anerkennung der Bedeutung von Akteuren
bei der Bearbeitung von Problemstellungen und zudem die Frage, ob man sich in seiner Forschung mit
Personen oder Institutionen beschaftigt (vgl. Frischknecht / Schmied 2008, 27f). Methodische Schritte
zur Durchfilhrung einer Akteursanalyse fiihren Frischknecht und Schmied aus (vgl. ebd.). Die fiir die
Akteursanalyse in den Fallstudien angewandte Vorgehensweise wurde in Anlehnung an Hirsch Hadorn
und Wolfing Kast (2002) sowie gtz (0.J.) und Schwing / Fryszer (2015) erganzt.

Als Akteure werden in der vorliegenden Arbeit sowohl individuelle, wie auch komplexe, das heifl’t
aggregierte, kollektive oder korporative Akteure, betrachtet. Die Analyse der Akteure wurde nach den
theoretisch herausgearbeiteten Kategorien strukturiert (vgl. Scharpf 2006, 35; Kap. 111.1.3.).

Die Akteursanalyse stellt die Basis fiir eine systematische Auswertung der Akteursmerkmale dar, ver-
deutlicht die Gemeinsamkeiten und Unterschiede zwischen den einzelnen Akteuren und hilft Konfliktli-
nien zu untersuchen. Sie ist damit die Grundlage fiir die Erfassung der Akteurskonstellationen und der
im Dorferneuerungsprozess erfolgten Steuerung der Interaktionen der Akteure. Zielsetzung der Akteur-
sanalyse ist die Erfassung, Benennung und Untersuchung der an raumwirksamen Entscheidungen
beteiligten Akteure. Damit ist es auch ein Ziel, Riickschliisse auf das Handeln der komplexen Akteure
im Dorferneuerungsprozess zu ziehen. Eine methodische Herausforderung liegt darin, die Aussagen
der individuellen Personen in Bezug zu den jeweiligen komplexen Akteuren zu setzen. Soweit méglich
wurden die Aussagen individueller Personen anonymisiert. Die in der Arbeit erhaltenen Ergebnisse
kénnen Aufschluss auf das Handeln von Akteuren im Dorferneuerungsprozess geben und zur Hypo-
thesenbildung fir die weitere wissenschaftliche Auseinandersetzung mit groReren Fallzahlen dienen.

Erhebungs-, Analyse- und Interpretationsmethoden

In der Akteursanalyse wurden in Anlehnung an Frischknecht und Schmied (2008, 27f) folgende
methodische Schritte bearbeitet:

+  Erstellung eines Inventars der Akteure
- Beschreibung der Ziele, Einflusspotenziale und Betroffenheit der Akteure
+  Untersuchung der Handlungsoptionen und -restriktionen

Die Inventarisierung der Akteure wurde auf Basis der in der Prozessanalyse erfolgten Auswertungen
von Dokumenten, Protokollen, Presseberichten und Vorgespréchen mit den Schliisselakteuren durch-
gefiihrt. Auf dieser Grundlage wurden Personen fiir die Befragung ausgewahlt, die an zentralen Pro-
zessschritten und insbesondere an den untersuchten baulichen Entscheidungen beteiligt waren. Dabei
war zu beachten, dass Personen mdglicherweise mehrere Rollen haben und verschiedenen Akteursty-
pen zuzuordnen sind. Durch ihre Beteiligung am Prozess wurden die befragten Personen im Sinne der
Untersuchung zu Experten fiir den Untersuchungsgegenstand. Meuser und Nagel fiihren aus, dass
der Expertenbegriff in der sozialwissenschaftlichen Forschung ein relativer Begriff ist, der Expertensta-
tus hange vom jeweiligen Forschungsinteresse ab (vgl. 2005, 73).
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Qualitative leitfadengestiitzte Interviews mit den Experten dienten der Exploration des Felds und der
systematischen Informationsgewinnung in den Fallstudien (vgl. Bogner / Menz 2002, 36f). Sie wurden
zur Erhebung der Akteursperspektiven in Bezug auf die Ziele, Einflusspotenziale, Betroffenheit und die
wahrgenommenen Handlungsoptionen und -restriktionen eingesetzt. Der Interviewleitfaden (vgl.
Anhang 4) besteht liberwiegend aus theoretisch abgeleiteten offenen Fragen, die das verfiigbare Wis-
sen der Interviewten offen legen sollen. Die Reihenfolge der Fragen ist vorab festgelegt, wurde jedoch
im Gesprachsverlauf auch variiert und durch klarende Nachfragen erganzt. Zudem wurden relevante
Aspekte, welche die Befragten unabhangig vom Gespréachsleitfaden in die Interviewsituation einbrach-
ten, aufgegriffen und diskutiert. Durch die Konfrontation mit Fragen zur baulichen Entscheidung wurde
versucht, die subjektiven Wahrnehmungs-, Bewertungs- und Entscheidungsprozesse der Befragten zu
erfassen.

Der Einsatz des Leitfadens erhohte die Vergleichbarkeit und Strukturiertheit der Daten (vgl. Dresing /
Pehl 2011). Damit konnte gewahrleistet werden, dass das bei den Gesprachspartnern vorhandene Hin-
tergrundwissen thematisch geordnet abgefragt wurde und die Herangehensweise an den Untersu-
chungsgegenstand vergleichbar ist. Dennoch wurde, um den Befragten die Mdglichkeit zu geben,
madglichst unbeeinflusst ihre Sichtweise darzustellen, ein eher weicher Befragungsstil gewahlt, der
auch langere narrative Phasen zuliel? (vgl. Atteslander et al. 2003, 158).

Den Befragten wurde die Anonymisierung ihrer Aussagen zugesichert, um eine mdglichst offene
Gesprachsatmosphare zu erzeugen. Bei der Befragung der Personen und der Auswertung und Inter-
pretation der Interviews sind dennoch vielféltige Einflisse zu berlcksichtigen, die aufgrund der Inter-
viewsituation entstehen kdnnen. So weist Merten darauf hin, dass jede Art der wissenschaftlichen
Beschaftigung eine Kommunikation darstellt, die zu einer Reaktivitat der Untersuchten flihrt und daher
der Reflektion des Forschenden bedarf (vgl. Merten 2005, 113). Meuser und Nagel fuhren aus, welche
typischen Diskursverlaufe leitfadengestitzte Experteninterviews nehmen kénnen, welche mdglichen
Interessen die Befragten an der Situation haben und wie der Interviewer auf diese Einflisse reagieren
kann (vgl. 2005, 77f).

Herausforderungen waren zum einen die mdgliche soziale Erwiinschtheit positiver Aussagen tber die
Einstellung zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und zum anderen die teilweise geringe
Erinnerung an genaue Zusammenhange in Bezug auf die untersuchten baulichen Entscheidungen im
Rahmen des Uber mehrere Jahre verlaufenden Dorferneuerungsprozesses. Im Rahmen der Auswer-
tung der Fallstudien wurde auf unterschiedliche Interpretationsméglichkeiten der Daten hingewiesen.

Insgesamt wurden Interviews mit 30 Personen gefiihrt (16 in Obbach; 14 in Weyarn), 28 davon persén-
lich in den Untersuchungsgebieten, zwei telefonisch. Die Interviews fanden in Weyarn zwischen April
und September 2011 und in Obbach im Oktober 2011 statt und dauerten zwischen 30 und 90 Minuten.
Alle Gesprache wurden aufgezeichnet. Einzelne Personen wurden fiir Riickfragen nochmals telefo-
nisch kontaktiert.

Fir die Auswertung der Interviews erfolgte zunéchst eine wortliche Transkription der Gesprachsmit-
schnitte. Daraufhin wurden die Aussagen paraphrasiert und thematisch den anhand der Theorie entwi-
ckelten Untersuchungskategorien (vgl. Kap. Ill.4.1.; vgl. Anhang 5) zugeordnet. Wo dies nicht méglich
oder passend war, wurden neue Kategorien eingefiihrt (vgl. Meuser / Nagel 2005, 80ff). In einem
nachsten Schritt wurden Gemeinsamkeiten und Unterschiede zwischen den Akteuren und daraufhin
zwischen den Fallen herausgearbeitet (vgl. Lamnek 1995, 36ff). Einzelne Zitate wurden als Belege und
zur lllustration der Aussagen ausgewahlt. Die Zitate der Akteure wurden zur Sicherung der Anonymitat
mit einer Nummerierung von Interviewpartner (IP) 1 bis IP 30 codiert. Dennoch ist aufgrund der gerin-
gen Fallzahlen nicht zu gewahrleisten, dass Ortskundige die Aussagen nicht auch einzelnen Personen
zuordnen kénnen.

Tabelle 12 stellt die Zuordnung der Befragten zu Akteuren dar. Die meisten Befragten lassen sich
jedoch mehreren Akteurskategorien zuordnen (vgl. Kap. V.1.3.1ff und Kap. V.2.3.1ff).
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Tab. 12: Gesprachspartner fiir die Akteursanalyse

Fallstudie Weyarn Fallstudie Obbach

Erster Blirgermeister Erster Blirgermeister

Zweiter Blrgermeister Zweiter Blrgermeister
Gemeinderat Gemeinderat

-2 Mitarbeiter Gemeindeverwaltung
- Umsetzungsbegleitung ILE

Ortlich Beauftragte Vorstandsmitglieder der TG | Ortlich Beauftragtes Vorstandsmitglied der TG
(3 Personen, unterschiedliche Zeitrdume)

1 Mitglied des Vorstands der TG (2 Personen)

Arbeitskreisleiter 15

Projektleiter Amt fliir Landliche Entwicklung /| Projektleiter Amt fir Landliche Entwicklung
Vorsitzender des Vorstands der TG

(3 Personen, unterschiedliche Zeitrdume)

Planer Planer (2 Personen)

Investor -6

Anwohner Anwohner / Biirger (3 Personen)
Kreisbaumeister (Landratsamt) Kreisbaumeister (Landratsamt)
-1 Regionalmanager (Landratsamt)
Gesamt 14 Personen Gesamt 16 Personen

Zur weiteren Analyse und Darstellung der Untersuchungsergebnisse wurden unterschiedliche Visuali-
sierungsmethoden genutzt. Zielsetzung war es, komplexe Zusammenhénge, die textlich schwer fass-
bar sind, systematisch zu visualisieren. Methoden der systemischen Analyse werden in der Planungs-
praxis zunehmend in der Arbeit mit Gruppen angewendet (vgl. Ewen 2016; gtz 0.J.) und finden auch
Eingang in Forschung und Lehre (vgl. Levin-Keitel 2016).

Erganzend zu den Kategorien, die durch den Ansatz des akteurszentrierten Institutionalismus unter-
sucht wurden, werden die Akteurskonstellationen grafisch dargestellt. Hierbei erfolgt ein weiterer
Bewertungsschritt auf der Basis der Erhebungsergebnisse. Die Abbildungen der Akteurskonstellatio-
nen lehnen sich an die Darstellung von Akteurslandkarten (vgl. gtz 0.J., 14f) und systemischen Aufstel-
lungen und Skulpturen (vgl. Schwing / Fryszer 2015, 175ff) an. Dabei représentieren die Akteure im
inneren Ring die Kernakteure in Bezug auf die bauliche Entscheidung. Weitere Parameter sind der
Einfluss des Akteurs und die Betroffenheit durch die bauliche Entscheidung.

2 Aus den Erstgesprachen mit Kernakteuren wurde ersichtlich, dass dieser Akteur fiir die Fragestellung in der Gemeinde Weyarn keine
malgebliche Rolle spielte, daher wurde auf eine Befragung verzichtet.

' In Weyarn findet kein ILE Prozess statt, daher ist diese Rolle unbesetzt.

" In Weyarn wurden als Mitglieder des Vorstands der TG drei Personen befragt, die im Prozessverlauf als Ortlich Beauftragte Vorstandsmit-
glieder engagiert waren.

% In der Dorferneuerung Obbach gab es im Gegensatz zu Weyarn nur einen Arbeitskreis, der vom Ortlich Beauftragten geleitet wurde.
*® Der Investor stand fiir Befragungen nicht zur Verfiigung.

' In der Fallstudie Weyarn (d.h. im Landkreis Miesbach) hat das Regionalmanagement keinen mit dem Landkreis Schweinfurt vergleich-
baren, engen Bezug zu Dorferneuerung und Flachenmanagement.
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V. Ergebnisse der empirischen Untersuchung

Anhand der Fallstudien Weyarn und Obbach werden im folgenden Kapitel die Dorferneuerungspro-
zesse und die darin handelnden Akteure untersucht, um die Fragestellungen der Arbeit zu beantwor-
ten. Dabei wird auf unterschiedliche bauliche Entscheidungen in den Prozessen fokussiert. Die Fallstu-
dien unterscheiden sich insbesondere durch die raumliche Lage und die demografische und
wirtschaftliche Situation.

Die beiden Fallstudien sind analog aufgebaut, eine Gegeniberstellung erfolgt in Kap. V.3. Der Aufbau
der Fallstudien gibt zunachst einen Uberblick tber die Rahmenbedingungen und den Prozess, bevor
dann je zwei bauliche Entscheidungen ausgewahlt werden. Diese werden aus Sicht der Materialana-
lyse und anhand der Aussagen der befragten Akteure untersucht. AnschlieBend werden die Rolle der
Akteure und der Einfluss der im Dorferneuerungsprozess zur Anwendung gekommenen Steuerungsin-
strumente auf die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme diskutiert.

V. 1. Auswertung Fallstudie Weyarn

V. 1.1. Rahmenbedingungen

Réaumliche Lage

Die Gemeinde Weyarn liegt im Landkreis Miesbach, Oberbayern, circa 35 km sudlich der Landes-
hauptstadt Miinchen am Ubergang von der Miinchner Schotterebene in das von Endmorénenriicken
gepragte Alpenvorland. Der nahegelegene Tegernsee, der Schliersee und das Mangfallgebirge sind
beliebte Tagesausflugs- und Urlaubsziele. Die nachstgelegenen zentralen Orte sind die Mittelzentren
Miesbach, das als Kreisstadt ca. 10 km stdlich liegt, und das 10 km in nordwestlicher Richtung lie-
gende Holzkirchen als Kleinzentrum mit S-Bahn-Anschluss nach Miinchen (vgl. Planungsverband
Region Oberland, Karte 1 Raumstruktur).

Die aktuelle Abgrenzung der Gemeinde ist auf die Gebietsreform 1978 zuriickzufihren, in der die vor-
mals eigenstandigen Gemeinden Wattersdorf, Holzolling sowie Teilflichen der Gemeinden Gotzing
und Reichersdorf zur Gemeinde Weyarn zusammengefasst wurden. Die Gemeindeflaiche Weyarns
betragt 4.671 ha. Der Hauptort der Gemeinde, Weyarn, liegt mit eigener Abfahrt direkt an der Autobahn
A8 Miinchen-Salzburg. Die Gemeinde Weyarn besteht aus 21 Ortsteilen und kleineren Weilern (vgl.
Gemeinde Weyarn 0.J.). Weyarn liegt an einer von Bayrischzell iber Schliersee, Miesbach, Holzkir-
chen und Otterfing verlaufenden Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung (vgl. Region Oberland
2001, Karte 1 Strukturkarte). Der Regionalplan (vgl. Region Oberland 2001) weist die Gemeinde als
landlichen Teilraum im Umfeld der groRen Verdichtungsraume, das Landesentwicklungsprogramm (vgl.
Bayerische Staatsregierung 2013) als allgemeinen landlichen Raum aus.

Demografische Entwicklung

Durch ihre Lage im Umfeld des Miinchner Verdichtungsraumes sind die Gemeinde Weyarn sowie der
Landkreis Miesbach Teil einer demografischen Wachstumsregion. Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt
und Raumforschung ordnet Weyarn als eine stark wachsende Landgemeinde ein (vgl. BBSR 2012a).

Zu Beginn des Dorferneuerungsprozesses lebten in der Gemeinde 2.927 Einwohner (Stand
06.03.1991, vgl. TG Weyarn / Gemeinde Weyarn 1997, 65). Zum 31.12.2013 verfligte die Gemeinde
Weyarn (iber 3.366 Einwohner (vgl. BayLfStaD 2015) und verzeichnete somit (iber den Verlauf der
Dorferneuerung ein Bevélkerungswachstum von rund 15%. Die Flacheninanspruchnahme fiir Sied-
lungs- und Verkehrsflache ist im Zeitraum von 1992 bis 2013 um 25,2% gestiegen (eigene Berechnun-
gen nach BayLfStaD 2015).

83



Flachensparen zwischen Theorie und Praxis

Von 2002 bis 2012 ist die Gemeindebevolkerung um 5,4%® gewachsen. Uber einen jiingeren Bezugs-
zeitraum von 2007-2012 ist jedoch eine gegenlaufige Entwicklung festzustellen — die Bevdlkerung
Weyarns ist in diesem Zeitraum um 2,35% zuriickgegangen. Diese Entwicklung ist vermutlich darauf
zurlickzufiihren, dass Weyarn in diesen Jahren keine Baugebiete ausgewiesen hat.

Siedlungsdruck auf die Gemeinde entsteht durch die Nahe zum Miinchner Verdichtungsraum und des-
sen Arbeitsplatzangebot, die verkehrsglinstige Lage zumindest hinsichtlich des motorisierten Indivi-
dualverkehrs sowie das Immobilienpreisgefélle gegeniiber dem Minchner Wohnungsmarkt. Ergén-
zend kommen die landschaftliche Attraktivitatt Weyarns sowie die Naherholungsmaoglichkeiten
insbesondere in stdlicher Richtung hinzu.

In der Hauptvariante der Bevélkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes wird fiir die
Gemeinde eine Zunahme der Gemeindebevolkerung auf 3.690 Einwohner fir den Zeitraum 2009-2021
prognostiziert (vgl. BayLfStaD 2011a), dies bedeutet eine Zunahme um 8,4% (vgl. Bayerische Verwal-
tung flir Landliche Entwicklung 2014b). Weyarn verflgt (iber eine vergleichsweise junge Bevolkerungs-
struktur: Insbesondere die Altersgruppe unter 18 Jahren ist mit 22% gegentiber 17% des Landkreises
wesentlich grofer, wahrend die Altersgruppe tiber 65 Jahren mit 17% gegeniber 22% des Landkreises
geringer ausfallt. Dies schlagt sich auch in einem gegeniiber dem Durchschnitt des Landkreises von
-0,6 weniger negativen BilletermaR™ Weyarns von -0,46 nieder.

Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Weyarn ist eine Auspendlergemeinde: 1.177 Beschéftigten am Wohnort stehen nur 655 Beschaftigte
am Arbeitsort gegenuber (Stand: 30.06.2012; BayLfStaD 2014a). Gegenuber den Landkreiswerten ist
das produzierende Gewerbe sehr gering ausgepragt (18% gegentiber 32%), Unternehmensdienstleis-
tungen (17,7%) sowie offentliche und private Dienstleister (29,2%) hingegen liegen Uber den Land-
kreiswerten von 13,1% bzw. 22,6% (vgl. Bayerische Verwaltung fiir Landliche Entwicklung 2014b). Mit
25 Landwirtschaftsbetrieben je 1.000 Einwohner ist Weyarn gegenuiber dem Landkreis mit 2,4 Betrie-
ben stark landwirtschaftlich gepragt (vgl. ebd.).

Die Einrichtungen der Grundversorgung sind im Hauptort Weyarn angesiedelt. Zu Beginn des Dorfer-
neuerungsverfahrens gab es in Weyarn einen Lebensmittelladen, zwei Béckereien, eine Metzgerei und
einen Getrankehandel, sowie mehrere Gasthauser (vgl. TG Weyarn / Gemeinde Weyarn 1997, 48).
Nach der SchlieBung des Lebensmittelladens wurde 2004 ein Dorfladen gegriindet.

Flachennutzung

Der Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache an der Gesamtflache der Gemeinde Weyarn ist zwischen
1980 und 2012 von 4,9% auf 6,8% angewachsen. Im Verlauf der Dorferneuerung von 1992 bis 2013
hat die Siedlungs- und Verkehrsflache in der gesamten Gemeinde um 67,4 ha und damit um rund 22%
zugenommen (vgl. BayLfStaD 2015).

Die Flachenneuinanspruchnahme je Einwohner stieg zwischen 2000 und 2013 jahrlich um 9,4 m? und
lag damit fast doppelt so hoch wie der bayernweite Wert von 5,2 m? (vgl. BayLfStaD 2015). Die Geb&u-
de- und Freiflache je Einwohner, also die fir private Wohnzwecke in Anspruch genommene Fléche,
betragt 186 m?, die durchschnittliche WohnungsgroRe 122 m?, womit sie weit (iber dem Durchschnitt
des Regierungsbezirks Oberbayern mit 91,8 m? liegt (vgl. BayLfStaD o0.J. Zensusdatenbank 2011).
Allerdings weist Weyarn auch eine Uberdurchschnittlich hohe Belegungsdichte je Wohneinheit von

*® vgl. Bayerische Verwaltung fiir Landliche Entwicklung 2014b; Vitalitts-Check 2.0-Datenbank fiir die Gemeinde Weyarn auf Datenbasis
BayLfStaD 2014a

*® Ein MaR firr die demografische Alterung einer Bevélkerung, das die Bevélkerung unter 15 Jahren abziiglich der Bevélkerung Gber 50
Jahren in Relation setzt zur Bevdlkerung zwischen 15 und 50 Jahren. Je negativer das Billetermal}, desto fortgeschrittener ist der demografi-
sche Alterungsprozess.

2 ygl. Bayerische Verwaltung fiir Landliche Entwicklung 2014b; Vitalitats-Check 2.0-Datenbank fiir die Gemeinde Weyarn auf Datenbasis
BayLfStaD 2014a.
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2,59 Personen auf (vgl. Bayerische Verwaltung fir Landliche Entwicklung 2014b). Zum Vergleich: Die
Belegungsdichte des Landkreises betragt 2,08 Personen je Wohneinheit und rangiert somit im Bereich
des bayerischen Mittels von 2,0 (vgl. BayLfStaD 2015).

Die Siedlungsstruktur Weyarns ist gepragt von vergleichsweise grofien, jedoch auch von tberdurch-
schnittlich vielen Personen bewohnten Wohneinheiten. Die Flachenneuinanspruchnahme je Einwohner
liegt im letzten Jahrzehnt im Verhaltnis zur Bevolkerungszahl deutlich iber dem bayernweiten Durch-
schnitt.

Die Entwicklung der Baulandpreise fiir den Regierungsbezirk Oberbayern verlauft im bayerischen Ver-
gleich auf hochstem Preisniveau und der Wohnungsmarktbericht der BayernLabo attestiert klare Ten-
denzen zur Preissteigerung (vgl. BayernLabo 2011, 27). Von 2004 bis 2010 haben sich die Angebots-
preise flr Bauland in der Planungsregion Oberland um die 300 Euro / m? bewegt und lagen Ende 2010
bei 282 Euro / m? (ebd., 25).

V. 1.2. Prozessanalyse Weyarn

Fur die Analyse des Dorferneuerungsprozesses in Weyarn werden im folgenden Kapitel zunéchst die
Bestandteile des formellen Dorferneuerungsverfahrens abgegrenzt und der Ablauf sowie die Ziele des
Dorferneuerungsprozesses beschrieben. Auf dieser Basis werden zwei siedlungsentwicklungsrele-
vante Entscheidungen als Untersuchungsaspekte ausgewahlt und deren Behandlung im Prozessver-
lauf mittels einer Materialanalyse betrachtet. Daraufhin erfolgt in Kapitel 1.2.5 eine Interpretation der
Ergebnisse aus der Prozessanalyse in Bezug auf die angewandten Steuerungsinstrumente, die betei-
ligten Akteure und die Auswirkungen auf die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme. Zielsetzung
ist es, den Prozessverlauf und die vorhandenen Ansatzpunkte fiir die Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme zu identifizieren und in der Akteursanalyse weiter zu untersuchen.

V. 1.2.1. Uberblick iiber das Dorferneuerungsverfahren Weyarn

Tab. 13: Ubersicht Dorferneuerungsverfahren Weyarn
(Eigene Zusammenstellung auf Basis von(TG / Gemeinde Weyarn 2005)

Verfahrensname Landliche Neuordnung Weyarn, Landkreis Miesbach, Oberbayern

Verfahrensart Verfahren nach §§ 1, 4 und 37 FlurbG, Flurneuordnungs- und
Dorferneuerungsverfahren

Grofe des 4.672 ha und 1.745 Besitzstande

Verfahrensgebiets

Zusténdigkeit DLE / ALE Oberbayern, Miinchen

Beginn Anordnung 09.12.1993

Leitbilder ,Wir wollen landlicher Raum bleiben* (vgl. TG / Gemeinde Weyarn 2005)

Ein traditionsbewusster Ort und eine handwerklich, bauerlich gepragte Gemeinde
auf dem Weg in eine bewusst gestaltete Zukunft; weitere Teilleitbilder (vgl.
Gemeinde Weyarn / TG - Teilnehmergemeinschaft Weyarn 0.J.)

Zentrale MaRnahmen + Gestaltung des Umfelds von Kloster und Rathaus

« Riickbau der StraBenrdume u.a. in Weyarn, Thalham, Naring und Holzolling
« Ausbau von Geh- und Radwegen zwischen den Dérfern

« Sanierung von Marterln und Kapellen

« Mehrbandige Chronik (iber die Vergangenheit Weyarns

« Renaturierung der Klosterweiher im Rahmen des Griinglrtelkonzeptes
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Besonderheiten in der Prozessbegleitung

Eine Besonderheit im Dorferneuerungsprozess Weyarn stellt die enge Verzahnung mit Modellprojekten
der Verwaltung fur Landliche Entwicklung, universitaren Forschungsprojekten und Lehrveranstaltungen
und die Teilnahme an Wettbewerben und Einbindung in kommunale Netzwerke dar. Dadurch wurden
regelmafig neue Anregungen in den Dorferneuerungsprozess eingebracht.

Beispielhaft sei das Forschungsvorhaben ,Neues Bauen im Dorf* genannt, das von 1997 bis 2005 in
mehreren Stufen durchgeflhrt wurde, um neue Bauformen im I&ndlichen Raum zu erforschen (Bear-
beitung Lehrstuhl fir Entwerfen und Landliches Bauwesen, Technische Universitat Miinchen im Auftrag
des Bereichs Zentrale Aufgaben der Verwaltung fir Landliche Entwicklung; vgl. u.a. Reichen-
bach-Klinke / Zeitler 2005). 2006 / 2007 nahm Weyarn als Untersuchungsgemeinde am Forschungs-
projekt ,21 Gemeinden — Gute Beispiele fur eine nachhaltige Kommunalentwicklung® des Bayerischen
Umweltministeriums mit Qualititszirkeln zum Thema Siedlung / Boden / Flache teil (vgl. Magel /
Franke 2007). Aus diesem Projekt entwickelte sich das Netzwerk Birgerschaftliches Engagement an
der SDL Plankstetten (vgl. Rébke 2009). Eine weitere Untersuchung der Beteiligungsstrukturen
erfolgte im Rahmen des Forschungsprojekts Nachhaltige und effiziente Beteiligungs- und Prozess-
strukturen in der Landlichen Entwicklung (vgl. Magel / Kiehlbrei / Ritzinger 2012).

Von 1998 bis 2000 war die Gemeinde Weyarn Mitglied des weltweiten Projekts ,Dorf 2000 — Beispiele
nachhaltiger Landentwicklung® bei der EXPO 2000 mit einem intensiven Erfahrungsaustausch zwi-
schen zehn Gemeinden deutscher Flachenbundeslander und damit verbundener Weiterentwicklung
der eigenen Vorgehensweisen (vgl. TG / Gemeinde Weyarn 2005). Zudem war die Gemeinde Mitglied
im CIVITAS-Netzwerk ,Biirgerorientierte Kommune* der Bertelsmann Stiftung von 1999 bis 2004 mit
der Erstellung einer Demokratiebilanz in Weyarn 2003 und einem umfangreichen Coachingprozess
zum Thema biirgerschaftliches Engagement (vgl. Civitas Netzwerk; Trott zu Solz 1998). Weyarn wurde
u.a. mit dem Europaischen Dorferneuerungspreis 2004 und mit dem Bayerischen Staatspreis fir Land-
liche Entwicklung 2005/2006 ausgezeichnet.

Besonderheiten in der Organisationsstruktur

Die Organisationsstrukturen fir eine Zusammenarbeit im Rahmen der Dorfentwicklung veranderten
sich durch die Erfahrungen im Dorferneuerungsprozess und den Austausch mit anderen Gemeinden
und Fachleuten bzw. durch die Anregungen der 0.g. Projekte.

In Bezug auf die Entscheidungsfindung wird in Weyarn auch von einer Prozessorganisation im Sinne
des ,Zwei — Saulen - Prinzips* gesprochen. Die Einbindung der in der Dorferneuerung etablierten
Strukturen mit Arbeitskreisen und Vorstand der Teilnehmergemeinschaft in die Vorbereitung von
gemeindlichen Entscheidungen wird als erganzender Schritt zur herkdmmlichen Entscheidungsfindung
des Gemeinderates gesehen (vgl. Abb. 14; Pelzer / Benda 2009, 125f). Mit der Verabschiedung einer
Satzung zur Birgerbeteiligung durch den Gemeinderat 2008 und der damit verbundenen Schaffung
eines ,Steuerungsgremiums® entstand eine besondere Weyarner Konstruktion flr die Endphase des
Dorferneuerungsprozesses und die Institutionalisierung der Biirgerbeteiligung danach. Die gewahlten
Mitglieder des Vorstands der TG sind im Steuerungsgremium vertreten.

Zudem wird seit 1997 der Informationsfluss zwischen den lokalen Akteuren durch die Einrichtung einer
von der Gemeinde finanzierten hauptamtlichen Koordinationsstelle sichergestellt. Diese fungiert als
Ansprechpartnerin fir Blrger und als Schnittstelle fir den Informationsfluss zwischen Gemeinderat,
Gemeindeverwaltung, Vorstand der Teilnehmergemeinschaft und Arbeitskreisen. Die Beteiligung der
Blrger in der im Dorferneuerungsverfahren etablierten Form mit Arbeitskreisen, Steuerungsgremium
und einem Anhdrungsrecht im Gemeinderat wurden satzungsmaRig verankert (vgl. Klee 2014, 37ff).
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Besondere Einfliisse von Seiten der Kommunalpolitik

Die Gemeinde Weyarn praktiziert seit den 90er Jahren ein Bodenpolitikmodell, mit dem versucht wird,
Bodenspekulation zu vermeiden und Bauland fiir einheimische junge Familien zur Verfligung zu stel-
len. Dabei wird immer nur dort Bauland ausgewiesen, wo es der Gemeinde planerisch vertretbar
erscheint und die Grundstlickseigentimer bereit sind, circa 2/3 der Flache zum doppelten landwirt-
schaftlichen Grundstlickspreis an die Gemeinde abzutreten. Die Gemeinde vergibt die Bauparzellen in
Erbpacht an einheimische Bauwerber und Gewerbetreibende. Die Grundsétze der Baulandausweisung
sind in Anhang 7.9. dargestellt. Die Definition eines ,Einheimischen® und das Vergabesystem des Ein-
heimischenprogramms werden durch ein Punktesystem definiert (vgl. Gemeinde Weyarn 2013).
Berechtigte fir die Vergabe eines Grundstiicks oder einer Eigentumswohnung missen deutsche
Staatsbirger sein und seit zwélf Jahren mit Hauptwohnsitz in der Gemeinde ansassig sein. Der
Bewerber oder dessen Ehepartner darf weder Haus- noch Wohnungseigentum in ausreichendem
Umfang haben noch Eigentiimer eines baureifen Grundstticks sein (ebd.).

V. 1.2.2. Ablauf des Dorferneuerungsprozesses

Der Beginn des Dorferneuerungsprozesses der Gemeinde Weyarn steht in engem Zusammenhang mit
der Kommunalwahl 1990, bei der ein neuer Erster Biirgermeister und ein mit einigen neuen Mitgliedern
besetzter Gemeinderat gewahlt wurden. Im Juli 1991 stellte der Birgermeister (iber das Amt fiir Land-
wirtschaft einen Antrag auf Dorferneuerung an die damalige Direktion fir Landliche Entwicklung Miin-
chen.
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Abbildung 15 stellt den chronologischen Ablauf des Dorferneuerungsprozesses dar. Die Zeitpunkte
wichtiger Entscheidungen der Teilnehmergemeinschaft (Ebene Dorferneuerung) und des Gemeinde-
rats (Kommunale Ebene) werden dargestellt, wie auch die Auswirkungen auf der raumlichen Ebene.
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Abb. 15: Ablauf des Dorferneuerungsprozesses Weyarn (Eigene Darstellung)

V. 1.2.3. Ziele des Dorferneuerungsprozesses

Wie in Kap. I11.3.2 ausgefiihrt, werden die Ziele des Prozesses auf verschiedenen raumlichen und
administrativen Ebenen in unterschiedlichem Abstraktionsgrad festgelegt und sind ein Produkt aus nor-
mativen Vorgaben und dem Aushandlungsprozess zwischen den Beteiligten, insbesondere den lokalen
Akteuren.

Die im Dorferneuerungsprozess Weyarn gultigen allgemeinen Ziele und die im Prozess formulierten
ortshezogenen Ziele werden im Folgenden dargestellt. Die ausfihrliche Auswertung der einzelnen
Dokumente und ein Uberblick iiber die Ziele in den zentralen Schritten des Prozesses finden sich in
Kapitel V.1.2.5 und Anhang 7.

Allgemeine Ziele der Dorferneuerung

Die allgemeinen Ziele fur eine Dorferneuerung leiten sich, wie in Kap. 111.3.2 dargestellt, aus den Vor-
gaben des Flurbereinigungsrechts, den Dorferneuerungsrichtlinien und den iibergeordneten Planungs-
vorgaben (LEP und Regionalplan) ab. Die Dorferneuerung Weyarn wurde in einem Zeitraum angeord-
net, in dem die Beteiligung der Biirgerschaft und bewusstseinsbildende MaRnahmen stark in den
Fokus von Dorfentwicklungsprozessen gestellt wurden. Die Dorferneuerungsrichtlinien vom 9. Juni
1993 waren grundlegend Uberarbeitet und der Zweck der Férderung den neuen Anspriichen ange-
passt worden. Als Herausforderungen fir die Dorfer wurde beispielsweise die abnehmende Identifika-
tion der Birger mit ihren Wohnorten durch Anstieg der Pendlerzahlen gesehen. Zudem war der
Anspruch an landliche Entwicklung ganzheitlicher geworden: Dorferneuerung sollte nicht mehr vorwie-
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gend landwirtschaftliche Belange betrachten, sondern die I&ndliche Siedlung in der ganzen Breite als
Lebens-, Wohn- und Arbeitsraum behandeln. Die Erhaltung des ,eigenstandigen Charakters landlicher
Siedlungen sowie der Kulturlandschaft* (vgl. DorfR 1993) war ein wichtiges normatives Ziel der Dorfer-
neuerung. Fir die ab 2005 geférderten Maflnahmen galten die Dorferneuerungsrichtlinien 2005, die
zusatzlich die ,Innenentwicklung der Dérfer* als Zielsetzung aufnahmen.

Laut Regionalplan der Region Oberland soll sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung auf geeignete
Orte entlang der Entwicklungsachsen konzentrieren. Geeignete Orte zeichnen sich durch einen guten
Anschluss an den OPNV, eine geeignete Topographie und einen unterdurchschnittlichen Anteil beson-
ders schitzenswerter Landschaft aus (vgl. Planungsverband Region Oberland 2001, 28f; Begriindung
zu Z 1.3). Die regionalplanerisch zulassige und anzustrebende Siedlungstatigkeit bestimmt sich in
allen Gemeinden an einer ,organischen Entwicklung®. Den MaRstab organischer Siedlungsentwicklung
bildet die Lage, Grole, Struktur und Ausstattung der jeweiligen Gemeinde. Der Umfang der zulassigen
Siedlungsentwicklung ergibt sich aus dem zusétzlichen Bauflachenbedarf, welcher anhand der natirli-
chen Bevélkerungsentwicklung, dem Ersatz- und Auflockerungsbedarf sowie einer der Grofe, Struktur
und Ausstattung des Ortes angemessenen Zuwanderung errechnet wird (ebd.). Bei Siedlungsmalinah-
men sei auf die Eigenart der vorhandenen Bebauung und die Ortsbild- und Landschaftsbildpflege zu
achten (Planungsverband Region Oberland 2001, 29; Begriindung zu Z 1.4.).

Ortsbezogene Ziele und MaBnahmen

Die ortsbezogenen Ziele wurden von Seiten der Gemeinde zun&chst im Antrag auf Dorferneuerung
dargelegt und sind nicht rdumlich verortet. Im gemeinsamen Ortstermin der Direktion fiir Landliche
Entwicklung, der Gemeinde und der beteiligten Behdrden und Fachstellen wurden die Schwerpunkt-
aufgaben der Dorferneuerung besprochen. Gemeinsam mit der Blrgerschaft wurden im Leitbild
abstrakte Ziele festgelegt und im Dorferneuerungsplan weiter prézisiert. Diese Ziele fir die Gemeinde
Weyarn werden von den lokalen Akteuren als wegweisend fir Gemeindepolitik und Bevélkerung
bezeichnet (TG / Gemeinde Weyarn 2005, S. 3).

Besonderen Stellenwert haben flir die Ableitung weiterer Ziele die ibergeordneten Leitbilder ,Wir wol-
len I&ndlicher Raum bleiben® und ,Wir planen die Zukunft mit dem Birger”. In verschiedenen Themen-
bereichen wurden u. a. folgende siedlungsrelevante Zielvorstellungen entwickelt (vgl. Gemeinde
Weyarn / TG Weyarn 0.J.):

- Das Dorf in seinem Charakter erhalten
Beibehalten der Identitat des Ortes im Spannungsfeld zwischen Klostergeschichte und neuzeitli-
chem Siedlungsdruck. Kultur, Wohnen und Arbeiten bestimmen unser dorfliches Zusammenleben.

« Das Dorf im Ortskern mit seinen historischen Gebauden gestalten
Bauliche Entwicklung im Ortskern auf die historische, von Klosterbauten geprégte Architektur
abstimmen. Zukunftsweisende Nutzung der historischen Gebaude.

« Das Dorf in seinem Mittelpunkt beleben
Schule, Kindergarten und Rathaus im Ortskern halten. Kleine Gewerbe erhalten und neue
Geschafte ansiedeln. Platze und Raume flir Begegnungen schaffen.

« Arbeiten und Leben an einem Ort ermdglichen
Dezentrale Forderung traditioneller Betriebe und Ansiedlung neuer, innovativer Firmen

Konkrete Mallnahmen, die sich aus diesem abstrakten Zielsystem ableiten, werden im Dorferneue-
rungsplan und der dazugehérigen Mafinahmenliste benannt und raumlich verortet. Des Weiteren wer-
den flr einzelne rdumliche Zuschnitte Detailplanungen durchgefiinrt. Als besonders wichtige Ergeb-
nisse der Dorferneuerung werden folgende Malnahmen genannt:

« ,In Weyarn, Thalham, Neukirchen, Naring und Holzolling werden Stralenrdume zurlickgebaut, Geh-
wege angelegt, Platze und die Randbereiche neu gestaltet, damit sich die Menschen sicher in den
Dorfern bewegen konnen und das Ortsbild aufgewertet wird.
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+ In einer mehrbandigen Chronik hat der Arbeitskreis Geschichte die Vergangenheit der Menschen,
Gebaude und Landschaft aufgearbeitet.

« Der Gemeinderat hat beschlossen einen ,Gringirtel* um das Kloster und den alten Ortskern von
Weyarn von Bebauung frei zu halten (Anm. d. Verf.: Dazu gehort auch die im Folgenden vertieft
behandelte Klosterwiese). Die Renaturierung der Klosterweiher ist ein Baustein zur Umsetzung die-
ses Konzeptes® (TG / Gemeinde Weyarn 2005, S. 3).

Im Folgenden werden diese in den schriftlichen Materialien dargestellten ortsbezogenen Ziele mit der
Zielsetzung ,Reduzierung der Flacheninanspruchnahme® in Beziehung gesetzt und maégliche Zielkon-
flikte ermittelt. Ebenso werden die Materialien auf die Aussagen bezliglich zwei ausgewahlter Ent-
scheidungen der Flacheninanspruchnahme analysiert.

V. 1.2.4. Eingrenzung der Untersuchungsbeispiele

Durch Vorgesprache mit zentralen Akteuren, die Analyse der Siedlungsentwicklung im Zeitverlauf und
die Materialanalyse wurden in einem ersten Schritt Ereignisse, die in Zusammenhang mit der Sied-
lungsentwicklung in der Gemeinde Weyarn stehen, identifiziert. Im zweiten Schritt wurden fir die
detaillierte Untersuchung im Rahmen dieser Arbeit Themen ausgewahlt, die

« einen relevanten Zusammenhang mit Flacheninanspruchnahme haben,

- einen Bezug zum Dorferneuerungsprozess haben,

« in einem GroRteil des Betrachtungszeitraums des Dorferneuerungsprozesses eine Rolle spielten,
« ein mdglichst breites Spektrum an Steuerungsinstrumenten abdecken,

- einen hohen Stellenwert fiir die lokalen Akteure hatten und bei denen ein Grofteil der lokalen
Akteure eingebunden war,

« sich aus Griinden der Vergleichbarkeit mit der Fallstudie Obbach auf den Hauptort Weyarn
bezogen.

Die Auswertung der fiir die Siedlungsentwicklung relevanten Entscheidungen und die Beurteilung
anhand der oben genannten Kriterien finden sich in Anhang 6.

Aufgrund der oben genannten Kriterien wurden die folgenden Themenbereiche fir die weitere Untersu-
chung gewahlt:

« Bebauung der Klosterwiese / Klosteranger als Teil des Grlngirtelkonzepts / Innerortshebauung
« Ansiedlung eines groRflachigen Gewerbebetriebes / Technologiepark / Gewerbegebiet

lhre Behandlung im Prozessverlauf steht im Folgenden im Mittelpunkt der Analysen. Im Rahmen der
Materialanalyse wurden die Verfahrensunterlagen und Dokumente zum Prozess (Protokolle;
Beschllsse; Anordnungen; Plane; Konzepte) auf Aussagen bezliglich dieser Themenbereiche (siehe
Anhang 7) und die Handlungen der Akteure sowie die Anwendung der Steuerungsinstrumente unter-
sucht (vgl. Kap. V.1.3. und V.1.4.).

V. 1.2.5. Interpretation und Bewertung des Prozessverlaufes

In den vorangegangenen Kapiteln stand im Sinne des ,process tracing“ (George / Bennett 2005, 205)
zunéchst die zeitliche Rekonstruktion des Prozessverlaufes und der Ziele des Prozesses im Vorder-
grund. Der Prozessverlauf wurde anhand der durch die beteiligten Akteure erstellten Materialien analy-
siert, um Interaktionen zwischen verschiedenen Einflussfaktoren zu beleuchten und komplexe Kausal-
prozesse zu verstehen. Welche Faktoren hatten bei der Entscheidungsfindung in der
Siedlungsentwicklung besonderes Gewicht und inwiefern ist eine Orientierung am Ziel der Reduzie-
rung der Flacheninanspruchnahme zu erkennen? Ebenso soll die Prozessanalyse als vorbereitender
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Schritt fir die Akteursanalyse aufdecken, wo sich Diskrepanzen zwischen der (normativen) Zielsetzung
der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und den Zielen der Akteure zeigen.

Dafiir wurden ausgewahlte Materialien auf ihre relevanten Aussagen zu den folgenden Themen

« ,Siedlungsentwicklung / Siedlungswachstum*

- ,Wirtschaftliches Wachstum*

+ ,Reduzierung der Flacheninanspruchnahme / Aultenentwicklung / Innenentwicklung*

und die in der Fallstudie Weyarn ausgewahlten Themenbereiche

« ,Bebauung der Klosterwiese" und

« ,Ansiedlung eines grofRflachigen Gewerbebetriebs*

analysiert.

Die detaillierte Auswertung der Unterlagen findet sich in Anhang 7. Tabelle 14 stellt schematisch dar,

inwiefern und mit welcher Zielrichtung die untersuchten Themenbereiche in den einzelnen Dokumen-
ten des Prozesses behandelt wurden.

Tab. 14: Behandlung ausgewéhlter Themen in den Dokumenten der Prozessschritte

- « Biirger- .
Beteili- Anhé- Grund- | Bebau- Bebau- Biirger-
gung rung Beschlu | . i7pe. ungs- Struktur- | Feststel- ungs- ver- begeh-
Prozess- | Antrag Ortster- Anord- o ss konzept | lungsbe- samm-
N N Vorun- Leitbild | Plan schluss | plan Nr. LE plan Nr. ren/
schritt auf DE min nung Griinsi- | schluss lung
ter- nach§ | pgpjan | Boden- | 25,1. chel FNP 25,2, Kloster- | Ratsbe-
suchung 4 politik Entwurf Ande- " gehren
wiese
rung
711991 101991 | 1992/93 | 12/1993 | 11/1995 9/1996 6/1997 1/2000 | 12/2001 9/2002 5/2006 9/2007 7/2010 52011
Bestand-
teil DE Ja Ja Ja Ja Ja Ja Ja Nein Nein Ja Nein Nein Nein Nein
Verfahren
Steue- Plane- | Hoheitlich Hoheit- Plane- Hoheit- Plane- Hoheit- Hoheit- Plane- Hoheit- Hoheit- Hoheit-
. N Informa- . ) ‘ ) " - . - " Informa- -
rungsin- risch- | / Informa- : lich- risch- | lich-regu- | risch- lich- lich- risch- lich- lich- ’ lich-
’ : torisch ’ . : . " " . " " torisch "
strument | informell torisch regulativ | informell lativ informell | regulativ | regulativ | informell | regulativ | regulativ regulativ
Sied-
lungs- ~ ~ ~ ~ ~ ~
wachs- 0 0 0 + + 0 + +
tum
Wirt-
schaftli-
ches + + ~ 0 + 0 + + + 0 0 + 0 +
Wachs-
tum
Red. d.
Flacheni-
nan- + + + 0 + + ~ ~ - + ~ - 0 -
spruch-
nahme
Bebau-
ung der ~ ~
Kloster- - 0 0 0 o - 0 (0] - - o +
wiese
Groffla-
chige
Gewerbe- + ~ ~ 0 - 0 - 0 + 0 + + 0 0
ansied-
lung

— soll nicht stattfinden
+  soll stattfinden

~  Zielrichtung bleibt vage
O trifft keine Aussage dazu

91



Flachensparen zwischen Theorie und Praxis

Thematisierung relevanter Aspekte in den Materialien

Die Ubersicht stellt dar, dass sich in den von den Akteuren entwickelten Materialien die Zielsetzungen
im Prozessverlauf verandern und nicht kontinuierlich thematisiert werden. Haufig bleiben die Aussagen
in den Dokumenten vage oder es werden keine Aussagen getroffen. Insbesondere in der Anordnung
des Verfahrens als hoheitlichem Instrument werden keine Aussagen zu den relevanten Themen getrof-
fen.

In Bezug auf ,Siedlungswachstum® wird hervorgehoben, dass kein ausuferndes Wachstum erwiinscht
ist, sondern lediglich ein — nicht genauer definiertes — organisches, natirliches Siedlungswachstum
durch Wohnbebauung fir einheimische Familien stattfinden soll. Viele Aussagen in den Dokumenten
sind jedoch sehr weit interpretierbar formuliert. Exakte Abgrenzungen werden der Abwégung im Einzel-
fall Uberlassen. Die Aussagen in den hoheitlichen und den planerisch-informellen Instrumenten reflek-
tieren in der Regel zu berlcksichtigende regionalplanerische und baugesetzliche Vorgaben und blei-
ben vage bzw. werden nicht quantifiziert oder rdumlich konkretisiert. Der Dorferneuerungsplan
empfiehlt: ,Das bauliche Wachstum sollte unter Beachtung der ,nattirlichen* Wachstumsgrenzen durch
die umgebende Landschaft stattfinden* (TG Weyarn / Gemeinde Weyarn 1997, 80). Im bodenpoliti-
schen Grundsatzbeschluss legt die Gemeinde fest, dass ,um ungeziigeltes Wachstum zu verhindern —
Baurecht in erster Linie fur Einheimische, insbesondere nachwachsende junge Familien geschaffen
werden soll“ (Gemeinde Weyarn 2000, 0.S.). In dieselbe Richtung gehen Aussagen im Flachennut-
zungsplan von 2006: ,Die bauliche Entwicklung soll sich in seinem Umfang auch weiterhin am Prinzip
der organischen Entwicklung orientieren und vorwiegend der Bedarfsdeckung der ortsanséssigen
Bevélkerung dienen (...) Der Siedlungsschwerpunkt ist und bleibt der Hauptort Weyarn. Die bauliche
Entwicklung war in den vergangenen Jahren sehr mafvoll, dies soll sich auch in Zukunft so verhalten*
(Gemeinde Weyarn 2006, 42).

Die Verknlpfung einer weiteren Siedlungsentwicklung mit der Wohnraumschaffung fir Einheimische
stellt aus der Perspektive der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme ein Problem dar. So wird z.B.
im Grundsatzbeschluss Bodenpolitik verfligt, dass Grundstlicke auch im AuBenbereich als Bauland
ausgewiesen werden konnen, wenn dies notwendig ist, um den Wohnbedarf eigener Kinder zu sichern
(Gemeinde Weyarn 2000, 0.S.). Die Mdglichkeit, Wohnraum im Bestand zu schaffen und zu aktivieren,
wird in diesem Zusammenhang nicht in Betracht gezogen. Anstelle einer Flachenkreislaufwirtschaft im
Sinn eines Gleichschritts von Bevélkerungsentwicklung und Flacheninanspruchnahme fiir Wohnzwe-
cke wird so eine konstante AufRenentwicklung fiir Wohnzwecke geférdert.

In den Dokumenten wird die Zielsetzung des wirtschaftlichen Wachstums haufiger deutlich formuliert
als das Siedlungswachstum. Oft steht dies in Zusammenhang mit der Ansiedlung von Gewerbebetrie-
ben. Im Dorferneuerungsplan werden die Hintergriinde des Leitbilds Wirtschaft erlautert: ,Es sollte kein
groReres Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Kleine bis mittelgroRe Betriebe sollten dezentral in die
Einzelorte integriert werden. (...) Kritische, umweltbelastende Gewerbe sind auszuschlieBen. GroRere
Industriebetriebe oder Lagerhallen sowie GroBtankstellen und Fast-Food-ImbiR-Hallen sollen vermie-
den werden“ (TG Weyarn / Gemeinde Weyarn 1997, 46). Zentrale Winsche fiir die wirtschaftliche Ent-
wicklung sind den Dokumenten nach stets die Anzahl der Arbeitsplatze, eine Einbindung der Betriebe
in die Siedlungsstruktur und geringe Emissionsbelastung. Generell wird die Notwendigkeit von Wachs-
tum im wirtschaftlichen Sinne und in Bezug auf die Siedlungsentwicklung nicht in Frage gestellt. Es
herrscht zwar eine kritische Einstellung vor, die bestimmte Bedingungen an Wachstum formuliert, ein
,Wachstum unter Beachtung der natirlichen Wachstumsgrenzen® (TG Weyarn / Gemeinde Weyarn
1997, 80) wird jedoch als notwendig angesehen.

Die Zielsetzung des Flachensparens wird in den Verfahrensdokumenten nicht explizit genannt. Dies
lasst sich damit erkléren, dass die bewusste und gehaufte Verwendung von Begriffen wie ,Reduzie-
rung der Flacheninanspruchnahme® als politisches und gesellschaftliches Thema erst ab Ende der
90er Jahre verstarkt auftrat. Ein ,schonender Umgang mit Flachen* — eine Vorgabe des BauGB und
insofern eine (ibergeordnete normative Vorgabe — wird hingegen im Dorferneuerungsplan als Zielset-
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zung genannt und auch in der Diskussion um die Bebauung der Klosterwiese von den Gegnern der
Bebauung gefordert.

Der Dorferneuerungsplan formuliert als ,Handlungsbedarf fiir die Kommunalverwaltung* Hinweise zum
flachenschonenden Bauen und zu Entsiegelungsmalinahmen (TG Weyarn / Gemeinde Weyarn 1997,
90ff). In der MaRnahmenliste und Finanzplanung fiir Mittel der Dorferneuerung fehlen, abgesehen von
der ,Gebduderenovierung in Teilbereichen der Klosteranlage® oder einem ,Nutzungskonzept fur die
Klosterwiese®, weitere MalRnahmen zur Innenentwicklung, Nachverdichtung oder Bauliickenschlie-
Bung. Konkrete Schritte, die einer Unterstitzung des Flachensparziels dienen konnten, wie Riickwid-
mung, Einsatz eines Leerstandskatasters oder konkrete Offentlichkeitsarbeit zum Flachensparen wer-
den jedoch in den Verfahrensunterlagen nicht formuliert oder in Mallnahmen umgesetzt.

Bewertung der baulichen Entscheidungen aus Sicht der Materialanalyse

In Bezug auf die beiden ausgewahlten baulichen Entscheidungen ,Bebauung der Klosterwiese® und
,Ansiedlung eines grolflachigen Gewerbebetriebs* sind aus den Dokumenten sich im Prozessverlauf
verandernde Haltungen zu erkennen. Bezliglich der Bebauung der Klosterwiese verandert sich die
Zielrichtung von einer ablehnenden zu einer befirwortenden Haltung. Die Ansiedlung eines Gewerbe-
betriebs wird zunéchst als positives Ziel formuliert, in den Materialien im Verfahrensverlauf dann
jedoch nur noch vage oder gar nicht mehr thematisiert.

Im Dorferneuerungsplan wird beschlossen, dass die ,Wiese am Ortseingang (...) den Blick auf die
Klosteranlage freigeben und unbebaut bleiben [solle]* (TG Weyarn / Gemeinde Weyarn 1997, 110f). Im
Flachennutzungsplan von 2006 wird ein keilfdrmiges Symbol fiir die Freihaltung der Sichtachse zum
Kloster aufgenommen (Gemeinde Weyarn 2006, 6). Im Mai 2009 entscheidet der Gemeinderat, sich
erneut mit weiteren Planungen im alten Ortskern zu befassen, was in mehreren Schritten zu einer Pla-
nung fiir die Bebauung der Klosterwiese fiihrt (vgl. Gemeinde Weyarn 2010, 3). Einige Personen, u.a.
mehrere Anwohner der Wiese, initiieren ein Blrgerbegehren ,Erhalt der Wiese mit Ansicht zum Kloster
in der jetzigen Form und GroRe* zur Nichtbebauung der Klosterwiese. Der Birgerentscheid im Mai
2011 endet mit einer Entscheidung fiir die Bebauung des Klosterangers. Im zweiten Beispiel ,Ansied-
lung eines grofRflachigen Gewerbebetriebs* wurde im Prozess der Leitbildentwicklung und der Erstel-
lung des Dorfentwicklungsplans betont, dass fur die Forderung der Wirtschaftskraft die Ausweisung
eines Gewerbegebiets nicht erwiinscht sei, vielmehr sei dezentral in den Ortsteilen das Gewerbe und
die Ansiedlung von Gewerbe zu starken. Die spéater erfolgte Bebauung der Flache sudlich der Auto-
bahn mit einem Logistikzentrum eines Reformhausprodukte-Unternehmens brachte eine hohe Flache-
ninanspruchnahme mit sich und polarisierte insbesondere aufgrund der GréRenordnung der Hallen.

Aus Sicht der Materialanalyse stellen die realen baulichen Entwicklungen Widerspriiche zu anfangs im
Dorferneuerungsprozess formulierten Zielen dar. Zwar waren diese, wie oben ausgefiihrt wurde, in
Bezug auf das Flachensparziel vage formuliert, in Bezug auf die beiden ausgewahlten baulichen Ent-
scheidungen besteht jedoch eine klare Diskrepanz zwischen den Zielsetzungen des Dorferneuerungs-
plans und spater formulierter Bauabsichten im Flachennutzungsplan (Gewerbegebiet) bzw. im Ratsbe-
gehren (Klosterwiese). Die Veranderung der Zielsetzungen im Prozess bieten weiten Spielraum fiir
Interpretationen: War die Flache vom Gemeinderat nur als Baulandreserve gehalten und friihzeitig
angekauft worden, um die Gestaltungsfreiheit des Gemeinderats zu sichern? Waren die Zielsetzungen
zur Freihaltung der Wiese nur Leitbilder, die sich im Laufe der Zeit iberholt haben oder die trotz der
Bebauung eingehalten werden? Stellt die Bebauung des Klosterangers eine Bebauung ,Aulienbereich
im Innenbereich” dar oder ist sie eher als Innenentwicklung und Abrundung des Ortes zu bewerten?
Welche Motive stehen hinter Widerstanden gegen die Bebauung und welche Rolle spielt das Thema
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme dabei?

Eine Auseinandersetzung mit den Motiven und Erklarungsmustern der Akteure findet in der Akteurs-
analyse statt (vgl. Kap. V.1.3). Die Fallstudien werden in Kap. V.1.3.5. detaillierter beschrieben.
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Anhand von Schwarzplénen lasst sich die Veranderung der Siedlungsfldche des Ortes Weyarn zwi-
schen 1999 und 2011 illustrieren (Abbildung 16). Die baulichen Entwicklungen werden in Tabelle 15 mit
ihren quantitativen und qualitativen Folgen dargestellt. In quantitativer Hinsicht hat sich die Gebéude-
flache im Ortsteil Weyarn im Zeitraum von 1999 bis 2013 um gut 50% erhéht. Insbesondere die ausge-
wahlte bauliche Entwicklung ,Gewerbegebiet hat daran in quantitativer Hinsicht einen groflen Anteil,
sowie die weitere Wohnbauentwicklung, die Ansiedlung einer Tankstelle und der Bau von Schule und
Mehrzweckhalle im siidlichen Teil des Ortes. Auch die qualitativen Auswirkungen sind erheblich.

Es gab jedoch auch eine Vielzahl von Ereignissen, die in Bezug zur Siedlungsentwicklung stehen und
unter der Zielsetzung einer Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme gesehen werden kdnnen.
Zum Beispiel wurde die Ausweisung einer neuen Umgehungsstralie nicht weiter verfolgt. Ebenso ist
die Entscheidung des Gemeinderates Ende der 1990er Jahre als flachensparend zu bewerten, die
Bauanfrage einer Fastfoodkette an der Autobahnabfahrt abzulehnen.

Tab. 15: Ubersicht iiber die Veranderungen der Siedlungsfliche in Weyarn

Ortsteil Weyarn | Flaichenumgriff | Flichenumgriff | Ortsteil Weyarn |Zuwachs | Qualitative
1999 vor Gewerbegebiet | Klosterwiese | 2011 und nach | Geb&ude- | Auswirkungen
MaBnahmen MaRnahmen flache
Gebaudeflache Gebaudeflache Gebaudeflache Gebaudeflache 51,4% Durch die Gewerbeflache
ca.57.800m* |ca. 15.000 m* ca. 1.350 m? ca. 87.500 m? wurde der
Gebaudeanzahl Gebaudeanzahl Sﬁ:{;ﬁs?)?tsitnzd
620 Eingriffsflache ca. | Bebauung im 737 Autobahn in groRem
42.000 m?, Gel- Bereich des Umfang fortgesetzt;
tungsbereich des | Klosters; Entstehung groRflachiger
B-Plans 62.600 m? Versiegelung;
Landschaftsbild wurde
Stand: 1999 Stand: 2016 Stand: 2013 Stand: 2011 optisch beeintrachtigt;
] ] . . SchlieRung eines
Datenbasis: Datenbasis: Datenbasis: Datenbasis: Innenbereichs im
Eigene Berech- Eigene Berech- Eigene Eigene Berech- AuRenbereich auf Kosten
nung auf Basis nung auf Basis von | Berechnung auf | nung auf Basis einer identitatsstiftenden
Bayerische Ver- StMFLH 2016; Ge- | Basis von StMFLH | Bayerische Ver- Sichtachse
messungsverwal- | meinde Weyarn 2016 messungsverwal-
tung 1999; 2011b | 2011e, 18 tung 1999; 2011b;
StMFLH 2016
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Abb. 16: Schwarzplan der baulichen Entwicklung in Weyarn 1999-2011
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Reflektion des Prozessverlaufs

Die Darstellung des Prozessverlaufs in Abbildung 15 und die Ubersicht iiber die Behandlung relevanter
Themen in den Prozessschritten in Tabelle 14 zeigen Ansatzpunkte des Instrumentariums auf, in Rich-
tung einer Reduzierung der Flacheninanspruchnahme zu steuern. Die Auswertung der Dokumente
lasst Riickschlusse auf die angewendeten Instrumente zu. Die Verfahrensanordnung (,Einleitung des
Verfahrens®) erfolgte bereits vor der Leitbilderstellung, also sehr friih im Prozess und war gefolgt von
einer ,Startphase” mit vielfaltigen Informations- und Beteiligungsangeboten. Zudem wurden umfas-
sende vorbereitende Untersuchungen und Planungskonzepte erstellt, bevor konkrete Malnahmen
abgeleitet wurden. Dies fuhrte zu einem insgesamt sehr langen Prozessverlauf in der Dorferneuerung
Weyarn, in dem sich die Akteure umfassend mit den Zielsetzungen und MalRnahmen fiir die Ortsent-
wicklung beschaftigten. In Bezug auf die baulichen Entscheidungen wurde deutlich, wie eng der Dor-
ferneuerungsprozess mit Entscheidungen der kommunalen Bauleitplanung verwoben ist. Die groffla-
chigeren baulichen Entscheidungen, die eine baurechtliche Behandlung benétigten, wurden nur durch
planerisch-informelle und informatorische Instrumente der Dorferneuerung flankiert. Hierbei zeigen
sich in den Zielsetzungen teilweise widerspriichliche Entwicklungen in Bezug auf die baulichen Ent-
scheidungen.

Der Prozess folgt nicht einer zu Beginn gesetzten Zielrichtung, sondern 1&uft schrittweise und inkre-
mentell ab. Es finden, wie in der Literatur fiir die Steuerung komplexer Prozesse vorgeschlagen, wie-
derkehrende Riickkopplungen mit vorhergehenden Prozessschritten statt. Dies sind beispielsweise die
regelmalige Auseinandersetzung mit dem zu Beginn entwickelten Leitbild oder die Diskussion von
Zielsetzungen in unterschiedlichen Gremien und Klausuren, fachlich begleitet durch den Dorferneue-
rungsplaner. Allerdings wird auch klar, dass im Prozessablauf zwar die Komponenten Analyse, Pla-
nung und Umsetzung vertreten sind, Schritte wie Monitoring und Evaluierung, die flir ein nachhaltiges
Landmanagement als wichtig eingeschéatzt werden (vgl. Magel 2013b), jedoch unterrepréasentiert sind.

Die Zielsetzungen werden von den Akteuren im Prozess in Aushandlungsprozessen erarbeitet und von
Ubergeordneten Zielsetzungen zu konkreten MaRBnahmen weiterentwickelt. Hier scheint eine Riick-
kopplungsschleife bzw. ein Monitoring zu fehlen, um sicherzustellen, dass Zielkonflikte zwischen kon-
kurrierenden Fragestellungen unter Beriicksichtigung des Gemeinwohls aufgelst werden bzw. um zu
priifen, ob alle (ibergeordneten Zielsetzungen sich auch in konkreten Mafinahmen wiederfinden.

Gemeinwohlinteressen werden als vage iibergeordnete Ziele in den Prozess eingespeist, miissen sich
jedoch im Verfahrensverlauf durch einen Akteur manifestieren. Eine Uberlegung im Theorieteil der
Arbeit lautete, es kdnne die Aufgabe der staatlichen Akteure im Dorferneuerungsprozess sein, insbe-
sondere solche gemeinwohlbezogenen Zielsetzungen zu représentieren, fur die keine anderen Akteure
eintreten. Die staatlichen Akteure wie das Amt fir Landliche Entwicklung oder das Landratsamt schei-
nen sich jedoch in die Festlegung der MaBnahmen nicht mit eigenen Vorschlagen, sondern eher
begleitend einzubringen. Dies muss in der Befragung der Akteure weiter ausgewertet werden.

Als einflussreichster Steuerungsakteur in Bezug auf die Siedlungsentwicklung stellt sich der Gemein-
derat dar, selbst wenn im Dorferneuerungsverfahren den lokalen Akteuren viel Mitbestimmung einge-
raumt wird und diese einzelne Teilprozesse wie die Leitbildentwicklung sehr aktiv mitgestalten bzw. im
Fall des Klosterangers letztlich sogar im Rahmen eines Burgerentscheides mitwirken konnen. Dies
bestatigt die Aussagen von Selle, dass eine Analyse von Steuerungsprozessen neben den 6ffentlichen
Akteuren eine Vielfalt weiterer Handelnder und ihre Bezlige untereinander beachten misse. Die Mate-
rialanalyse verdeutlicht, dass eine flachensparende Siedlungsentwicklung kein prioritér verfolgtes Ziel
im Dorferneuerungsprozess Weyarn ist. Ein vitaler, funktionsfahiger Ortskern mit hoher Lebensqualitét,
Einkaufsmdglichkeiten etc. bzw. die Schaffung von Wohnraum und Arbeitsplatzen, insbesondere fiir
einheimische junge Familien, haben einen mindestens ebenso hohen Stellenwert, so dass sich hier
Zielkonflikte mit der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme ergeben.
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V. 1.2.6. Zwischenfazit: Schlussfolgerungen aus der Prozessanalyse

In der Analyse des Dorferneuerungsprozesses Weyarn wurden die Materialien daraufhin ausgewertet,
wie der Prozess ablief und welche Entscheidungen mit Bezug zur Flacheninanspruchnahme im Dorfer-
neuerungsprozess getroffen wurden. Es wurden die zwei baulichen Entscheidungen ,Bebauung der
Klosterwiese* und ,Ansiedlung eines groRflachigen Gewerbebetriebs® fir die weitere Untersuchung
ausgewahlt. Aus Sicht der Materialanalyse wurde bewertet, welche Themen im Prozessverlauf von
Bedeutung waren. Weitere Analyseschritte beschaftigen sich darauf aufbauend in den folgenden Kapi-
teln mit den Handlungen der Akteure und den angewendeten Steuerungsinstrumenten.

Die Prozessanalyse zeigte, dass im Dorferneuerungsprozess Steuerungsinstrumente aus dem gesam-
ten Instrumentarium der Dorferneuerung und der kommunalen Planung zur Anwendung kommen. Ins-
besondere planerisch-informelle sowie informatorische Instrumente wurden von Seiten der Dorfer-
neuerung intensiv genutzt, wie ein intensiver Leitbildprozess, umfassende Analyse der Problemlagen
im Gemeindegebiet, umfassende Einbindung der Biirgerschaft und regelmalige Abstimmungen der
lokalen Akteure. Die Instrumente sind im Prozessverlauf in Bezug zu den beiden ausgewahlten bauli-
chen Entscheidungen zu sehen: Dabei wird deutlich, dass sich die Zielsetzungen fiir bzw. gegen eine
Bebauung im Prozessverlauf verandern und zwischen den friiher getroffenen informellen Zielsetzun-
gen im Leitbild und Dorferneuerungsplan spater formulierter Bauabsichten im Flachennutzungsplan
(Gewerbegebiet) bzw. im Ratsbegehren (Klosterwiese) eine Diskrepanz besteht.

Die ortsbezogenen Ziele und Malnahmen bieten generell die Mdglichkeit, die allgemeinen Ziele des
Dorfentwicklungsprogramms und damit das Thema Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im Pro-
zess zu verankern. Allerdings sind die tibergeordneten Zielsetzungen so umfassend und vielschichtig,
dass sich bereits hier Zielkonflikte zu einer flachensparenden Siedlungsentwicklung ergeben, wie bei-
spielsweise die Schaffung von neuer Wohnbebauung fiir junge Familien oder die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben, um Arbeitsplatze vor Ort zu schaffen. Das Thema Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme erweist sich als sehr abstrakt und findet wenn Uberhaupt dann Uber die Erhaltung des
Landschafts- oder Ortsbildes Eingang in die Diskussionen. An konkreten Malnahmen werden lediglich
die Entsiegelung und maglichst flachenschonende Bebauung bei Platzgestaltungen und Stralenbau-
malnahmen genannt. Die Freihaltung insbesondere der Klosterwiese, und die Diskussion iber die
Ansiedlung eines groRflachigen Gewerbebetriebes sind zwar auf der Ebene des Leitbildes und der
informellen Dorferneuerungsplanung vorhanden, flieBen jedoch nicht adaquat in die Mafnahmen-
ebene ein bzw. werden von spateren Entscheidungen revidiert.

Die beiden baulichen Entscheidungen ,Bebauung der Klosterwiese* und ,Ansiedlung eines grofflachi-
gen Gewerbebetriebs” spielten im Dorferneuerungsprozess eine zentrale Rolle und wurden kontrovers
diskutiert. Die Auswertung der Dokumente aus dem Prozessverlauf wirft Klarungsbedarf Uber das
Zusammenspiel der Akteure, deren unterschiedliche Motive und Interessen und Steuerungseinflisse
der Akteure auf. Folgende Fragestellungen fiir die Akteursanalyse lassen sich aus der Prozessanalyse
ableiten:

+  Welche Ziele mit Bezug zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme verfolgen die
Akteure?

+  Welche Argumentationen nutzen die Akteure, um die Veranderung der Zielsetzungen zu
erklaren? Welche Motive stehen hinter den baulichen Entscheidungen?

«  Welche Rahmenbedingungen beeinflussten die Handlungen der Akteure im Dorferneuerungs-
prozess?

+ In welchen Akteurskonstellationen fanden die Entscheidungen statt? Welchen Einfluss hatte
welcher Akteur auf die Entscheidungsfindung?

«  Welche Bedeutung hatten die Steuerungsinstrumente im Dorferneuerungsprozess auf die
baulichen Entscheidungen?
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V. 1.3. Akteursanalyse Weyarn

In der Akteursanalyse werden zunéchst die im Dorferneuerungsprozess Weyarn relevanten Akteure
und ihre Rolle im Prozess dargestellt und ihre Einflussmdglichkeiten auf die Siedlungsentwicklung
umfassend untersucht. Die Kernakteure werden identifiziert und deren Einschatzungen zu den Ent-
scheidungen ,Bebauung der Klosterwiese* und ,Ansiedlung eines grolflachigen Gewerbebetriebs*
analysiert sowie auf dieser Basis ihre Einstellung zum Thema Flachensparen und Dorferneuerung
untersucht 2.

V. 1.3.1. Inventar der Akteure

Im Dorferneuerungsprozess Weyarn sind die zentralen Akteure seitens der Gemeinde Biirgermeister,
Gemeinderat, Grundeigentiimer und Erbbauberechtige als Teilnehmergemeinschaft und die in Arbeits-
kreisen zusammenarbeitenden Einwohner der Gemeinde. Von Seiten des Akteurs Amt fiir Landliche
Entwicklung ist der zentrale Vertreter der jeweils zustandige Sachgebietsleiter als der dem Vorstand
der TG zugeordnete Vorsitzende. Des Weiteren ist der Dorferneuerungsplaner als fachliche Instanz ein
wichtiger Akteur. In Abbildung 17 wird zunachst in einem allgemeinen Inventar dargestellt, welche
Akteure im Prozess aufgetreten sind. Abbildung 18 stellt die befragten Akteure in ihren Rollen dar und
veranschaulicht Uberschneidungen und mdgliche Konflikte durch die Zuordnung einer Person zu meh-
reren Rollen.

BUr_ger— EEE s Landrat Landratsamt Kretgbau—
meister rat meister
Staat
Gemeinde- VR R Motetand Hel Teilnehmer- ~ '%‘m Behtrden
iy des Teilnehmer- G fur Landliche e
Vorstands gemeinschaft Entwicklung
Initiatoren
Biirger Anwohner des Birger-
.. begehrens
Zivil-
gesellschaft
Arbeitskreise Arbeitskreis Vercaie Kirchen-
(diverse) Dorfmitte gemeinden
Ortliche briveator
Gewerbe- Landwirte Koo Presse
: betriebe Rty
Privat-
wirtschaft =
e Architekten Investor
Albanslllss (diverse) Gewerbe
planer
aggregiert Koalition Club Verband korporativ

Abb. 17: Inventar der Akteure Weyarn (Eigene Darstellung)

Das Inventar der Akteure stellt dar, dass ein Groliteil der beteiligten Akteure im Dorferneuerungspro-
zess Weyarn den Bereichen Staat und Privatwirtschaft bzw. der Gruppe der korporativen Akteure
zuzurechnen ist. Diese agieren zum groRen Teil in Verbénden oder hierarchischen Organisationen, die
regelgebunden sind und in ihren Entscheidungen personenunabhangige Kontinuitat wahren missen.
Daher nimmt der Grad der Unabhangigkeit der Interaktionen der individuellen Personen potenziell mit

#'In der Fallstudie Weyarn fanden die Befragungen zwischen April und Oktober 2011 statt.
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dem Organisationsgrad ab. Haufig sind korporative Akteure unflexibler als weniger organisierte
Akteure oder natiirliche Personen, weil ihre Entscheidungen durch zahlreiche rechtliche, wirtschaftli-
che und politische Restriktionen gebunden sein kénnen und mehrere Hierarchieebenen durchlaufen.
Auf der anderen Seite konnen korporative, insbesondere staatliche Akteure durch Verweis auf diese
Gebundenheit jedoch ihre Positionen stérker vertreten als weniger organisierte (vgl. Kap. Ill. 1.3).

Die kollektiven und aggregierten Akteure in Weyarn haben sich themen- und anlassbezogen mit ver-
schieden hohem Organisationsgrad zusammengeschlossen (z.B. Teilnehmergemeinschaft; Arbeits-
kreis; Initiatoren des Burgerbegehrens;...). Das flihrt zu einer unterschiedlichen Strategiefahigkeit der
Akteure im Prozess. Diese wird zum einen beeinflusst durch ihre Ressourcen und Restriktionen, wel-
che Interessen und Praferenzen sie vertreten, welche Handlungs- und Interaktionsorientierung sie
gegeniiber kollektiven Belangen zeigen und welche Machtmittel sie einsetzen kénnen (z.B. Informati-
onsmacht, politische Artikulationsfahigkeit, Vetomacht, formale Autoritat). Zum anderen wird die Strate-
giefahigkeit durch Akteurskonstellationen und das institutionelle Regelsystem der Kommunalpolitik und
der Dorferneuerung beeinflusst (vgl. Kap. 111.1.3). Diese Faktoren nehmen Einfluss auf die Entschei-
dungen der Akteure und kénnen im Zuge langer Prozesse (in Weyarn im Verlauf von Uber zwanzig
Jahren) auch durch interne Verénderungen in der personellen Zusammensetzung (z.B. Neuwahlen;
Zu- und Fortzlge aktiver Personen) variieren.

V. 1.3.2. Rolleniiberschneidungen

Durch die Zuordnung individueller Personen zu verschiedenen komplexen Akteuren werden Uber-
schneidungen deutlich. Die Darstellung stutzt sich auf die Einordnung der befragten Personen und ihre
Rollenzugehdrigkeiten. Wie bereits in Kap. 111.3.4 ausgefiihrt, betrifft das in jedem Verfahren die Dop-
pelrolle des Vorstandsvorsitzenden der TG als Beamter / Vertreter des Amts fir L&ndliche Entwicklung
bzw. als Vorsitzender des Vorstands der Teilnehmergemeinschaft. Eine weitere Doppelrolle hat der
Blrgermeister oder Vertreter der Gemeinde im Vorstand der Teilnehmergemeinschaft inne. Spezifische
Rollenlberschneidungen wie zum Beispiel die Mitgliedschaft in Gemeinderat und Vorstand der Teilneh-
mergemeinschaft finden sich in der Dorferneuerung Weyarn und werden im Folgenden dargestellt.
Abbildung 18 zeigt diese Rolleniberschneidungen in Bezug auf die Dorferneuerung in Weyarn auf.

Es zeigt sich, dass es eine starke personelle Uberschneidung der verschiedenen Akteure gibt. Nicht
immer sind diese Rollentberschneidungen den Befragten bewusst, wie z.B. dem Investor die formale
Mitgliedschaft in der Teilnehmergemeinschaft durch den Erwerb des Grundstiicks ,Schlickenrieder-An-
wesen". Beispielsweise durch die Uberschneidung der Mitgliedschaft in Gemeinderat und Vorstand der
Teilnehmergemeinschaft kann es zu Interessenskonflikien kommen. Wie Mayntz und Scharpf (1995,
52f) bestatigen, erschweren diese unterschiedlichen Zugehdrigkeiten zu mehreren Sozialeinheiten die
empirische Bestimmung des jeweils handlungsleitenden sozialen Bezugs und die Trennung von Akteur
und Individuum.

Neben dem Blirgermeister waren im Verlauf des Dorferneuerungsprozesses unterschiedliche Mitglie-
der des Gemeinderats im Vorstand der TG vertreten. Bereits zu Beginn des Prozesses war es den
Akteuren ein Anliegen, einen guten Informationsfluss zwischen den Arbeitskreisen, dem Vorstand der
TG und dem Gemeinderat zu gewahrleisten und so hat sich im Lauf des Prozesses eine Beteiligungs-
struktur (,Zwei-Saulen-Modell der Beteiligung*“ vgl. Abb. 14) entwickelt. Dabei versuchte man bewusst,
die Gremien Gemeinderat und Vorstand der TG getrennt zu halten. Fiir einzelne Personen, die aktiv in
beiden Gremien waren, ,hat sich das dann im Laufe der Jahre ein bisschen vermischt. Aber der
urspriingliche Gedanke war, das auseinander zu halten®, so eine Befragte (IP 1). Zentraler Bestandteil
des Prozesses ist die Koordinationsstelle, die die Informationsfliisse aus Gemeinderat, Birgerschaft
und Gemeindeverwaltung zusammenfihrt.
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Abb. 18: Inventar der Akteure Weyarn - Rolleniiberschneidungen (Eigene Darstellung)*

Die Anwohner der Klosterwiese sind von ihren Zugehdrigkeiten und Motiven ein sehr heterogener
Akteur. Auch hier gibt es verschiedene Rolleniiberschneidungen. Zunéchst hatte sich ein Grofteil der
Anwohner im Arbeitskreis Dorfmitte zusammengeschlossen, um lber die Bebauung des Klosterangers
zu diskutieren. Einzelne Mitglieder traten dann aus und initiierten das Blrgerbegehren gegen die
Bebauung. Die Initiatoren des Burgerbegehrens waren jedoch keine Angehérigen der Akteure
,Gemeinderat* oder ,Vorstand der Teilnehmergemeinschaft”. Es gibt jedoch auch einige Anwohner der
Klosterwiese, die sich bereits seit Beginn des Prozesses entweder im Gemeinderat oder den Gremien
der Dorferneuerung AKs oder Vorstand der TG engagieren und auch im neuen Arbeitskreis Dorfmitte
mitarbeiten. Nach Aussagen von Befragten setzten diese sich zwar durchaus kritisch mit der Bebau-
ung auseinander, haben sich jedoch aus nicht bekannten Griinden nicht 6ffentlich fir oder gegen die
Bebauung positioniert.

V. 1.3.3. Akteure und ihre Rolle im Prozessverlauf

Die Analyse der Akteure im zeitlichen Verlauf zeigt eine hohe Konstanz der Schilisselakteure im Dorf-
erneuerungsprozess, wie dem Biirgermeister und einzelnen Gemeinderéten. Im Gemeinderat hinge-
gen fanden zu den Wahlen 2002 und 2008 gréfiere Wechsel statt, so dass aus der Anfangsphase des
Prozesses inzwischen nur noch einzelne Personen vertreten sind. Einige der in der Dorferneuerung
engagierten Akteure wurden im Prozessverlauf auch kommunalpolitisch tatig.

Durch die lange Dauer des Dorferneuerungsprozesses wurden einige Positionen wie die des Ortlich
Beauftragten im Vorstand der Teilnehmergemeinschaft oder die Rolle des Vorstandsvorsitzenden
mehrfach neu besetzt. Die Wahlen im Vorstand der Teilnehmergemeinschaft fanden turnusméRig etwa
alle sechs Jahre statt. Bei der Wahl zum zweiten Vorstand 2001 und zum dritten Vorstand bzw. Steue-
rungsgremium wechselte jeweils etwa die Halfte der Vorstandsmitglieder. Der Wechsel der bestellten

ZInterviewpartner sind mit einem Kreuz markiert und aus Anonymisierungsgriinden nicht namentlich genannt.
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Vorstandsvorsitzenden im Verfahrensverlauf ist mit drei Personen als der Lange des Prozesses ent-
sprechend zu bewerten und ergab sich durch Beforderungen der jeweiligen Beamten. Der erste Wech-
sel erfolgte etwa zur Fertigstellung des Dorferneuerungsplans / Beginn der Umsetzungsphase, der
zweite innerhalb der Umsetzungsphase.

Durch Wegzug bzw. berufliche Neuorientierung fielen einzelne recht aktive Personen zeitweise oder
auf Dauer aus. Ob deren Verbleib den weiteren Prozessverlauf beeinflusst hatte, kann nur vermutet
werden. So nahm beispielsweise das Engagement des AK Wirtschaft nach Wegzug des damaligen
AK-Vorsitzenden 2000 stark ab. Dieser AK hatte durch seine Uberlegungen zur dezentralen Ansied-
lung von Gewerbe malBgeblich zur Entwicklung des Leithildes der Gemeinde beigetragen (vgl.
Gemeinde Weyarn / TG Weyarn 0.J.).

Der Dorferneuerungsplaner entwickelte sich zu einer konstanten Begleit- und damit auch Schliissel-
person. Er hatte seit Ende 1992 konstant mit dem Dorferneuerungsverfahren und der Gemeinde zu
tun. Nach der Vorbereitungsphase ibernahm er die Erstellung des Dorferneuerungsplans und weitere
Aufgaben in der Objektplanung und bei der Erstellung von Bebauungsplanen, aber auch in der Baube-
ratung und in der Moderation von Arbeitskreisen und Strategieseminaren von Gemeinderat und Vor-
stand der Teilnehmergemeinschaft.

In Bezug auf die Einbindung des kollektiven Akteurs ,Initiatoren des Blirgerbegehrens® in den Prozess
zeigt sich in der zeitlichen Analyse, dass dieser Akteur, der gegen die Bebauung des Klosterangers ist,
nicht aktiv am Prozessverlauf durch Mitgliedschaft in friiheren Arbeitskreisen, dem Vorstand der TG
oder dem GR beteiligt war. Dies trifft, soweit sich es sich durch die Befragungsergebnisse im Rahmen
der Dissertation feststellen lasst, auf alle Mitglieder dieses kollektiven Akteurs zu.

Die Investoren, die im spateren Verlauf des Dorferneuerungsprozesses eine zentrale Rolle bei den
baulichen Entscheidungen ,Klosteranger” und ,Gewerbebetrieb* einnehmen, sind zwar formal durch
den Grunderwerb Mitglieder der Teilnehmergemeinschaft. Sie haben jedoch nichts mit dem Verfahren
zu tun und werden von den Steuerungsinstrumenten nicht erreicht. Auch die Akteure der Dorferneue-
rung (TG, AKs, ALE) haben keinen direkten Kontakt zu diesen Akteuren.

Im Zeitverlauf und in der Zusammenschau mit den untersuchten baulichen Entscheidungen wird deut-
lich, dass eine (ibermaRige Fluktuation der Akteure nicht als Ursache fir die Veranderung der Zielset-
zungen herangezogen werden kann. Bemerkenswert scheinen die Veranderungen bei den zentralen
Akteuren der Dorferneuerung (Ortlich Beauftragter; Vorstandsvorsitzender) zu sein und das Auftreten
der Investoren, die bis dato noch nicht mit dem Prozess in Verbindung standen. In der Analyse der
Argumentationen ist daher auf die Veranderung der Akteurskonstellationen zu achten (vgl. Kap. 1.3.5).

V. 1.3.4. Motive und Praferenzen in Bezug auf die Flacheninanspruchnahme

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Experteninterviews hinsichtlich der Praferenzen und Ziele
der Akteure zum Thema Reduzierung der Flacheninanspruchnahme dargestellt. Als Informationsquel-
len dienen dabei nicht nur die jeweiligen Befragten und ihre eigenen Aussagen zu den Zielen, sondern
auch Zuschreibungen anderer Befragter. Eine kritische Einordnung der Argumentationen erfolgt
anhand der zwei ausgewahlten baulichen Entscheidungen in Kap. IV.1.3.5.

Biirgermeister und Gemeinderat

Der Gemeinderat ist sowohl im Zeitverlauf als auch parteitibergreifend durch eine insgesamt relativ
homogene Préaferenzstruktur gekennzeichnet. Vor allem in den ersten zwei Wahlperioden von 1990 bis
2002 zeichnete er sich durch eine Zusammenarbeit aus, die sachliche Interessen und das Ziel, der
positiven Entwicklung der gesamten Gemeinde zu dienen, vor parteipolitische oder personliche Inter-
essen stellt. Das zugrunde liegende Interesse ist in erster Linie ein hoher Steuerungsanspruch an die
gemeindliche Entwicklung als gewéhlte Vertreter.
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Die gewahlten Entscheidungstrager zeigen ein hohes Verantwortungsgeftihl fir den Umgang mit Fl&-
chen in ihrer Gemeinde. Im Vordergrund steht dabei jedoch nicht so sehr die dkologische Zielsetzung,
Flachen von Bebauung frei zu halten, sondern gestalterische Handlungsspielrdume fir die Zukunft zu
erhalten sowie eine den Kriterien der Entscheidungstrager entsprechende Gestaltung der Siedlungs-
entwicklung (u.a. Einheimischenmodell, Bodenpolitikmodell, dorfgemafle und ortsbildvertrégliche
Gestaltung von Bebauung (vgl. auch Gemeinde Weyarn / TG Weyarn 0.J.). ,Ich bin ein Anhénger der
Parole nicht zu viel auszuweisen. Wir haben nur ein begrenztes Areal auf unserer Erde {...), wir kén-
nen unseren Boden um keinen Quadratmeter vergréBern. Wir miissen mit dem auskommen, wir miis-
sen es weitergeben, und von daher méchte ich schon ganz bewusst hinschauen, wo was zugepflastert
wird", so ein Mitglied des Gemeinderats (IP 4). Wie hoch bei solchen Aussagen der Grad der sozialen
Erwiinschtheit aufgrund der Interviewsituation ist, ist schwer abzuschatzen. Deutlich wird jedoch, dass
im Weyarner Gemeinderat seit vielen Jahren ein bewusster Umgang mit Entscheidungen zur Sied-
lungsentwicklung gepflegt wird und Innenentwicklungs- und Umnutzungsmaglichkeiten prioritar vor der
Neuausweisung gepruft werden.

Motivation ist es, Innenentwicklung in den Ortsteilen zu fordern, um den dérflichen Charakter nicht zu
zerstoren. Die Frage nach einem dichten, flachensparenden Bauen wird jedoch auch kritisch beurteilt.
Einerseits, so argumentieren Vertreter des Gemeinderats brauche landliches Leben Freirdume, denn
gerade der rdumliche Abstand voneinander sei fir die Lebensqualitat im Dorf charakteristisch. Ande-
rerseits miisse bei der Neuerschliefung auch auf eine gewisse bauliche Dichte geachtet werden, um
fur die lokale Bevolkerung finanzierbare Grundstlicksgroen zu schaffen. Ein zentrales Anliegen ist es
den kommunalen Entscheidungstragern, die junge Generation in der Gemeinde zu halten. Daher, so
sind sich alle Befragten einig, sollte der Bau von Eigenheimen fiir Einheimische weiterhin nicht in
Frage gestellt werden. Die langfristige Konsequenz der sich von Generation zu Generation wiederho-
lenden Bildung von Wohneigentum im Neubau auf Flachenverfiugbarkeit, Siedlungsstruktur und
Bestand spielt bei diesen Uberlegungen keine Rolle.

Vorstand der Teilnehmergemeinschaft

Die Motive der befragten Mitglieder des Vorstands der Teilnehmergemeinschaft zeigen eine groRe
Ahnlichkeit mit dem Gemeinderat. Im Vorstand der TG herrscht das Verstandnis vor, dass man Vertre-
ter fir die Interessen der gesamten Gemeinde sei und eine beratende Funktion fir den Gemeinderat
innehabe. Die persénlichen Motive flr die Mitarbeit sind in der Freude am Engagement und an der
Austibung eines Ehrenamtes zu suchen. Grundsatzlich waren die Diskussionen iber die Entwicklungs-
richtung der Gemeinde Weyarn in TG-Vorstand und Arbeitskreisen frilh vom Grundsatz der Nachhaltig-
keit gepragt, auch wenn dieser Begriff damals noch nicht verwendet wurde. Einer der am Prozessbe-
ginn stark engagierten Akteure berichtet: ,Wir haben uns (berlegt: Weyarn ist uralt, die Bauernhéfe
sind uralt, wie werden denn kiinftig Betriebe weitergegeben, wo gibt es Nachfolgeregelungen? Wir
haben viele Dinge diskutiert, die nicht unbedingt mit Grundstiicken zusammenhingen. Wir wollten Sta-
bilitét, kein schnelles rein und raus. Wir wollten Strukturen schaffen, die angenehmes Wohnen und
Arbeiten erméglichen, das war unser Leitsatz.” (IP 3)

Eine weitere Zielsetzung war und ist der Fokus auf eine differenzierte Siedlungsentwicklung in der
Gemeinde. Die Landschaft und dorfliche Strukturen in den Weilern sollen erhalten bleiben, ein wesent-
liches Mittel dazu ist die Festlegung des Hauptorts Weyarn als Siedlungsschwerpunkt. Zentrales Anlie-
gen hinter der Zielsetzung, sparsam mit Grund und Boden umzugehen scheint die Erhaltung eines
dorflichen Charakters zu sein. ,Weyarn ist ja gar kein Dorf mehr, wenn da so zugebaut wird. (...) Das
das einfach nicht so wahnsinnig zubetoniert wird (...), weil fiir mich geht (...) der dorfliche Charakter
ganz weg", so eine Befragte (IP 1).

Vorsitzender des Vorstands der TG

Die Projektleiter des Amts fir Landliche Entwicklung sind Personen, die je nach Aufgabe unterschiedli-
chen Akteuren zugerechnet werden kénnen: Sie sind Mitarbeiter des korporativen Akteurs Verwaltung
fir Landliche Entwicklung und als Beamte an Vorgaben und Regeln gebunden. Vor Ort sind sie als
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Vorsitzende des Vorstands der Teilnehmergemeinschaft aktiv und unterstiitzen in dieser Rolle den Vor-
stand der Teilnehmergemeinschaft bei der Erflillung seiner Aufgaben. Die befragten Vorsitzenden des
Vorstands verstehen sich als Moderatoren, die Hilfe zur Selbsthilfe ermdglichen und die Burger und
Gemeinde unterstlitzen, sich selbst Ziele zu setzen. Fachliche und individuelle Interessen des Projekt-
leiters werden so einerseits von den lokalen Winschen, andererseits von Vorschriften und Budgetvor-
gaben beeinflusst. Je nach Phase des Prozesses sehen die Projektleiter grofieren oder kleineren
Handlungsspielraum.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden ist in der Problemwahrnehmung der Befragten eine
grundsétzlich wichtige Zielrichtung. Einer betont die Notwendigkeit von sparsamem Umgang aus Grin-
den der landwirtschaftlichen Nutzung und fir zukinftige Ern@hrungsproduktion, ein anderer aus Grin-
den der Erhaltung der Kulturlandschaften und Ortsbilder. Innenentwicklung durch Umnutzung und
Nachverdichtung wird als Losungsansatz fur eine Reduzierung der zusatzlichen Flacheninanspruch-
nahme gesehen. Hierbei sollte jedoch auch die Dorfokologie beachtet und nicht Verdichtung um jeden
Preis betrieben werden. Grundsétzlich teilen sie die Sichtweise der Gemeinde, ihre Flachen nicht fir
Baugebiete flir Neuzugezogene aus Minchen zu verwenden und unterstiitzen die Argumentation der
Gemeinde in Bezug auf das Einheimischenmodell: ,Die Kinder sollen sich bauen noch leisten kénnen;
wenn es den Weyarnern bisher gegliickt ist, Einige zu halten, dann ist das toll und ich wiirde mir das
wiinschen, dass das in Zukunft auch noch geht" (IP 11).

Fur die zukiinftige Entwicklung Weyarns wird es als Herausforderung gesehen, der Attraktivitat weite-
rer Ausweisungen fur Wohnen und Gewerbe nicht nachzugeben. Einer der Befragten auRert auch
deutlich, dass er die Zielsetzung, Flachen zu sparen, zwar fir wichtig, deren Realisierung jedoch fir
unrealistisch halt ,Wer spart Flachen? Der Staat spart keine Flachen, die Gemeinden sparen keine
Flachen. Heute ist das Bewusstsein vielleicht soweit, dass man dort darauf achtet, wo es nicht weh tut.
Aber wenn man ein Gewerbegebiet ausweist, dann z&hlen die Arbeitsplatze, nicht die Flache* (IP 10).

Planer

Der selbstandige Architekt, Stadt- und Regionalplaner hat neben dem grundlegenden wirtschaftlichen
Interesse eines Biiroinhabers ein stark ausgepragtes fachliches Interesse. Seine Schwerpunkte liegen
auf einer ganzheitlich rdumlich-funktional orientierten Planung mit einem starken Fokus auf Planungen,
die in Beteiligungsprozessen gemeinsam mit den lokalen Akteuren entstehen. Die Mitwirkung des
Akteurs in unterschiedlichen Planungen der Dorferneuerung und Stadtebauférderung sowie das Enga-
gement in Fachverbanden und Begleitforschungsprojekten verdeutlicht ein Interesse an der konzeptio-
nellen Mitgestaltung und Reflektion kommunaler Entwicklungsprozesse.

Flachensparen ist in der Problemwahrnehmung des Akteurs eine grundsatzlich wichtige Zielrichtung,
die Umsetzung jedoch abhangig vom Kontext. ,In der konkreten Situation muss ich das immer aus den
drtlichen Rahmenbedingungen heraus begriinden und dann schauen, dass mit den Fléchen, die in
Anspruch genommen werden, auch ékonomisch und nachhaltig umgegangen wird. Von daher ist das
Prinzip des Fldchensparens natiirlich richtig, aber man kann den Erfolg nicht rechnerisch festhalten
oder summarisch bewerten, sondern man muss den Gesamtzusammenhang sehen* (IP 5). Am Bei-
spiel Weyarn werde ersichtlich, dass Flachensparen auch die Starkung der Hauptorte zugunsten einer
geringeren weiteren Bebauung der Weiler bedeute und daher sei letztlich auch die Bebauung der Klos-
terwiese vor dem Hintergrund des Flachensparens zu sehen.

Arbeitskreis Dorfmitte®

Entstanden ist der Arbeitskreis Dorfmitte durch die Interessen von Birgern, grofitenteils Anwohnern
des Klosterangers, die Planungen beziiglich dieser Freiflache mitzugestalten und detaillierteren Ein-
blick in die bisherigen Uberlegungen des Gemeinderats und des Investors zu erhalten. Handlungslei-
tendes Interesse war bei einem Grofteil der Mitglieder die direkte Betroffenheit durch die raumliche

% Der AK Dorfmitte wurde im August 2010 gegriindet, die Aussagen beziehen sich nur auf das Untersuchungsbeispiel Klosterwiese.
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Néhe und damit verbunden der Wunsch, diese Veranderung entweder zu verhindern oder soweit wie
moglich mitzugestalten. Der Akteur AK Dorfmitte zeichnet sich durch seine heterogene Zusammenset-
zung aus: Einzelne waren bereits oder sind derzeit in Gemeinderat und Dorferneuerungsverfahren
aktiv; manche sind direkte Anwohner des beplanten Gebietes, ein Teil kommt aus der weiteren Umge-
bung; einzelne Personen sind neu zugezogene Blrger, andere Alteingesessene. Die Sitzungen des
AKs sind in der Anfangszeit (vor Initiierung des Biirgerbegehrens) durch intensive Diskussionen Gber
die Frage fir oder gegen eine Bebauung der Klosterwiese gepragt. Im Rahmen der Vorbereitung auf
Biirgerbegehren und Ratsbegehren wurden die friiheren Planungen wie die Freihaltung der Sichtachse
auf das Kloster diskutiert, die Frage der Flacheninanspruchnahme war dabei als Argument v.a. auf Sei-
ten der Initiatoren des Blrgerbegehrens von Bedeutung. In der weiteren Planung werden die Maglich-
keiten der ErschlieBung, Parkraumgestaltung und der Gestaltung der Freiflichen angesprochen. Hier
spielt die Zielsetzung einer geringen Versiegelung und die Abwagung zwischen moglichst hoher bauli-
cher Dichte bei geringer gefiihlter nachbarschaftlicher Enge eine wichtige Rolle.

Initiatoren des Biirgerbegehrens?

Einige Mitglieder des AK Dorfmitte traten nach einigen Monaten wieder aus, um ein Blrgerbegehren
gegen die Bebauung zu initiieren. Dieser Akteur zeichnet sich durch eine klare gemeinsame Zielset-
zung aus, er ist gegen die Bebauung der Klosterwiese. Dies bringt die Einzelpersonen zusammen und
lasst sie gemeinsam die notwendigen organisatorischen Schritte zur Initierung des Birgerbegehrens
gehen. Die Motivationen gegen die Bebauung sind auf Ebene der individuellen Personen sehr unter-
schiedlich. Von den sechs Initiatoren sind drei Anrainer des Klosterangers. Soweit es im Rahmen der
Befragungen und der Auswertung von Materialien mdglich war, hierliber an Informationen und Ein-
schatzungen zu gelangen, spielen als Motive eine Rolle: Unwillen den freien Blick auf eine Wiese
gegen ein Nachbarhaus einzutauschen, verbunden mit Befiirchtungen Uber Verkehrsbelastungen,
soziale Veranderungen; Enttduschung tiber den Meinungswandel des Gemeinderates und des Biirger-
meisters, die immer betont hatten, dass eine Bebauung des Klosterangers nicht in Frage kame; per-
sonlicher Arger, da man selbst einige Auflagen beim Bau des eigenen Hauses in Kauf nehmen musste,
um den Blick auf das Kloster nicht zu beeintrachtigen. Aus der Perspektive Reduzierung der Flacheni-
nanspruchnahme kénnen die Sorge um die Auswirkungen auf das Dorfbild und die Ansicht von Weyarn
und Bedenken gegen Folgekosten der Bebauung gesehen werden. Als weitere Argumente werden
angefihrt: Ablehnung einer dauerhaften Bebauung und der damit verbundenen Aufgabe von zukiinfti-
gem Entscheidungs- und Handlungsspielraum; Ablehnung der Einbindung eines Investors, der wirt-
schaftliche Interessen verfolgt und Ablehnung der Schaffung von Baugrund fiir Zuzlgler.

Investor Klosteranger®

Dieser korporative Akteur ist gepragt durch die Interessen, Normen, Praferenzen der Geschaftsfiih-
rung. Neben dem grundlegenden Interesse wirtschaftlich zu arbeiten, werden andere Motive als sehr
einflussreich bewertet. Ausschlaggebend sei die Herausforderung, etwas Besonderes zu machen, die
Freude am Projekt sowohl fiir den Investor als auch fur die anderen Beteiligten und Nutzer. Sein Ziel
sei es, einen ,nachhaltigen Wert nicht nur fiir unseren Geldbeutel, sondern einen nachhaltigen Wert
fir die Allgemeinheit (IP 12) zu schaffen, so der Investor. Durch eine solide finanzielle Ausstattung des
Unternehmens sei es mdglich, auch interessante Projekte, die keinen groflen Gewinn abwerfen,
durchzufihren, da diese ggf. auch querfinanziert werden kénnen. Der Investor bearbeitet meist inner-
stadtische Projekte und konzentriert sich dabei auf die Revitalisierung von brachliegenden Gebauden,
ist also grundsatzlich dafir, ,keinen neuen Flachenverbrauch zu produzieren® (IP 12), so seine Aus-
sage. Als weitere Praferenzen sind ein Fokus auf Qualitat und Regionalitat erkennbar. Das Projekt in
Weyarn sei nicht nur aufgrund des Einzelobjekts interessant, auch das Umfeld mit dem erhaltenen
Ensemble der Klosteranlage sei sehr attraktiv.

% Das Biirgerbegehren richtete sich gegen die Bebauung der Klosterwiese, die Aussagen beziehen sich daher nur auf das Untersuchungs-
beispiel Klosterwiese.

% Die hier getroffenen Aussagen beziehen sich auf die Befragung des Investors im Untersuchungsbeispiel ,Bebauung der Klosterwiese*. Der
Investor im Beispiel ,GroRflachiger Gewerbetrieb konnte aus organisatorischen Griinden nicht befragt werden.
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Landratsamt

Der Kreisbaumeister als Mitarbeiter des korporativen Akteurs Landratsamt ist gepragt durch fachliche
Interessen, die Zielsetzung eine stadtebauliche und ortsplanerisch sinnvolle Entwicklung zu unterstit-
zen. Er gibt bei der Genehmigung von Bauvorhaben eine Stellungnahme ab. Aufgrund seiner Einbin-
dung in institutionelle Zusammenhange mit der starken Stellung des politisch besetzten Landrats und
eine Schwéchung der rechtlichen Position durch Veranderungen in der Bayerischen Bauordnung, sieht
er sich vielfach nur noch als ,Dienstleister, als Berater. Immer positiv, auch wenn man mal sagt, so
geht es gar nicht, aber so kénnt es gehen” (IP 7). In Bezug auf einen sparsamen Umgang mit Grund
und Boden betont er den Aspekt der Offenhaltung von Optionen flir zukiinftige Generationen und vor
diesem Hintergrund die Notwendigkeit von Verdichtung im Innenbereich. Bei Neuausweisungen sei
auch zu bedenken, dass jede Siedlung auch InfrastrukturmalBnahmen und weitere Bedarfe wie z.B.
Schule, Friedhof, Kinderkrippen nach sich ziehe.

V. 1.3.5. Entscheidungsfindung und Steuerungsansatze in den Untersuchungs-
beispielen

Die folgenden beiden Unterkapitel enthalten einen kurzen historischen Abriss ber die beiden bauli-
chen Entwicklungen A) ,Bebauung der Klosterwiese* und B) ,Ansiedlung eines grolflachigen Gewer-
bebetriebs®, eine Darstellung der Veranderung der Akteurskonstellationen in Bezug auf die Entschei-
dungen im Prozessverlauf sowie die Diskussion der Argumentationsweisen der beteiligten Akteure.

A) Bebauung der Klosterwiese

Entscheidungsfindung und Zielsetzung des Projekts

In Bezug auf die bauliche Entscheidung ,Bebauung der Klosterwiese® ist im Prozessverlauf eine Wen-
dung von einer ablehnenden zu einer beflirwortenden Haltung zu erkennen. Im Antrag auf Dorferneue-
rung wird die Mdglichkeit der Bodenbevorratung durch die Gemeinde hervorgehoben, um Handlungs-
spielrdaume fiir spatere Entscheidungen zu erhalten. Zur Klosterwiese findet sich die Aussage:
.Kurzfristig ist an eine Bebauung der erworbenen Flachen jedoch nicht gedacht (Gemeinde Weyarn
1991, 6). Im Dorferneuerungsplan wird beschlossen, dass die ,Wiese am Ortseingang (...) den Blick
auf die Klosteranlage freigeben und unbebaut bleiben [solle]. Wiinschenswert ist eine Obstwiese und
andere extensive Bewirtschaftungsformen® (TG Weyarn / Gemeinde Weyarn 1997, 110f). 2002 wurde
vom Vorstand der Teilnehmergemeinschaft gemeinsam mit dem Ortsplaner ein sogenanntes ,Struktur-
konzept Klostergirtel / Griinsichel* (Gemeinde Weyarn 2002, S.8ff (Anlage)) erarbeitet und sowohl
vom Gemeinderat als auch vom Vorstand der TG beschlossen. Auch hier wird von einer Nichtbebau-
ung der Wiese ausgegangen. ,Die Gemeinde Weyarn ist bereit, die nordlich der friiheren Klosterhofe
gelegenen Wiesengrundstiicke tber entsprechende Festlegungen im Flachennutzungsplan von einer
Bebauung freizuhalten (ca. 40.000 Quadratmeter) und die wegemaRige Erschliefung dieses Gelandes
durchzufthren® (Gemeinde Weyarn 2002, 3). Dementsprechend wird im Flachennutzungsplan von
2006 ein keilformiges Symbol fiir die Freihaltung der Sichtachse zum Kloster aufgenommen
(Gemeinde Weyarn 2006, 6). Die Fl&che ist als landwirtschaftliche Flache gekennzeichnet.

Die weitere Entwicklung steht in engem Zusammenhang mit der Sanierung und Umnutzung des ehe-
maligen Schlickenrieder-Anwesens im Slden des Klosterangers. Sie lasst sich aus weiteren Doku-
mente zum Prozess wie dem gemeindlichen Informationsblatt (Gmoablatt'l) darstellen (vgl. Gemeinde
Weyarn 2009a, b; 20103, b, c; 2011a, b, ¢, d in Anhang 7.15.): Im Mai 2009 beschlielt der Gemeinde-
rat, sich erneut mit weiteren Planungen im alten Ortskern zu befassen. Es wird eine Arbeitsgruppe
gegrindet, bestehend aus den Fraktionssprechern, dem Biirgermeister und verschiedenen Architek-
ten, Landschaftsarchitekten, dem Dorfplaner und einem Moderator, die sich lber einen Zeitraum von
mehreren Monaten damit befasst, ein mégliches Konzept zu entwerfen. Im Juli 2009 wird im Gmoa-
blatt'l erwédhnt, dass es zwei mdgliche Partner gibt, mit denen die Gemeinde in Verhandlungen tber
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die kunftige Nutzung der ehemaligen Klosterbrauerei steht. , (...) wir hoffen, dass es bald zu Ende ist
mit dem Leerstand und sich dort etwas Lebendiges entwickelt. Aber das kostet viel Abstimmung und
Genauigkeit und Sorgfalt.“ (Gemeinde Weyarn 2009a, 0.S.).

Im September 2009 findet eine gemeinsame Sitzung von Gemeinderat und Steuerungsgremium statt,
bei dem der Gemeinderat zum ersten Mal liber Uberlegungen, den Klosteranger zu bebauen infor-
miert. Als Motivation dafiir wird vor allem eine Belebung des Ortskerns genannt. Fir die Sanierung des
Schlickenrieder-Anwesens wird im Friihjahr 2010 ein Investor gewonnen. Dieser erwirbt das Anwesen
und das Geb&ude des angrenzenden Dorfladens fiir einen symbolischen Preis von der Gemeinde und
erhalt eine Kaufoption fir den Klosteranger bis 2018. Es entsteht ein ,Masterplan, der eine planmaRige
Bebauung der Klosterwiese fiir ca. 90 Wohneinheiten bei einer GrundstiicksgroRe von 400-500 m? vor-
sieht. Dabei soll ein Baukastensystem verwendet werden, das eine Typologievielfalt erméglicht (EFH,
RH, MFH). Die weitere Planung sieht eine Erschliefung des Geléndes durch eine Strale in der Mitte
vor, mit moglichen Anbindungswegen zu den bestehenden Gebauden. Am nordlichen Rand des Klos-
ters ist ein Supermarkt vorgesehen mit ca. 1.000 m? Fl&che und ca. 100 Parkplatzen® (Gemeinde
Weyarn 2010c, 12f). Im Sommer 2010 griinden Interessierte den Arbeitskreis Dorfmitte, an dem
sowohl Anwohner als auch andere Blirger der Gemeinde mitwirken und sich regelmaRig treffen. Dabei
treten unterschiedliche Sichtweisen zur geplanten Bebauung auf der Klosterwiese auf. Einige Perso-
nen, u.a. mehrere Anwohner der Wiese, initiieren ein Blrgerbegehren "Erhalt der Wiese mit Ansicht
zum Kloster in der jetzigen Form und GréRe" zur Nichtbebauung der Klosterwiese. Die Gemeinde stellt
ein Ratsbegehren "Weyarns Dorfmitte beleben" dagegen. Am 22. Mai 2011 findet der Biirgerentscheid
in der Gemeinde Weyarn statt. Die Wahler stimmen bei einer Wahlbeteiligung von 62% (1565 von
2526 Stimmberechtigten) mit 717 Ja- und 739 Nein-Stimmen gegen das Biirgerbegehren und mit 869
Ja- und 605 Nein-Stimmen fiir das Ratsbegehren. Damit steht einer Bebauung des Klosterangers
nichts mehr entgegen.

Die stattgefundene Entwicklung bietet einen weiten Spielraum fir Interpretationen durch die Akteure:
Waren die Zielsetzungen zur Freihaltung des Wiese nur Leitbilder, die sich im Laufe der Zeit Giberholt
haben oder die trotz der Bebauung eingehalten werden? Stellt die Bebauung des Klosterangers die
Bebauung eines ,AuBenbereichs im Innenbereich® dar oder ist sie eher als Innenentwicklung und
Abrundung des Ortes zu bewerten? Welche Motive und Erklarungsmuster haben die Akteure fir diese
bauliche Entscheidung?
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Abb. 19: Impressionen Klosterwiese Weyarn (Eigene Aufnahmen)
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Akteurskonstellationen ,,Bebauung der Klosterwiese*

Im Folgenden wird die Entwicklung der Akteurskonstellationen im Dorferneuerungsprozess zu zwei
Zeitpunkten grafisch dargestellt. Abbildung 20 oben zeigt die Akteurskonstellation zum Zeitpunkt 2002,
als das Strukturkonzept Griinsichel (vgl. TG Weyarn / Gemeinde Weyarn 1997, 110f, Gemeinde
Weyarn 2002, 3; Anhang 7.11.) beschlossen wurde. Die Interaktionen fanden in Verhandlungen und
als Mehrheitsentscheidungen statt. In die Entscheidung waren sowohl Gemeinderat, wie auch der Vor-
standsvorsitzende, der Vorstand der TG, das ALE und der Planer eingebunden. In dieser Situation war
die Strategieoption ,Kooperation® firr alle Akteure vorteilhaft. Die Zielrichtung war eine Freihaltung der
Wiese. Eine Befragte, die zu dieser Zeit im Vorstand der TG tatig war, sagte: ,Ich kann mich noch gut
erinnern, dass wir im Arbeitskreis Ortsbild gesagt haben, diese Schlickenrieder-Wiese nicht oder nur
ganz behutsam (zu) bebauen. (IP 1)"

Zum Zeitpunkt der Grindung des Arbeitskreises Dorfmitte, an dem sowohl Anwohner der Wiese als
auch andere Birger der Gemeinde mitwirken, treten unterschiedliche Sichtweisen zur geplanten
Bebauung der Klosterwiese auf. Die Akteurskonstellation zu diesem Zeitpunkt im Sommer 2010 ist in
Abbildung 20 unten dargestellt.

Diese beiden Situationen wurden ausgewahlt, da zu diesen Zeitpunkten klare Aussagen fiir bzw.
gegen eine Bebauung vorlagen und sie Interaktionen im Dorferneuerungsprozess zugeordnet werden
konnen®.

Anhand der Akteurskonstellationen zu diesen beiden Zeitpunkten im Prozess lasst sich im Hinblick auf
die bauliche Entscheidung ,Bebauung der Klosterwiese* veranschaulichen, welche Akteure an der Ent-
scheidung gegen bzw. fir eine Bebauung beteiligt waren, welchen Einfluss die Akteure auf die Ent-
scheidung hatten und wie betroffen diese von der Bebauung waren. Es wird auch nachvollziehbar, wie
sich die Einstellungen der Akteure in Bezug auf die ,Bebauung der Klosterwiese® im Prozessverlauf
verandert haben.

Die Entscheidung fir eine Bebauung der Klosterwiese zog sich Uber einen langeren Zeitraum hin.
Dabei fanden viele Interaktionen vom Typ ,Verhandlung* insbesondere innerhalb und zwischen den
Akteuren Gemeinderat, Steuerungsgremium und AK Dorfmitte statt, in denen die vorherige Zielset-
zung, die Wiese nicht zu bebauen, kontrovers diskutiert und letztendlich aufgegeben wurde. Ein wichti-
ger Impuls fiir die Entscheidungsfindung war das Auftreten eines Investors fiir die Sanierung des Schli-
ckenrieder-Anwesens. Eine finale Entscheidung fir die Bebauung fiel durch die Abstimmung im
Birgerentscheid als Mehrheitsentscheidung. Die Akteure der Dorferneuerung wie der Vorstandsvorsit-
zende, der Vorstand der TG / Steuerungsgremium und das ALE waren in die Entscheidungsfindung
nicht bzw. nur am Rande eingebunden.

Ausschlaggebend fiir die Entscheidung war somit die Akteurskonstellation Birgermeister / Gemeinde-
rat / Investor / Birger, da alle der Bebauung lbereinstimmend gegentiberstanden.

Tabelle 8 im Anhang charakterisiert die Akteure hinsichtlich ihrer Motive und Ziele, des Grads der
Betroffenheit und der Interaktionsorientierung gegentiber dem Ziel ,Realisierung der Bebauung®. In
Abbildung 20 sind die Akteure im inneren Ring die Kernakteure in Bezug auf die bauliche Entschei-
dung. Je groler der Kreis desto mehr Einfluss hat der Akteur, je néher am Thema der Entscheidung,
desto groRer ist die Betroffenheit (vgl. Kap. 1V.2.2.).

% Eine weitere interessante Akteurskonstellation bietet der Blrgerentscheid, da einzelne Biirger/ Anwohner ihre Vetomacht nutzten und sich
dadurch fiir kurze Zeit die Machtverhéltnisse in Bezug auf die Entscheidung verénderten. Die Initiatoren des Biirgerbegehrens konnten in der
AK Arbeit keine Kompromisse eingehen, weil nur ein Ergebnis fiir sie akzeptabel war. Es bestatigt sich, dass in reinen Konfliktsituationen
haufig fiir mindestens einen der Partner das erwartete Ergebnis einer Konfrontation giinstiger ist als die beste erreichbare einvernehmliche
Ldsung (vgl. Mayntz / Scharpf 1995, 64). Eine solche Situation ist jedoch in Dorferneuerungsprozessen nicht haufig und bietet sich daher fiir
die Analyse nicht an, wenn verallgemeinerbare Schiiisse gezogen werden sollen.
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Abb. 20: Akteurskonstellationen 2002 und 2010 (Eigene Darstellung)
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Enge Verbindungen bestehen 2002 zwischen den in der Dorferneuerung besonders aktiven Akteuren,
die sich mit dem Strukturkonzept Grinsichel einheitlich fir eine Freihaltung der Wiese von Bebauung
positionieren. Die Analyse der Akteurskonstellationen zeigt zwischen 2002 und 2010 eine Veranderung
der Einstellungen in Bezug auf eine Bebauung der Klosterwiese bei den Akteuren Gemeinderat, TG
und Planer. Unverandert gegen eine Bebauung der Wiese sind lediglich die Anwohner. In der zweiten
Konstellation sind der Investor und der AK Dorfmitte als Akteure neu hinzugekommen, der AK Ortsbild
existiert nicht mehr. Die TG, ALE und Planer zahlen 2010 nicht mehr zu den Kernakteuren, die grofien
Einfluss ausiiben bzw. besonders betroffen sind. Hingegen ist die Betroffenheit der Anwohner gestie-
gen.

Kritische Reflektion des Handelns der Akteure in Bezug auf die ,,Bebauung der Klosterwiese*

Im Folgenden werden die Sichtweisen der Beflirworter und Gegner der Bebauung illustriert und unter
Bezugnahme auf die oben gemachten theoretischen Ausfilhrungen kritisch diskutiert. Welche inhaltli-
chen Argumente werden genannt und welche Motive haben die Akteure flir die Bebauung der Kloster-
wiese?

Die Uberlegungen in den Jahren 2009 bis 2011 haben bei einem GroRteil der Mitglieder des TG-Vor-
stands und des Gemeinderats die Meinung zugunsten einer Bebauung veréndert. Als Argumente fir
die Veranderung der Zielsetzung werden eine Vitalisierung des Ortskerns durch die Ansiedlung junger
Familien und die Starkung des Dienstleistungsangebots genannt. Interessanterweise handelt es sich
groBtenteils um dieselben Personen, die im gesamten Prozessverlauf — teilweise in unterschiedlichen
Rollen — mitwirkten. Die Akteure haben also im Prozessverlauf ihre Einstellung in Bezug auf die
Bebauung verandert. Die Veranderung der Ziele lasst sich jedoch auf eine Neubewertung der Situation
unter anderem aufgrund geanderter Akteurskonstellationen zurtickflihren: Das Auftreten des Investors
ermoglichte die bauliche Entwicklung in einem Umfang, der ohne diesen Akteur nicht denkbar gewe-
sen war.

Von Seiten des Gemeinderats wird betont, dass der Ankauf der Wiese Anfang der 90er Jahre geschah,
um die Kontrolle tber die Gestaltung des Areals und Potenzialflachen fiir eine spatere Bebauung zu
haben (vgl. auch Gemeinde Weyarn 2011b, 1f). Die friher fir eine Nichtbebauung relevante Begriin-
dung zur ,Freihaltung der Sichtachse auf das Kloster* wird nicht als Widerspruch zur Bebauung der
Wiese gesehen, denn die Sichtachse solle auch bei einer Bebauung erhalten bleiben. Die Zielsetzun-
gen haben sich, so die Argumentation insbesondere des Gemeinderats, folglich gar nicht geandert und
kénnen nun, mit der Unterstitzung eines Investors, endlich realisiert werden. Es wird deutlich, dass die
lokalen Akteure den Widerspruch zwischen der Freihaltung der Sichtachse und ihrer Bebauung zwar
erkennen, aber versuchen ihn definitorisch aufzulésen und damit die Entscheidung zu rechtfertigen.

Eine Bebauung der Klosterwiese wird als Innenentwicklung mit grolem Potenzial zur Verwirklichung
der ortsplanerischen Ziele wie Belebung des Ortskerns, generationengerechtes und energiesparendes
Bauen gesehen. ,Verdichtung in dieser zentrumsnahen Lage macht Sinn und nimmt auch den Sied-
lungsdruck von den anderen rein dérflichen Ortsteilen” (IP 6). Das Beispiel Weyarn zeige auf, dass
Flachensparen auch die Starkung der Hauptorte zugunsten einer geringeren weiteren Bebauung der
Weiler bedeute und daher sei letztlich auch die Bebauung der Klosterwiese als MaRnahme zum Fl&-
chensparen zu sehen. Diese Argumentation wird in Verbindung mit dem Angebot von Wohnraum fur
einheimische junge Familien immer wieder verwendet, um bauliche Entscheidungen zu begriinden.

Das Argument der Wohnraumschaffung fr Einheimische ist vor dem Hintergrund der tatsachlich neu
zuziehenden Bewohner bzw. Bauwerber zu beurteilen. Zum Teil handelt es sich hier um aus der
Gemeinde stammende Personen, die in den Hauptort ziehen, zum Teil um Auswértige, die ohnehin
nicht in die Weiler der Gemeinde gezogen waren. Durch den Zuzug neuer Einwohner entsteht mit dem
Argument der Wohnraumschaffung fir Einheimische eine Spirale der Flachenneuinanspruchnahme,
bei der Folgekosten und regionale Konkurrenzeffekte starker bedacht werden miissten.
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Nach der vorherrschenden Argumentation familienfreundlicher Bodenpolitik misse jeder neuen Gene-
ration neues Bauland zur Verfiigung gestellt werden. Dies ist angesichts zunehmender Knappheiten
von Flachenressourcen und Konflikten mit anderen Flachenfunktionen offensichtlich keine dauerhaft
umsetzbare Siedlungspolitik. Die Flachenneuinanspruchnahme im landlichen Raum kann jedoch nur
durch Konzepte der Innenentwicklung, wie Umnutzung und Umbau und Nachverdichtung und
BaullickenschlieBung im Innenbereich starker in Betracht gezogen werden. Innenentwicklung und die
langfristige Konsequenz der fortlaufenden AuBenentwicklung spielten bei den befragten Akteuren
jedoch keine Rolle.

Die baulichen Entscheidungen ,Klosterwiese® und ,Gewerbebetrieb” im Hauptort zu verorten ist sicher-
lich aufgrund der verkehrlichen Anbindung und unter siedlungsstrukturellen Gesichtspunkten sinnvoller
als eine Bebauung in den Weilern. Aufgrund der GroRe der Flache ,Klosterwiese® handelt es sich
jedoch nicht um Innenentwicklung im engeren Sinne, sondern baurechtlich um einen AulRenbereich im
Innenbereich, der an bestehende Bebauung angebunden ist. ,Also man kann es rechtlich definitiv
nicht verhindern, man kann nur sagen es ist schade und eigentlich widerspricht es den Kriterien, die
sich die Gemeinde selbst mal gegeben hat, dieses Kernstiick von Weyarn, die Klosteranlage, in den
optischen Mittelpunkt zu riicken®, so ein Befragter aus der Bauaufsichtsbehdrde (IP 7).

In der inhaltlichen Zielrichtung stimmten die Vorstandsvorsitzenden (ALE) im Verlauf des Prozesses in
der Regel mit den lokalen Akteuren (iberein. Aus heutiger Perspektive bewerten sie Entwicklungen wie
den Bau des grofflachigen Gewerbes und der Bebauung der Klosterwiese kritisch, sehen jedoch keine
Zustandigkeit und Einflussmadglichkeit mehr auf die Entwicklungen vor Ort. Sie argumentieren mit dem
fortgeschrittenen Stand des Prozesses und dem Anspruch, nicht in die Planungshoheit der Gemeinde
eingreifen zu wollen bzw. auch mit dem Instrumentarium der Dorferneuerung nicht zu kénnen. Die Ein-
stellung zur Anderung der Ziele ist bei den Vorstandsvorsitzenden eher heterogen, je stérker sie noch
in die aktuellen Diskussionen und Motive der lokalen Akteure einbezogen sind, desto eher scheint
ihnen der Wandel in der Zielsetzung nachvollziehbar.

Der Planer begleitete den gesamten Prozess und nahm durch seine fachliche Stellungnahme durch-
aus auch Einfluss auf den Prozess. Er sieht sich jedoch eher als externen Berater. Seiner Meinung
nach stellt die Anderung der Zielsetzung keinen Widerspruch in der Argumentation dar: Die Leitbilder
und Konzepte der Dorferneuerung seien lediglich Leitvorstellungen. ,Ich kann nicht sagen, weil ich
Mitte der 90er Jahre ein Bild entwickelt habe mit Zielsetzungen, muss das immer so bleiben. (...) Das
sind ja keine 1:1 Planungen, sondern das ist eine Systematik, eine Werthaltung, die dahinter steht, die
fiir Entwicklungen dann das tragende Gertst sein soll. (...) Von daher ist die Diskussion, die Wiese zu
bebauen, fiir mich keine Aufgabe des Griingtirtelkonzeptes® (IP 5), fuhrt der Planer seine Einschatzung
aus. Hier zeigt sich zum einen die schwierige Rolle des Planers zwischen fachlicher Beratung und
Moderation der lokalen Interessen. Anderseits wird auch die Frage nach der Steuerungsfunktion von
Leitbildern aufgeworfen. Wenn Leitbilder fir bestimmte Werte stehen, die fiir eine Dorfgemeinschaft
konsensféhig sind, so muss auch im Laufe der Zeit immer wieder der Konsens geprift und im Diskurs
nachjustiert werden.

Ein von fast allen lokalen Akteuren genanntes Argument ist es, dass sich Rahmenbedingungen in Lauf
der Zeit verdndern und daher Zielsetzungen angepasst werden missen. Unter anderem wird die
demografische Entwicklung als eine der Rahmenbedingungen genannt, die ,dann dazu fiihren, dass
ich den urspriinglichen Standpunkt nicht mehr aufrecht erhalten kann, weil er jetzt nicht mehr richtig
ist.(...) Jetzt versuch mal zu erkléren, dass du es zu dem Zeitpunkt zwar richtig gefunden hast, aber
dass jetzt die Zeit zwanzig Jahre weiter ist und wir deshalb auch neu nachdenken miissen. Das hat
uns natdrlich auch in eine Glaubwiirdigkeitsproblematik gebracht” (IP 8), so ein Mitglied des Gemein-
derats.

Um langfristig tragfahige Planungen aufzustellen, sollten daher mdglichst kleinrdumige Bevolkerungs-
prognosen verflighar sein. Doch ist auch zu bedenken, inwiefern die Bevdlkerungsentwicklung gegen-
uber der Annahme Ende der 90er Jahre in hoherem Mal} abweicht bzw. ob nicht eher die Wachstums-
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dynamik Mlnchens, das Auftreten des Investors und seiner Planungen und die dadurch entstehenden
Profitmdglichkeiten fiir die Gemeinde Einfluss nahmen. Auch diese Entwicklungen stellen zentrale
demografische und wirtschaftliche Rahmenbedingungen dar, kdnnen jedoch nur in geringem Mafe
prognostiziert werden.

Von Seiten der Gegner der Bebauung steht die Wechselhaftigkeit der Gemeindepolitik im Fokus der
Kritik: ,Ich erwarte bei einer Aussage: ‘Das wird nicht bebaut” von einer Institution wie der Gemeinde,
dass das Bestand hat. Und nicht dass man sagt, Aussagen sind nicht lange giltig. Unser Ziel war
immer: Das ist unsere Ansicht, unsere Visitenkarte von Weyarn. Jedes weitere Haus im Anger stért in
dem Bild* (IP 9), so ein Anwohner.

Die Anwohner der Klosterwiese sind von ihren Zugehdrigkeiten und Motiven ein sehr heterogener
Akteur. Auch hier gibt es verschiedene Rolleniiberschneidungen. Zunachst hatte sich ein Grofteil der
Anwohner im Arbeitskreis Dorfmitte zusammengeschlossen, um Uber die Bebauung des Klosterangers
zu diskutieren. Einzelne Mitglieder traten dann aus und initiierten das Blrgerbegehren gegen die
Bebauung. Die Initiatoren des Biirgerbegehrens waren jedoch keine Angehdrigen der Akteure
,Gemeinderat* oder ,Vorstand der Teilnehmergemeinschaft* und daher noch nicht in die friiheren Pla-
nungen und die Uberlegungen zur Anderung der Zielsetzung einbezogen. Da ihre Betroffenheit von
der Bebauung jedoch hoch war, ihr Einflusspotenzial jedoch begrenzt, bestand die letzte Strategieop-
tion fur die Gegner der Bebauung darin, ein Birgerbegehren einzureichen. Das Beispiel verdeutlicht
die Uberlegung, dass das Gelingen von Planungsprozesse stark von der jeweiligen Akteurskonstella-
tion abhangt (vgl. First 2010a).

In Bezug auf die bauliche Entscheidung ,Klosterwiese“ nahmen der ,Investor und die ,Gegner der
Bebauung" zentrale Rollen ein, ohne dass diese in den Dorferneuerungsprozess einbezogen waren. In
Bezug auf die Akteurskonstellationen lasst sich daraus die Schlussfolgerung ziehen, dass mdglichst
umfassend und zu verschiedenen Zeitpunkten in Dorferneuerungsprozessen — nicht nur in der
Anfangsphase — ein Uberblick (iber alle Akteure gewonnen werden sollte, die Interessen an der Ent-
wicklung haben, auch wenn sie u.U. nicht sichtbaren Einfluss nehmen (vgl. Ratter 2006). Inwieweit die
Instrumente im Dorferneuerungsprozess dann jedoch zu einer Anderung der Ziele und der Steuerung
der Entscheidungen der Akteure beitragen kénnen, wird in Kap. V.1.4. diskutiert.

Der Organisationsgrad der Akteure nahm auf die bauliche Entscheidung zwar Einfluss, indem sich die
Zielsetzung des Gemeinderats als korporativem Akteur am Ende durchsetzte. Im Beispiel ,Bebauung
der Klosterwiese* zeigten sich jedoch auch andere Akteure wie z.B. die Gegner der Bebauung durch
unterschiedliche Formen des Zusammenschlusses als strategiefahig und biindelten ihre Ressourcen.

B) Ansiedlung eines groRflachigen Gewerbebetriebs

Entscheidungsfindung und Zielsetzung des Projekts

Der zweite untersuchte Themenbereich ,Ansiedlung eines grof¥flachigen Gewerbebetriebs* steht in
engem Zusammenhang mit der Thematisierung der Wirtschaftskraft. Im Prozess der Leitbildentwick-
lung und der Erstellung des Dorfentwicklungsplans 1993 bis 1997 wird betont, dass fir die Férderung
der Wirtschaftskraft die Ausweisung eines Gewerbegebiets und die Ansiedlung gréfRerer Industriebe-
triebe nicht erwilinscht sei, vielmehr sei dezentral in den Ortsteilen das Gewerbe zu starken.

In den Diskussionen des AK Wirtschaft wurde die Konzeption eines kleinteiligen Handwerkerhofes
stidlich der Autobahn entwickelt. Im Juni 1997 wird der Dorferneuerungsplan durch den Vorstand der
TG beschlossen. Im Rahmen dieses informellen Planwerkes werden die Aussagen aus dem Leitbild
Wirtschaft wiederholt. Es wurde beschlossen, dass ,Industrieansiedlungen, die sich aus Griinden der
gunstigen Verkehrslage hier ansiedeln mdchten und die Gemeinde hauptséchlich belasten wiirden*
nicht zu beflrworten sind (TG Weyarn / Gemeinde Weyarn 1997). Die Ansiedlung von Gewerbe sollte
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unter folgenden MaBgaben erfolgen: ,Lassen sich Betriebe wegen der Verkehrsproblematik oder aus
Griinden des Larmschutzes nicht in die Dorfer integrieren, so sollten diese Betriebe zu kleineren Ein-
heiten von Gewerbehéfen zusammengefasst werden. Dies kann durch Umnutzung leerstehender Bau-
ernhofe, aber auch durch angemessen gestaltete neue Handwerker- und Gewerbehdéfe geschehen.
Die Ausweisung eines groReren Gewerbegebietes sollte vermieden werden.” (TG Weyarn / Gemeinde
Weyarn 1997, 81f). Der Gemeinderat stimmte dem Dorferneuerungsplan zu.

Die Idee des Handwerkerhofs wird mangels Nachfrage als geeignet empfundener Betriebe in den fol-
genden Jahren zur Planung eines Technologieparks verandert. Hierfir entsteht Ende 2001 der Bebau-
ungsplan Nr. 25 "Technologiepark Weyarn — Erlacher Weg Nord". Es werden mehrere Gebaude mit
Uberschaubaren Kubaturen angedacht (vgl. Gemeinde Weyarn 2001). Obwohl die Gemeinde in Vor-
leistung geht, die Grundstiicke erwirbt und das Gebiet erschlieft, findet sich kein geeigneter Kaufer
aus dem Bereich Informationstechnologie. Die Hoffnung auf Investoren aus der IT-Branche schwindet
durch die Krise der Branche Anfang der 2000er Jahre.

2006 werden der Bebauungsplan Nr. 25 und der Flachennutzungsplan (vgl. Gemeinde Weyarn 2006,
5) gedndert. Die Gemeinde legt fest, in unmittelbarer Nahe zum Autobahnanschluss ein ca. 3,5 ha
groRes Gewerbegebiet zu realisieren. Zur Sicherung und Erweiterung des értlichen Arbeitsplatzange-
botes sei es erforderlich, geeignete Bauflachenpotenziale beziiglich ErschlieRung und Bebauung pla-
nungsrechtlich abzusichern, damit bei vorhandener Nachfrage die Baupotenziale verwirklicht werden
kénnen (B-Plan 25, 2. Anderung Sept. 2007 in Gemeinde Weyarn 2011e, 7).

2006 wird die Gemeinde von einem Unternehmen, das Reformhausprodukte vertreibt und Flachen flr
ein Logistikzentrum sucht, kontaktiert. Der Gemeinderat und weitere lokale Akteure aus den Arbeits-
kreisen und dem Vorstand der TG beflirworten die Anfrage. Der Bebauungsplan Nr. 25 wird erneut ge-
andert. Die Anderung des Bebauungsplanes ,soll einer Firma, die mit Reformhausprodukten handelt
und eine groflere Zahl von Arbeitsplatzen schaffen wird, die Ansiedlung ermdglichen. Diese Firma fugt
sich mit dem Vertrieb von dkologisch und méglichst ortsnah erzeugten Lebensmitteln in besonderem
Male in die Gemeinde Weyarn ein, die es sich zur Aufgabe gemacht hat, die Gemeinde und die Natur
durch die Beachtung der Prinzipien der Nachhaltigkeit, sparsamer Umgang mit den natirlichen Res-
sourcen und Nutzung regenerierbarer Energien im Einklang zu entwickeln* (Gemeinde Weyarn 2011e,
7). Die Bebauung des Grundstticks erfolgt 2007 mit groBen Lagerhallen. Die Eingriffsflache betragt ca.
42.000 m?, der Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 62.600 m* (vgl. Gemeinde Weyarn 2011e,
18). Die bestehende Erschliefung wird teilweise verlegt und aufwandige Manahmen zur Eingriffsmini-
mierung ergriffen. Es werden 130 Arbeitsplatze in der Filiale in Weyarn geschaffen. Im Herbst 2009
meldet die Firma Konkurs an (vgl. Merkur.de 2009). Das Unternehmen schliet 2011 und die Immobilie
geht in den Besitz der Bank (ber, welche versucht, einen neuen Kaufer zu finden. Dies gestaltet sich
nicht einfach und das Geb&ude steht einige Zeit leer. Der Bebauungsplan Nr. 25 wird 2011 erneut ge-
andert, als Art der baulichen Nutzung werden Gewerbegebiet statt bisher eingeschranktes Gewerbe-
gebiet festgesetzt und die Vorgaben zum Immissionsschutz entsprechend gelockert (B-Plan 25, 3. An-
derung Aug. 2011 in Gemeinde Weyarn 2011e). Zum Zeitpunkt der Befragung werden Teilflachen von
einer Spedition genutzt und man ist weiterhin auf der Suche nach einer geeigneten Nutzung fir die Im-
mobilie.

Als Begriindung dieser baulichen Entwicklung bieten sich aus der Perspektive der Akteure unter-
schiedliche Argumentationsmdglichkeiten. Konnte die Gemeinde aufgrund der wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen eine andere Entscheidung als eine Bebauung treffen? Héatte eine hohere Konstanz
der Akteure aus dem Arbeitskreis Wirtschaft eine Veranderung der Zielsetzungen verhindern kénnen?
Welche Aspekte sollten in der Dorfentwicklung héher gewichtet werden: Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme oder Schaffung von Arbeitsplatzen und Generierung von Steuereinnahmen?

113



Flachensparen zwischen Theorie und Praxis

Abb. 21: Impression groRflachiges Gewerbe Weyarn (Eigene Aufnahme)
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Akteurskonstellationen ,Ansiedlung eines groRflichigen Gewerbebetriebs*

Im Folgenden wird die Entwicklung der Akteurskonstellationen im Dorferneuerungsprozess zu zwei
Zeitpunkten grafisch dargestellt. In Abbildung 22 oben wird die Akteurskonstellation zum Zeitpunkt
1997 des Beschlusses des Dorferneuerungsplanes u.a. mit Leitbild Wirtschaft (vgl. TG Weyarn /
Gemeinde Weyarn 1997) durch den Vorstand der TG dargestellt. Die Interaktionen fanden in Verhand-
lungen und als Mehrheitsentscheidungen statt. Die Entscheidung zur Aufstellung und spéter zur Ande-
rung des Bebauungsplans lasst sich als hierarchische Steuerung durch den Gemeinderat typisieren. In
die Vorbereitung der Entscheidung waren sowohl Gemeinderat, der AK Wirtschaft, wie auch der Vor-
standsvorsitzende, der Vorstand der TG, das ALE und der Planer eingebunden. In dieser Situation war
die Strategieoption ,Kooperation® fir alle Akteure vorteilhaft.

In Abbildung 22 unten wird die Akteurskonstellation zum Zeitpunkt 2007 zum Baubeginn grafisch dar-
gestellt.

Diese Situationen wurden ausgewahlt, da zu diesen Zeitpunkten klare Aussagen fiir bzw. gegen eine
Bebauung vorlagen und sie Interaktionen im Dorferneuerungsprozess zugeordnet werden konnen.

Anhand der Akteurskonstellationen I8sst sich veranschaulichen, welche Akteure an der Entscheidung
gegen bzw. flr eine Bebauung beteiligt waren, welchen Einfluss sie auf die Entscheidung hatten und
wie betroffen sie von der Bebauung waren. Es wird auch deutlich, wie sich die Einstellungen der
Akteure im Prozessverlauf verandert haben.

Tabelle 9 im Anhang stellt die Charakterisierung ausgewahlter Akteure bzgl. der Entscheidung ,Ansied-
lung eines grofRflachigen Gewerbebetriebs” in Bezug auf die Motive und Ziele, den Grad der Betroffen-
heit und die Interaktionsorientierung gegentiber dem Ziel ,Realisierung der Bebauung* textlich dar.

Die Akteurskonstellation Gemeinderat und Investor erméglichte die Bebauung. Die Entscheidung war
fur den Gemeinderat vor dem Hintergrund der zeitlichen Entwicklung — (iber Jahre hinweg gelang die
Ansiedlung als geeignet empfundener Handwerker oder IT Unternehmen nicht — eine attraktive Mog-
lichkeit und die Zusammenarbeit die beste Strategieoption. Die Entscheidung, den Bebauungsplan fiir
das Unternehmen zu andern und die Flache zu bebauen, wurde einstimmig vom Gemeinderat getrof-
fen. In den Diskussionsprozess waren die Mitglieder des TG-Vorstands punktuell eingebunden. Die
Zusammensetzung des AK Wirtschaft hatte sich im Prozessverlauf so verandert. Aktive Personen, die
an der Konzeption des ,Handwerkerhofs* beteiligt waren, waren zum spateren Zeitpunkt 2007, als es
um die Ansiedlung anderer Betriebe ging, ausgeschieden bzw. verzogen.

Zwischen 1997 und 2007 zeigen sich Veranderungen der Einstellung bei zentralen Akteuren wie dem
Gemeinderat, der TG, dem AK Wirtschaft und dem Planer. Dabei ist anzumerken, dass sich die interne
Zusammensetzung der Akteure, insbesondere beim AK Wirtschaft, verandert hat und damit zu einer
Veranderung der Einstellungen beigetragen haben kann. Neu aufgetreten ist in der Konstellation von
2007 der Investor.
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’Lwngesellschaf{‘

Die Kreise stellen die Akteure dar:

« je groflRer der Kreis desto mehr Einfluss hat der
Akteur auf die Entscheidung

= je ndher der Kreis am Thema der Entscheidung
desto grdfier ist die Betroffenheit.

Enge Beziehungen bzgl.
Informationsaustausch,
Interessenibereinstimmung,

s Allianzen und Kooperationen
g Konflikthaltige Beziehungen
und Interessengegensatze
Ubereinstimmung

Indifferenz

% Konkurrenz

1’.\\,1\gesellschaf?

Abb. 22: Akteurskonstellationen 1997 und 2007 (Eigene Darstellung)
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Kritische Reflektion des Handelns der Akteure in Bezug auf die ,Ansiedlung eines groRflachi-
gen Gewerbebetriebs*

Im Folgenden werden die Sichtweisen der Akteure illustriert und unter Bezugnahme auf die oben
gemachten theoretischen Ausflihrungen kritisch diskutiert.

Welche inhaltlichen Argumente werden genannt und welche Erklarungen haben die Akteure fir die
Anderung der Ziele bezlglich der Ansiedlung eines groRflachigen Gewerbebetriebs?

Eine zentrale Rolle in den Argumentationen, insbesondere des korporativen Akteurs Gemeinderat,
spielt die Realisierbarkeit der geplanten Konzepte aufgrund der Veranderung der wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen (Problematik geeignete Betriebe fir den Handwerkerhof oder den Technologiepark
zu finden). Die Ansiedlung des Gewerbebetriebs fir den Vertrieb von Reformhausprodukten sei fir die
Gemeinde nach mehreren Jahren der Suche die beste Option gewesen und habe sowohl ein zur Phi-
losophie von Weyarn passendes Produkt als auch Arbeitsplatze geboten. Von mehreren Befragten
wird als ein wichtiger Grund firr die Entscheidung der aufgrund der jahrelangen erfolglosen Suche stei-
gende Druck auf den Gemeinderat genannt. Weitere Griinde des Gemeinderats fiir eine Errichtung
des grofflachigen Gewerbes werden in der Refinanzierung der getatigten Ausgaben fiir die Erschlie-
Rung des Gelandes und der Ansiedlung von Arbeitsplatzen gesehen. Hier hat sich der Gemeinderat
durch die Vorleistungen fiir die Erschliefung, ohne das es bereits Interessenten gab, unnétig in eine
Zwangslage gebracht. Um den landschaftsésthetischen Schaden zu begrenzen, wurden aufwéndige
Mafnahmen zur Einbindung des Geléndes in die Landschaft vorgenommen.

Die Aussagen der Akteure legen nahe, dass die letztendlich gefundene Lésung nur einen Kompromiss
darstellt. Die grofle Bedeutung finanzieller Aspekte wird zwar insbesondere von den Mitgliedern des
Gemeinderats bestritten, kann jedoch nicht vollkommen verneint werden. Ein Befragter merkt an: ,Es
gibt Entwicklungen, da ist erst viel Idealismus da und manchmal st6i3t der auf die Realitét und trifft auf
Fakten, wo man sagt, man muss einfach Abstriche machen” (IP 7).

Die Veranderung der Akteurskonstellationen durch das Auftreten des Investors ist ebenso wie im Bei-
spiel Klosterwiese* ein entscheidender Faktor fiir die Veranderung der Zielsetzung. Doch auch perso-
nelle Veranderungen der Akteure haben eine Rolle gespielt. Insbesondere eines der friheren Mitglie-
der des AK Wirtschaft duRert sich kritisch zur Veranderung der Ziele. Hatte er noch in Weyarn
gewohnt, so hatte er sich weiterhin fiir eine kleinstrukturierte Ansiedlung von Gewerbe eingesetzt: ,Ich
weil8 nicht, ob es anders gelaufen wére, aber ich hétte mich zumindest darum bemdiiht. Das wére nicht
ohne mein Geschrei (iber den Tisch gegangen. Dann hétte ich den Dorfentwicklungsplan rausgenom-
men und gesagt, Leute schaut mal, das haben wir gesagt, (...) und was macht ihr da jetzt draus?* (IP
3).

Inwiefern eine Einzelperson es vermocht hatte, die Akteure fiir eine Beibehaltung der Ziele zu motivie-
ren, obwohl die Rahmenbedingungen sich nachteilig veranderten, ist spekulativ. Nachdem diese Per-
son jedoch dem Akteur Arbeitskreis zuzuordnen war, der in Bezug auf baurechtliche Entscheidungen
des Gemeinderats nur eine geringe Durchsetzungsmacht hat, kann davon ausgegangen werden, dass
die Entscheidung zwar unter Umstanden noch kontroverser diskutiert, aber dennoch in dieser Form
getroffen worden wére.

Im Vergleich zum Beispiel ,Klosterwiese* zeigen insgesamt weniger gegnerische Stimmen, insbeson-
dere von Seiten der Biirger. Interessanterweise bestehen hier auch eine hohe Flacheninanspruch-
nahme und eine &sthetische Beeintrachtigung. Die Bebauung liegt jedoch nicht im direkten Wohnum-
feld. Dies konnte darauf schlieBen lassen, dass es in kritischen Auseinandersetzungen um
Flachenverbrauch eher um die Lage der Flache als um die Quantitat der Inanspruchnahme geht.

In Bezug auf die Wirkungsmaglichkeiten der Akteure der Dorferneuerung zeigt sich beim Vergleich der
Akteurskonstellationen, dass neben dem Arbeitskreis Wirtschaft auch der Vorstand der Teilnehmerge-
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meinschaft und das Amt fur Landliche Entwicklung 2007 nicht mehr zu den zentralen Akteuren geho-
ren. Diese Beobachtung legt die These nahe, dass die Einflussmaéglichkeiten der Dorferneuerung ins-
besondere zu Beginn bestehen, und die erarbeiteten Ziele in Bezug auf die Flacheninanspruchnahme
im Prozessverlauf nur schwer zu sichern sind. Eine prozessbegleitende Kontrolle der Vereinbarkeit der
baulichen Entscheidungen mit den Zielen der Dorferneuerung konnte daher sinnvoll sein.

Zudem wird ersichtlich, dass sich die Interaktionsorientierungen der Akteure der Dorferneuerung von
einer ablehnenden Haltung einer groRflachigen Bebauung (,Konkurrenz*) zu Ubereinstimmung oder
Indifferenz verschoben haben (vgl. Tabelle 9 im Anhang). Aus diesen Griinden wurde dem Gemeinde-
rat ebenso die Durchsetzung der Entscheidung erleichtert.

V. 1.3.6. Zwischenfazit: Schlussfolgerungen aus der Akteursanalyse

Die baulichen Entscheidungen in der Fallstudie Weyarn wurden in grofien Akteurskonstellationen ver-
handelt und von vielen Akteuren mitgetragen. Dabei waren die Akteure der Dorferneuerung in den
Anfangen des Prozesses, als die Entscheidungen fiir eine Nichtbebauung fielen, enger eingebunden,
als in den spateren Phasen, in denen diese Beschliisse verandert wurden. Das Auftreten als geeignet
angesehener Investoren spielte in beiden Fallen eine entscheidende Rolle fUr die Verdnderung der
Zielsetzungen und die Realisierung der Bebauungsentscheidung. Verbindliche Entscheidungen beziig-
lich der Siedlungsentwicklung fielen durch den Gemeinderat. Im Fall des Klosterangers entwickelte
sich u.a. von Seiten der Anwohner der Wiese eine Bewegung gegen die Bebauung, so dass dieser
aggregierte Akteur durch ein Birgerbegehren Vetomacht erlangte.

Das Ziel einer Reduzierung der Flacheninanspruchnahme spielte in beiden Beispielen weder bei den
Befiirwortern noch bei den Gegnern der Bebauung eine zentrale Rolle. In Bezug auf die Klosterwiese
wurde die Bebauung auch als Innenentwicklung ausgelegt und unter anderem aus diesem Grund
beflirwortet. Von den Gegnern der Bebauung wurde vor allem die Landschaft bzw. das Ortsbild als
Schutzgut gesehen. Das Flachensparziel konkurriert mit sozialen Zielen der Wohnraumschaffung fir
junge Familien und der Ansiedlung von Arbeitsplatzen, Zielen, die in der Abwagung bei kommunalen
Entscheidungen fir die gewahlten politischen Vertreter stets attraktiver sind, unter anderem da ein
direkter Bezug zur Bevolkerung und ihren individuellen Bedlirfnissen und damit verbundene Anerken-
nung vorhanden ist. Im Gegenzug dazu erscheint eine Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme
im kommunalen Diskurs und in der Abwagung als nachrangig, da damit kein unmittelbarer individueller
Nutzen verbunden ist. Die Veranderung der Zielsetzungen wurde von den meisten Akteuren als normal
fir einen langen Prozessverlauf gesehen und vor allem mit einer Veranderung der Rahmenbedingun-
gen begrindet. Dies sind insbesondere wirtschaftliche und demografische Rahmenbedingungen.

Die Aufgabe der Akteure der Dorferneuerung (TG; Vorstand der TG; Vorsitzender des Vorstands; ALE)
wurde von den Befragten als beratend und die Handlungsspielraume in Bezug auf bauliche Entschei-
dungen als eher gering wahrgenommen. Externe Rahmenbedingungen und Anforderungen wie die
Planungshoheit des Gemeinderats oder die Vorgehensweise fir Verwaltungsablaufe im Rahmen des
Dorferneuerungsverfahrens wurden von den Befragten akzeptiert und in die eigene Beurteilung (ber-
nommen. In beiden untersuchten baulichen Entscheidungen wurden die Ziele, die zu Beginn des Dor-
ferneuerungsprozesses entwickelt wurden zugunsten einer Bebauung verandert. Die Einfluss-
moglichkeiten der Dorferneuerung bestanden also insbesondere zu Beginn und die erarbeiteten Ziele
in Bezug auf die Flacheninanspruchnahme waren im Prozessverlauf nicht zu sichern, obwohl die
Akteure groltenteils gleich blieben. Eine personenunabhangigere zeitliche Konstanz von Leitbildern
und Pl&nen scheint sinnvoll, es bleibt jedoch die Frage, wie diese geschaffen werden kdnnte.

Unabhéangig von der Strategiefahigkeit des Akteurs zeigen die Einzelpersonen individuell unterschiedli-
che Fahigkeiten ihre Interessen einzubringen, die nicht den Strukturen des Akteurs zugeschrieben
werden konnen. Dies sind z.B. unterschiedlich starke Uberzeugungen fiir Themen und unterschiedli-
che Artikulationsfahigkeit und Durchsetzungskraft.
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Im folgenden Kapitel wird darauf eingegangen, welche Steuerungsinstrumente im Dorferneuerungs-
prozess und in den ausgewahlten baulichen Entscheidungen eingesetzt wurden und es wird deren
Bedeutung fiir eine Reduzierung der Fldchenneuinanspruchnahme untersucht.

V. 1.4. Steuerungsinstrumente im Dorferneuerungsprozess Weyarn

Die Prozess- und Akteursanalyse zeigen in der Fallstudie Weyarn die Anwendung einer breiten Palette
von Steuerungsinstrumenten von regulativen -, Gber planerisch-informelle und kommunikative Ansatze,
hin zur finanziellen Unterstiitzung, der Marktteiinahme und der Steuerung durch Organisationsentwick-
lung. Tabelle 16 zeigt stellt die in den beiden ausgewahlten Untersuchungsbeispielen angewandten
Steuerungsinstrumente dar. Im Folgenden wird dann auf die Hemmnisse und Méglichkeiten der einzel-
nen Instrumente eingegangen.

V. 1.4.1. Steuerungsinstrumente in den Untersuchungsbeispielen

Aus der Materialanalyse und der detaillierten Analyse der zwei Untersuchungsbeispiele ,Bebauung der
Klosterwiese* und ,Ansiedlung eines grofiflachigen Gewerbebetriebes” lassen sich die angewandten
Steuerungsinstrumente darstellen. Diese geben Hinweise darauf, welche Ansatzpunkte sich im Dorfer-
neuerungsverfahren bieten, um eine Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme zu unterstiitzen.
Dariber hinaus kdnnen natlirlich noch weitere Ansatzpunkte existieren, die nicht angewendet wurden.

Die Zusammenstellung der in den zwei Beispielen angewandten Instrumente in Tabelle 16 zeigt, dass
in beiden Fallen Steuerungsinstrumente aus allen Kategorien zur Anwendung kamen. Dabei wurden
aus dem Instrumentenkasten des Dorferneuerungsverfahrens vorwiegend planerisch-informelle und
informatorische Instrumente genutzt. Die hoheitlichen Instrumente und Marktteilnahme erfolgten insbe-
sondere durch die Gemeinde und externe Investoren.
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Tab. 16: Angewandte Steuerungsinstrumente in den Untersuchungsbeispielen Weyarn

Untersuchungsbeispiel ,,Bebauung der

Untersuchungsbeispiel ,,Ansiedlung eines

Instrumente Klosterwiese” groBflachigen Gewerbebetriebes*
Regulativ- | Gemeinde kaufte Schlickenrieder-Anwesen und Fur die Bebauung wurde 2001 ein
hoheitlich Klosterwiese im Sinne des haushélterischen Bebauungsplan ,Technologiepark® mit der
Bodenmanagements Darstellung als Gewerbegebiet aufgestellt, der bis
Gemeinde stellte im Flachennutzungsplan durch 2011 sechs Mal geandert wurde. Im
einen Pfeils dar, die Sichtachse zum Kloster Flachennutzungsplan von 2006 wurde die
freizuhalten Gewerbeflache aufgenommen.
Biirgerbegehren fiir die Nichtbebauung der Gemeinde kaufte die Flachen von einem privaten
Klosterwiese und Ratsbegehren fiir die Bebauung der | Eigenttimer
Klosterwiese Anordnung stellte keine detaillierteren i}
Anordnung stellte keine detaillierteren Zielsetzungen Zielsetzungen dar. Be! derAqhqrung Qer TOB nach
dar. Anhérung der TOB nach § 41 FlurbG: von einer | § 41 FlurbG wurden diesbezlglich keine
weiteren baulichen Entwicklung des Klosterbereiches | Pesonderen Aussagen getroffen
wurde von einzelnen TOB abgeraten Bodenordnerische Instrumente wurden durch die
Bodenordnerische Instrumente wurden durch die DE | DE nicht angewendet
nicht angewendet
Planerisch- | Im Antrag auf DE wurde ein Kauf der Wiese als Im Antrag auf DE wurde dargestellt, dass die
informell langfristige Bodenbevorratung bezeichnet; eine Gemeinde Gewerbeflachen ausgewiesen hat und
Bebauung sei zunachst nicht geplant; Zuwanderung | dort Betriebe mit Arbeitsplatzen vorwiegend fiir
von auflen sei nicht angestrebt Bewohner der Gemeinde ansiedeln mdchte
Dorferneuerungsplan stellte dar, dass Klosterwiese | Vorbereitungsplanung der Dorferneuerung fordert
nicht bebaut werden und Sichtachse auf das Kloster | sowohl im Leitbild Wirtschaft als auch im
erhalten werden solle Dorferneuerungsplan, keine gréRere
Konzept Griingiirtel sieht Freihaltung der Wiese vor | Gewerbeflache auszuweisen, sonder dezentrale
dem Kloster vor Ansiedlung von Gewerbe in den Ortsteilen
Ein 2010 mit Investor entwickelter Entwurf stellt Verschiedene Konzepte und informelle
Sanierung des Schlickenrieder-Anwesens und Planungen fiir einen Handwerkerhof und einen
Bebauung der Klosterwiese dar Technologiepark wurden erstellt
Information | In Arbeitskreisen, Vorstand der TG und in Interesse des Bauwerbers wurde in 6rtlichen
Uberzeu- Blrgerversammlungen fanden regelméRige Gremien wie GR und Vorstand der TG diskutiert.
gung und Informationsveranstaltungen statt, in denen die Es fand eine Beratung durch den Planer statt
Kommuni- | Planungen vorgestellt und diskutiert wurden
kation Teilnahme der Akteure der Dorferneuerung an extern
moderierten Sitzungen u.a. an der Schule der Dorf-
und Landentwicklung
Finanzie- Leitbildentwicklung und Erstellung des DE-Planes Leitbildentwicklung und Erstellung des DE-Planes
rung und wurden durch die DE gefordert; fiir die Umsetzung des | wurden durch die DE gefordert
Forderung | Projektes Griingrtel wurde die Férdersumme der
Dorferneuerung erhdht
Markt- Kauf des Anwesens und der Klosterwiese erfolgten Die Flache in der Nahe der Autobahnzufahrt wurde
teilnahme | aus Haushaltsmitteln der Gemeinde nach langeren einer Privatperson von der Gemeinde abgekauft,
Verhandlungen mit dem Grundeigentiimer die Erschliefung zahlte die Gemeinde
Der Investor erwarb das Anwesen von der Gemeinde | Der Investor kaufte die Flache von der Gemeinde.
und halt eine Kaufoption bis 2018 auf die Klosterwiese | Nach Bankrott fiel die Immobilie an seine Bank
Prozess- Arbeitskreis Ortsmitte bildet Struktur zur Diskussion | Arbeitskreis Wirtschaft bildet Struktur zur
steuerung | Uber die Entwicklung des Ortes und spater (iber Diskussion uber die gewerbliche Entwicklung der
und Gestaltung der Bebauung auf der Klosterwiese Gemeinde
Organisa- | Koordinationsstelle biindelt Informationsfluss Koordinationsstelle bindelt Informationsfluss
t'°"5_' zwischen Birgern, AKs, Vorstand der TG und zwischen Birgern, AKs, Vorstand der TG und GR
entwicklung | Gemeinderat

Prozesssteuerung und Suche nach Investoren erfolgte
Uber die Gemeinde, insbesondere den Blirgermeister

Prozesssteuerung und Suche nach Investoren
erfolgte tiber die Gemeinde, insbesondere den
Blirgermeister
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V. 1.4.2. Diskussion der Moglichkeiten und Hemmnisse der Steuerungsinstru-
mente der Dorferneuerung

Im Folgenden werden die Moglichkeiten und Hemmnisse der einzelnen Steuerungsinstrumente darge-
stellt. Diese werden sowohl auf Basis der zwei Untersuchungsbeispiele bewertet, wie auch aufgrund
der Einschatzungen der Befragten in Weyarn zum Instrumentarium der Dorferneuerung und Bauleitpla-
nung. Erganzend flieBen Hinweise aus der Literatur ein, welche weiteren Steuerungsinstrumente zur
Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme zweckdienlich sein kdnnten.

Regulativ-hoheitliche Instrumente

Aus dem Spekirum der regulativ-hoheitlichen Instrumente wurden neben den formellen Schritten des
Verfahrens wie Ortstermin, Anordnung und Abgrenzung des Verfahrensgebietes, Anhérung zum Plan
nach § 41 FlurbG insbesondere das Instrumentarium der Bauleitplanung angewendet.

Nach einer Voruntersuchungsphase und umfassenden Diskussion mit den lokalen Akteuren wurde das
Verfahren nach §§ 1, 4 und 37 FlurbG nicht nur fir den Ort Weyarn sondern fiir die gesamte
Gemeinde angeordnet. Im Hinblick auf die Steuerung der Siedlungsentwicklung erwies sich dies als
Vorteil, da bei den nachfolgenden Prozessschritten (Analyse, Beteiligung, Finanzierung von Mal3nah-
men) die gesamte Gemeinde in den Blick genommen wurde. Planer wie auch lokale Akteure vertraten
nach der gemeindeweiten Analyse die Fokussierung auf den Hauptort Weyarn als funktionales Zen-
trum und als Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung. Diese Erkenntnis hatte auch Auswirkungen auf
die Diskussionen zur Weiterentwicklung des Flachennutzungsplanes. Nur wenige Flachen in Weyarn
kamen nach Ansicht der lokalen Akteure fir eine bauliche Entwicklung in Frage. Die Weiler im AuRRen-
bereich sollten als Bauerndorfer in ihrer Struktur erhalten bleiben, dort sollte nur fir den Eigenbedarf
der bisherigen Bewohner und Betriebe bauliches Wachstum stattfinden. Die Anordnung des Verfah-
rens Weyarn erfolgte im Gegensatz zu spateren Verfahren noch vor der Erstellung von Leitbild und
Dorferneuerungsplan, so dass der formale Prozess und die Zusammenarbeit der Akteure verhaltnis-
maRig lang waren. In den Interviews merken mehrere Akteure wiederholt an, dass durch diese lange
und intensive Analysephase das Verstandnis fiir die Zusammenhénge der Ortsentwicklung gestiegen
sei. Die Wertschatzung fur vorhandene endogene Potenziale nahm zu.

Als ein zentrales hoheitliches Instrument kam in Weyarn die Bauleitplanung zum Einsatz. Der Gemein-
derat legt groRen Wert darauf, seine Planungshoheit auszuiiben, und regelt diese Steuerung durch
eine Vielzahl von innerértlichen Bebauungsplanen und Satzungen (Ortsabrundungssatzungen, Orts-
verdichtungssatzungen, Gestaltungssatzungen), aber auch durch ein kommunales Bodenpolitikmodell
und ein Einheimischenprogramm. Diese Instrumente werden als Madglichkeit gesehen, verbindliche
Regelungen im Interesse der Gemeinde zu schaffen und so den durch die Nahe zur Landeshauptstadt
Minchen und zum Autobahnanschluss bedingten Siedlungsdruck zu kanalisieren. Das Bodenpolitik-
modell der Gemeinde beinhaltet den Beschluss des Gemeinderates, Bauland in der Regel nur noch
dann auszuweisen, wenn die Gemeinde Eigentlimer der Grundstiicke ist. Zielsetzung ist es, ungezu-
geltes Wachstum zu verhindern, Spekulation vorzubeugen und den Menschen, die in Ort aufgewach-
sen sind, die Mdglichkeit zu geben, in der Gemeinde zu bleiben (vgl. Gemeinde Weyarn 2000). Dafiir
beteiligt sich die Gemeinde durch aktive Bodenbevorratung am Grundstiicksmarkt.

Bebauungsplane werden in einem Verhandlungsprozess mit starker Steuerung durch den Gemeinde-
rat und haufig mit stadtebaulicher Beratung durch den Ortsplaner erstellt und enthalten u.a. auch
gestalterische Vorgaben. Bauinteressenten werden als Verhandlungspartner gesehen, mit denen die
Gestaltung des Bauvorhabens ausgehandelt wird. Zielsetzung ist ein beiderseitiges Einverstandnis.
Dabei hat der Gemeinderat durchaus auch Entscheidungen und Vorgaben getroffen, die nicht primar
im Interesse des Bauwerbers waren. Schwerpunkte der Bauleitplanung liegen starker auf den Zielset-
zungen, ortsbildangepasste Bebauung zu férdern und Birgern Wohnraumschaffung in der Gemeinde
zu ermdglichen, nicht so sehr auf der Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme.
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Die Zielsetzungen der Dorferneuerung wurden zwar teilweise in die Bauleitplanung Gbernommen, wie
z.B. die Freihaltung der Sichtachse zum Kloster durch einen Pfeil im Flachennutzungsplan oder die
Aufstellung eines Bebauungsplans fiir einen kleinteiligen Handwerkerhof (Bebauungsplan Nr. 25 Tech-
nologiepark) und damit von einer unverbindlichen auf eine baurechtlich verbindliche Ebene gehoben.
Zu spéteren Zeitpunkten wurden diese Fixierungen jedoch durch Anderungen der Plane verandert und
wichen von den urspringlichen Intentionen ab.

Planerisch-informelle Instrumente

Die Leitbildentwicklung spielte eine zentrale Rolle fiir den Dorferneuerungsprozess in Weyarn. In breit
angelegten Diskussionen erstellten die Biirger aus allen Ortsteilen in verschiedenen Arbeitskreisen
thematische Leitbilder (z.B. zu Wirtschaft, Ortsbild, etc.), die dann in einer Broschire zusammenge-
fasst wurden (vgl. Gemeinde Weyarn / TG Weyarn 0.J.). Durch die z.T. intensiven Diskussionen tber
magliche Zielrichtungen der Entwicklung entfaltet das Leitbild fir viele der Teilnehmenden eine selbst-
bindende Wirkung. Das Leitbild wird haufig zitiert bzw. auch bei der Veranderung der Entscheidungen
reflektiert.

Ahnliche Wirkung haben einzelne Karten aus dem Dorferneuerungsplan (vgl. Erlduterungsbericht zur
Konzeptphase Dorf- und Gemeindeentwicklung Weyarn, TG Weyarn / Gemeinde Weyarn 1997), die
immer wieder herangezogen werden. Im Dorferneuerungsplan werden historische Entwicklungen, die
Ergebnisse der Analyse des Gemeindegebietes und mégliche MaRnahmen ausfiihrlich dargestellt. Pla-
nerische Empfehlungen wie die Reduzierung von Versiegelung durch Asphaltdecken haben Bezug zur
Flacheninanspruchnahme, bleiben jedoch sehr allgemein. In der Malnahmenliste werden insbeson-
dere Stralenbaumalnahmen genannt. Fiir andere Projekte anderten sich im Laufe der Zeit die Aufga-
benstellungen, z.B. wurden durch den Kauf des Klosters durch den Deutschen Orden 1998 MafRnah-
men, wie z.B. der Umbau der bisher in den Klosteranlagen befindlichen Schule obsolet und durch
Planungen fur einen Schulhausneubau ersetzt.

Weitere Konzepte und Detailplanungen wurden erstellt, wobei das ,Strukturkonzept Grinsichel* (vgl.
Gemeinde Weyarn 2002) eine besondere Rolle spielte. Hier wurde vorgesehen, Griinflachen rund um
den Ort Weyarn von Bebauung freizuhalten, um die Bedeutung des Klosters zu stérken und die Sicht-
barkeit von allen Seiten zu erhalten. Die Gemeinde Weyarn beabsichtigte, die nérdlich der friiheren
Klosterhdfe gelegenen Wiesengrundstlicke Uber entsprechende Festlegungen im Flachennutzungs-
plan von einer Bebauung freizuhalten.

Die planerisch-informellen Instrumente schienen in Bezug auf die Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme keine dauerhafte Steuerungswirkung zu entfalten; dies legen die zwei Untersuchungs-
beispiele nahe, in denen friihere Planungen nach mehreren Jahren verandert wurden und umfangrei-
che bauliche Entwicklungen stattfanden. Dennoch, argumentieren die lokalen Akteure, seien durch die
planerischen Darstellungen und entsprechende Diskussionen Bewusstsein fiir die Entwicklung der
Gemeinde und Problemverstandnis gewachsen und sie in die Lage versetzt worden, die zum jeweili-
gen Zeitpunkt richtigen Entscheidungen zu treffen.

Instrumente der Information, Uberzeugung, Kommunikation

In Weyarn wurden Informationsveranstaltungen, mehrere Seminare an der Schule fir Dorf- und Land-
entwicklung und regelméaRige Sitzungen der Arbeitskreise und des Vorstands der TG veranstaltet.
Zudem etablierte sich eine jahrliche Klausursitzung des Gemeinderates. Anfanglich herrschte von Sei-
ten des Gemeinderates gegentber dem Vorstand der Teilnehmergemeinschaft ein gewisses Miss-
trauen; die gewahlten kommunalpolitischen Entscheidungstrager nahmen die sehr aktiven Personen
zun&chst als Konkurrenz wahr. Es wurden dann gemeinsame Sitzungen abgehalten und der Gemein-
derat entdeckte die Vorteile einer Aufgabenteilung bei der der Vorstand der TG mdgliche Lésungswege
vorausdenkt. Auf dieser Basis entstand eine kooperative Zusammenarbeit, es wurde das Modell der
zwei Saulen entwickelt und eine Koordinationsstelle eingerichtet sowie ein gemeindlicher Satzungsbe-
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schluss zur Burgerbeteiligung gefasst. Flir Bauwerber wird eine kostenlose Bauberatung durch einen
Architekten angeboten.

Die Offentlichkeit wird iiber die Kanale ,Gmoablatt|“ und Internetseite der Gemeinde umfassend infor-
miert. Die Befragten insbesondere aus der Verwaltung fiir Landliche Entwicklung sehen informatori-
sche Instrumente als den geeignetsten Weg, Einfluss auf die Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme zu nehmen.

In den dargestellten Beispielen sind die Investoren zwar bereit, Uber die Ausgestaltung der Bebauung
zu diskutieren und sich auf Vorschlage von Seiten der Gemeinde einzulassen. Es zeigen sich jedoch
auch die Grenzen des kommunikativen Instrumentariums fiir die Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme. Das Interesse der Bauwerber an einer méglichst kostenguinstigen Bereitstellung von Lagerfla-
che (Gewerbebetrieb) bzw. Entwicklung eines Wohngebietes mit einer lukrativen Anzahl an Wohnein-
heiten (Klosterwiese) sind grundlegende Interessen. Eine flachensparendere Umsetzung wiirde
entweder hohere Kosten (z.B. mehrgeschossiger oder kleinteiligerer Bau im Fall des Gewerbebetrie-
bes) oder dichtere und damit weniger ortsbildvertragliche und attraktiv vermarktbare Bebauung (Klos-
terwiese) verursachen. Die Nullvariante steht offensichtlich im Widerspruch zu den Interessen und Zie-
len der Bauwerber.

Forderinstrumente

Im Dorferneuerungsverfahren Weyarn wurde ein groRer Teil der Forderung fur bauliche Mainahmen
im Bereich des Ortskerns und zur Sanierung von Straen und dem Bau von Radwegen verwendet.
Zudem flossen Fordermittel in die Sanierung alter Bausubstanz, z.B. des Klosters und von Kapellen.
Die Bauberatung und weitere Beratungs- und Moderationsleistungen durch den Dorferneuerungsarchi-
tekten wurden finanziell geférdert. Von Seiten der Gemeinde wurden die Mainahmen mit 40% bis 60%
kofinanziert.

Fur die beiden Beispiele ,Klosterwiese® und ,Gewerbebetrieb” spielten Forderinstrumente durch die
Dorferneuerung keine besondere Rolle. Im Zusammenhang mit der Klosterwiese steht jedoch der
2002 von der Gemeinde gestellte Antrag auf Budgeterhdhung. Hierin wurden weitere angedachte bzw.
die Veranderung bereits geplanter Mainahmen erlautert und diese in Bezug zu einem Gesamtkonzept
fir die Hervorhebung des Klosters u.a. durch die Gestaltung eines umgebenden Griinglirtels gesetzt.
Als Begriindungen fir eine Erhdhung der maximalen Férdersumme wurden die Einbettung von Maf-
nahmen in das Strukturkonzept Griinsichel herangezogen, wie auch die bisherigen hohen Eigenleis-
tungen und der Modellcharakter der Dorferneuerung Weyarn (vgl. Gemeinde Weyarn 2002).

Marktteilnahme

Durch eine aktive Bodenpolitik, das heiflt den Ankauf und Zwischenerwerb von Grundstiicken und
Gebauden, nimmt die Gemeinde aktiv am Marktgeschehen teil. Zudem steuert sie den lokalen Immobi-
lienmarkt durch eine Bindung der Ausweisung an im Rahmen des Bodenpolitikmodells festgelegte Kri-
terien (vgl. Gemeinde Weyarn 2000). Zielvorstellung des Gemeinderates ist es, durch diese Fixierun-
gen eine maoglichst hohe Konstanz fiir das kommunale Handeln zu erreichen und klare Richtlinien zu
schaffen, die gegeniber Aufweichungen standhalten und nach Auen klar vertretbar sind. Das Boden-
politikmodell traf anfangs nicht nur auf Verstandnis der Grundeigentiimer und Bauwilligen, wie ein GR
berichtet: ,Es ist nattirlich schon schwierig, das durchzuhalten, weil man immer wieder angegangen
wird. Am Anfang hat niemand mehr sein Grundstiick verkauft. (...) Aber am Ende gibt es ein positives
Klima in der Gemeinde.“ (IP 13)

In beiden Untersuchungsbeispielen initiierten Investoren durch ihre Kaufinteressen die Flacheninan-
spruchnahme. In beiden Fallen befanden sich die Grundstiicke im Eigentum der Gemeinde.
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Prozesssteuerung / Organisationsentwicklung

In der Dorferneuerung Weyarn haben sich unterschiedliche Organisationsstrukturen herausgebildet.
Diese unterstltzen insbesondere den Informationsfluss zwischen den lokalen Akteuren. Auf die Redu-
zierung der Flacheninanspruchnahme wirkten sich diese Strukturen nicht eindeutig aus. Bemerkens-
wert ist jedoch, dass durch die Anordnung des gesamten Gemeindegebietes alle Eigentimer und Erb-
bauberechtigten Mitglieder der Teilnehmergemeinschaft wurden und daher eine gemeindeweite
Diskussion unter anderem Uber die rdumlichen bzw. siedlungsstrukturellen Entwicklungsziele gefihrt
wurde. Dies trug zu einer Bewusstseinsbildung aller Teilnehmenden bei.

Durch die Einrichtung des Steuerungsgremiums als Nachfolgeeinrichtung des Vorstands der Teilneh-
mergemeinschaft und die Beschlussfassung der Gemeinde zur Fortfiihrung der Biirgerbeteiligung wur-
den dauerhafte organisatorische Strukturen geschaffen, um die Interessen der Biirger starker in die
Gemeindepolitik einbringen zu kénnen.

V. 1.4.3. Einfluss der Steuerungsakteure im Dorferneuerungsprozess Weyarn

Die Fallstudie Weyarn verdeutlicht, dass die jeweilige Akteurskonstellation starken Einfluss auf die Ent-
scheidungen der Akteure in Bezug auf die Siedlungsentwicklung hat. Durch die Vielzahl von Aktivitaten
und die lange Prozessdauer ist es im Beispiel Weyarn besonders schwierig zu beurteilen, welche Ent-
wicklungen von den aktiven Akteuren vor Ort auch ohne den Prozess angestolRen worden waren bzw.
unabhangig vom Verfahren entstanden und welche durch die Dorferneuerung entstanden. Dennoch
lassen sich anhand der Analyse diejenigen Akteure identifizieren, die die Hauptverantwortung fir ein-
zelne Instrumente tragen und deren Anwendung initiieren konnen. Folgende Instrumente in der Verant-
wortung von Akteuren des Dorferneuerungsverfahrens, der Gemeindepolitik und -verwaltung oder
anderen Akteursgruppen zeigen sich als besonders einflussreich in Bezug auf die Bebauung oder
Nichtbebauung von Grundstiicken. Diese Instrumente bieten Ansatzpunkte flr eine Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme, miissen jedoch nicht zwangslaufig auch zu einer faktischen Reduzierung
fuhren, wie sich am Beispiel der Fallstudie zeigt.

Steuerung durch Akteure des Dorferneuerungsverfahrens

Durch die im Dorferneuerungsverfahren standardméRig angewendeten Instrumente wie Leitbilderstel-
lung, Erstellung Dorferneuerungsplans; Arbeitskreistreffen und Bauberatung wurde in der Dorferneue-
rung Weyarn in einigen Aspekten im weiteren Sinne Einfluss auf die Bebauung / Nichtbebauung von
Grundstiicken genommen. Besondere Potenziale zur Reduzierung der AuBenentwicklung bzw. Férde-
rung der Innenentwicklung bieten die folgenden Instrumente:

« Die Anordnung der gesamten Gemeinde fiihrte zu Schwerpunktsetzung in der Siedlungsentwick-
lung. Der Hauptort Weyarn wurde durch die gemeindeweite Analyse als Siedlungsschwerpunkt
benannt, die Weiler im AuBenbereich sollten nur eine ,organische Entwicklung® erfahren. Die Teilneh-
mergemeinschaft bestand aus allen Grundstlickseigentimern und die Analysen wurden fiir das
gesamte Gemeindegebiet durchgefiihrt.

- Die lange Analyse- und Bewusstseinsbildungsphase mit Besuchen an der SDL, Arbeitskreisarbeit,
Leitbildentwicklung und Erarbeitung des Dorferneuerungsplans flihrte zu einem starken Bewusstsein
uber vorhandene Starken, Werte und zu einem breit getragenen Konsens, welche Entwicklungen als
nicht wiinschenswert empfunden werden. Mit dem Leitbild wurde ein Referenzsystem fiir kommunal-
politische Entscheidungen geschaffen.

« Die Bauberatung von Bauwerbern und der kommunalen Entscheidungstrager durch den Dorfer-
neuerungsplaner fiihrte zu einem hohen Bewusstsein fir Baukultur, das durch die konsequenten bau-
rechtlichen Entscheidungen des Gemeinderates gestlitzt wurde.
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« Strukturkarten des Gemeindegebiets und Vertiefungsplanungen fir die Umsetzung von Innenent-
wicklungsprojekten zeigen raumliche Handlungsschwerpunkte und die Realisierbarkeit von Mafinah-
men auf.

Steuerung von Seiten der Gemeinde

In Weyarn wird ein starker Steuerungseinfluss von Birgermeister und Gemeinderat ausgelbt, es
herrscht eine selbstbewusste Sichtweise auf die Planungshoheit der Gemeinde. Entscheidungen
bezlglich der Siedlungsentwicklung und Flachennutzung haben einen hohen Stellenwert in der Kom-
munalpolitik. Dies verdeutlichen die Einflihnrung eines Einheimischenmodells und der Ankauf von
Grundstiicken durch die Gemeinde zur Erhéhung ihrer Steuerungsfahigkeit bereits vor Beginn der Dor-
ferneuerung. Die Gemeinde entwickelte im Prozess durch die unterschiedlichen Anregungen aus DE-
Verfahren, weiteren Gutachten und zu einem Groldteil aus eigenem Antrieb und Steuerungsinteresse
eine Vielzahl zusétzlicher Steuerungsinstrumente. Hervorzuheben sind insbesondere

- die aktive Steuerung durch die Bauleitplanung in Form der Erstellung von innerdrtlichen Bebau-
ungsplanen,

- Grundsatzbeschluss zur Bodenpolitik und eine aktive kommunale Bodenpolitik mit Grundstlicksan-
k&ufen und -zwischenerwerb, Schaffung eines Einheimischenmodells fiir die Vergabe von Bauland,

- ein starker Fokus auf informatorische Instrumente (detaillierte Berichterstattung im Gemeindeblatt)
und

« der Aufbau einer Prozess- und Beteiligungsstruktur, die Entscheidungsprozesse und Kommunikati-
onsfluss sicherstellt. Dazu gehdren auch die Schaffung einer Koordinationsstelle und die regelma-
Rige Durchfiihnrung von Strategieklausuren flir die lokalen Entscheidungstrager.

Fur das Instrument ,Aktive kommunale Bodenpolitik der Gemeinde Weyarn* hat Frey (2004) unter-
sucht, inwiefern dieses zu einer Begrenzung der Wohnflachenneuinanspruchnahme beitragt. Er kommt
zu dem Ergebnis, dass unter den in Weyarn getroffenen Pramissen das Instrumentarium insbesondere
die Handlungsspielrdaume der Gemeinde starkt. Durch die Bodenbevorratung ist sie in ihren Entschei-
dungen auf dem lokalen Grundstiicks- und Immobilienmarkt weniger von den Interessen anderer
Akteure abhangig. Eine aktive kommunale Bodenpolitik trage jedoch nur dann auch zu einer Reduzie-
rung der Flachenneuinanspruchnahme bei, wenn die steuernden Akteure Fldchensparen auch als sub-
jektive Zielvorstellung mittragen. Die Entwicklung in Weyarn deute darauf hin, dass die kommunale
Bodenpolitik eine expansive Wohnflacheninanspruchnahme unterstiitze; die Wohnflacheninanspruch-
nahme der einheimischen Bevdlkerung habe in den letzten Jahren enorm zugenommen (ebd. 114).

Einflussnahme durch weitere Akteure

Weitere Akteure wie externe Investoren, Genehmigungsbehorden, Biirger, Wissenschaftler mit For-
schungsprojekten nahmen teilweise unabhéangig vom Dorferneuerungsprozess Einfluss auf die Sied-
lungsentwicklung. Als besonders wirksam zeigte sich in Weyarn der Einfluss externer Investoren.
Deren Interessen stellten zentrale Hemmnisse flir die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme
dar. Zwar wurden in beiden Fallen (Klosterwiese und Gewerbebetrieb) einzelne Anliegen der
Gemeinde durch die Investoren aufgegriffen. Auf der anderen Seite stehen die Interessen von Bauwer-
bern aufgrund des Flachenbedarfs und der angestrebten Rendite zumindest im engeren Sinne im
Widerspruch zum Ziel des Flachensparens. Planerisch-informelle und informatorische Instrumente
kénnen hier zum Ausloten moglichst flachensparender Lésungen beitragen.

V. 1.4.4. Interpretation und Bewertung der Entscheidungsprozesse

Viele Entscheidungen entstanden durch die Diskussion und in Abstimmungsprozessen zwischen meh-
reren Akteuren. Dabei erfolgte im Dorferneuerungsprozess Weyarn ein Grolteil der Entscheidungen
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konsensual in der Interaktionsform von Verhandlungen zwischen den Akteuren der Dorferneuerung
und den Akteuren der Gemeinde. Vor allem in den kommunikativen und planerisch-informellen Instru-
menten spielte die Reduzierung der Fldchenneuinanspruchnahme eine Rolle. In den Verfahrensschrit-
ten der Dorferneuerung sind hier v. a. das Leitbild und der Dorferneuerungsplan von Bedeutung. Die
verfolgten Ziele der Steuerungsansatze sind in der Regel sehr vielschichtig. Nicht alle Instrumente
beschaftigen sich schwerpunktmafig mit dem Thema Flache und zudem wirken nicht alle verwendeten
Instrumente in Richtung einer Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme.

Eine Einflussnahme auf Entscheidungen fir oder gegen eine Reduzierung der Flachenneuinanspruch-
nahme ist in vielen Stufen des Prozesses maéglich. Trotz der dem Ziel der Reduzierung des Flachen-
sparens grundsétzlich forderlichen Beitrdge durch Dorferneuerungsakteure wie der gemeindeweiten
Betrachtung, der Bewusstseinsbildung, Bauberatung und raumlichen Konkretisierung ist festzuhalten,
dass daraus keine Entscheidungen zur Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme hervorgegan-
gen sind. Verbindliche Entscheidungen mit Wirkung fiir oder gegen eine Flacheninanspruchnahme fan-
den im Dorferneuerungsprozess nur in Verbindung mit den kommunalen hoheitlichen Steuerungsin-
strumenten statt, d.h. in der Regel, wenn durch die Gemeinde Baugenehmigungen erteilt oder
verwehrt werden.

Aus der Analyse lasst sich ableiten, dass trotz urspringlicher Zielformulierungen eine tatsachliche
Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme auf lange Sicht nicht erfolgt ist. Anhand der Entschei-
dungen ,Klosterwiese* und ,Gewerbebetrieb® wird deutlich, dass die zunachst in den Steuerungsinstru-
menten der Dorferneuerung entwickelten Zielsetzungen keinen Bestand in der kommunalen Planungs-
praxis haben. Die Instrumente trugen zwar dazu bei, das Bewusstsein der lokalen Akteure fir eine
nachhaltige rdumliche Entwicklung und Fldchennutzung zu férdern und eine langfristige Strategie ein-
zuschlagen. So konnte die Gemeinde aufgrund der Lage an der Autobahn und der raumlichen Nahe zu
Minchen wesentlich mehr Wohn- und Gewerbeflachen ausweisen, hat sich jedoch im Vergleich zu
anderen Gemeinden fir eine malvollere Siedlungsentwicklung entschieden. Rahmenbedingungen
einer durch Wachstumsdynamik gepragten Region missen also nicht zwangslaufig zu starker Fla-
chenneuinanspruchnahme fiihren, sondern konnen auch einen bewussteren Umgang mit der zur Ver-
fugung stehenden Siedlungsflache und Landschaft begiinstigen. Entscheidungen zur Reduzierung der
Flachenneuinanspruchnahme oder zur Freihaltung von Flachen waren jedoch, selbst wenn sie auf
einer baurechtlich verbindlichen Ebene fixiert wurden, nur von temporérer Bedeutung und wurden
durch die Neuaufstellung von Bauleitplanen verandert (vgl. Entscheidungen ,Klosterwiese® und
,Gewerbegebiet”).

V. 1.5. Fazit Fallstudie Weyarn

Ansatzpunkte fiir eine Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im Dorferneuerungsprozess bieten
sich durch die Interaktionen von Akteuren in Akteurskonstellationen und kénnen durch Steuerungsin-
strumente beeinflusst werden.

Aus der Fallstudie Weyarn lassen sich folgende Schlussfolgerungen bezliglich einer Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme durch den Dorferneuerungsprozess ziehen:

Steuerungsinstrumente zur Reduzierung der Flaicheninanspruchnahme im Dorferneuerungsprozess

Durch den vor allem durch die Interaktionsformen Verhandlung und Mehrheitsentscheidung gepragten
Einsatz von Steuerungsinstrumenten boten sich viele Moglichkeiten, konsensuale Entscheidungen zu
erwirken. In Weyarn wurde das Verfahren bereits zu Beginn des Prozesses angeordnet und besonders
viel Zeit fiir die Beteiligung, Analyse und Planung verwendet. Insbesondere in der ersten Hélfte des
Prozesses wurden durch informatorische, beraterische und informelle planerische Instrumente The-
men behandelt, die mit der Siedlungsentwicklung und einer méglichen Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme zusammenhingen. Das Bewusstsein fiir die Freihaltung bestimmter Flachen von Bebau-
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ung, eine gemaligte Siedlungsentwicklung und die Erhaltung der Kulturlandschaft wurden gestéarkt.
Prozessstrukturen fiir die dauerhafte Einbindung der Biirger in gemeindliche Entscheidungsprozesse
wurden entwickelt und bauliche Entscheidungen sorgfaltig diskutiert und abgewogen. Auch die Anord-
nung des gesamten Gemeindegebietes als Verfahrensgebiet und die auf den Hauptort und die Orts-
teile bezogenen Analysen und Beteiligungsprozesse stérkten ein ganzheitliches Versténdnis.

Dennoch wurde anhand der beiden untersuchten baulichen Entscheidungen ersichtlich, dass die Ziel-
setzung einer Reduzierung der Flacheninanspruchnahme in den Abwagungsprozessen keine beson-
dere Rolle spielte und die in den informellen Instrumenten getroffenen Ziele einer Nichtbebauung nicht
von Dauer waren. Daraus lasst sich folgern, dass das Flachensparziel von Akteuren mitgetragen wird,
je abstrakter und unverbindlicher die Planungsebene ist. Im Umkehrschluss I&sst sich jedoch auch
konstatieren, dass in der konkreten Entscheidungssituation zwischen einer Bebauung und den damit
verbundenen monetarisierbaren Vorteilen (Gewerbesteuer, Arbeitsplatze, Bevdlkerungszuzug) und des
Flachenschutzes letzterer in der Abwagung unterliegt. Ein Manko im Hinblick auf die langfristige
Umsetzung der Ziele der Dorferneuerung scheint die fehlende Verankerung der Festlegungen des Dor-
ferneuerungsprozesses in der kommunalen Bauleitplanung.

In Kap. V.1.4.2 wurden einige Moglichkeiten genannt, die Ansatzpunkte fiir eine Reduzierung der Fla-
cheninanspruchnahme im Dorferneuerungsprozess weiterzuentwickeln. Diese sind den befragten
Akteuren in der Regel bekannt, wurden jedoch zumeist nicht fiir die Situation geeignet gehalten, was
vor allem an den demografischen Rahmenbedingungen lag, die den Akteuren z.B. Anstrengungen fir
eine verstarkte Innenentwicklung als (noch) nicht notwendig erscheinen lieRen. Dies verdeutlicht, dass
das Thema Flachensparen trotz eines relativ umfassenden Bewusstseinsbildungsprozesses nicht in
seiner ganzen Relevanz verinnerlicht wurde, da es insbesondere als ein Thema fiir Schrumpfungsre-
gionen beurteilt wird. Als Einflussfaktoren auf die Realisierbarkeit einer flachensparenden Siedlungs-
entwicklung wurden von den befragten Akteuren insbesondere demografische und personenbezogene
Faktoren oder Rahmenbedingungen wie die rdumliche und wirtschaftliche Lage des Ortes oder finanzi-
elle Aspekte genannt.

Einflussnahme der Akteure und Zielkonflikte bei der Entscheidungsfindung

Die steuernden Akteure im Dorferneuerungsprozess Weyarn waren der Gemeinderat und der Vorstand
der Teilnehmergemeinschaft. Der Vorsitzende des Vorstands und das ALE (ibernahmen in erster Linie
die Verantwortung fiir die formalen Aspekte des Dorferneuerungsverfahrens. Verbindliche Entschei-
dungen in Bezug auf die Siedlungsentwicklung wurden durch den Gemeinderat getroffen. Diese Ent-
scheidungen wurden in den meisten Fallen in der Interaktion einer Verhandlung und / oder Mehrheits-
entscheidung  vorbereitet.  Die  Steuerungsakteure =~ Gemeinderat und  Vorstand  der
Teilnehmergemeinschaft hatten vor allem Interesse an konsensualen Losungen. In die Festlegung der
ortshezogenen Ziele des Prozesses brachten unterschiedliche Akteure wie Arbeitskreise und Planer
ihre Vorstellungen und Interessen ein und sie fanden in den Verfahrensdokumenten ihren Nieder-
schlag. Dazu gehdrte auch das Ziel einer Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme, das in ein-
zelnen Dokumenten (wie dem Dorferneuerungsplan) eingebracht wurde, jedoch nur als ein Belang
unter vielen. In den zwei baulichen Entscheidungen unterlag dieses Ziel jedoch den Zielsetzungen
Schaffung von Wohnraum fir die einheimische Bevélkerung und der Schaffung von Arbeitsplétzen.
Diskrepanzen zwischen dem Ubergeordneten normativen Ziel, die Flachenneuinanspruchnahme zu
reduzieren und den Zielen der lokalen Akteure treten auf, wenn sich die Zielsetzungen aufgrund veran-
derter Motive und Rahmenbedingungen anderten.
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V. 2. Auswertung Fallstudie Obbach

V. 2.1. Rahmenbedingungen

Réaumliche Lage

Die Gemeinde Euerbach, Landkreis Schweinfurt, Unterfranken, liegt etwa 10 km von Schweinfurt ent-
fernt in der Region Main-Rhon und besteht seit der Gebietsreform im Jahr 1978 aus den drei Orten
Euerbach, Obbach und Sémmersdorf (vgl. Reichenbach-Klinke et al. 2003, 5f). Das Gemeindegebiet
erstreckt sich auf insgesamt 1.740 ha Flache (vgl. BayLfStaD 2014b, 12). Im Osten Euerbachs verlguft
unmittelbar die Autobahn A 71, etwa 8 km westlich des Gemeindegebietes befindet sich die Autobahn
A7 und ca. 10 km in stdlicher Richtung die Autobahn A 70, durch Obbach verlauft die Staatsstrale
2290. Obbach ist der nérdlichste Ortsteil der Gemeinde Euerbach und befindet sich zwischen zwei
Héhenriicken. Der Dorfkern liegt im Tal entlang des Obbacher Miihlbaches. Das Ortsbild Obbachs wird
besonders durch die evangelische Kirche und das Schloss gepragt (vgl. Reichenbach-Klinke / Schran-
ner 2004, 32).

Die Gemeinde liegt in der duBeren Verdichtungszone des Oberzentrums Schweinfurt, allerdings ver-
lauft durch das Gemeindegebiet keine Entwicklungsachse (vgl. Regionaler Planungsverband Main-R-
hon 2008, Karte 1 Raumstruktur). Der Regionalplan kommt zum Schluss, dass die Topographie der
Siedlungsentwicklung im Verdichtungsraum keine Grenzen setzt und diese sich daher an den infra-
strukturellen Erfordernissen orientieren soll, die sich aus der Ausstattung mit Versorgungseinrichtun-
gen und der Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr zusammensetzen. Das Landesent-
wicklungsprogramm von 2013 weist die Gemeinde als Raum mit besonderem Handlungsbedarf aus.
Pragend fiir diese Raume ist ein Riickgang der Bevélkerung und Erwerbspersonen, die Abwanderung
junger Menschen, die Alterung und eine wirtschaftlich schwierige Situation (vgl. Bayerische Staatsre-
gierung 2012, 12; Begriindung zu Grundsatz 1.2).

Demografische Entwicklung

Trotz ihrer Lage im &uBeren Verdichtungsraum Schweinfurts ist die Gemeinde Euerbach Teil einer
demografischen Schrumpfungsregion. Das BayLfStaD prognostiziert fiir den Landkreis Schweinfurt fiir
den Zeithorizont 2031 gegentiber dem Basisjahr 2009 einen Bevélkerungsriickgang von tber 7,5%
(vgl. BayLfStaD 2014b).

Zu Beginn des Dorferneuerungsprozesses 1998 verfiigte die Gemeinde Gber 3.061 Einwohner (Stand
31.12.1998) zum 31.12.2013 (iber 3.002 Einwohner (vgl. BayLfStaD 2015) und verzeichnete somit
uber den Verlauf der Dorferneuerung einen geringfiigigen Bevélkerungsriickgang von rund 2%. Dieser
Trend hielt auch in einem jiingeren Bezugszeitraum von 2007-2012 an, in dem die Bevolkerung Euer-
bachs um 2,35% geschrumpft ist (vgl. Bayerische Verwaltung fiir Landliche Entwicklung 2014b; Vitali-
tats-Check 2.0-Datenbank, Auswertung fiir die Gemeinde Euerbach auf Datenbasis BayLfStaD
2014b).

In der Hauptvariante der Bevélkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes wird fiir die
Gemeinde ein Riickgang der Gemeindebevolkerung auf 2.780 Einwohner zum Bezugsjahr 2021 pro-
gnostiziert (vgl. BayLfStaD 2011b), dies wlrde einen Ruckgang um 7,8% im Zeitraum zwischen 2009
und 2021 bedeuten (vgl. Bayerische Verwaltung fir Landliche Entwicklung 2014b). Die Altersstruktur
Euerbachs bewegt sich im Mittel des Landkreises. Die Altersgruppe unter 18 Jahren betragt 16%, der
Anteil der Bevdlkerung im erwerbstatigen Alter zwischen 18 und 65 liegt bei 65% und die Altersgruppe
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liber 65 Jahren bei 19%. Mit einem BilletermaBR® von -0,77 liegt die Gemeinde Euerbach &hnlich wie
der gesamte Landkreis Schweinfurt stark unter dem bayerischen Durchschnitt von -0,5, der Alterungs-
prozess ist somit stark fortgeschritten.

Im Ortsteil Obbach lebten Ende 2011 etwa 850 Einwohner. Davon waren ca. 13% der Personen unter
15 Jahre alt, 19,5% waren alter als 65 Jahre. Die Altersstruktur in der gesamten Gemeinde wie auch
im Altort Obbachs deutet auf eine Alterungstendenz hin (vgl. auch Auweck / Raab 2005, 7).

Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Euerbach ist eine Auspendlergemeinde: 1.215 Beschaftigten am Wohnort stehen nur 472 Beschéftigte
am Arbeitsort gegentiber (Stand: 30.06.2012; BayLfStaD 2014b). Die Pendelbeziehungen sind stark
auf das Oberzentrum Schweinfurt ausgerichtet, dessen Einzugsbereich laut Regionalplan weit Gber
den Verdichtungsraum hinausreicht. Euerbach verfigt Uber keine sozialversicherungspflichtigen
Arbeitsplatze im Bereich von Unternehmensdienstleistungen. Hingegen liegen &ffentliche und private
Dienstleister mit knapp der Halfte der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze (49,4%) Uber den
Landkreiswerten von 25,4% (vgl. Bayerische Verwaltung fir Landliche Entwicklung 2014b; Vitalitats-
-Check 2.0-Datenbank, Auswertung fur die Gemeinde Euerbach). Das produzierende Gewerbe und
Handel, Verkehr und Gastgewerbe bewegen sich mit 24,9 bzw. 25,7% im Bereich des Landkreiswer-
tes.

Mit 6,4 Landwirtschaftsbetrieben je 1.000 Einwohner ist Euerbach gegenuber dem Landkreis mit 3,5
Betrieben relativ stark landwirtschaftlich gepragt (ebd.), allerdings liegen die Arbeitsplatze in diesem
Bereich unterhalb der aus Datenschutzgriinden darstellbaren Schwelle. Im Ortsteil Obbach waren im
Jahr 1971 insgesamt 29 Agrarbetriebe ansassig, davon 19 im Haupt- und 10 im Nebenerwerb. Derzeit
liegt die Anzahl der landwirtschaftlichen Betriebe in Obbach noch bei fiinf, von denen drei Betriebe im
Haupterwerb und zwei Betriebe im Nebenerwerb tatig sind (vgl. Gemeinde Euerbach 2009a, 2). In
Obbach gibt es keine Mdglichkeit, Gliter der Grundversorgung zu erhalten. Die Versorgung wird teil-
weise (iber mobile Angebote organisiert. Im Bereich Grund- und Nahversorgung nimmt der Hauptort
Euerbach fiir Obbach daher eine Versorgungsfunktion ein (vgl. Auweck / Raab 2005, 10).

Flachennutzung

Der Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache an der Gesamtflache Euerbachs ist zwischen 1980 und
2012 von 9,8% auf 12,4% angewachsen (vgl. Bayerische Verwaltung fir Léndliche Entwicklung
2014b). Im Verlauf der Dorferneuerung von 2000 bis 2013 hat die Siedlungs- und Verkehrsflache um
8,8 ha und damit um rund 4% zugenommen (vgl. BayLfStaD 2015).

Die Flachenneuinanspruchnahme je Einwohner fir Siedlungs- und Verkehrsfliche betrug zwischen
2000 und 2013 2,2 m? je Einwohner und Jahr und lag damit ca. die Halfte unter dem bayernweiten
Wert von 5,2 m? (vgl. BayLfStaD 2015). Die Gebaude- und Freiflache je Einwohner, also die fir private
Wohnzwecke in Anspruch genommene Flache betragt 218 m? und liegt damit deutlich Gber dem Land-
kreismittel von 181 m? (vgl. Bayerische Verwaltung fur Landliche Entwicklung 2014b). Die durchschnitt-
liche Wohnungsgrofie betragt 111 m? und liegt damit geringfligig tber dem Durchschnitt des Regie-
rungsbezirks Unterfranken mit 107 m? (vgl. BayLfStaD 2015). Euerbach weist eine Belegungsdichte je
Wohneinheit von 2,2 Personen auf und liegt damit nur geringfligig Gber dem Landkreismittel von 2,18
(vgl. Bayerische Verwaltung flir Landliche Entwicklung 2014b). Die Siedlungsstruktur Euerbachs ist
somit gepragt von einer (iberdurchschnittlich hohen Flacheninanspruchnahme fiir Gebaude und Frei-
flachen je Einwohner, wahrend die WohnungsgroRBen im regionalen Durchschnitt liegen. Die Flachen-
neuinanspruchnahme der Gemeinde liegt im letzten Jahrzehnt in Bezug auf ihre Bevdlkerungszahl
unter dem bayernweiten Durchschnitt.

7 Ein MaR fiir die demografische Alterung einer Bevélkerung, das die Bevélkerung unter 15 Jahren abziiglich der Bevélkerung tiber 50
Jahren in Relation setzt zur Bevdlkerung zwischen 15 und 50 Jahren. Je negativer das BilletermaR, desto fortgeschrittener ist der demografi-
sche Alterungsprozess.
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Im Rahmen der Modellprojekte FLIZ und INKA (vgl. LfU 2009) wurde in der Interkommunalen Allianz
Oberes Werntal eine Erhebung der Innentwicklungspotenziale (Bauliicken, leerstehende Hofstellen,
Brachflachen) durchgefiihrt. Es zeigte sich, dass im gesamten Allianzgebiet einem erwarteten Bau-
landbedarf bis 2020 von ca. 26 ha ein Innenentwicklungspotenzial von 252 ha gegenuber steht. Von
diesen im Innenbereich vorhandenen Flachen waren 39 ha kurz- und mittelfristig aktivierbar.

Die Entwicklung der Baulandpreise flr den Regierungsbezirk Unterfranken wird im Wohnungsmarktbe-
richt der BayernLabo mit mittlerem Preisniveau beschrieben und die Tendenz zum Preisriickgang pro-
gnostiziert (vgl. BayernLabo 2011, 27). Von 2004 bis 2010 haben sich die Angebotspreise flr Bauland
in der Planungsregion Main-Rhén zwischen 60 und 70 Euro / m? bewegt und lagen Ende 2010 bei 62
Euro / m? (ebd., 25).

V. 2.2. Prozessanalyse Obbach

Fur die Analyse des Dorferneuerungsprozesses in Obbach werden im folgenden Kapitel zunéchst die
Bestandteile des formellen Dorferneuerungsverfahrens abgegrenzt und der Ablauf und die Ziele des
Dorferneuerungsprozesses beschrieben. Auf dieser Basis werden zwei siedlungsentwicklungsrele-
vante Entscheidungen als Untersuchungsaspekte ausgewahlt und deren Behandlung im Prozessver-
lauf mittels einer Materialanalyse betrachtet. Daraufhin erfolgt in Kapitel 2.2.5 eine Interpretation der
Ergebnisse aus der Prozessanalyse in Bezug auf die angewandten Steuerungsinstrumente, die betei-
ligten Akteure und die Auswirkungen auf die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme. Zielsetzung
ist es, den Prozessverlauf und die vorhandenen Ansatzpunkte fir die Reduzierung der Flacheninan-
spruchnahme zu identifizieren und in der Akteursanalyse weiter zu untersuchen.

V. 2.2.1. Uberblick iiber das Dorferneuerungsverfahren Obbach
Tab. 17: Ubersicht Dorferneuerungsverfahren Obbach

Verfahrensname Dorferneuerung Obbach Ill, Lkr. Schweinfurt, Unterfranken
Verfahrensart Verfahren nach §§ 1 und 37 FlurbG, umfassende Dorferneuerung
GroBe des 128 ha und 390 Teilnehmer
Verfahrensgebiets
Zusténdigkeit DLE / ALE Unterfranken, Wiirzburg
Beginn Startseminar 7./08.12.2001, SDF Klosterlangheim
Anordnung 06.05.2003
Vorgéangerverfahren 1998 - 2003 einfache Dorferneuerung Obbach (wurde in die umfassende

Dorferneuerung Uberfihrt)

Leitbild ,Drei Dorfer — eine Gemeinde* (vgl. Gemeinde Euerbach 0.J.)

~Entwicklung und Ausbau von Obbach als typisch frankisches Dorf mit hohem
Wohn-, Freizeit und Erholungswert; kulturgeschichtlich wertvoller Ort mit intaktem
Sozialgeflige; Ort in naturraumtypischer, strukturreicher Landschaft mit einer
Vielzahl dorftypischer Biotope.” (vgl. Kolb et al. 2002, 55)

Zentrale Mafnahmen | * Modellprojekt ,Bauhiitte Obbach®

« Schaffung eines zentralen Dorfplatzes durch Abbruch eines Gebaudes
« Umbau einer Scheune zum Feuerwehrhaus

« Sanierung des historischen Aschenbaus

« Nutzungskonzept zur Sanierung der alten Schule und des Rathauses
« Verbesserung der Verkehrssituation

(Reichenbach-Klinke et al. 2003; Magel / GroR / Ritzinger 2010a)
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Besonderheiten in der Prozessbegleitung

Auch in Obbach nahmen die Modellprojekte des Bereichs Zentrale Aufgaben der Verwaltung fir Land-
liche Entwicklung (BZA), Forschungsprojekte von Universitaten, die Teilnahme an Wettbewerben und
die Einbindung in kommunale Netzwerke Einfluss auf den Dorferneuerungsprozess. Insbesondere das
Modellprojekt Bauhtitte, ein vom BZA gefordertes Projekt, spielt eine bedeutende Rolle fiir den Ort und
die Auseinandersetzung mit dem Thema Innenentwicklung.

Zentrale Planungen und Férder- bzw. Forschungsprojekte, die sich mit der Entwicklung im Oberen
Werntal beschaftigten und zur Etablierung der interkommunalen Zusammenarbeit fiihrten, umfassen
ein Strukturgutachten "Interkommunales Entwicklungskonzept Oberes Werntal", das 2003 im Auftrag
der Direktion fiir Landliche Entwicklung Wiirzburg, des Verbandes fiir Landliche Entwicklung Unterfran-
ken und der Allianz-Gemeinden erstellt wurde und ein 2006 darauf aufbauendes Integriertes Landli-
ches Entwicklungskonzept (ILEK), das im Auftrag der Allianzgemeinden erstellt und durch das Amt fiir
Landliche Entwicklung Unterfranken gefordert wurde.

Innenentwicklung wurde in diesem Zusammenhang zu einem besonderen Identifikationsthema fir die
interkommunale Zusammenarbeit. Mehrere Forschungsvorhaben trugen hier zur weiteren Schérfung
moglicher Handlungsansatze und der Weiterentwicklung der Prozessstrukturen bei: 2005 diente
Obbach als Fallstudie fir das Forschungs- und Entwicklungsvorhaben ,Innenentwicklung in landlichen
Gemeinden im Rahmen der Dorferneuerung® im Auftrag der Bayerischen Verwaltung fur Landliche Ent-
wicklung (vgl. Auweck / Raab 2005). 2007/2008 wurde das Modellprojekt ,FLIZ — Flachenmanagement
in interkommunaler Zusammenarbeit‘ im Rahmen der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal durch-
gefiihrt (vgl. LfU 2009) und durch das Nachfolgeprojekt ,INKA — Innenentwicklungskonzept der Inter-
kommunalen Allianz Oberes Werntal* vertieft (vgl. SDL 2009; Interkommunale Allianz Oberes Werntal
2010; Schmied 2009).

Besonderheiten in der Organisationsstruktur

Aufgrund der Zusammenarbeit mit der Verwaltung fiir Landliche Entwicklung und den durch Dorfer-
neuerung und Flurbereinigung angestolienen Prozessen entwickelten sich besondere Organisationss-
trukturen in Obbach, der Gemeinde Euerbach und der interkommunalen Zusammenarbeit.

2003 war Euerbach mit dem Ortsteil Obbach eines der Griindungsmitglieder der interkommunalen Alli-
anz Oberes Werntal und nimmt eine Vorreiterrolle fiir das Thema Innenentwicklung ein (vgl. Oberes
Werntal 2010).

Innerhalb der Gemeinde spielt die Zusammensetzung aus drei Ortsteilen eine besondere Rolle. Die
Kommunalpolitik verfolgt den Anspruch, alle drei gleichberechtigt zu behandeln. Dazu gehort der
Ansatz, jeweils einen ,zustdndigen‘ Blrgermeister aus jedem Ortsteil zu benennen und die
Finanzierung von SanierungsmalRnahmen in allen drei Ortsteilen.

Im Zusammenhang mit der Durchfihrung der Dorferneuerung entwickelten sich in Obbach Abstim-
mungsstrukturen zwischen Burgerschaft und Teilnehmergemeinschaft. Der erweiterte Vorstand der TG
bezeichnet sich als DeO (Dorferneuerung Obbach) und ist ein Zusammenschluss aller interessierten
Birger, der sich regelmaRig trifft, um die Verbindung der Dorfbevélkerung zum Dorferneuerungsverfah-
ren herzustellen (vgl. Magel / Grof} / Ritzinger 2010a).

V. 2.2.2. Ablauf des Dorferneuerungsprozesses

Der Beginn des Dorferneuerungsprozesses in Obbach steht in engem Zusammenhang mit der Neu-
wahl des Blrgermeisters bei der Kommunalwahl 1996. Eine kleine Gruppe um den neuen Ersten Blr-
germeister, den aus dem Ortsteil Obbach stammenden Zweiten Biirgermeister und weiteren Obba-
chern sah dringenden Handlungsbedarf in Obbach und nahm Kontakt zur damaligen Direktion fir
Landliche Entwicklung auf. Es wurde zunachst ein Antrag auf einfache Dorferneuerung gestellt, um die
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Dorfmitte um den ehemaligen Aschenbau zu sanieren und ein neues Feuerwehrgeratehaus zu bauen.
Es erfolgte die Bestandsvermessung, eine Voruntersuchung fiir die Sanierung des Aschenbaus und
die Gestaltung des Dorfplatzes. Mit Fordermitteln aus dem Finanzausgleichsgesetz und erheblicher
Eigenleistung der Freiwilligen Feuerwehr Obbach konnten ein Wohnhaus abgerissen und das neue
Feuerwehrhaus gebaut werden. Aufgrund der Vielschichtigkeit der Problemlagen wurde von der
Gemeinde 2001 der Antrag auf eine umfassende Dorferneuerung gestellt. Diese wurde im Mai 2003
angeordnet.

Abbildung 23 stellt den chronologischen Ablauf des Dorferneuerungsprozesses dar. Die Zeitpunkte
wichtiger Entscheidungen der Teilnehmergemeinschaft (Ebene Dorferneuerung) und des Gemeinde-
rats (Kommunale Ebene) werden dargestellt, wie auch die Auswirkungen auf der raumlichen Ebene.

2003 Griindung 16.04.2008
"Interkommunale Allianz Unterzeichnung
Oberes Wemntal* Qerlenbacher Erkldrung
28.11.2000 07.01.2003 22.01. 2010
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@ zur 2. Anderung des FNP Reihenfolge der Malnahmen Bebauungsplan
S Prioritatenliste Beetacker-Teil 2
-]
]
- 20.11.1997 21.02.2001
g Antrag auf Antrag auf
E einfache DE umfassende DE
E
=
Kommunalwahl Kommunalwahl Kommunalwanhl
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= | | | | | | | | | | | | | | | | | |
= | | | I | | l I | ! | | | | | | | | | |
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o
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Bauhuttengrundstucks MNebengebaudes
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@
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=2 Abrif Scheune Bau Beginn der Sanierung Platzgestaliung Errichtung  Sanierung  Bebauung
é Neubau Discounter Aschenbau Dorfmitte Bauhutte des Neben- am Orisrand
- Feuerwehr gebaudes
5
= 2001/2002
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Abb. 23: Ablauf des Dorferneuerungsprozesses Obbach

V. 2.2.3. Ziele des Dorferneuerungsprozesses

Bei den Zielen des Dorferneuerungsprozesses kann zwischen allgemeinen Zielen des Dorfentwick-
lungsprogramms (z.B. in DorfR), ortsbezogenen Zielen und Malnahmen unterschieden werden, die in
unterschiedlichen Phasen des Prozesses erarbeitet und in den unterschiedlichen Verfahrensunter-
lagen schriftlich dargelegt werden. Die Ziele werden auf verschiedenen Ebenen in unterschiedlichem
Abstraktionsgrad festgelegt und sind ein Produkt aus normativen Vorgaben und dem Aushandlungs-
prozess zwischen den beteiligten, grotenteils lokalen Akteuren.
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Die im Dorferneuerungsprozess Obbach glltigen allgemeinen Ziele und die im Prozess formulierten
ortsbezogenen Ziele werden im Folgenden dargestellt. Die ausfihrliche Auswertung der einzelnen
Dokumente und ein Uberblick (iber die Ziele in den zentralen Schritten des Prozesses finden sich in
Kapitel V.2.2.5 und Anhang 11.

Aligemeine Ziele der Dorferneuerung

Die allgemeinen Ziele firr die Dorferneuerung leiten sich, wie in Kap. 111.3.2 dargestellt, aus den Vorga-
ben des Flurbereinigungsrechts, den Dorferneuerungsrichtlinien und den ibergeordneten Planungs-
vorgaben (LEP und Regionalplan) ab. Die Dorferneuerung Obbach wurde in einem Zeitraum angeord-
net, in dem die Starkung der Innenentwicklung, eine Forderung interkommunaler Zusammenarbeit und
die Frage nach der funktionalen Schwerpunktsetzung der Dérfer starker in den Fokus riickten. 2005
wurde dann das Ziel der ,Férderung der Innenentwicklung der Dérfer sowie der Erhaltung des eigen-
standigen Charakters der landlichen Siedlungen und der Kulturlandschaft in die Dorferneuerungsricht-
linien aufgenommen.

Der Regionalplan Main-Rhon fordert, die Siedlungsentwicklung im Verdichtungsraum Schweinfurt
bevorzugt auf die an Entwicklungsachsen gelegenen zentralen Orte und andere geeignete Siedlungs-
einheiten auszurichten (vgl. Regionaler Planungsverband Main-Rhén 2008, B Il 1.4 Z). Insbesondere
die Gemeinden des Verdichtungsraumes sollen im Rahmen eines Bodenmanagements, in dem auch
eine maoglichst weitgehende Nutzung des innerstadtischen Entwicklungspotenzials eingeschlossen ist,
fur ihre weitere Entwicklung im Siedlungsbereich Vorsorge treffen (ebd.). Die Siedlungstatigkeit auller-
halb der zentralen Orte soll sich sowohl im Wohnsiedlungs- als auch im gewerblichen Siedlungsbe-
reich im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen (vgl. Regionaler Planungsverband Main--
Rhén 2008, B 11 1.8 Z).

Ortsbezogene Ziele und MaBnahmen

Schriftliche Aussagen Uber die ortsbezogenen Ziele liegen im Verfahren Obbach durch die Dokumen-
tation der Wiinsche einzelner lokaler Akteure beim Seminar an der Schule fiir Dorf- und Flurentwick-
lung (SDF), die Aussagen der Planer im Dorfentwicklungsplan und artikuliert durch das ALE (damals
DLE) in der Projektbeschreibung vor. Die Perspektive der Gemeinde wurde gegeniiber dem ALE h&u-
fig mindlich vorgebracht. Zum Beispiel wurde der Bedarf fir eine umfassende Dorferneuerung vom
Ersten und Zweiten Birgermeister unter anderem bei einem Besuch am ALE Wirzburg verdeutlicht.
Der Erste Burgermeister fihrt aus: ,Wir haben sehr schnell gemerkt, dass wir mit einer einfachen Dor-
ferneuerung bei der umfassenden Aufgabenstellung in Obbach nicht weiter kommen. Wir haben mit
Bildern, die wir vom Kirchturm aus gemacht haben, die Locher in den Dachern dokumentiert. Dann
sind der Zweite Biirgermeister (...) aus Obbach und ich nach Wiirzburg gefahren und haben die Bilder
dem Présidenten (...) vorgelegt. So sind wir in die umfassende Dorferneuerung gekommen. Nicht weil
wir jemanden gesucht haben, der uns die Stralen saniert und mitfinanziert, sondern weil in Obbach
wirklich Handlungsbedarf bestand* (Magel / Grol% / Ritzinger 2010a, S. 149).

2001 wurden im Seminar an der SDF mit lokalen Entscheidungstragern, Vertretern von Vereinen und
Institutionen und Biirgern eine Bestandsaufnahme und eine Starken-Schwachen-Analyse flr Obbach
durchgefiihrt. Neben den eher abstrakten Wiinschen nach einer Verbesserung der Lebensqualitat und
der Verkehrsberuhigung wurden bereits viele konkrete ortsbezogene Malnahmen genannt (vgl.
Anhang 11.5.). In der Vorbereitungsplanung wurde durch den Dorferneuerungsarchitekten ein orts-
raumliches Leitbild entwickelt. Dies stellt die ortsbezogenen Ziele folgendermalen dar:

,ourch Aufweitungen in den Bereichen Aschenbau und evangelische Kirche / altes Rathaus wird die
Ortsmitte gestarkt (...). Der Ortskern soll in der ortspréagenden dichten Bebauung erhalten und weiter-
entwickelt werden. Als Entwicklungspotenzial fiir die Zukunft wird der steile Stidhang formuliert. (...).
Die ortsrdumliche Leitbildgrafik vermittelt die Leitidee: Die Zukunft durch Pflege des Ortskerns in Ver-
bindung mit Neuentwicklungen suchen* (Reichenbach-Klinke et al. 2003, 62).
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Die Grlnordnungsplaner fassen das Leitbild fir Obbach wie folgt zusammen: ,Entwicklung und Aus-
bau von Obbach als typisch frankisches Dorf mit hohem Wohn-, Freizeit- und Erholungswert; kulturge-
schichtlich wertvoller Ort mit intaktem Sozialgeflige; Ort in naturraumtypischer, strukturreicher Land-
schaft mit einer Vielzahl dorftypischer Biotope® (Kolb et al. 2002, 55).

Als Ziele der Gemeinde Euerbach fiir ihre Ortsteile, insbesondere jedoch fir die Dorferneuerung in
Obbach lassen sich die Aufwertung der Lebensqualitat in der Ortsmitte und die Wiederbelebung leer-
stehender Bausubstanz bezeichnen (vgl. Gemeinde Euerbach 0.J.): ,Leben, Wohnen und Arbeiten in
der Mitte der Dorfer soll wieder attraktiv werden. Fir dieses Ziel hat sich die Gemeinde verpflichtet,
einer intensiven Innenentwicklung den Vorrang vor weiterer AuBenentwicklung — Ausweisung von Bau-
gebieten — zu geben. Denn zusatzlicher Flachenverbrauch soll vermieden werden. Vielmehr gilt es,
Baullicken im Siedlungsbestand und leer stehende Gebaude zu nutzen. Dazu braucht die Gemeinde
die Hilfe der Eigentlimer und die Ideen aller Burger."

Die abstrakten Aussagen zu Zielen werden durch MaBnahmen und eine Prioritatensetzung bei deren
Bearbeitung von Gemeinderat und Arbeitskreis weiter konkretisiert und rdumlich verortet. Auch die Vor-
gaben in der Projektbeschreibung (vgl. DLE 2003a) und der Anordnung der Verfahrens (vgl. DLE
2003b) stellen konkretisierte ortsbezogene MalRnahmen dar, die in der Regel einer weiteren Objektpla-
nung bedirfen.

In der Anordnung des Verfahrens werden u.a. folgende Zielsetzungen genannt (DLE 2003b, 2f):

« Steigerung der Wohnqualitat durch Entsiegelung, Gestaltung und Begriinung des Dorfplatzes sowie
der Haupt- und Nebenstrallen

- Erhalt und Sanierung des denkmalgeschutzten Aschenbaus

» Gestaltung des Dorfplatzes als Ortsmittelpunkt unter Berlcksichtigung seiner Mehrfunktionalitat
- Erstellung eines Nutzungs- und Sanierungskonzeptes fir leerstehende Gebéude

« Sicherung und Bewahren des Kulturerbes

Die Prioritatenliste von Gemeinderat und Arbeitskreis nennt als wichtigste Mainahmen (Reichenbach-
Klinke et al. 2003, 62):

+ Neue Dorfmitte am Mihlbach

+ Rad-, und FuBweg nach Sommersdorf

» Neugestaltung der Ortsmitte im Schloss- und Kirchenbereich

« Neugestaltung des Umfelds des Friedhofs mit Sanierung des Rathauses

« Sanierungsbebauungsplan mit Ortssatzung und Objektplanungen fiir ein Demonstrativvorhaben
+ Umgestaltung der Stralenrdume

Im Folgenden werden diese in den schriftlichen Materialien dargestellten ortsbezogenen Ziele und
MaBnahmen mit der Zielsetzung ,Reduzierung der Aukenentwicklung / der Flacheninanspruchnahme*
in Beziehung gesetzt und mogliche Zielkonflikte ermittelt. Ebenso werden die Materialien auf die Aus-
sagen bezlglich zwei ausgewahlter Entscheidungen der baulichen Aulkenentwicklung analysiert.

V. 2.2.4. Eingrenzung der Untersuchungsbeispiele

Durch Vorgesprache mit zentralen Akteuren, die Analyse der Siedlungsentwicklung im Zeitverlauf und
die Materialanalyse wurden in einem ersten Schritt Ereignisse, die in Zusammenhang mit der Sied-
lungsentwicklung in der Gemeinde Euerbach / Ortsteil Obbach stehen, identifiziert. Im zweiten Schritt
wurden fiir die detaillierte Untersuchung im Rahmen dieser Arbeit zwei Themen ausgewahlt, die

« einen relevanten Zusammenhang mit Flacheninanspruchnahme haben,
- einen Bezug zum Dorferneuerungsprozess haben,
« in einem GroRteil des Betrachtungszeitraums des Dorferneuerungsprozesses eine Rolle spielten,
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- ein moglichst breites Spektrum an Steuerungsinstrumenten abdecken,

- einen hohen Stellenwert fiir die lokalen Akteure hatten bzw. bei denen ein GroRteil der lokalen
Akteure eingebunden war,

- sich aus Grinden der Vergleichbarkeit mit der anderen Fallstudie auf den Ortsteil Obbach
bezogen.

Die Auswertung der fir die Siedlungsentwicklung relevanten Entscheidungen und die Beurteilung
anhand der oben genannten Kriterien finden sich in Anhang 10.

Aufgrund der oben genannten Kriterien wurden die folgenden Themenbereiche fir die weitere Untersu-
chung gewahlt:
« Modellprojekt Bauhutte und Sanierung des Nebengebdudes der Bauhttte

« Bebauung am Ortsrand fiir Ingenieurbiro

lhre Behandlung im Prozessverlauf steht im Folgenden im Mittelpunkt der Analysen. Im Rahmen der
Materialanalyse wurden die Verfahrensunterlagen und Dokumente zum Prozess (Protokolle;
Beschllisse; Anordnungen; Plane; Konzepte) auf Aussagen bezliglich dieser Themenbereiche (siehe
Anhang 11) und die Handlungen der Akteure sowie die Anwendung der Steuerungsinstrumente unter-
sucht (vgl. Kap. V.2.3. und V.2.4.).

V. 2.2.5. Interpretation und Bewertung des Prozessverlaufes

In den Kapiteln 2.2.1 bis 2.2.4 wurde auf die zeitliche Rekonstruktion des Prozessverlaufes und die
Ziele des Prozesses eingegangen. In einer Materialanalyse wurden die durch die beteiligten Akteure
formulierten schriftlichen Aussagen zum Prozess analysiert, um Interaktionen zwischen verschiedenen
Einflussfaktoren zu beleuchten und Kausalprozesse zu verstehen. Welche Faktoren hatten bei der Ent-
scheidungsfindung in der Siedlungsentwicklung besonderes Gewicht und inwiefern ist eine Orientie-
rung am Ziel der Reduzierung der Fl&cheninanspruchnahme zu erkennen? Ebenso soll die Prozess-
analyse als vorbereitender Schritt fiir die Akteursanalyse aufdecken, wo sich Diskrepanzen zwischen
der (normativen) Zielsetzung der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und den Zielen der
Akteure zeigen.

Dafiir wurden ausgewahlte Materialien auf ihre relevanten Aussagen zu den Themen:
« ,Siedlungsentwicklung / Siedlungswachstum*

« Wirtschaftliches Wachstum®

« ,Reduzierung der Auenentwicklung / Flachensparen / Innenentwicklung®

und die in der Fallstudie Obbach ausgewahlten Themenbereiche

« ,Modellprojekt Bauhitte und Sanierung des Nebengebaudes der Bauhitte® und
+ ,Neubau am Ortsrand fiir ein Ingenieurbiiro®

analysiert.

Die detaillierte Auswertung der Unterlagen findet sich in Anhang 11. Tabelle 18 stellt schematisch dar,
inwiefern und mit welcher Zielrichtung die untersuchten Themenbereiche in den einzelnen Dokumen-
ten des Prozesses behandelt wurden.
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Tab. 18: Behandlung ausgewahlter Themen in den einzelnen Dokumenten der Prozessschritte

Anord- Feststel- Fertig- . Vertie- Bebau-
Antrag . Projekt- Oerlen-
. nung lungs- Seminar | stellung .| Anord- fungs- ungsplan
einfache . Antrag DE beschrei- bacher M
DE einfache | beschluss SDF DE-Plan & bun nung planung Erklirun Beetacker
DE FNP Leitbild 9 Bauhilitte 9| Teil 2

1111997 5/1998 11/2000 2/2001 12/2001 1/2003 3/2003 5/2003 12/2004 4/2008 01/2010

Bestandteil

DE-Ver- Nein Nein Nein Ja Ja Ja Ja Ja Ja Nein Nein
fahren

Steue- Planerisch-

rungs- Planerisch- | Regulativ- | Regulativ- | Planerisch- | Informa- | Planerisch- | Regulativ- | Regulativ- informell / Planerisch- | Regulativ-
instrument | informell hoheitlich | hoheitlich | informell torisch informell hoheitlich | hoheitlich finanziell informell hoheitlich
Siedlungs- -

wachstum Y Y + Y ~ ~ Y ~ ~ +
Wirtschaft-

liches (o] o + ~ o (0] o (0] (0] (0] +
Wachstum

Red. d.

Flachen-

inan- + ~ o ~ + + + + + + -
spruchnah-

me

Modell-

projekt 0 (o] (o] 0 (o] + + + + + 0
Bauhiitte

Bebaung | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 +
Ortsrand

- soll nicht stattfinden

+ soll stattfinden

~ Zielrichtung bleibt vage
O trifft keine Aussage dazu

Thematisierung relevanter Aspekte in den Materialien

Die Ubersicht in Tabelle 18 zeigt auf, dass von den relevanten Begriffen insbesondere Siedlungsent-
wicklung und Flacheninanspruchnahme thematisiert werden. Wahrend die Reduzierung der Fl&chenin-
anspruchnahme (haufig in Verbindung mit dem Modellprojekt Bauhiitte) im GroRteil des Prozesses als
positives Ziel formuliert werden, fallen Aussagen zum Siedlungswachstum eher vage aus.

,Siedlungswachstum® wird, nachdem zu Beginn des Prozesses der Fldchennutzungsplan mit einer
Neuausweisung festgestellt wird und die Bebauung im Wohngebiet Beetacker 2001/2002 stattfindet,
im Folgenden nicht mehr bzw. nur noch mit vager Zielrichtung genannt. In der Fachplanung Griinord-
nung (Kolb et al. 2002, 35) werten die Gutachter die Siedlungserweiterung ,Beetacker* als ,maRvolle
Ortserweiterung®, die ,im Einklang mit den regionalplanerischen Zielen® einer organischen Entwicklung
stehe, wie sie fir Obbach als Ortsteil ohne zentraldrtliche Einstufung vorgesehen sei. ,Auf eine Aus-
weisung weiterer Siedlungserweiterungsflachen, die im Hinblick auf die zunehmende Verddung des
Ortskerns ohnehin nicht zu rechtfertigen ware, wurde verzichtet® (Kolb et al. 2002, 35). In der Projekt-
beschreibung wird die bisherige Siedlungsentwicklung kritisiert. Durch die Ausweisung von Neubauge-
bieten sei der Altort vernachlassigt worden. ,Die Biirger sind ins Neubaugebiet gezogen und haben
ihre Wohnungen im Altort verlassen, die Hauser und die Nebengeb&ude stehen teilweise leer und sind
in schlechtem Bauzustand” (DLE 2003a, 1). Die erst kurz vor Beginn der Dorferneuerung erfolgte Neu-
ausweisung des Baugebiets ,Beetécker® wird jedoch nicht weiter thematisiert, ebenso werden keine
Aussagen zum weiteren Siedlungswachstum getroffen.
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Kritische Andeutungen finden sich in den von den Planern verfassten allgemeinen, nicht auf spezifi-
sche Bauentscheidungen bezogenen Texten: Reichenbach-Klinke et al. beobachten, dass das ,Ortsle-
ben vom Ortskern an die Rénder wandere* (2003, 4). Ziel misse es sein, ,die gewachsene Struktur
des Dorfes zu starken, das Wachstum in den Ortskern zu lenken und Fehlnutzungen zu vermeiden*
(2003, 50). In den Handlungsempfehlungen wird von den Planern als Lésung fiir die Wiederbelebung
des Ortskerns neben der Sanierung von Leerstanden z.B. auch eine Bebauung in der zweiten Reihe
vorgeschlagen. Die Realisierbarkeit dieser Vorschldge fultt auf der Annahme einer zunehmenden
Nachfrage nach Wohnraum. Hierbei wird stillschweigend davon ausgegangen, dass durch die Schaf-
fung von Angeboten (angebotsorientierte Baulandpolitik) ein Zuzug in den Ortskern ausgeldst werden
konne, was angesichts der demografischen und wirtschaftlichen Situation als fraglich angesehen wer-
den muss. In der von den Gemeinden der Interkommunalen Allianz verabschiedeten ,Oerlenbacher
Erklarung” wird festgehalten, das ,die vorrangige Nutzung von Bauland und Gebauden im Bestand vor
der Neuausweisung von Baugebieten im Auenbereich® erfolgen solle (Interkommunale Allianz Oberes
Werntal 2008, 1). Die Erklarung enthélt jedoch keine quantitativen Spezifizierungen in Bezug auf das
weitere Siedlungswachstum. 2010 wird dann mit der Genehmigung des Bebauungsplans ,Beetacker-
Teil 2 eine weitere Siedlungsentwicklung am Ortsrand genehmigt.

Die Zielsetzung eines wirtschaftlichen Wachstums wird in den Dokumenten kaum thematisiert. Im Fla-
chennutzungsplan wird der Standort des 2001 realisierten Einkaufsmarktes als ,das einzige Mischge-
biet* bezeichnet (vgl. Reichenbach-Klinke et al. 2003, 8). Zu einer weiteren geplanten Ansiedlung im
Gewerbebereich werden keine Aussagen getroffen. In den Planungen zur Dorferneuerung wird aller-
dings darauf hingewiesen, dass der Ortskern durch ,planerische Sicherungen (...) attraktiver Wohn-
und Arbeitsmarkt werden® solle (vgl. Reichenbach-Klinke / Schranner 2004, 0.S.). Mit der Baugenehmi-
gung fiir das Ingenieurblro am Ortsrand im Bebauungsplan ,Beetacker-Teil 2* wird auch die Zielset-
zung verfolgt, Arbeitsplatze am Ort zu schaffen bzw. einen Unternehmer mit mehreren Beschaftigten
anzusiedeln (vgl. Gemeinde Euerbach 2010)

Die Materialanalyse zeigt, dass der Begriff Innenentwicklung und genannte Projekte der Innenentwick-
lung in fast allen Dokumenten thematisiert werden. Dies beginnt mit der Antragstellung durch die
Gemeinde, zeigt sich in der Aullerung der lokalen Akteure nach Bedarf an Lésungen fir alte, teilweise
leerstehende Bausubstanz und die Instandsetzung von Geb&uden im Seminar an der SDF und in den
weiteren Verfahrensdokumenten bis hin zur Oerlenbacher Erklarung. Kaum bis gar nicht werden in den
Dokumenten jedoch die Begriffe AuRenentwicklung / Reduzierung der Aufenentwicklung bzw. Fla-
chensparen / Reduzierung der Flacheninanspruchnahme verwendet. Reichbach-Klinke und Schranner
heben in der Vertiefungsplanung zur Bauhtitte Obbach jedoch hervor, welche ,entscheidenden Vorteile
die Nutzung der vorhanden Grundstruktur gegeniiber der Ausweisung von Neubaugebieten habe.
Dies seien: kein neuer Freiflichenverbrauch, die Nutzung vorhandener ErschlieBung, die Reaktivie-
rung alter Bausubstanz, die Scharfung des Bewusstseins fiir die Qualitdt des Bestandes wie auch die
Aktivierung der Nachbarschaft und die Starkung der Sozialstrukturen (Reichenbach-Klinke / Schranner
2004, 0.5.).

Bewertung der baulichen Entscheidungen aus Sicht der Materialanalyse

Die beiden ausgewahlten baulichen Entscheidungen ,Modellprojekt Bauhitte und Sanierung des
Nebengebaudes” und ,Bebauung Ortsrand fiir Ingenieurbiiro® werden in den Dokumenten im Verlauf
des Dorferneuerungsprozesses sehr unterschiedlich thematisiert: Die Zielsetzung, das Modellprojekt
zu verwirklichen wird in allen Dokumenten ab dem Dorferneuerungsplan benannt und zeigt sich als
zentraler Bestandteil des Dorferneuerungsprozesses; die Entscheidung ,Bebauung am Ortsrand fiir
Ingenieurbliro® wurde den Verfahrensunterlagen zufolge im Prozessverlauf nicht thematisiert oder
geplant und wird erst 2009 relevant. Der Gemeinderat beschloss im Januar 2010 den Bebauungsplan
.Beetacker-Teil 2%, eine aus dem Flachennutzungsplan entwickelte Erweiterung des Baugebiets Beeta-
cker am norddstlichen Ortsrand. Insofern wurde eine mdgliche Bebauung an dieser Stelle friiher
bereits angedacht, dennoch stellt der ,Neubau fiir das Ingenieurbiiro® eine bauliche Neuentwicklung
auferhalb der bestehenden Siedlung dar. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde das
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ALE als beteiligte Behrde/TOB informiert. Es gab mit Schreiben vom 29.07.2009 zur Kenntnis, dass
gegen die Aufstellung des Bebauungsplans fir eine Erweiterung des Baugebiets ,Beetacker” keine
Bedenken bestehen (vgl. Gemeinde Euerbach 2009b). Im Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungs-
plan ,Beetacker-Teil 2* begriindet die Gemeinde die Notwendigkeit damit, dass sich das Bauvorhaben
,bei vorrangig auf Innenentwicklung ausgerichteter Zielsetzung der Gemeinde* insbesondere wegen
erhohten Stellplatzbedarfs im Innenbereich nicht integrieren lieB (vgl. ebd.).

Die Entscheidung ,Modellprojekt Bauhiitte” stellt sich aus Sicht der Materialanalyse als eine zentrale
MaRnahme dar. Bereits in der Vorbereitungsplanung wurde angedacht, ein sogenanntes ,Demonstra-
tivvorhaben* fiir eine dorfgerechte Sanierung zu schaffen (vgl. Reichenbach-Klinke et al. 2003). Die mit
der Bauhitte verknipfte Zielsetzung ist die Forderung der Innenentwicklung durch verschiedene
Instrumente. Dies wirft die Frage nach den angewandten Steuerungsinstrumenten und deren Wirkung
auf die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme auf. Durch die Nennung der Bauhutte in der Oer-
lenbacher Erklarung der Gemeinden der Interkommunalen Allianz wird die (iberdrtliche Bedeutung des
Projekts deutlich.

In Bezug auf die Entscheidung ,Bebauung am Ortsrand fiir Ingenieurbtiro® ergibt sich aus der Doku-
mentenanalyse ein Widerspruch zu friheren bezliglich der Innenentwicklung formulierten Aussagen
und auch zu der Zielsetzung des Modellprojekts Bauhutte. Es ergeben sich Fragestellungen, die in der
Akteursanalyse geklart werden mussen. Wie bewerten und erkléren die Akteure diese Entscheidun-
gen? In welchem Zusammenhang sehen Sie die Forderung der Innenentwicklung und die Vermeidung
weiterer Auenentwicklung? Welche Mdglichkeiten hatten sich im Rahmen des Dorferneuerungspro-
zesses geboten, auf die Entscheidung ,Bebauung am Ortsrand* Einfluss zu nehmen?

Eine Auseinandersetzung mit den Motiven und Erklarungsmustern der Akteure findet in der Akteurs-
analyse (vgl. Kap. V.2.3.) statt. Die Fallbeispiele werden in Kap. V.2.3.5. detaillierter beschrieben.

Abbildung 24 stellt anhand von Schwarzplanen die Siedlungsentwicklung des Ortes Obbach zwischen
1997 und 2011 dar. Die baulichen Entwicklungen werden in Tabelle 19 mit ihren quantitativen und qua-
litativen Folgen dargestellt. In quantitativer Hinsicht hat in Obbach im Prozessverlauf der Dorferneue-
rung keine signifikante Veranderung der Gebaudeflache stattgefunden. Der Zuwachs ist insbesondere
auf die Bebauung im Baugebiet Beetécker und Beetacker-Teil 2 sowie den Bau eines Supermarktes
2001 zuruckzufihren.

Tab. 19: Ubersicht iiber die Verianderungen der Siedlungsfliche in Obbach

Ortsteil Obbach | Flachenumgriff | Flachenumgriff | Ortsteil Obbach | Zuwachs |Qualitative
1997 Bauhiitte / Neubau am 2011 und nach Gebaude- | Auswirkungen
vor MaRnahmen Nebengebéude / | Ortsrand MaRnahmen flache
Haus am Bach
Gebaudeflache Gebaudeflache Gebaudeflache Gebaudeflache 5,4% Fortfuhrung eines
70.630 m? ca. 280 m? ca. 520 m2 74460 m? Neubaugeb'fts in
Gebéudeanzahl 909 Gebéudeanzahl 926 exponierter Lage;
Schaffung einer
Stand: 1997 Stand: 2016 Stand: 2016 Stand: 2011 innerortichen
Gebaude-
Datenbasis: Datenbasis: Datenbasis: Datenbasis: umnutzung und
Eigene Berechnung | Eigene Berechnung | Eigene Berechnung | Eigene Berechnung Nachverdichtung
auf Basis Bayerische | auf Basis von auf Basis StMFLH | auf Basis Bayerische in der zweiten
Vermessungsverwal- | StMFLH 2016 2016 Vermessungsverwal- Reihe.
tung 1997; 2011a tung 1997; 2011g;
StMFLH 2016

In Obbach wurden im Prozessverlauf einige Innenentwicklungsmafinahmen, teilweise mit Férderung
durch die Dorferneuerung, ergriffen. Diese umfassen die Sanierung mehrerer Gebaude, u.a. des alten
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Rathauses als Veranstaltungshaus, die innerdrtliche Unterbringung der Feuerwehr und die Eroffnung
eines Gewerbebetriebs in einer ehemaligen Hofstelle.

Die dadurch bedingte Reduzierung einer méglichen Flachenneuinanspruchnahme ist nur schwer zu
quantifizieren bzw. 1asst sich nicht nachvollziehen, ob bei einem anderen Handeln der Akteure eine
Flachenneuinanspruchnahme entstanden ware.

Es fanden nur wenige tatsachliche bauliche Auflenentwicklungen statt. Dazu zahlen die Ausweisung
des Baugebiets ,Beetacker* und die Bebauung durch einen Einkaufsmarkt, die jedoch bereits vor
Beginn des Dorferneuerungsverfahrens erfolgen sowie der Bebauungsplan ,Beeticker-Teil 2“ fiir ein
Ingenieurbtro und Wohnhaus am Ortsrand.
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Abb. 24: Schwarzplan der baulichen Entwicklung in Obbach 1997-2011
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Reflektion des Prozessverlaufs

Die Darstellung des Prozessverlaufs in Abbildung 23 und die Ubersicht iiber die Behandlung relevanter
Themen in den Prozessschritten in Tabelle 18 zeigen Ansatzpunkte des Instrumentariums auf, in Rich-
tung einer Reduzierung der Flacheninanspruchnahme zu steuern. In vielfaltigen Interaktionen der
Akteure im Prozessverlauf ergaben sich Moglichkeiten, Entscheidungsprozesse zu beeinflussen, wie
beispielsweise der Leitbildentwicklung, der Erfassung der Problemsituation und der Planung von MaRk-
nahmen in der Dorferneuerungsplanung oder bei der Umsetzung von Innenentwicklungsprojekten. Der
Prozessverlauf zeigt, dass die Phase der Arbeitskreisarbeit und der Leitbildentwicklung in der Dorfer-
neuerung Obbach zeitlich kirzer war als in Weyarn. Wéhrend der Laufzeit des Dorferneuerungsverfah-
rens fanden nur wenig bauliche Entscheidungen mit Flacheninanspruchnahme statt, wie gegen Ende
des Prozesses die ,Bebauung am Ortsrand fir ein Ingenieurblro®. Die Auswertung der Dokumente
zeigt — wie auch in Weyarn — deutlich, dass die baulichen Entscheidungen auf die kommunale Bauleit-
planung zurtickzuftihren sind und in der Dorferneuerung zum Teil durch planerisch-informelle, informa-
torische und finanziell-fordernde Instrumente flankiert wurden. Teilweise spielten sie jedoch im formel-
len Dorferneuerungsverfahren gar keine Rolle. Hierbei erfolgten in den Zielsetzungen teilweise
widerspriichliche Entwicklungen zwischen Dorferneuerung und Bauleitplanung. Vor dem Hintergrund
der Innenentwicklungsorientierung muss die Frage nach einem Monitoring von vorher in der Dorfer-
neuerung entwickelten Zielsetzungen aufgeworfen werden. Anhand der Dokumentenanalyse zeigen
sich im Prozessablauf zwar Instrumente der Analyse, Planung und Umsetzung. Schritte wie Monitoring
und Evaluierung, die fir ein nachhaltiges Landmanagement als wichtig eingeschatzt werden (vgl.
Magel 2013b) sind jedoch unterreprasentiert.

Im Prozess nahmen leerstehende Gebaude und notwendige Mafinahmen der Innenentwicklung eine
zentrale Rolle ein, was sich sogar in einem Modellprojekt zur Innenentwicklung, der ,Bauhiitte
Obbach* niederschlug. Die Zielsetzungen des Prozesses scheinen im Prozessverlauf eher von Seiten
des Gemeinderats, des Planers und der Verwaltung fiir Landliche Entwicklung / Bereich Zentrale Auf-
gaben beeinflusst worden zu sein als von der Teilnehmergemeinschaft oder der Blrgerschaft und sich
auf konkrete bauliche Projekte zu beziehen. Hierzu ist im Rahmen der Akteursanalyse zu untersuchen,
welche Bedeutung gemeinwohlbezogenen Argumentationen zukommt. Als handlungsleitende Motive
sind die Reduzierung von Leerstanden, die Sanierung der Bausubstanz sowie die Revitalisierung des
Ortskerns zu erkennen. Inwiefern die Akteure dabei die demografischen und wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen im Blick hatten und Schrumpfungstendenzen vor diesem Hintergrund realistisch einord-
neten, muss vertiefend untersucht werden. Die in den Akteurskonstellationen der beiden ausgewahiten
baulichen Entscheidungen wirksamen Steuerungsinstrumente und Einflussfaktoren werden in den fol-
genden Kapiteln herangezogen, um anhand konkreter Situationen detailliertere Aussagen treffen zu
konnen.

V. 2.2.6. Zwischenfazit: Schlussfolgerungen aus der Prozessanalyse

In der Analyse des Dorferneuerungsprozesses Obbach wurden die Materialien daraufhin ausgewertet,
wie der Prozess ablief und welche Entscheidungen mit Bezug zur Flacheninanspruchnahme im Dorfer-
neuerungsprozess getroffen wurden. Es wurden die zwei baulichen Entscheidungen ,Modellprojekt
Bauhlitte und Sanierung des Nebengebéudes* und ,Neubau am Ortsrand fiir Ingenieurbiiro® fir die
weitere Untersuchung ausgewahlt. Aus Sicht der Materialanalyse wurde bewertet, welche Themen im
Prozessverlauf von Bedeutung waren. Weitere Analyseschritte beschaftigen sich im Folgenden darauf
aufbauend mit den Handlungen der Akteure und den angewendeten Steuerungsinstrumenten.

Die in den Materialien dargestellten Ziele hinsichtlich der baulichen Entwicklung stehen quantitativ
betrachtet nicht im Widerspruch zum Umfang der stattgefundenen Flachenneuinanspruchnahme. Viel-
fach sind die Aussagen jedoch sehr unkonkret und in Bezug auf die bauliche Entwicklung ,Neubau am
Ortsrand fur Ingenieurbiro® treten auch Briiche in der Argumentation auf. Moglicherweise stellen sich
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aufgrund des geringen Siedlungsdrucks keine signifikant vom Ziel der Innenentwicklung abweichenden
Entwicklungsoptionen.

Die Analyse verdeutlichte jedoch auch, dass die prioritar verfolgten Ziele im Dorferneuerungsprozess
nicht im Bereich Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme liegen, sondern das Kernthema die
Férderung der baulichen Innenentwicklung ist, ohne explizit eine weitere Aullenentwicklung auszu-
schlieen. Konkrete MalRnahmen beziehen sich vorwiegend auf die bauliche Aufwertung des Orts-
kerns. Es deutet sich an, dass die Realisierung von Innenentwicklungsprojekten ein Schwerpunkt-
thema im Dorferneuerungsprozess Obbach darstellt. Wie abhangig die Umsetzbarkeit solcher Projekte
von den Motiven und Interessen der Eigentimer ist, wird durch die Fallstudien sichtbar. Welche
Beweggriinde hatten die Akteure, eine weitere Bebauung am Ortsrand zu ermdglichen? Wie gestaltete
sich die Umsetzung des Modellprojekts Bauhiitte mit der Sanierung des Nebengebaudes?

Es zeigt sich, dass im Dorferneuerungsprozess verschiedene Steuerungsinstrumente diese Themen
und die Zielsetzung der Innenentwicklung aufgreifen. Aus der Auswertung der Dokumente in Bezug auf
die beiden baulichen Entscheidungen ,Modellprojekt Bauhiitte und Sanierung des Nebengebaudes®
und ,Neubau am Ortsrand fiir Ingenieurbliro* ergeben sich Fragen zum Zusammenspiel der Akteure,
deren unterschiedliche Motive und Interessen und mdgliche Steuerungsinstrumente. Als Fragestellun-
gen fir die Akteursanalyse lassen sich aus der Prozessanalyse ableiten:

«  Welche Ziele mit Bezug zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme verfolgen die
Akteure?

+  Welche Motive stehen hinter den baulichen Entscheidungen? Was sind die Ursachen fiir
Schwierigkeiten bei Innenentwicklungsprojekten? Welche Griinde haben die Akteure flr
Bebauungen auBerhalb der bestehenden Siedlung?

+  Welche Rahmenbedingungen beeinflussten die Handlungen der Akteure im Dorferneuerungs-
prozess?

+ In welchen Akteurskonstellationen fanden die Entscheidungen statt? Welchen Einfluss hatte
welcher Akteur auf die Entscheidungsfindung?

+  Welche Bedeutung hatten die Steuerungsinstrumente im Dorferneuerungsprozess auf die
baulichen Entscheidungen?

V. 2.3. Akteursanalyse Obbach

In der Akteursanalyse werden zunachst die im Dorferneuerungsprozess Obbach relevanten Akteure
und ihre Rolle im Prozess dargestellt und ihre Einflussmoglichkeiten auf die Siedlungsentwicklung
umfassend untersucht. Die Kernakteure werden identifiziert und deren Einschatzungen zu den Ent-
scheidungen ,Modellprojekt Bauhtte / Sanierung des Nebengebaudes* und ,Neubau am Ortsrand fiir
Ingenieurbliro* analysiert sowie auf dieser Basis ihre Einstellungen zu den Themen Flachensparen und
Dorferneuerung untersucht?.

V. 2.3.1. Inventar der Akteure

Im Dorferneuerungsprozess Obbach sind die Akteure seitens der Gemeinde der Birgermeister, der
Gemeinderat, die Grundeigentimer und Erbbauberechtigen als Teilnehmergemeinschaft und die in
Arbeitskreisen zusammenarbeitenden Einwohner. Von Seiten des Amts fir Landliche Entwicklung ist
der zentrale Vertreter der jeweils zustandige Sachgebietsleiter als der dem Vorstand der TG zugeord-
nete Vorsitzende. Des Weiteren ist der Dorferneuerungsplaner ein wichtiger Akteur.

In Abbildung 25 wird in einem allgemeinen Inventar dargestellt, welche Akteure im Dorferneuerungs-
prozess Obbach auftreten. Ein Grolteil der beteiligten Akteure sind staatliche und zumeist korporativ

% |n der Fallstudie Obbach fanden die Befragungen im Herbst 2011 statt.
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organisierte Akteure. Diese agieren zum grofien Teil in Verbanden oder hierarchischen Organisationen,
die regelgebunden sind und in ihren Entscheidungen personenunabhangige Kontinuitat wahren mus-
sen. Daher nimmt der Grad der Unabhangigkeit der Interaktionen der einzelnen Personen, die flr
diese Akteure handeln, potenziell mit dem Organisationsgrad ab (vgl. Kap. Ill. 1.3).

Im Bereich der Zivilgesellschaft tritt im Dorferneuerungsprozess Obbach eine geringere Anzahl an
Akteuren in Erscheinung als in Weyarn. Es kann zwischen Bewohnern auflerhalb des Verfahrensge-
biets (aggregierter Akteur), sowie Mitgliedern der Teilnehmergemeinschaft und des Arbeitskreises (kol-
lektive Akteure), die Uber eine hohere Strategiefahigkeit verfugen, unterschieden werden. Die Strate-
giefahigkeit der Akteure wird durch unterschiedliche Faktoren, wie beispielsweise die zur Verfligung
stehenden Ressourcen, die vertretenen Interessen, die Akteurskonstellationen und das institutionelle
Regelsystem der Kommunalpolitik und der Dorferneuerung beeinflusst (vgl. Kap. 111.1.3).

Birger- Gemeinde- Lot e Kreisbau-
meister rat meister
Staat
Gemeinde- s Mor=taiv e Teilnehmer- _ Amt Behorden
iy des Teilnehmer- G fur Landliche e
Vorstands gemeinschaft Entwicklung
Biirger Anwohner
Zivil-
gesellschaft
Arbeitskreis Vereine
Ortliche frivetor
Gewerbe- Landwirte | i
; el ngenieurbiro
Privat-
wirtschaft
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Architekten e
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planer
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Abb. 25: Inventar der Akteure Obbach (Eigene Darstellung)

V. 2.3.2. Rolleniiberschneidungen

Abbildung 26 stellt die Rollentiberschneidungen der relevanten Akteure der Dorferneuerung Obbach
dar, die sich flir die Personen durch ihre Funktionen ergeben.

Wie in Kap. 11.3.4 ausgefhrt, besteht in jedem Verfahren eine Rolleniberschneidung des Vorstands-
vorsitzenden der TG als Beamter / Vertreter des Amts fiir Landliche Entwicklung und als Vorsitzender
des Vorstands der Teilnehmergemeinschaft. Eine weitere Doppelrolle hat der Blrgermeister oder Ver-
treter der Gemeinde im Vorstand der Teilnehmergemeinschatft inne. Des Weiteren umfassen die korpo-
rativen Akteure ,Gemeinderat” und ,Vorstand der TG* mehrere Einzelpersonen, die in beiden Funktio-
nen tatig sind bzw. teilweise noch weitere Rollen als Mitglieder im Arbeitskreis austben.

Eine Besonderheit im Dorferneuerungsverfahren Obbach ist die Trennung von Bewohnern des alten
Ortskerns und der neueren Baugebiete durch die Abgrenzung des Verfahrensgebiets. Die Bewohner
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auBerhalb des Verfahrensgebiets haben im Rahmen der Dorferneuerung nur ein passives Wahlrecht
(vgl. Kap. 11.3.4). Sie kénnen daher zwar im Vorstand der Teilnehmergemeinschaft, jedoch nicht Mit-
glied der Teilnehmergemeinschaft sein.

Um Entscheidungen im Rahmen der Dorferneuerung méglichst konsensual voranzutreiben und die
Meinung vieler Akteure einzubinden, kann eine Uberschneidung der Gremien der Dorferneuerung (ins-
besondere Vorstand der Teilnehmergemeinschaft) mit dem Gemeinderat vorteilhaft sein. In Obbach
waren im Vorstand der Teilnehmergemeinschaft unter anderem Personen aus dem Gemeinderat, aus
dem Arbeitskreis und Bewohner von auBerhalb des Verfahrensgebiets vertreten.
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Abb. 26: Inventar der Akteure Obbach - Rolleniiberschneidungen?®

Die (befragten) Mitglieder der Gemeindeverwaltung, die verschiedenen Planer und die Mitarbeiter des
Landratsamtes stellen sich als nicht im Gemeindegebiet oder im Verfahrensgebiet wohnende oder mit
einer spezifischen Rolle im Dorferneuerungsverfahren betraute Akteure dar. Auch der Investor ,Inge-
nieurblro® ist aufgrund der raumlichen Lage der Immobilie aulerhalb des Verfahrensgebiets nicht Mit-
glied der Teilnehmergemeinschaft.

V. 2.3.3. Akteure mit ihrer Rolle im Prozessverlauf

In Bezug auf die zeitliche Einbindung der Schiisselakteure im Dorferneuerungsverfahren zeigt sich
eine grolRe Konstanz. Erster und Zweiter Blirgermeister, Ortlich Beauftragter und Vorsitzender des Vor-
stands sind seit Beginn im Dorferneuerungsprozess eingebunden bzw. haben diesen mit initiiert.

Einen starken Bruch stellte das Wegfallen der Begleitung durch den ersten Dorferneuerungsplaner dar,
der im April 2008 verstarb und einige der zentralen Projekte wie das Feuerwehrhaus und die Bauh(tte
geplant hatte. Seitdem ist ein neuer Planer eingebunden, der auch das Projekt Bauhltte weiter
betreut. In der Analyse der Argumentationen der Akteure wurde darauf geachtet, ob der Verénderung
der Akteurskonstellationen eine Bedeutung beizumessen ist (vgl. Kap. 2.3.5).

Der Vorstand der Teilnehmergemeinschaft setzte sich in der ersten Wahlperiode vor allem aus Bewoh-
nern des Ortskerns zusammen, in der zweiten Wahlperiode ab 2009 fand eine starkere Durchmi-

®|nterviewpartner sind mit einem Kreuz markiert und aus Anonymisierungsgriinden nicht namentlich genannt.
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schung statt und es wurden auch einzelne Personen aus den neueren Baugebieten auflerhalb des
Verfahrensgebiets in den Vorstand gewahlt. Insgesamt fand bei diesen Akteuren keine nennenswerte
Fluktuation statt.

Der Investor, der im spateren Verlauf des Dorferneuerungsprozesses eine zentrale Rolle bei der bauli-
chen Entscheidung ,Neubau am Ortsrand fiir Ingenieurblro® einnimmt, ist formal kein Mitglied der TG
und auch nicht in den Prozess eingebunden.

V. 2.3.4. Motive und Praferenzen in Bezug auf Flacheninanspruchnahme

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Experteninterviews hinsichtlich der Préaferenzen und Ziele
der Akteure zum Thema Reduzierung der Flacheninanspruchnahme dargestellt. Als Informationsquel-
len dienen dabei nicht nur die jeweiligen Befragten und ihre eigenen Aussagen zu den Zielen, sondern
auch Zuschreibungen anderer Befragter. Eine kritische Einordnung der Argumentationen erfolgt
anhand der zwei ausgewahlten baulichen Entscheidungen in Kap. IV.2.3.5.

Biirgermeister und Gemeinderat

Die Motivation der Gemeinderate und der Bilirgermeister liegt nach Aussage der Befragten insbeson-
dere darin, vor Ort etwas zu verandern und konkrete Verbesserungen zu schaffen. Vor allem im Orts-
teil Obbach bestehe hoher Handlungsbedarf fir Sanierung und Aktivierung von Gebauden und Leer-
standen, so ein Mitglied des Gemeinderats. Dabei sehen einige Gemeinderéte ihre Aufgabe darin, fur
eine moglichst geringe finanzielle Belastung der Biirgerschaft zu sorgen.

In Bezug auf das Thema Innenentwicklung zeigen sich die befragten Gemeinderéte als homogen ein-
gestellter Akteur: Aufgrund der Vielzahl der bereits bestehenden und in naherer Zukunft zu erwarten-
den Leerstande im Altort und in den Baugebieten der 60er Jahre und der geringen Nachfrage sei es
nicht mehr sinnvoll, weitere Baugebiete auszuweisen. Insbesondere der Erste Blrgermeister vertritt
diese Position nach innen und auflen und hat dadurch nach eigener Einschétzung fir diese Ausrich-
tung die Unterstiitzung der Gemeinderate, wie auch die Aussage eines Gemeinderats illustriert: ,Wenn
man feststellt, im Altort haben wir Leerstand, in den vorhanden Baugebieten haben wir unbebaute Fla-
chen und auch schon Leersténde, die jahrelang keinen Kéufer finden, dann darf man sich (iber kosten-
intensive neue Baugebiete (iberhaupt keinen Kopf machen. Da muss man sich mit Neubaugebieten
als Gemeinde gar nicht abgeben, das ist ein finanzielles Risiko.” (IP 25)

Die Mdglichkeiten der Aktivierung innerdrtlicher Leerstande wurden in der Gemeinde u.a. durch die
Modellprojekte FLIZ und INKA und die Schwerpunktsetzung auf das Thema Innenentwicklung in der
Interkommunalen Allianz diskutiert. Die Befragten stellen jedoch klar, dass der Fokus auf Innenent-
wicklung nicht bedeutet, dass es gar keine weitere bauliche Entwicklung nach aullen gabe. Es werde
in Obbach keine Neubaugebiete mehr geben, aber ,Innenentwicklung heil3t ja nicht, dass nicht nach
wie vor am Rand bestimmte Ergdnzungen in kleinen Bereichen mdéglich sind. (...) In Einzelféllen muss
das beraten werden. (...) Man muss halt aufpassen, dass das keine Gefélligkeitsgeschichten werden,
sondern dass auch ein offentliches Interesse dahinter steht.” (IP 15)

Vorstand der Teilnehmergemeinschaft

Auch im Vorstand der TG ist man sich einig, dass Innenentwicklung héchste Prioritét habe und die Zeit
der Ausweisung von Baugebieten vorbei sei. Die Erfassung der aktuellen Situation in Bezug auf Innen-
entwicklungspotenziale, die Ansprache der Eigentlimer und die Ausbildung von Multiplikatoren fiir das
Thema Innenentwicklung haben stattgefunden. Das Wissen um die Situation und mogliche Schritte sei
sehr hoch. Die Aktivitat der Grundstlickseigentiimer sei jedoch bisher recht gering, wenige Aktive wir-
den sich engagieren und versuchen den Prozess voranzubringen. Vor diesem Hintergrund betont eine
befragte Person ihr Unverstandnis fir manche Dorfbewohner: es misse doch im Interesse aller
Bewohner liegen, leerstehende und verfallende Gebaude zu revitalisieren, da sich negative Auswirkun-
gen auf die Immobilienwerte ergeben. ,Wenn eine Erbengemeinschaft ein Gehéft hat und das steht
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leer und die sollen eine Menge Geld zahlen [fiir die StraBensanierung] — das verstehe ich schon, dass
das schwer ist. Aber auf der anderen Seite gibt es ein dffentliches Interesse, gibt es das Gemeinwohl.
Ich finde, dass jeder der [im Neubaugebiet] ein Grundstiick hat, ein Interesse haben muss, dass es im
Dorf einigermal8en aussieht, weil der Immobilienwert davon geprégt wird.“ (IP 22)

Auf ihre Einstellung zur Reduzierung der Auflenentwicklung und dem Flachensparen hin befragt,
zeigte sich bei den Mitgliedern des Vorstands ein heterogenes Meinungsbild. Einerseits wurde die Not-
wendigkeit gesehen, bei sinkenden Bevdlkerungszahlen aktiven Rilckbau zu betreiben. Dieser solle
von aullen nach innen erfolgen. Zum konkreten Ablauf eines mdglichen aktiven Ruckbaus konnten die
Interviewten jedoch keine Aussagen treffen.

In Bezug auf eine weitere Aulenentwicklung war eine Befragte der Ansicht, Flachensparen sei in einer
so landlichen Gegend und insbesondere aufgrund der kompakten Siedlungsstruktur in Franken kein
Thema: ,Flachensparen, das ist eine schéne Geschichte in einem GroBraum wie Nirnberg oder Miin-
chen. Da kann man sich tiber Zersiedlung den Kopf zerbrechen. Aber bei uns? Durch die Haufend6rfer
ist es nicht so weitldufig wie in Oberbayern.” (IP 22)

Vorsitzender des Vorstands

Der Projektleiter des ALE hat den Anspruch, fir die Dorfentwicklung méglichst viele MaRnahmen
umzusetzen und dabei &ffentliche Gelder sinnvoll zu verwenden. Innenentwicklung diene vor allem
dazu, den Altort wieder zum Leben zu erwecken. Die Dorferneuerungsrichtlinien béten eine Vielzahl an
Mdglichkeiten, wenn man diese geschickt nutze. Fiir die Umsetzung von MalRnahmen sei jedoch auf-
grund der Kofinanzierung und der kommunalen Planungshoheit ein gutes Zusammenspiel mit dem
Gemeinderat, insbesondere mit dem Blirgermeister von groRer Bedeutung.

Grundsétzlich kénne die Gemeinde im Rahmen der Bauleitplanung viel fir die Férderung der Innen-
entwicklung tun. Wichtig sei es, neue Nutzungen fir den Altort zu finden und neue Eigentimer anzu-
ziehen. Die Dorferneuerung kénne dabei mit der Aufwertung der Infrastruktur beitragen. Der Vertreter
des ALE betont jedoch die Planungshoheit der Gemeinde. Aufgabe der Dorferneuerung sei es nicht,
sich (iber die Gemeinde hinweg zu setzen, sondern gemeinsam und im Einvernehmen zu handeln.
Das ALE konne jedoch Stellungnahmen abgeben und dafiir sorgen, dass eine Bauberatung durch den
Architekten und Griinordnungsplaner erfolge.

Auf seine Einstellung zur AuBenentwicklung befragt, meinte der Vorstandsvorsitzende, dass groRe
Baugebiete auf jeden Fall negativ fir die Dorfentwicklung seien und méglichst wenig neu ausgewiesen
werden solle, zwei bis drei Bauplatze seien jedoch nicht schadlich.

Planer

Schwerpunkt der Dorfentwicklung sollte es sein, den Altort und die Identitat des Ortes zu starken, so
der Planer. Er setzt sich als Planer und Bauberater mit grolem Engagement fir ortsbildgerechte und
qualitativ hochwertige Sanierungs- und Baumafnahmen ein und sieht hier auch in Zukunft den
Schwerpunkt fiir Obbach. Innenentwicklung sei dabei jedoch ein Teil der stadtebaulichen Planung, der
nicht zu dogmatisch verfolgt werden dirfe. Insbesondere mit Blick auf das Projekt ,Neubau am Orts-
rand fiir Ingenieurblro argumentiert er: ,Letztendlich hdngt die Realisierung einer Planung auch von
kommunalpolitischen Zusammenhéngen ab. Es ist gar nicht méglich, dass man sagt, wir machen nur
noch Fldchensparen und Innenentwicklung. (...) Gerade in der Gemeinde Euerbach nimmt man Innen-
entwicklung schon sehr ernst, aber es gibt auch Zwénge, wo man dann Kompromisse machen muss.*
(IP27)

Landratsamt

Trotz der demografischen Entwicklung mit eher abnehmender Bevdlkerungszahl konstatiert der Mitar-
beiter des Bauamts im Landratsamt einen geringen politischen Riickhalt fiir eine restriktivere Auswei-
sung von Wohnbaufl&chen. Er ist als Architekt zwar gepragt durch einen hohen fachlichen Anspruch an
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die stadtebauliche und baukulturelle Entwicklung in den Orten, als Mitarbeiter des korporativen Akteurs
Landratsamt aufgrund der starken Stellung des politisch besetzten Landrats und eine Schwachung der
rechtlichen Position durch Verénderungen in der Bayerischen Bauordnung jedoch nicht sehr durchset-
zungsstark. Insbesondere die Tendenz zu Fertighausanbietern wiirde die Dorfbilder extrem negativ
beeinflussen, ohne dass hier Einflussmdglichkeiten bestehen. ,Gerade wo die Abwanderung grol3 ist,
neigen die Biirgermeister und Gemeinderéte dazu alles durchzuwinken. Ist egal wie deplatziert das
Ganze daher kommt* (IP 30).

V. 2.3.5. Entscheidungsfindung und Steuerungsansatze in den Untersuchungs-
beispielen

In den folgenden beiden Unterkapiteln werden der zeitliche Ablauf der beiden baulichen Entwicklungen
A) ,Modellprojekt Bauhtitte / Sanierung des Nebengebaudes* und B) ,Neubau am Ortsrand fiir Inge-
nieurblro® skizziert, die Veranderung der Akteurskonstellationen in Bezug auf die Entscheidungen im
Prozessverlauf grafisch dargestellt sowie die Argumentationsweisen der beteiligten Akteure diskutiert.

A) Modellprojekt Bauhiitte / Sanierung des Nebengebaudes

Entscheidungsfindung und Zielsetzung des Projekts

Die Idee der ,Bauhitte Obbach* geht auf den Dorferneuerungsplaner und Architekten zuriick (vgl. Rei-
chenbach-Klinke et al. 2003). In zentraler Lage war im Ortskern ein geeignetes Objekt gefunden wor-
den. Ein leer stehendes Gebaude in baufalligem Zustand stand zum Verkauf. 2004 beauftragte der
Bereich Zentrale Aufgaben der Verwaltung fiir Landliche Entwicklung (BZA) eine Vertiefungsplanung
fir die Bauhutte Obbach (vgl. Reichenbach-Klinke / Schranner 2004).

Zielsetzung des Projekts ,Bauhiitte Obbach* war es zu veranschaulichen, wie eine Sanierung im Altort
aussehen kann und so andere Einwohner zur Innenentwicklung zu motivieren. Der mit der Dorferneue-
rungsplanung beauftragte Architekt wollte mit dem Projekt an die Dombauhiitten anknipfen (vgl. Rei-
chenbach-Klinke / Schranner 2004, 0.S.). Das Grundstiick sollte eine typische frankische Dorfsituation
mit ihren Herausforderungen umfassen. Beispielhaft konnten neben der Sanierung auch die Klarung
und Optimierung von Grundstlicksgrenzen und Durchfahrtsrechten durch Bodenordnung erledigt wer-
den. Ein moderner Bau sollte als Informationsgebaude ,Bauhitte* dienen, das Nebengebaude fach-
méannisch saniert werden und in der zweiten Reihe als Nachverdichtung ein Neubau ,Wohnen am
Bach* entstehen (ebd.).

Die Teilnehmergemeinschaft konnte das Grundstiick mit dem leerstehenden Gebaude 2004 erwerben.
Das Modellprojekt Bauhiitte, d.h. die Errichtung des Gebaudes wurde zu 100% durch den BZA gefér-
dert. Fiir die Sanierung des Nebengebaudes wurde bei Umsetzung des Bauplanes ein Zuschuss von
60.000€ in Aussicht gestellt, fir die Errichtung des Wohnhauses in der zweiten Reihe bei Umsetzung
des genehmigten Bauplanes eine Forderung von bis zu 30.000€. Nach langerer Suche nach Interes-
senten kaufte 2009 eine Privatperson das Haus und begann mit der Sanierung. Fiir den dritten Teil des
Modellprojekts, den Neubau am Bach in der zweiten Reihe konnte lange Zeit kein Kaufer gefunden
werden. Erst nach Abschluss der empirischen Untersuchung 2014 wurde das Grundstlck bebaut (vgl.
Eidel 2014).

Das Modellprojekt Bauhtitte wird in allen Dokumenten seit dem Dorferneuerungsplan thematisiert und
zeigt sich damit als zentraler Bestandteil des Dorferneuerungsprozesses. Die mit der Bauhiitte ver-
knlipfte Zielsetzung ist die Férderung der Innenentwicklung durch verschiedene Instrumente.
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Abb. 27: Impressionen Bauhutte Obbach (Eigene Aufnahmen)
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Akteurskonstellationen ,,Bauhutte / Sanierung des Nebengebaudes*

Die Akteurskonstellation ist ein statisches Bild der Handlungssituation und stellt Informationen (ber die
Akteure und deren Zusammenwirken zu bestimmten Zeitpunkten dar. In Abbildung 28 werden die
Akteurskonstellationen zum Zeitpunkt 2004 der Erstellung der Vertiefungsplanung durch den Dorfer-
neuerungsplaner, und zum Zeitpunkt der Befragung im Herbst 2011 grafisch dargestellt. Die Akteure im
inneren Ring sind die Kernakteure in Bezug auf die bauliche Entscheidung. Je groRer der Kreis desto
mehr Einfluss hat der Akteur, je naher am Thema der Entscheidung, desto groRer ist die Betroffenheit
(vgl. Kap. IV.2.2.).

Anhand der Akteurskonstellationen zu diesen beiden Zeitpunkten im Prozess lasst sich veranschauli-
chen, welche Akteure an der baulichen Entscheidung beteiligt waren, welchen Einfluss die Akteure auf
die Entscheidung und welchen Bezug sie zur Bebauung hatten. Es wird auch deutlich, wie sich die
Einstellungen der Akteure im Prozessverlauf verandert haben.

Tabelle 12 im Anhang charakterisiert am Beispiel der Entscheidung ,Bauhiitte / Sanierung des Neben-
gebaudes* ausgewéhlte Akteure in Bezug auf deren Motive und Ziele, den Grad der Betroffenheit und
die Interaktionsorientierung gegenuber dem Ziel ,Realisierung der Bebauung®.

Die Entscheidung fiir die Realisierung des Projekts fiel nach mehreren Gesprachen in unterschiedli-
chen Akteurskonstellationen (Interaktionen vom Typ ,Verhandlung“). Nachdem sich ein Objekt gefun-
den und die TG in Abstimmung mit dem ALE das Grundstiick erworben hatte, wurde die Entscheidung
fir die Foérderung als Modellprojekt in behdrdeninterner Abstimmung (Interaktionsform ,hierarchische
Steuerung®) getroffen.

Die Entscheidung zur Errichtung der Bauhiitte war flrr die lokalen Akteure wie GR und TG aufgrund der
Forderung des BZA ohne finanzielles Risiko. Der innovative Charakter versprach Imagegewinne fir die
Gemeinde. Von Seiten des ALE fiel die Entscheidung zur Forderung dieses Projektes ebenfalls leicht,
da eine Sonderfinanzierung als Modellprojekt durch den BZA mdglich war. Fir diesen wiederum waren
die Aktivitat der lokalen Akteure (insbesondere des Biirgermeisters) und die innovative Idee des Dor-
ferneuerungsplaners ausschlaggebend zur Férderbewilligung.

Eine starke Veranderung stellte das Wegfallen des ersten Planers dar. Er hatte in enger Abstimmung
mit den 6ffentlichen Akteuren das Modellprojekt entworfen und die Dorferneuerungsplanung erstellt. Er
verstarb 2008, seitdem ist ein neuer Planer eingebunden, der auch das Projekt Bauhiitte weiter
betreut, diesem jedoch nicht so eng verbunden ist wie der Ideengeber.

Die Akteurskonstellation Planer / Biirgermeister / ALE / BZA ermdglichte diese Entscheidung, da alle
darin einen Vorteil sahen.

Zum Zeitpunkt 2004 bestanden sehr enge Verbindungen zwischen den in der Dorferneuerung beson-
ders aktiven Akteuren, dem Planer und dem ALE bzw. dem Bereich Zentrale Aufgaben, der das
Modellprojekt finanziell und ideell unterstiitzte. Alle Akteure waren dem Modellprojekt gegeniber posi-
tiv eingestellt. Die Birger sind in das Projekt nicht weiter eingebunden und lassen sich als indifferent
charakterisieren. Ein Vergleich der Akteurskonstellationen zeigt zwischen 2004 und 2011 den neu hin-
zugekommenen Bewohner des Nebengebaudes und den neuen Planer. Der Bewohner, der Vorstand
der Teilnehmergemeinschaft und die Blrger stehen dem Projekt eher indifferent gegentiber, wohinge-
gen die (ibrigen Akteure weiterhin positiv eingestellt sind, jedoch groftenteils an Einfluss auf das Pro-
jekt bzw. Betroffenheit durch das Projekt verloren haben.
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Abb. 28: Akteurskonstellationen zum Zeitpunkt 2004 und 2011 (Eigene Darstellung)
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Kritische Reflektion des Handelns der Akteure in Bezug auf das ,,Modellprojekt Bauhiitte und
die Sanierung des Nebengebaudes*

Im Folgenden werden die Sichtweisen der Akteure illustriert und unter Bezugnahme auf die theoreti-
schen Ausfiihrungen die folgenden Aspekte kritisch diskutiert:

Welche inhaltlichen Argumente werden genannt und welche Positionen haben die Akteure in Bezug
auf das ,Modellprojekt Bauhitte und die Sanierung des Nebengebaudes*? Welche Motive haben die
Akteure fir Schaffung eines Modellprojekts zur Innenentwicklung? Welche Wirkung wird dem Projekt
in Bezug auf die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme beigemessen?

Von Seiten der korporativen Akteure der Dorferneuerung (Amt fir Landliche Entwicklung, Bereich Zen-
trale Aufgaben) und des ersten Planers war es eine zentrale Motivation, durch die Schaffung des
Modellprojekts und die Sanierung des Nebengebaudes mdglichst viele Handlungsmaoglichkeiten der
Dorferneuerung zur Férderung der Innenentwicklung aufzeigen. Dabei spielte, so ist den Aussagen der
Befragten zu entnehmen, sicherlich auch die Begeisterungsfahigkeit des ersten Planers eine gewich-
tige Rolle. Die Bauhitte sollte einerseits der Bewusstseinsbildung in Obbach, andererseits jedoch
auch als Anschauungsbeispiel und Vorzeigeprojekt regional und bayernweit dienen.

Auch die Mitglieder des Gemeinderats, insbesondere die Biirgermeister, wollten mit dem Modellprojekt
das Thema Innenentwicklung in der Region verankern. Hierflr haben sie auch von Seiten der Gemein-
deverwaltung und durch die Interkommunale Allianz Unterstiitzung, insbesondere was den Betrieb der
Bauhitte betrifft, die Organisation von Veranstaltungen und die Bearbeitung von Anfragen externer
Interessierter. Die Nachfrage ist hoch und das Modellprojekt in Fachkreisen inzwischen Uberregional
bekannt.

Die Auswertung der Akteurskonstellationen verdeutlicht jedoch, dass zwischen den zwei Betrachtungs-
zeitpunkten die Indifferenz einzelner Akteure gegentiber dem Projekt zugenommen hat. Bemerkens-
wert ist, dass die Mitglieder des Vorstands der TG nun starker vom Projekt ,betroffen” sind, da sie u.a.
durch Informationsveranstaltungen, die sie ehrenamtlich geben, mehr in das Projekt involviert sind.
Gleichzeitig hat sich jedoch auch ihre Interaktionsorientierung von Ubereinstimmung zu Indifferenz
gewandelt. Ein Befragter fiihrt aus: ,Der Sinn der Bauhiitte ist nicht ganz riibergekommen. [Planer 1]
hatte das ja an die Dombauhiitte angelehnt. Aber es fehlt eine Beschreibung auf was man eingehen
soll.* (IP 20).

Mehrere Befragte geben ahnliche Anmerkungen. Durch die Umsetzung des Projekts nach den Vorstel-
lungen des ersten Planers und dessen Fehlen im weiteren Prozessverlauf kdnnen sich die Akteure
nicht so stark mit der Bauhdtte identifizieren. In Bezug auf die Obbacher Blirger sieht ein befragter
Gemeinderat die Situation sogar noch kritischer: ,Die Bauhitte wird von offizieller Seite gelobt, aber
die Obbacher sagen, wenn sie dran vorbeifahren, “Ich weil8 nicht warum das Ding da steht, es sieht
von aulBen aus wie gewollt und nicht gekonnt.” Was man damit wirklich sagen will entzieht sich dem
Obbacher.” (IP 25).

Vor Ort erfiillt das Projekt somit offensichtlich noch nicht den Bewusstseinsbildungsauftrag fir mehr
Innenentwicklung. Hierfir fordern einige Befragte eine Weiterentwicklung. Es brauche konkrete
Anschauungsbeispiele und eine bessere Schulungsbasis. Die Veranderung der Akteure im Prozess-
verlauf hat sich negativ auf das Projekt ausgewirkt. Solche Ereignisse sind jedoch im Prozess nicht
vorhersehbar. Unter Umstanden héatte im Rahmen des Dorferneuerungsprozesses zu einem friiheren
Zeitpunkt eine intensive inhaltliche Auseinandersetzung mit der Bauhiitte stattfinden sollen, so dass
die lokalen Akteure hat sich starker damit identifizieren wiirden.

Der Bewohner des Nebengebaudes setzte in viel Eigenleistung die Sanierungsarbeiten um. Seine
Motivation war es, einen giinstigen Altbau zu erwerben, um sich ein Eigenheim mit kleinem Garten und
Werkstatt zu schaffen und dabei die angebotenen finanziellen Zuschiisse zu nutzen. Er schatzt zwar
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die alte Bausubstanz, weist jedoch auch darauf hin, dass die Sanierung sehr aufwandig ist. Er ist im
Dorferneuerungsprozess bisher noch nicht eingebunden gewesen.

Fur viele Personen scheint der Neubau wesentlich attraktiver und finanziell planbarer, als die Sanie-
rung eines Altbaus. Insbesondere in der engen frankischen Ortskernlage seien die Umbaumdglichkei-
ten begrenzt und die Hauser in der Regel klein und dunkel, so eine Befragte, die nachdem sie
zunachst im Ortskern wohnte, im Wohngebiet neu gebaut hat. Das Thema der Finanzierung und mogli-
cher finanzieller Anreize ist von grofler Bedeutung fiir die Entscheidungsfindung Privater. Die Anreize
der Dorferneuerung durch die Forderung von PrivatmalRnahmen werden von Befragten als zu gering
eingeschatzt, um sich fir die Sanierung eines Altbaus zu entscheiden.

Mehrere Befragte heben jedoch auch mentalitatsbedingte Faktoren hervor, die in einem Ort vorhanden
sein mussten, um aktiv zur Vitalisierung beizutragen. In Bezug auf Einzelprojekte, wie den Umbau des
Feuerwehrhauses, haben sich viele Biirger engagiert, insgesamt sei die Stimmung jedoch bei vielen
abwartend und kritisch. Das Modellprojekt Bauhtitte scheint sich diesbez(iglich nicht besonders férder-
lich ausgewirkt zu haben. Im Ortsteil Obbach wurden bisher nur wenige weitere Innenentwicklungspro-
jekte umgesetzt.

Die Aussagen der Befragten zeigen das Spannungsfeld zwischen Forderungsanreizen und intrinsi-
scher Motivation auf, in dem sich Innenentwicklung befindet. Hier bestatigen sich auch die Annahmen,
die Werlen fiir das Handeln von Akteuren trifft (vgl. 2000, 321): Handlungen bestehen aus individuel-
len, sozial-kulturellen und physisch-materiellen Komponenten. Insbesondere bei der Entscheidung,
selbst ein Innenentwicklungsprojekt umzusetzen, sind alle diese Komponenten bedeutsam und flieRen
in die individuelle Abwéagung des Bauherren ein. Personliche Wertvorstellungen, Pragungen durch das
soziale Umfeld, kulturelle und mentalitatsbedingte Aspekte sowie finanzielle und bau- bzw. siedlungs-
strukturelle Faktoren nehmen Einfluss auf die Entscheidung. Im Rahmen der Dorferneuerung sollten
daher méglichst viele dieser Komponenten aufgegriffen werden, wenn Innenentwicklungsprojekte ver-
starkte Umsetzung erfahren sollen. Ein Austausch dber persénliche Erfahrungen und die Maglichkeit
Entscheidungswege zu diskutieren, um die Vorteile von Innenentwicklung zu erkennen, scheinen sinn-
voll. Bauberatung und Vorstellung guter Beispiele sind Instrumente, die in Obbach bereits angewendet
wurden.

Im Rahmen des Modellprojekts wurde insbesondere auf die Thematik Férderung der Innenentwicklung
eingegangen. Der Zusammenhang mit der Problematik der Fl&chenneuinanspruchnahme spielt nur
eine untergeordnete Rolle.

B) Neubau am Ortsrand fiir Ingenieurbiiro

Entscheidungsfindung und Zielsetzung des Projekts

Ein Obbacher Burger, der bisher Standorte seiner Firma in Sachsen und in Miinchen hatte, wollte 2009
sein Blro nach Obbach verlegen und dazu auf dem familieneigenen Grundstiick am Ortsrand ein
Blrogebaude und Wohnhaus errichten. Die Firma beschaftigt nach Aussage der Interviewpartner acht
Personen. Blrgermeister und Gemeinderat befanden den angedachten Standort u.a. aufgrund der
exponierten Lage als nicht geeignet und schlugen weitere Moglichkeiten u.a. im Ortskern und in leer-
stehenden Gebauden auf dem alten Gutsgelande vor. Die Anfrage wurde im Gemeinderat, im Vorstand
der Teilnehmergemeinschaft und mit dem Landratsamt diskutiert. Aufgrund der Anzahl der ben6tigten
Stellplatze und der méglichen Belastigung durch An- und Abfahrt der Mitarbeiter kam man uberein,
dass eine Lage im Ortskern nicht geeignet sei.

Der Gemeinderat beschloss im Januar 2010 den Bebauungsplan ,Beetécker-Teil 2% eine aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelte Erweiterung des Baugebiets Beetacker am norddstlichen Ortsrand. Es
entstanden drei Bauplatze, einer fiir das Ingenieurbiro, zwei weitere kdnnen von der Gemeinde ver-
kauft werden. Baurechtlich ist diese Entwicklung zwar nicht als AulRenentwicklung zu bewerten, da die
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Flache bereits im Flachennutzungsplan als Wohngebiet ausgewiesen wurde. Dennoch stellt sie eine
bauliche Entwicklung auflerhalb der bestehenden Siedlung dar. Die Entscheidung ,Neubau am Orts-
rand fiir Ingenieurbiro® wurde in den Verfahrensunterlagen zur Dorferneuerung nicht thematisiert.

Die betroffenen Grundstiicke liegen nicht im Verfahrensgebiet der Dorferneuerung. Im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans wurde das ALE als beteiligte Behorde/Trager offentlicher Belange
informiert. Es gab mit Schreiben vom 29.07.2009 zur Kenntnis, dass gegen die Aufstellung des Bebau-
ungsplans flr eine Erweiterung des Baugebiets ,Beetacker” keine Bedenken bestehen.

Die stattgefundene Entwicklung bietet verschiedene Interpretationsmdglichkeiten. Stellt die bauliche
Entwicklung ein Abweichen vom Kurs der Innenentwicklung dar, der in den vorhergehenden Materia-
lien dargestellt wurde? Warum gelang es nicht, dem Investor einen Standort im Ortskern attraktiv zu
machen? Welchen Bezug hatte diese Entscheidung zu den im Dorferneuerungsprozess entwickelten
Zielsetzungen?

Abb. 29: Impression Neubau am Ortsrand Obbach (Eigene Aufnahme)
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Akteurskonstellation ,,Neubau am Ortsrand fiir Ingenieurbiiro“

Abbildung 30 stellt die Akteurskonstellation zum Zeitpunkt Herbst 2011 dar. Hier war die Entscheidung
fur die Bebauung bereits getroffen und der Rohbau fertiggestellt. Anhand der Akteurskonstellation lasst
sich im Hinblick auf die bauliche Entscheidung veranschaulichen, welche Akteure an der Entscheidung
beteiligt waren, welchen Einfluss die Akteure auf die Entscheidung hatten und wie betroffen diese von
der Bebauung waren. Tabelle 13 im Anhang charakterisiert ausgewéhlte Akteure hinsichtlich ihrer
Motive und Ziele, den Grad der Betroffenheit und die Interaktionsorientierung gegeniiber dem Ziel
,Realisierung der Bebauung®.

Die letztendliche Entscheidung war fiir die lokalen Akteure nicht kontrovers. Nachdem alle Gesprachs-
optionen genutzt worden waren, zeigten sich die Beteiligten mit der Bebauung einverstanden, die
ihnen sogar eine win-win-Situation bot: Fiir den Bauwerber war es mdglich, an einer gut positionierten
Lage neu zu bauen. Aus Sicht des Gemeinderats und der Biirgermeister konnte ein Biirger im Ort
gehalten bzw. ein lokaler Gewerbebetrieb angesiedelt werden und es entstanden zwei neue Parzellen,
die die Gemeinde vermarkten kann. Die Entscheidung fiel, nachdem Gesprache zwischen unterschied-
lichen Akteuren gefiihrt worden waren und Planunterlagen erstellt wurden, letztlich als hierarchische
Steuerung des Gemeinderats zur Aufstellung des Bebauungsplans Beetacker-Teil 2.

Die Akteurskonstellation Blrgermeister / GR / Investor / Planer / LRA ermdglichte diese Entscheidung,
da sich die ersten drei davon einen Vorteil versprachen bzw. bei den letzten beiden Akteuren kein gré-
Reres Interesse bestand, gegen die bauliche Entscheidung zu handeln (,Indifferenz®).

; '\geseflschaf(

Die Kreise stellen die Akteure dar:

-
Btrrger{ :

—

= je grofer der Kreis desto mehr Einfluss hat der
Akteur auf die Entscheidung

= je naher der Kreis am Thema der Entscheidung
desto gréfier ist die Betroffenheit.

Enge Beziehungen bzgl.
Informationsaustausch,
Interessenibereinstimmung.

s Allianzen und Kooperationen
# Konflikthaltige Beziehungen
und Interessengegensatze
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Abb. 30: Akteurskonstellation zum Zeitpunkt 2011 (Eigene Darstellung)
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Kritische Reflektion des Handelns der Akteure in Bezug auf den ,,Neubau am Ortsrand fiir Inge-
nieurbiiro”

Im Folgenden werden die Sichtweisen der Akteure illustriert und unter Bezugnahme auf die theoreti-
schen Ausfihrungen kritisch diskutiert. Welche inhaltlichen Argumente werden genannt und welche
Erkldrungen haben die Akteure flir die Ausweisung eines Neubaus am Ortsrand? Welchen Zusammen-
hang sehen die Akteure mit dem Ziel der Innenentwicklung?

Von Seiten der korporativen gemeindlichen Akteure war die Entscheidung fir eine Baugenehmigung
klar, nachdem Versuche gescheitert waren, in Interaktionen vom Typ ,Verhandlung®, den Bauwerber
umzustimmen und in innerdrtliche Lagen zu lenken. Ein Mitglied des Gemeinderats wies darauf hin,
dass es sich keinesfalls um eine Gefalligkeitsgenehmigung gehandelt habe: ,Es geht nicht darum,
dass man die Wiinsche der Herrschaften eins zu eins effiillt, das war da auch nicht der Fall. Wir haben
geschaut und beraten und es war objektiv nichts anderes organisierbar.* (IP 15) Auch ein Befragter
aus der Gemeindeverwaltung bestétigt die Bemihungen um eine Innenentwicklungslosung: ,Wir
haben im Vorfeld mit erheblichem Aufwand versucht den Interessenten im Altort unterzubringen, das
hat nicht geklappt. Das muss man irgendwann auch akzeptieren.” (IP 29)

Das Verwehren der Bebauung aufgrund der eigentlich propagierten Innenentwicklungsorientierung
ware, so legen es die Befragungen nahe, vermutlich als (ibertriebene Prinzipienreiterei empfunden
worden. Zudem hétte man ungern den Investor verloren, der bereits angekindigt hatte, sonst in ein
Gewerbegebiet in der Nachbarstadt zu gehen.

Die korporativen Akteure der Dorferneuerung waren in unterschiedlichem Mafe in die Entscheidung
eingebunden. Im Vorstand der Teilnehmergemeinschaft wurde nach Aussage eines Befragten intensiv
uber die Anfrage des Bauwerbers diskutiert, ohne dass dies in den in der Materialanalyse ausgewerte-
ten Verfahrensunterlagen seinen Niederschlag gefunden hat: ,Neben der Gemeinde hat sich auch der
TG-Vorstand mit dem Architekten sehr stark auseinandergesetzt, ob das gebaut werden soll. Das sind
Diskussionen, die nach auflen hin nicht so artikuliert werden. Schreiben und Stellungnahmen und
Emails gehen hin und her und wir diskutieren im Vorstand dartiber. Es wird halt nicht dokumentiert,
was da besprochen wurde, aber es bewegt sehr viele Leute in der Vorstandschaft.” (IP 23)

In die eigentliche Entscheidung waren die Akteure der Dorferneuerung jedoch nur indirekt eingebun-
den, in dem das Amt fiir Landliche Entwicklung die Mdglichkeit hatte, zur Aufstellung des Bebauungs-
planes eine Stellungnahme abzugeben. Hier wurde aufgrund der erfolgten Diskussionen mit den
Akteuren darauf verzichtet, kritische Einwande zu machen.

Aus der Perspektive der Akteure stellt die Entscheidung also kein relevantes Abweichen vom Innenent-
wicklungsziel dar. In Einzelfallen wie diesem sei es nach reiflicher Abwagung vertretbar, Ausnahmen
zuzulassen. Innerhalb der Interkommunalen Allianz stellt das Thema Baulandausweisung ein strittiges
Thema dar. Durch die Oerlenbacher Erklarung haben sich alle Gemeinden verpflichtet, vor der Neu-
ausweisung alle Mdglichkeiten einer Ansiedlung im Innenbereich auszuschépfen. Die inzwischen
erfolgte Abweichung der Gemeinden Niederwerm und Bergrheinfeld von dieser Selbstverpflichtung
zeigt jedoch, dass sie einer fortlaufenden Uberprifung ausgesetzt ist. Die Gemeinde Euerbach tritt in
diesem Zusammenhang fiir eine konsequentere Verfolgung der Innenentwicklung ein (vgl. Eidel 2012).

Das Beispiel veranschaulicht jedoch auch die Schwierigkeit, einen Bauinteressenten fur Ansatze im
Ortskern zu gewinnen. Abhangig von den Motiven und Einstellungen des Akteurs kann dieser auch mit
guten Beispielen und Bauberatung nicht Uberzeugt werden. Im Falle dieses Investors spielte wohl die
Mdglichkeit, am Ortsrand eine Planung nach seinen Vorstellungen zu realisieren eine grolRe Rolle. Als
Argument gegentiber der Gemeinde diente die Verkehrsbelastung im Ortskern durch die im Ingenieur-
biro tatigen Mitarbeiter. Die Aussage eines Befragten legt nahe, dass die Zielsetzung fiir den Investor
von vornherein feststand: ,Es gibt auch Nutzungen, die kriegen sie im Dorf nicht unter. In dem Fall, der
wollte da rauf, das war Klar. Er hat gesagt, er hat acht Angestellte, (...). Aber mit An- und Abfahrt kann
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das im Dorf schon stéren. Und die Gemeinde hat sich da ausreichend driiber Gedanken gemacht, die
Vor- und Nachteile gegeneinander abgewogen. Das ist doch in Ordnung.” (IP 27)

Kritisch 1&sst sich jedoch anmerken, dass die Verkehrsbelastung im Ortskern durch die Lage an der
Staatsstralle ohnehin hoch ist, so dass die Anzahl der Angestellten nicht zu einer signifikanten weite-
ren Belastung gefiihrt hatte. Damit fehlt der Aufweichung des Innenentwicklungsgrundsatzes die objek-
tive Grundlage und die Diskrepanz zwischen dem grundsatzlichen Anspruch einer Orientierung auf
den Innenbereich und dessen Umsetzung im Einzelfall und gegen Widerstande wird deutlich.

V. 2.3.6. Zwischenfazit: Schlussfolgerungen aus der Akteursanalyse

Die baulichen Entscheidungen in der Fallstudie Obbach wurden in sehr unterschiedlichen Akteurs-
konstellationen verhandelt und getroffen. Im Beispiel ,Bauhlitte / Sanierung des Nebengebaudes"
waren die Akteure der Dorferneuerung insbesondere von behdrdlicher Seite (ALE; BZA) intensiv an
Planung und Finanzierung beteiligt, die Umsetzung erfolgte durch die Akteure der Dorferneuerung und
eine Privatperson, die das Nebengeb&dude sanierte. Bei der Entscheidung ,Neubau am Ortsrand"
waren die Akteure der Dorferneuerung (insbesondere der Vorsitzende des Vorstands und der Vorstand
der Teilnehmergemeinschaft) zwar in vorbereitende Diskussionen einbezogen, hatten an der Entschei-
dung an sich jedoch keinen Anteil. Diese wurde durch den Gemeinderat im Rahmen der Bauleitpla-
nung getroffen.

Wie auch im Beispiel Weyarn waren die Investoren (Ingenieurbiro; Privatperson Nebengebaude) bis
zu ihrem Engagement in Bezug auf die bauliche Entscheidung und auch danach nicht in den Dorfer-
neuerungsprozess eingebunden. Hier konnte die Dorferneuerung keine Steuerungsfunktion z.B. durch
bewusstseinsbildende MalRnahmen entfalten. Es zeigt sich wiederum, dass in Dorferneuerungs-
prozessen Mdglichkeiten gefunden werden missten, nicht nur diejenigen Akteure zu beriicksichtigen,
,die sichtbar und bewusst ein System beeinflussen* (Ratter 2006, 117), sondern auch diejenigen, die
beispielsweise als Investoren auflerhalb des Prozesses eine Schlusselrolle fir die Siedlungsentwick-
lung der Gemeinde spielen. In Bezug auf die Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale wurde the-
matisiert, dass die Abgrenzung des Verfahrensgebiets und damit die Aufteilung in Grundeigentiimer
innerhalb und auflerhalb des Verfahrens zu Irritationen fiihrte. Diese wurden im Prozessverlauf durch
die Schaffung von blrgernahen Beteiligungs- und Koordinationsstrukturen abgebaut.

Unabhangig von der Strategieféhigkeit der korporativen Akteure wie dem Gemeinderat oder dem Amt
fur Landliche Entwicklung zeigten Einzelpersonen (innerhalb der komplexen Akteure) unterschiedliche
Fahigkeiten, ihre Interessen einzubringen. So hat beispielsweise die personliche, individuelle Rollenin-
terpretation des Planers, des Birgermeisters oder des Vorstandsvorsitzenden starken Einfluss auf Ent-
scheidungen genommen, die unter anderen Bedingungen vermutlich anders verlaufen waren. Beson-
dere Ressourcen waren z.B. starke Uberzeugungen fir das Thema Innenentwicklung; hohe
Artikulationsfahigkeit und Durchsetzungskraft; gezielte Nutzung von institutionellen oder politischen
Kontakten. Dabei scheint fiir das Gelingen von Projekten auch eine gewisse Kontinuitat der aktiven
Personen von Bedeutung. Dies verdeutlichte das Fehlen des ideengebenden Planers fur die Bauhutte
in spateren Phasen des Prozesses.

Beide Beispiele zeigten aus unterschiedlichen Perspektiven die Mdglichkeiten und Hemmnisse von
Innenentwicklungsprojekten auf. Das Ziel einer Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme spielte
jedoch nur eine untergeordnete Rolle, zentrale Motive waren die Belebung des Ortskerns und die Wie-
dernutzung von Leerstanden. Die ,Bebauung am Ortsrand fiir Ingenieurbiro® fand unter anderem des-
wegen statt, weil der Bauwerber kein Interesse an den von der Gemeinde angebotenen Innen-
entwicklungsobjekten hatte. Im Modellprojekt Bauhltte war es schwierig, einen Kaufer fir das
Nebengebaude zu finden, der die umfangreichen Sanierungsmalinahmen auf sich nehmen wollte.
Auch fiir die Bebauung des weiteren Grundstlcks in der zweiten Reihe konnte erst Jahre spater ein
Kaufer gefunden werden. Die Einflussméglichkeiten der Dorferneuerung waren zwar in Bezug auf die
Schaffung eines Modellprojekts fir Innenentwicklung hoch, fiir die weitere Schaffung von Anreizen fur
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Innenentwicklungsprojekte scheinen die Steuerungsmaglichkeiten jedoch gering zu sein. Insbesondere
der Betrachtung der Rahmenbedingungen kommt daher groRe Bedeutung zu: soziale Faktoren wie
z.B. mentalitatsbezogene Aspekte oder handwerkliches Geschick sowie ékonomische und fiskalische
Aspekte (Fordermadglichkeiten; finanzielle Ausstattung der Bauwerber) nehmen starken Einfluss auf die
Realisierung von Innenentwicklungsprojekten.

Im folgenden Kapitel wird darauf eingegangen, welche Steuerungsinstrumente im Dorferneuerungs-
prozess und in den ausgewahlten baulichen Entscheidungen eingesetzt wurden und deren Bedeutung
fur eine Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme untersucht.

V. 2.4. Steuerungsinstrumente im Dorferneuerungsprozess Obbach

Die Prozess- und Akteursanalyse zeigen in der Fallstudie Obbach die Anwendung einer breiten Palette
von Steuerungsinstrumenten von regulativ-hoheitlichen, iber planerisch-informelle und kommunikative
Ansatze, hin zur finanziellen Unterstitzung, der Marktteilnahme und der Steuerung durch Organisati-
onsentwicklung. Tabelle 20 zeigt zunachst die in den beiden ausgewahlten Untersuchungsbeispielen
angewandten Steuerungsinstrumente auf. Im Folgenden wird dann auf die Hemmnisse und Moglich-
keiten der einzelnen Instrumente eingegangen.

V. 2.4.1. Steuerungsinstrumente im Dorferneuerungsprozess Obbach

Aus der Materialanalyse und der detaillierten Analyse der zwei Untersuchungsbeispiele ,Bauhltte
Obbach® und ,Neubau fiir Ingenieurbiiro® lassen sich die angewandten Steuerungsinstrumente darstel-
len. Diese geben Hinweise darauf, welche Ansatzpunkte sich im Dorferneuerungsverfahren bieten, um
eine Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme zu unterstiitzen. Darlber hinaus kdnnen nattrlich
noch weitere Ansatzpunkte existieren, die nicht angewendet wurden.

Die Untersuchung der zwei Beispiele in Tabelle 20 zeigt, dass bei der ,Bauhiitte Obbach” Steuerungs-
instrumente aus jeder Kategorie zur Anwendung kamen. Im zweiten Fall ,Neubau am Ortsrand fur
Ingenieurbliro®, in dem eine Flachenneuinanspruchnahme am Ortsrand stattfand, wurden aus dem
Instrumentenkasten des Dorferneuerungsverfahrens nur Bausteine der ,Information und Kommunika-
tion" sowie ,Prozesssteuerung / Organisationsentwicklung* genutzt.

Tab. 20: Angewandte Steuerungsinstrumente in den Untersuchungsbeispielen Obbach

Untersuchungsbeispiel ,,Bauhiitte Obbach und

Untersuchungsbeispiel ,,Neubau am

dorfgerechte Sanierung

Dorferneuerungsarchitekt erstellte Planung und
Forderungskonzept fiir Innenentwicklungsprojekt
(Information und Anschauungsmaterial in der
Bauhlitte, beispielhafte Sanierung im Nebengeb&ude
und beispielhafter Neubau im hinteren Teil des
Grundstticks)

Instrumente Nebengebaude” Ortsrand fiir Ingenieurbiiro*
Requlati Mittels Bodenordnung konnten Baugrundstiicke wurden aus dem
heﬁu.::. ";1' Grundstuckverhaltnisse und Durchfahrtsrechte in der | Fldchennutzungsplan entwickelt und mit einem
oheitlic engen unterfrankischen Ortslage geklart werden Bebauungsplan genehmigt. Die Flachen
Fiir die Gebaude wurden vom wurden vom Bauinteressenten privatrechtlich
Dorferneuerungsarchitekten Baupléne erstellt erworben.
Von Seiten der Dorferneuerung fanden keine
regulativen MalRnahmen statt
Planerisch Vorbereitungsplanung der Dorferneuerung Es wurden keine planerisch-informellen
infaor:‘:rzleslf i beinhaltete ,Demonstrativvorhaben” fiir eine Instrumente angewendet
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Instrumente Untersuchungsbeispiel ,,Bauhiitte Obbach Untersuchungsbeispiel ,Neubau am
und Nebengebéude* Ortsrand fiir Ingenieurbiiro”

Inf ti RegelméaRige Durchfiihrung von Interesse des Bauwerbers wurde in drtlichen

Sborma lon Informationsveranstaltungen zu Themen der Gremien wie GR und Vorstand der TG

ungrzeugung Innenentwicklung in der Bauhitte mit Beispielen diskutiert. Eine Bauberatung durch den

Kommunikation

gelungener Sanierungsmafnahmen.

Mitunter durch das Modellprojekt Bauhiitte wurde die
Innenentwicklung in der Interkommunalen Allianz
Oberes Werntal verankert

Ausbildung einzelner Ehrenamtlicher zu
Multiplikatoren; Durchfiihrung kostenloser
Bauberatungen durch den Planer

Planer fir den Bauwerber, Diskussion
mehrerer moglicher Standorte im Ortskern

Finanzierung
und Forderung

Fur Umsetzung des Projektes wurden hohe
staatliche Zuschiisse bereitgestellt. Zuschuss fiir
die Sanierung des Nebengebéudes war Anreiz fiir
den Sanierer, sich auf das Projekt einzulassen.
Dennoch waren weitere Zuschiisse und ein hohes
MaR an Eigenleistung nétig

Das Projekt Neubau am Ortsrand wurde
finanziell vom Bauwerber getragen

Marktteilnahme

Teilnehmergemeinschaft erwarb mit éffentlichen
Mitteln das Grundstlick tber einen Notar von der Bank
und finanzierte das Projekt vor.

Zwischenerwerb durch die TG war u.a. aufgrund

des hohen Engagements des Projektleiters des ALE
méglich

Die Flache am Ortsrand wurde von einem
Landwirt erworben

Das Dorferneuerungsverfahren spielte in
diesem Zusammenhang keine Rolle

Prozess-
steuerung und
Organisations-
entwicklung

Umsetzungsbegleiterin der ILE war u.a. fiir die
Betreuung von Exkursionsgruppen, die Organisation
der Vortrage, die Pflege der Homepage und die
Einbindung der Multiplikatoren zustéandig.

Multiplikatoren waren Mitglieder des Vorstands der
TG und wurden durch Mitarbeiter des ALE und den
Dorferneuerungsarchitekten und Bauberater geschult
und damit eine Struktur fiir die Vermittlung von
Informationen zum Thema Innenentwicklung
geschaffen

Vorstand der Teilnehmergemeinschaft wurde in
die Diskussionsprozesse einbezogen.
Ebenso kam die Bauberatung durch den
Architekten zur Anwendung

V. 2.4.2. Diskussion der Moglichkeiten und Hemmnisse der Steuerungsinstru-
mente der Dorferneuerung

Im Folgenden werden die Moglichkeiten und Hemmnisse der einzelnen Steuerungsinstrumente darge-
stellt. Diese werden sowohl auf Basis der zwei Untersuchungsbeispiele bewertet, wie auch aufgrund
der Einschatzungen der Befragten in Obbach zum Instrumentarium der Dorferneuerung und Bauleit-
planung. Erganzend flieRen Hinweise aus der Literatur ein, welche weiteren Steuerungsinstrumente
zur Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme zweckdienlich sein kénnten.

Regulativ-hoheitliche Instrumente

Aus dem Spektrum der regulativen Instrumente wurden neben den formellen Schritten des Verfahrens
wie Projektbeschreibung, Anordnung und Abgrenzung des Verfahrensgebietes insbesondere Boden-
ordnung und Bauleitplanung angewendet.

Nachdem von 1998 bis 2003 mit den Mitteln der einfachen Dorferneuerung gearbeitet wurde, stellte
man fest, dass die Problemlage in Obbach nicht durch Einzelprojekte gel6st werden konnte. Die
Anordnung als umfassendes Dorferneuerungsverfahren nach §§ 1 und 37 FlurbG bot die Mdglichkeit,
das gesamte Spektrum an Instrumenten einzusetzen. In der Projektbeschreibung werden Ausgangs-
lage, Zielsetzung, MaRnahmen, Finanzierung und Terminplanung des Dorferneuerungsverfahrens
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zusammengefasst. Als Zielsetzungen wurden auch die Erstellung eines Nutzungs- und Sanierungs-
konzeptes fiir leerstehende Gebaude und die Durchfiihrung von Bodenordnungsmaltnahmen zur Auf-
wertung der Ortsmitte genannt. Diese Ziele wurden jedoch nur vereinzelt umgesetzt. Die Abgrenzung
des Verfahrensgebietes auf den Altort ermdglichte eine Konzentration auf die Gebiete mit besonderem
stadtebaulichen Handlungsbedarf. Allerdings erwies sich diese Abgrenzung auch in mehrerer Hinsicht
als problematisch. Bei der Wahl der Vorstandschaft haben nur die Mitglieder der Teilnehmergemein-
schaft, das heilt, die Grundeigentimer aus dem Ortskern aktives Stimmrecht. Die zu Beginn des Pro-
zesses engagierten Personen, die grotenteils aus den neueren Baugebieten stammten, wurden nicht
in den Vorstand der TG gewéhlt, was zundchst zu Verstimmungen flihrte und die Beteiligung der Biir-
gerschaft erschwerte (vgl. Magel / GroR / Ritzinger 2010a). Zudem bestehen auch in den Baugebieten
der 50er und 60er Jahre bereits Handlungsbedarfe, u.a. die Nachfolgenutzung oder die Barrierefreiheit
betreffend.

Das Beispiel Bauhiitte zeigt die Mdglichkeiten der Bodenordnung flir die Umsetzung von Innenentwick-
lungsprojekten auf. Insbesondere in engen unterfrankischen Ortslagen wie Obbach ist Bodenordnung
wichtig, um die zweite Reihe abseits der viel befahrenen Hauptstrafle fir das Wohnen zu erreichen. Im
Rahmen der Dorferneuerung kann eine Entflechtung und Neuordnung von Grundstiicken einschliel-
lich Katasterneuvermessung auch ohne notarielle Unterstiitzung und entsprechende Kosten erfolgen.
Kritisch ist zu sehen, dass in Obbach die Bodenordnung um die Bauhitte zwar als Vorzeigebeispiel
dient, ein umfassendes Bodenordnungs- oder Dorfumbaukonzept fiir den Altort jedoch nicht erstellt
wurde. Auch die Bodenordnung um die Bauhutte brachte in Bezug auf die Grunddienstbarkeiten und
Uberfahrtsrechte noch keine umfassende Entflechtung. Die Erstellung eines Nutzungskonzeptes fiir
den Altort und die Umsetzung uber Einzelverhandlungen mit bodenordnerischen MaBnahmen ware
sinnvoll gewesen. Um in den engen Ortslagen mehr Raum zu schaffen und eine zeitgemaRke Wohn-
qualitdt zu ermoglichen, kénnten zwei oder mehr Grundsticke zusammengelegt werden. Eventuell
hatten mit Bodenordnungsmalinahmen (z.B. Grundstiickstausch; Bodenordnung fiir Parkflachen im
Dorf) auch Lésungen fiir den Bauwerber ,Ingenieurbiiro am Ortsrand” gefunden und weitere Innenent-
wicklungsprojekte angeregt werden kdnnen. In der Praxis wird Bodenordnung in vielen Dorferneue-
rungsverfahren vermutlich aufgrund des héheren Verwaltungsaufwands kaum angewendet.

Ein wichtiges hoheitliches Instrument ist die Bauleitplanung. Das Beispiel ,Neubau Ingenieurbiro am
Ortsrand“ verdeutlicht die Grenzen des Instrumentes Flachennutzungsplan zur Begrenzung der
Aufenentwicklung: da die Flache bereits im Flachennutzungsplan als Bauerwartungsland ausgewie-
sen war, interpretieren die Akteure deren bauliche Nutzung nicht als AuBenentwicklung. Diese Interpre-
tation ist zumindest diskussionswirdig, da die vorbereitende Bauleitplanung kein Baurecht schafft und
nur einen konzeptionellen, behérdenverbindlichen Charakter aufweist. Trotz der Erkenntnisse aus den
Erhebungen zu den ungenutzten Innenentwicklungspotenzialen ist keine Riickwidmung von Bauerwar-
tungsland geplant. Der Flachennutzungsplan wird also von den lokalen Entscheidungstragern nicht als
dynamisch anpassbares Steuerungsinstrument gesehen. Mehrfach wurden in den Dokumenten des
Prozesses Bebauungspléane fiir den Altort gefordert. Damit kénnen im Baubestand Vorgaben zur bauli-
chen Dichte, zulassigen Wohneinheiten und Gestaltung im Sinne einer doppelten Innenentwicklung
gemacht werden.

Als Hemmnisse einer starkeren Steuerung durch restriktivere Bebauungspléane werden die Interessen
der Bauherren gesehen, die ihre Bauwtinsche ohne grolRe Einschrénkungen realisieren méchten. Die
oftmals geduRerte Kritik an einem gestalterischen Korsett, in das Bauherren bei der Innenentwicklung
gezwungen werden, ist als pauschale Aussage nicht haltbar. Vielmehr ist eine gestalterische Qualifizie-
rung der Innenentwicklung Uber eine starkere Lenkung durch hoheitliche Instrumente erforderlich.

Planerisch-informelle Instrumente

In der Vorbereitungsplanung wurde ein Dorferneuerungsplan erstellt, der umfassende stadtebauliche
und landschaftsplanerische Analysen und Planungsvorschlage enthielt. Einzelne planerische Empfeh-
lungen wie das Demonstrativvorhaben fiir die Innenentwicklung wurden im Folgenden durch vertie-
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fende Planungen konkretisiert. Andere Vorschlage, wie die Erstellung eines Innerortsbebauungsplanes
wurden nicht aufgegriffen. In der Befragung wiesen die Akteure nie auf Aussagen des Planes hin, auch
auf das Leitbild wurde nie Bezug genommen. Die Unterlage schien fiir den weiteren Prozess keine
gewichtige Bedeutung zu haben. Es ist jedoch anzunehmen, dass die deutlichen Aussagen der Analy-
sen bezliglich Leerstdnden und Sanierungsbedarfen zur Bewusstseinsbildung fir die Problemlage bei-
getragen haben.

Vertiefend wurde ein Konzept fir die Planung und Foérderung des Innenentwicklungsprojektes
Bauhutte Obbach erstellt, um beispielhaft die Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu veranschauli-
chen. Als Hemmnis stellt sich jedoch die nicht ausreichende Konkretisierung und Weiterentwicklung
des Konzeptes dar, dem somit die dauerhafte Tragfahigkeit zu fehlen scheint.

Weitere Moglichkeiten und Grenzen flr die planerisch-informelle Unterstlitzung der Innenentwicklung
zeigen sich unter anderem am Beispiel ,Neubau Ingenieurbiiro am Ortsrand®. Das Interesse des Bau-
werbers an einer Lésung in der Ortslage war gering. Mdglicherweise hatte man mit bereits vorbereite-
ten Umnutzungskonzepten fir leerstehende Bausubstanz interessierten Bauwerbern die Vorteile einer
Innerortslosung deutlicher machen konnen. Die Gemeinde hatte hier die Moglichkeit Uber die Schaf-
fung von Baurechten zu steuern, die Dorferneuerung kann die Erstellung von Nutzungskonzepten for-
dern.

Im Sinne eines lernenden Systems wichtig ist die Weiterentwicklung der Dorferneuerungsplanung zu
kénnen. Die Gemeinden bendtigen eine bersichtliche Entscheidungshilfe fiir den gesamten Ort, um
Bauanfragen sinnvoll mit Innenentwicklungspotenzialen zu verbinden. Rahmenplane mit Bestands-
und Entwicklungsplan kénnen eine Ubersichtliche Entscheidungshilfe fir den gesamten Ort darstellen,
um Bauanfragen sinnvoll mit Innenentwicklungspotenzialen zu verbinden.

Rickbau- bzw. Dorfumbaukonzepte kénnen Strategien fir die Entkernung und Nachverdichtung, aber
auch fur die Schaffung von Freiflachen aufzeigen. Zudem sind Konzepte zur Umnutzung von
Baullicken in Neubaugebieten sowie zur Schaffung von barrierefreiem Wohnraum, kleineren Wohnun-
gen und Mietangeboten erforderlich.

Neue Ansétze wie die flachendeckende Erfassung der Innenentwicklungspotenziale und die Anspra-
che aller Eigentiimer von Baullicken und Leerstanden wurden in Obbach im Rahmen der Modellpro-
jekte FLIZ und INKA (vgl. LfU 2009) durchgefiihrt. Daher liegt eine breite Informationsbasis fiir die wei-
tere Dorfentwicklung vor, aus der allerdings in der kommunalen Planungspraxis oftmals keine
entsprechenden Konsequenzen gezogen werden. Diese Ansatze sollten daher standardmé&Rig mit der
Dorferneuerung verkniipft und dadurch verstarkt zur Umsetzung gebracht werden.

Instrumente der Information, Uberzeugung, Kommunikation

In Obbach wurden Informationsveranstaltungen, ein Seminar an der Schule fiir Dorf- und Flurentwick-
lung und gemeinsame Sitzungen des Arbeitskreises und des Vorstands der TG durchgefiihrt. Zu
beméngeln ist im Hinblick auf den Beteiligungsanspruch einerseits das nachlassende Interesse daran
und andererseits die Tatsache, dass breite Teile der Bevolkerung dennoch nicht erreicht werden konn-
ten. In der Bauhltte werden Vortrage zu verschiedenen Themen der Innenentwicklung gehalten und
fir Interessenten wird eine kostenlose Bauberatung durch den Architekten angeboten. Eine wichtige
Rolle spielte die Kommunikation der Ergebnisse aus den Studien (iber die Innenentwicklungspoten-
ziale des Ortes. Fast alle Befragten weisen darauf hin, dass die Untersuchungen sie Uberrascht und
nachdriicklich beeinflusst haben. So habe das erhobene Verhéltnis der Innenentwicklungspotenziale
zur zu erwartenden Bevolkerung gezeigt, dass eigentlich keine weiteren Baugebiete nétig sind. Ange-
sichts der geringen Aktivierungsbereitschaft wird jedoch offensichtlich, dass die Information Uber
Innenentwicklungspotenziale alleine noch keine hinreichende Voraussetzung zum Handeln der
Akteure, insbesondere der Eigentlmer ist.
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Nachdem fiir die Umsetzung von Innenentwicklungsprojekten die Kommunikation mit den Immobilie-
neigentlimern von entscheidender Bedeutung ist, sollte dieser Aspekt beispielsweise in Form der quali-
fizierten Eigentimeransprache durch ausgebildete Multiplikatoren gestarkt werden. Koordiniert und
verstetigt werden sollten diese Initiativen durch eine Stelle flir Kommunikation und Blrgerbeteiligung.

Die Kommunikation praktischer Beispiele und die Verbesserung ihrer Wahrnehmung wurden mehrfach
als wichtiges Ziel genannt. Zur Visualisierung wirken Beispiele im Malstab 1:1 auf viele potentielle
Nachahmer am iberzeugendsten, sowohl in Hinblick auf Umsetzungsprojekte als auch auf Baumate-
rialien und Techniken. In der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal wird einmal im Jahr ein Tag der
Innenentwicklung durchgefiihrt, an dem mehrere sanierte Gebaude besichtigt werden kdénnen. In die-
ser Hinsicht wurde auch deutlich, dass die Aussagekraft der BauhUtte und ihres Nebengeb&udes und
die dadurch vermittelte Motivation zur Innenentwicklung noch gescharft werden kann. Auch im Beispiel
,Neubau Ingenieurblro am Ortsrand” zeigen sich die Grenzen des kommunikativen Instrumentariums
fur die Reduzierung der Auenentwicklung. Das Interesse des Bauwerbers an Umnutzungskonzepten
fur bestehende Bausubstanz war gering. Eventuell hatte mit einer plakativeren Darstellung der ange-
botenen anderen Standorte, deren Umbauméglichkeiten und einer begleitenden Aufschliisselung der
Kosten und Fordermdglichkeiten der Bauwerber Uberzeugt werden konnen.

Forderinstrumente

Als zentrale Aufgabe der Dorferneuerungsférderung wird von den Akteuren die Aufwertung des Orts-
kerns und damit die Erhdhung der Aufenthaltsqualitat und Verschénerung des Ortsbildes gesehen. Die
Sanierung der offentlichen Bereiche und Infrastrukturen aus Mitteln der Dorferneuerung und eine
attraktive Gestaltung des Altortes kdnnen dazu beitragen, Menschen im Ortskern zu halten oder sogar
den Zuzug dorthin zu lenken. Damit kann auch ein Beitrag zur Werterhaltung der Immobilien geleistet
werden.

Im Bereich der Privatmalnahmen gibt die private Forderung in der Dorferneuerung kaum den Aus-
schlag fiir die Umsetzung eines privaten Sanierungsprojektes. ,Wenn ich ein Gebéude fiir 250.000 €
saniere und bekomme 30.000 € Zuschuss, dann ist das kein Entscheidungsfaktor” (IP 23), rechnet ein
Befragter vor. Eine Flexibilisierung in Form zeitnah erteilter Férderbescheide, vorlaufiger Bauerlaub-
nisse, Erleichterung der Antragsstellung und Erhéhung der Bagatellgrenzen zur Honorierung auch von
Kleinmalinahmen ware hierbei forderlich. Bei den Kriterien fiir die Vergabe von Fordermitteln ist zwi-
schen mehr Flexibilitat und einer Bewahrung des gestalterischen Anspruchs abzuwégen.

Bei den befragten Akteuren herrschte ein gewisses MaR an Ratlosigkeit, wie man héhere finanzielle
Mittel flr Innenentwicklungsprojekte erhalten kdnne. Neben der artikulierten Idee einer ,Eigenheimzu-
lage flr den Altort* kbnnen Kommunen hier selbst Mittel umschichten, die sie beispielsweise fir nicht
mehr erforderliche Neubaugebiete einsparen. Eine Aufschliisselung und Gegeniiberstellung der Kos-
ten und méglicher Férderungen fir ein alternatives Projekt im Ortskern kénnen die Akzeptanz fir
Innenentwicklungsprojekte bei kommunalen Entscheidungstragern wie bei den Bauwerbern férdern.
Ein weiterflihrender Ansatz, den die Gemeinde zum Befragungszeitpunkt vorantrieb, ist die Auswei-
sung eines stadtebaulichen Sanierungsgebietes nach Baugesetzbuch. Hier sind hohere steuerliche
Abschreibungen mdglich und Sanierungsmalinahmen der Innenentwicklung kénnen somit flir Private
attraktiver werden.

Marktteilnahme

Am Beispiel der Bauhitte Obbach wurde gezeigt, dass durch die Zwischenfinanzierung von Grund-
und Gebaudeerwerb eine Unterstlitzung der Innenentwicklung mdglich ist. Eine standardméRige For-
derung von Zwischenerwerbsldsungen, also die Gewahrung von Darlehen, die der Kommune oder der
TG zur Verfigung gestellt werden, ist jedoch ein Kostenfaktor, der abgesehen von punktuellen Modell-
vorhaben die Férderkapazitaten der Landlichen Entwicklung tberschreitet. Die Kommune sollte hier
auch im Innenbereich stérker als Akteur auftreten.
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Eine weitere Idee, die in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal angedacht wurde, ist die Ein-
richtung eines kommunalen Fonds zur Férderung von Maltnahmen der Innenentwicklung. Grundge-
danke ist es, Mittel fir den zwischenzeitlichen Ankauf und die baureife Aufbereitung von Grundstticken
beispielsweise in Form revolvierender Fonds zur Verfiigung zu stellen, die eine Gemeinde in Anspruch
nehmen kann. Eine wesentliche Umsetzungserschwernis dieses Ansatzes sind die regelmaRig Uber-
hohten Preisvorstellungen der Eigentimer.

Eine aktive Vermarktung der Grundstlicke und Gebaude kann durch eine Personalstelle zur Innenent-
wicklung erfolgen, die in der Kommune oder im Landkreis angesiedelt werden kann. Mitarbeiter der
Verwaltung konnen zwar als Ansprechpartner fiir Fragen zur Innenentwicklung agieren, sind jedoch
nicht in der Lage, auch diese spezifischen Maklertatigkeiten zu tibernehmen.

Prozesssteuerung / Organisationsentwicklung

In der Dorferneuerung Obbach haben sich unterschiedliche Organisationsstrukturen herausgebildet,
die eine Forderung der Innenentwicklung unterstiitzen, wie der erweiterte Vorstand der TG als Zusam-
menschluss aller interessierten Blrger. In Obbach wurden unter anderem aus dem Kreis des Vor-
stands der TG Multiplikatoren zur Information und Ansprache der Bevdlkerung beztiglich Innenentwick-
lung ausgebildet.

Zahlreiche Impulse zur Férderung der Innenentwicklung sind auf die Einbindung in die Interkommunale
Allianz Oberes Werntal bzw. die Forderstrukturen der ILE zurlickzufiihren. Die ILE-Umsetzungsbeglei-
terin koordiniert die Informationsveranstaltungen zur Innenentwicklung und betreut die Bauhtitte orga-
nisatorisch. Viele Instrumente wurden in interkommunaler Zusammenarbeit oder auf Landkreisebene
entwickelt, unter anderem angestoRen von den Forder- und Forschungsprojekten: die Erhebungen der
Flachenmanagementdatenbank wurden auf den gesamten Landkreis ausgedehnt, eine Immobilien-
borse flir Objekte mit Verkaufsbereitschaft eingerichtet und die Innenentwicklungslotsen ausgebildet.
Grundsétzlich herrscht in der Interkommunalen Allianz Einverstandnis, eine Siedlungsentwicklung im
Bestand zu priorisieren und keinen kommunalen Wettstreit um Einwohner filhren zu wollen. Werden
jedoch konkrete Nachweise beispielsweise fiir die Notwendigkeit von Neuausweisungen gefordert, ent-
stehen jedoch in der interkommunalen Kooperation Spannungen. Es wird deutlich, dass Themen der
Siedlungsentwicklung in interkommunaler Abstimmung politisch anspruchsvoll sind und immer wieder
auf den Priifstand gestellt werden mussen. Die etablierten Instrumente wie die Anwendung und Pflege
der Flachenmanagementdatenbank, mehrfache Eigentlimeransprache und kostenlose Erstberatung
von Nachnutzern und Bauherren sollten standardmalig zur Anwendung kommen.

Prozessbegleiter kdnnen den Prozess vor Ort unterstiitzen sowie die erforderliche fachliche Beratung
zu Fordermdglichkeiten bieten, als Vernetzungsstelle zu weiteren Fachkraften wie regionalen Hand-
werksbetrieben dienen und diese flir die Innenentwicklung sensibilisieren. Die Mitarbeiter des ALE soll-
ten in den Verfahren vor Ort stérker présent sein, was aufgrund der personellen Engpasse derzeit
kaum leistbar ist, und die Umsetzungsprozesse von Bodenordnungs- und Innenentwicklungsmafnah-
men beschleunigt werden.

V. 2.4.3. Einfluss der Steuerungsakteure im Dorferneuerungsprozess Obbach

Die Fallstudie Obbach verdeutlicht, dass Steuerungshandeln im Dorferneuerungsprozess nicht nur
einem Steuerungsakteur zuzuordnen ist. Die Entwicklung ist stark vom Zusammenspiel der einzelnen
Akteure abhangig. Dennoch I&sst sich zumeist unterscheiden, wer die Hauptverantwortung fur ein-
zelne Instrumente tragt und deren Anwendung initiieren kann bzw. diese durchfiihrt / finanziert. Ein-
zelne Instrumente in der Verantwortung von Akteuren des Dorferneuerungsverfahrens, der Gemeinde-
politik und -verwaltung oder aus anderen Akteursgruppen zeigen sich als besonders einflussreich in
Bezug auf die Bebauung oder Nichtbebauung von Grundstuicken:

161



Flachensparen zwischen Theorie und Praxis

Steuerung durch Akteure des Dorferneuerungsverfahrens

Besondere Potenziale zur Reduzierung der AulRenentwicklung bzw. Férderung der Innenentwicklung
bieten die folgenden im Dorferneuerungsverfahren angewandten Instrumente:

« Die Bauberatung von Bauwerbern und der kommunalen Entscheidungstrager durch den Dorfer-
neuerungsplaner ermdglicht eine realistische Einschétzung von Innenentwicklungsprojekten.

- Mittels Bodenordnung werden Grundstiickszuschnitte verandert und so die Nachverdichtung ermdg-
licht bzw. eine héhere Wohnqualitat im Ortskern geschaffen.

« Vertiefungsplanungen fiir die Umsetzung von Innenentwicklungsprojekten zeigen die Realisierbar-
keit auf.

- Sonderleistungen des BZA finanzieren besondere Projekte, die Breiten- und Vorbildwirkung entfal-
ten sollen.

« Der Erwerb von Grundstlcken im Ortskern erméglicht die Umsetzung von Innenentwicklungsprojek-
ten, die ohne Zugang zu Grund und Boden nicht mdglich gewesen waren.

Steuerung von Seiten der Gemeinde

Das Thema Innenentwicklung hat einen hohen Stellenwert in der Kommunalpolitik und der Gemeinde-
verwaltung. Es herrscht von Seiten der lokalen Entscheidungstrager die Uberzeugung nicht (mehr)
tber eine Angebotspolitik im AuRenbereich Bevdlkerung anziehen zu wollen. Durch unterschiedliche
Anregungen wurden zusatzliche Steuerungsinstrumente entwickelt, die in der Gemeinde vorangetrie-
ben werden:

- Mittels Eigentimeransprache kénnen die Immobilieneigentlimer bewegt werden, sich Gedanken
uber die weitere Nutzung zu machen. Fir die Gemeinde ist das Wissen um potenzielle Verkaufer
eine wichtige Grundlage fir die Innenentwicklung.

- Die aktive Mitwirkung in der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal wirkt als selbstbindendes
Steuerungsinstrument, um die Innenentwicklung zu férdern und eine weitere Flachenneuinanspruch-
nahme zu begrenzen.

Einflussnahme durch weitere Akteure

Durch weitere Akteure kann teilweise unabhangig vom Dorferneuerungsprozess starker Einfluss auf
die Siedlungsentwicklung genommen werden. Als besonders wirksam zeigten sich in Obbach der Ein-
fluss externer Erhebungen / Modellprojekte unter Leitung des Landesamts flir Umwelt und das Investi-
tionsinteresse von Privaten bzw. Geschaftsleuten.

« Die Erfassung der Innenentwicklungspotenziale mit der Flachenmanagementdatenbank und die mit
den frappierenden Ergebnissen verknlpften Diskussionen nahmen starken Einfluss auf das
Bewusstsein der lokalen Akteure.

« Das Investitionsinteresse bzw. der Kauf durch Investoren wirkten sich einerseits darauf aus, Innen-
entwicklungsprojekte umzusetzen bzw. fuhrten dazu, dass weitere bauliche AuRenentwicklung reali-
siert wurde.

V. 2.4.4. Interpretation und Bewertung der Entscheidungsprozesse

Viele Entscheidungen entstanden durch die Diskussion zwischen mehreren Akteuren und in Abstim-
mungsprozessen. Dabei erfolgte im Dorferneuerungsprozess Obbach ein Groliteil der Entscheidungen
konsensual zwischen den Akteuren der Dorferneuerung und den Akteuren der Gemeinde. Auch die
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Entscheidungen die durch Interaktionen ,hierarchischer Steuerung* getroffen wurden, wurden in Ver-
handlungen vorbereitet.

Die Beispiele ,Modellprojekt Bauhiitte* und ,Neubau am Ortsrand fiir Ingenieurbiiro® verdeutlichen,
dass die Instrumente des Dorferneuerungsverfahrens das Handeln der Gemeinde beeinflussen und
Entwicklungen anstoRen kdnnen. Dabei spielen vor allem weiche Instrumente wie Bewusstseinsbil-
dung und Information eine Rolle bzw. auch die Anreize, die durch Fordermittel gesetzt werden. In den
hoheitlichen Instrumenten der Dorferneuerung werden die Zielformulierungen vage gehalten und die
Entscheidung Uber die umzusetzenden Projekte den lokalen Akteuren im breiten Korridor der Dorfer-
neuerungsrichtlinien (iberlassen. Die Akteure der Dorferneuerung verstehen sich als Erméglicher, die
z.B. im Modellprojekt Bauhutte umfassende finanzielle Unterstiitzung gewéhren, Kriterien in Bezug auf
eine nachhaltige Siedlungsentwicklung werden daran jedoch nicht gekndipft.

Von Seiten der Gemeinde werden im Dorferneuerungsprozess insbesondere informatorische Instru-
mente durch die Formulierung von Zielvorstellungen in Antrégen oder in Bezug auf die Bewusstseins-
bildung der Birgerschaft angewendet. Regulative Instrumente finden kaum Anwendung. Wiirde starker
durch Flachennutzungsplan und Bebauungsplane gesteuert, so kdnnte damit stérkerer Einfluss auf die
zukunftige Siedlungsentwicklung genommen werden, als mit den Instrumenten des Dorferneuerungs-
verfahrens. Auch die Instrumente der Marktteiinahme werden insgesamt wenig angewendet, sowohl
von Seiten der Gemeinde als auch von Seiten der Dorferneuerungsakteure. Hier wird insbesondere
auf fehlende finanzielle Mittel und das geringe Interesse der Immobilieneigentiimer an einem Verkauf
hingewiesen.

Weitere Akteure nehmen durch hemmende und unterstiitzende Impulse Einfluss auf den Dorferneue-
rungsprozess: Insbesondere Bewusstseinsbildung und Information durch Akteure wie die eingebunde-
nen Planer, durch externe Studien und Erhebungen, zeigen sich als fordernde Faktoren fiir eine
Beschrankung der AuRenentwicklung. Ausschlaggebend flr die weitere Realisierung von Flachen-
neuinanspruchnahme sind jedoch Investoren, die durch die Instrumente der Finanzierung und Markt-
teilnahme Einfluss nehmen. Deren Bereitschaft, Innenentwicklungsprojekte umzusetzen oder bevor-
zugt doch weitere Auenentwicklung zu realisieren, ist sehr entscheidend. Im Dorferneuerungsprozess
Obbach war der Investor ,Neubau Ingenieurbiiro am Ortsrand” nicht in den Dorferneuerungsprozess
einbezogen und die Flache nicht im Verfahrensgebiet der Dorferneuerung. Hier konnte mit dem Dorfer-
neuerungsverfahren also kein unmittelbarer Einfluss genommen werden.

V. 2.5. Fazit Fallstudie Obbach

Ansatzpunkte fir eine Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im Dorferneuerungsprozess bieten
sich durch die Interaktionen von Akteuren in Akteurskonstellationen und kdnnen durch Steuerungsin-
strumente beeinflusst werden.

Aus der Fallstudie Obbach lassen sich folgende Schlussfolgerungen beziiglich einer Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme durch den Dorferneuerungsprozess ziehen:

Steuerungsinstrumente zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im Dorferneuerungsprozess

Vorwiegend durch informatorische, beraterische und informelle planerische Instrumente konnte von
Seiten der Dorferneuerungsakteure auf eine Bewusstseinsbildung und die Realisierung von Innenent-
wicklungsprojekten hingewirkt werden. Die Ansatzpunkte zur Férderung der Innenentwicklung fiihrten
nicht automatisch zu einer Vermeidung der baulichen Aulkenentwicklung. Die Steuerungsinstrumente
seitens des Dorferneuerungsverfahrens ermdglichten bei der derzeitigen Anwendung kaum restriktive
Eingriffe, um die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme zu steuern. Selbstbindende Zielformulie-
rungen der Gemeinde und der Nachbargemeinden in der interkommunalen Allianz, Innenentwicklung
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zugunsten einer Neuinanspruchnahme von Fl&chen zu vermeiden, schienen in Obbach vor allem auf-
grund der Rahmenbedingung einer geringen Nachfrage zu wirken.

Die im Dorferneuerungsprozess angewandten Instrumente trugen dazu bei, das Bewusstsein der loka-
len Akteure fir eine nachhaltige Flachennutzung zu fordern und eine Innenentwicklungsstrategie ein-
zuschlagen. Anhand der Entscheidungen ,Bauhiitte Obbach* und ,Neubau am Ortsrand fiir Ingenieur-
biro* wurde jedoch ersichtlich, dass in der kommunalen Wirklichkeit weitere Herausforderungen
dominieren, die sowohl die Umsetzung von Innenentwicklung als auch eine Reduzierung der Flachen-
neuinanspruchnahme erschweren.

In Kap. V. 2.4.2 wurden Moglichkeiten genannt, die Ansatzpunkte fur eine Reduzierung der Flachenin-
anspruchnahme im Dorferneuerungsprozess weiterzuentwickeln. Es gibt einige Instrumente, die ver-
starkt angewendet oder weitere Instrumente, die zusatzlich angewendet werden konnten. Diese sind
den befragten Akteuren groRtenteils bekannt, wurden jedoch aus unterschiedlichen Griinden nicht
angewendet oder flir relevant gehalten. lhre Anwendung scheiterte entweder an mangelndem Inter-
esse der Akteure, fehlender Kl&rung der Zustandigkeiten oder den Rahmenbedingungen. Als Einfluss-
faktoren auf die Realisierbarkeit von Innenentwicklung wurden von den befragten Akteuren insbeson-
dere Rahmenbedingungen wie rechtliche und fordertechnische Regelungen, finanzielle Engpasse,
demografische und personenbezogene Faktoren oder die raumliche und wirtschaftliche Lage des
Ortes genannt. Deren Einfluss wird in Kap. V. 3 im Vergleich mit der Fallstudie Weyarn dargestellt.

Einflussnahme der Akteure und Zielkonflikte bei der Entscheidungsfindung

Die steuernden Akteure im Dorferneuerungsprozess Obbach sind insbesondere der Birgermeister und
Gemeinderat sowie der Vorsitzender des Vorstands und das ALE / der BZA. Diese Akteure setzten die
Schwerpunkte durch die Anregung besonderer Projekte wie das Modellprojekt Bauhltte und deren
Finanzierung. Die Entscheidungen wurden in den meisten Fallen in der Interaktion einer Verhandlung
und / oder Mehrheitsentscheidung vorbereitet. Die zentralen Steuerungsakteure hatten vor allem Inter-
esse an Losungen, die alle mittragen konnten, mussten jedoch auch mit unterschiedlichen Meinungen
aus der Bevélkerung und einem teilweise geringen Interesse und Engagement der Burgerschaft umge-
hen.

In die Festlegung der ortsbezogenen Ziele des Prozesses brachten insbesondere der Gemeinderat
und der Planer ihre Vorstellungen ein.

Die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme hatte gegeniber den Interessen der Belebung des
Ortskerns und der Aktivierung von Bausubstanz einen geringen Stellenwert. Als wichtige Ziele wurden
die Verschdnerung des Ortskerns durch Sanierungsmalinahmen und die Schaffung von Lebensqualitat
fur die Biirgerschaft gesehen. Insbesondere bauliche Entwicklungen, die zur Sicherung der Nahversor-
gung oder der wirtschaftlichen Entwicklung des Ortes beitragen, wurden priorisiert. Projekte der Innen-
entwicklung und die Belebung von Leerstanden wurden von den Akteuren der Dorferneuerung und der
Gemeinde als wichtig angesehen, scheiterten jedoch vielfach an mangelnder Finanzierung, der
Schwierigkeit, die Eigentiimer zu erreichen, oder der mangelnden Nachfrage nach sanierungsbedurfti-
gen Altbauten in Obbach.

Die Fallstudie verdeutlicht, dass Diskrepanzen zwischen dem tibergeordneten normativen Ziel, die Fla-
cheninanspruchnahme zu reduzieren und den Zielen der lokalen Akteure auftreten, wenn sich die Bau-
wiinsche entweder aufgrund fehlender geeigneter Immobilien oder abweichender Interessen der Bau-
herren nicht in der Ortslage realisieren lassen. Die Zielsetzung, Innenentwicklung zu fordern und die
Aufenentwicklung zu reduzieren, kann durch den Einsatz verschiedener Instrumente von allen Akteu-
ren unterstiitzt werden. Eine strikte Durchsetzung flachensparender Entscheidungen wird jedoch nicht
vollzogen, wenn wirtschaftliche Nachteile oder ernsthafte Konflikte mit lokalen Akteuren oder Unter-
nehmen zu erwarten sind.
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V. 3. Zusammenfassung der Ergebnisse der beiden Fallstudien

Im Folgenden werden die Ergebnisse der empirischen Untersuchung zusammengefasst und die bei-
den Fallstudien kontrastierend gegeniibergestellt. Der Aufbau der Zusammenfassung entspricht dem
der Fallstudien: zunéchst wird auf die Rahmenbedingungen eingegangen, dann der Dorferneuerungs-
prozess betrachtet und schlielich die Rolle der Akteure und die angewendeten Steuerungsinstru-
mente dargestellt.

Rolle der Rahmenbedingungen

In den Fallstudien stellen die bestehende Siedlungsstruktur, die demografische und wirtschaftliche Ent-
wicklung und soziale Rahmenbedingungen relevante Einflussfaktoren fiir den Dorferneuerungsprozess
dar. In der Untersuchung stand die Erfassung und Exploration relevanter Einflussfaktoren fir die Redu-
zierung der Flachenneuinanspruchnahme im Vordergrund.

Hinsichtlich der Siedlungsstruktur ist die Ortslage in Obbach in Folge der historischen Realteilung sehr
kleinteilig strukturiert, wahrend im oberbayerischen Weyarn die Siedlungsstruktur durch das Kloster
und grol’e ehemalige Hofstellen gepragt ist. Die Nachnutzung leerstehender Gebéude stellt in beiden
Féllen ein wichtiges Thema dar, in Obbach ist die Gestaltung attraktiver Zuschnitte flir Wohn- oder
Gewerbenutzung jedoch durch die enge Ortslage erschwert.

Ein weiterer Unterschied besteht in der Bedeutung der Orte in ihrer Gemeinde. Wahrend Weyarn als
Hauptort der Gemeinde der Siedlungsschwerpunkt ist, stellt Obbach einen Ortsteil der Gemeinde
Euerbach dar. Zuziige finden eher im naher am Oberzentrum Schweinfurt gelegenen Euerbach statt.
Auch hierdurch lasst sich der geringere Siedlungsdruck in Obbach erklaren.

Die demografischen Entwicklung der vergangenen Jahre bzw. die Prognose ist fir Weyarn und
Obbach unterschiedlich. Wahrend Obbach durch Stagnation gekennzeichnet ist, verzeichnet Weyarn
ein gemaligtes aber kontinuierliches Bevélkerungswachstum, insbesondere durch die Lage im GroR-
raum Minchen. In Bezug auf das Untersuchungsthema filhrt dies in Obbach zu einem zunehmenden
Leerstandsrisiko und einem starkeren Bewusstsein flir die Notwendigkeit von Innenentwicklung. In
Weyarn besteht zwar eine hohe Wertschatzung fir die Erhaltung des Ortsbilds, aufgrund der attrakti-
ven Lage und des Zuwanderungsdrucks herrscht eine starke Nachfrage nach Wohnbauflachen durch
Einheimische und Zuziehende, die die Gemeinde auch zu befriedigen versucht.

In beiden Fallen ist die wirtschaftliche Situation im Ort selbst durch die geringe Verfiigbarkeit von
Arbeitsplatzen und eine geringe bis schlechte Ausstattung mit Nahversorgungseinrichtungen gekenn-
zeichnet. Die Verbesserung der Situation stellt in beiden Prozessen ein Ziel dar, das zur Neuauswei-
sung von Flachen fiir Gewerbenutzung flhrt. In Weyarn haben die Schaffung von Infrastruktureinrich-
tungen wie Schule und Mehrzweckhalle und die Bebauung des groRflachigen Gewerbes zu einer
starken Zunahme der bebauten Flache gefiihrt.

Insbesondere in Bezug auf die Angebotslage im Bereich der Wohnbaunutzung stellt die Preisentwick-
lung von Bauland und Gebauden einen wichtigen Einflussfaktor dar. Zum Untersuchungszeitpunkt
2011 deutete sich zwar bereits an, dass aufgrund der niedrigen Zinsen und der Finanzkrise die Investi-
tion in Immobilien zunimmt. Aufgrund des Preisgefalles zwischen den Angebotspreisen fir Bauland
(vgl. BayernLabo 2011) besteht in Obbach im Vergleich zu Weyarn ein geringerer finanzieller Anreiz fur
Grundeigentiimer, ihre Immobilien zu aktivieren sowie am Ortsrand neues Baurecht zu erwirken. Eben-
falls bestehen vergleichsweise geringere Anreize fiir die Schlieung von Bauliicken und aufgrund der
geringeren zu erwirtschaftenden Mietrendite fiir die Instandsetzung und Sanierung von Leerstanden.
Das geringere Bodenpreisniveau fiihrt zudem zu einem weniger sparsamen Umgang mit Flache, da
vergleichsweise groRere Parzellen nachgefragt werden.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Rahmenbedingungen in der Argumentation der
Akteure in beiden Fallen wichtige Entscheidungsfaktoren darstellten und ihre Einbeziehung fir die
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Nachvollziehbarkeit der Entscheidungsfindung erforderlich ist. Fir die Flachennutzung spielen regional
unterschiedliche Faktoren wie die prognostizierte demografische Entwicklung, das Infrastrukturangebot
und die Immobilienpreisentwicklung eine Rolle. Es zeigt sich auch, dass in Schrumpfungsregionen die
demografische Entwicklung nicht zwangslaufig zu einer restriktiveren Baulandpolitik fihrt. Die Fallstu-
dien verdeutlichen neben demografischen und wirtschaftlichen Faktoren auch die Bedeutung sozialer
bzw. akteursbezogener Rahmenbedingungen wie die vorherrschende Mentalitat und Beteiligungskultur
und die Einbindung von Akteuren im Prozessverlauf. Diese Rahmenbedingungen wirken sich férdernd
oder hemmend auf bauliche Entwicklungen aus, sie wirken jedoch nicht determinierend: Die Entschei-
dungen der Akteure werden dariiber hinaus auch von vielen individuellen und situationsabhé&ngigen
Faktoren beeinflusst, die sich lokal stark unterscheiden konnen.

Gemeinsamkeiten und Unterschiede im Dorferneuerungsprozess

Die Prozessverlaufe der Dorferneuerungsverfahren in Weyarn und Obbach zeigen trotz des gleichen
Verfahrenstyps (Umfassendes Verfahren nach §§ 1, 4 und 37 Flurbereinigungsgesetz) und des fortge-
schrittenen Prozessstands in der Umsetzungsphase gewisse Unterschiede.

In Obbach war die Phase der Leitbildentwicklung vergleichsweise kurz, es wurde nur ein Arbeitskreis
eingerichtet. Das Leitbild und die Konzepte wurden vorwiegend von den Planern entwickelt und entfal-
teten flr die Einwohner keine selbstbindende Kraft. Hingegen wurde wesentlich friiher im Prozessver-
lauf mit der Umsetzung konkreter MaRnahmen begonnen.

Die Dorferneuerung Weyarn ist gekennzeichnet durch eine sehr umfassende Beteiligung, die einen
langen Zeitraum einnahm und zudem durch eine Bandbreite an Instrumenten unterstitzt wurde. Es
fand eine Vorbereitungsphase mit Informations- und Beteiligungsangeboten wie Informationsveranstal-
tungen, Exkursionen, diversen Arbeitskreisen zur Leitbilderstellung und Projekterarbeitung und mehre-
ren Besuchen an der Schule fiir Dorf- und Landentwicklung statt.

Die intensivere Einbeziehung der Birger in die Leitbildentwicklung bewirkte in Weyarn eine starkere
|dentifikation mit den Zielen. Dies fiihrte jedoch nicht dazu, dass die Ziele im Prozessverlauf nicht mehr
in Frage gestellt wurden — sie wurden weiterentwickelt und in Bezug auf die Flachenneuinanspruch-
nahme sogar in Richtung einer Bebauung verandert.

Die Anordnung des Verfahrens fiihrte zu unterschiedlichen rdumlichen Beziigen. In Weyarn wurde
durch die Betrachtung der Gesamtgemeinde der Hauptort als Siedlungsschwerpunkt deutlicher wahr-
genommen und die gesamte Bevolkerung der Gemeinde in das Verfahren einbezogen. In Obbach
wurde das Verfahren nur flir den Altort angeordnet, was zunachst zu einer raumlichen Fokussierung,
aber auch zu Ausgrenzungsgefiinlen bei Personen aulerhalb des Verfahrensgebiets filhrte. Eine
Abstimmung der raumlichen Entwicklung erfolgte durch die Gemeinde im Hinblick auf die drei Ortsteile
und die interkommunale Kooperation in der Allianz. Beide Prozesse wurden in Forschungsprojekten
und Modellvorhaben durch externe Akteure beeinflusst. Besonders in Obbach entwickelte sich jedoch
das durch den Bereich Zentrale Aufgaben geférderte Modellprojekt Bauhiitte zu einer zentralen MaR-
nahme.

Es wird ersichtlich, dass der Einsatz von Instrumenten im Prozessverlauf relativ flexibel mdglich ist.
Abhangig vom jeweiligen ,Zeitgeist, den Problemlagen vor Ort und den Prioritdtensetzungen der
Akteure wurden bestimmte Instrumente wie beispielsweise zur Beteiligung oder Analyse starker einge-
setzt. Entscheidungen zu den formellen Instrumenten im Verfahren wie der Anordnung, der Abgren-
zung des Verfahrensgebiets oder der Bodenordnung hangen von fachlichen Kriterien ab. Sie sind
jedoch auch von institutionellen Rahmenbedingungen wie Anderungen in den Richtlinien oder in den
Vorgaben zum Prozessmanagement der Verwaltung fiir Landliche Entwicklung, der jeweiligen Kultur
des Amts fur Landliche Entwicklung und den Schwerpunkisetzungen der Bearbeiter abhéngig. Die
Unterschiede im Prozessverlauf lassen sich folglich auf unterschiedliche institutionelle Rahmenbedin-
gungen und lokale Anforderungen zurtickfihren.
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Handeln der Akteure

Die Auswertung der Charakterisierung der Akteure, ihrer Aktivitaten im Prozessverlauf und ihres Han-
delns in den baulichen Entscheidungen verdeutlichte die handlungsleitenden Motive und den Einfluss
auf den Dorferneuerungsprozess und die Flacheninanspruchnahme. In Bezug auf das Handeln der
Akteure und deren Einflusspotenziale ergaben sich in den Fallstudien keine gravierenden Unter-
schiede. In beiden Fallstudien zeigte sich, dass die Kernakteure wie Gemeinderat und Vorsitzender
des Vorstands der Teilnehmergemeinschaft viele Handlungsressourcen haben. Insbesondere die Biir-
germeister stellten zentrale Figuren im Prozess dar und nahmen grofen Einfluss. Der Einsatz
gemeindlicher Steuerungsinstrumente war allerdings in der Fallstudie Weyarn gréRer; dieses Thema
wird unter dem Punkt Steuerungsinstrumente diskutiert.

Alle vier Akteurskonstellationen baulicher Entwicklungen sind im Sinne des ,Entscheidens als soziale
Praxis* (Wilz 2010) zu interpretieren: Unterschiedliche objektive und subjektive Aspekte fiihren in der
Regel zur Entscheidung. Neben den fachlichen Anforderungen und materiellen Rahmenbedingungen
spielten subjektive Faktoren wie personliche Betroffenheit oder entscheidungsrelevante Kontakte eine
Rolle. Die Verfasstheit des jeweiligen Akteurs wirkt sich dabei auf die Durchsetzungsfahigkeit bzw. die
Macht im Prozess aus. Je starker die Organisationsform z.B. durch den Zusammenschluss als Birger-
initiative oder die zugestandenen Beteiligungsrechte wie z.B. des Steuerungsgremiums in Weyarn,
desto groRer ist die Méglichkeit, sich in die Entscheidungen im Prozess einzubringen. Letztlich wurden
die baulichen Entscheidungen jedoch immer durch die Gemeinderéte getroffen. Die Akteure der Dor-
ferneuerung hatten in beiden Fallstudien in der Regel eine beratende Rolle, jedoch keine Vetomacht.
Nur im Beispiel Bauh(tte Obbach waren die Akteure der Dorferneuerung durch den Erwerb des Grund-
stiicks und die Finanzierung durch den BZA direkt involviert.

Die systematische Betrachtung der Akteurskonstellationen verdeutlichte die Einstellungen der Akteure
zur Realisierung der Bebauung. Die Akteursanalyse konnte Ansatze aufzeigen, um den Handlungs-
druck von Akteuren zu verstehen, fehlende Akteure einzubeziehen und Steuerungseffekte zu reflektie-
ren. In drei von vier Beispielen wandelte sich die Einstellung der Kernakteure von Konkurrenz (,Dage-
gen®) zu Ubereinstimmung (,Dafiir*) oder Indifferenz (,Egal’). Es zeigte sich, dass die Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme keine Chance auf Verwirklichung hat, wenn sie im tatséchlichen oder ver-
muteten Widerspruch mit individuellen Interessen oder demografischen und wirtschaftlichen Zielset-
zungen steht. Auch die personliche Betroffenheit beeinflusste in beiden Prozessen die Motive und
Ziele, sowie die Interaktionsorientierung der Akteure in Bezug auf das Thema Flachensparen. Im Bei-
spiel Weyarn wird dies an der Entscheidung fur die Bebauung der Klosterwiese und dem Verhalten der
Anwohner ersichtlich, im Beispiel Obbach am Handeln des Investors fiir die Bebauung am Ortsrand
und an den im Beispiel Bauhutte andiskutierten Herausforderungen einer Aktivierung innerortlicher
Leerstande. Eine wachstumskritische Grundhaltung zeigte sich bei den Kernakteuren in beiden Fall-
studien, diese ist allerdings vor dem Hintergrund der unterschiedlichen Rahmenbedingungen zu inter-
pretieren: In Weyarn praferieren die Akteure ein geringes Wachstum und die Ansiedelung vor allem
einheimischer Bevolkerung und begriinden dies mit dem hohen Siedlungsdruck, der zum Schutz des
Ortsbildes zu kanalisieren sei. In Obbach forderte die hohe zunehmende Zahl leerstehender Geb&ude
die Akzeptanz fur die Notwendigkeit der Innenentwicklung. Die Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme an sich war jedoch in beiden Fallen kein grundsatzliches Ziel der Akteure.

Neben den akteursbedingten Ressourcen zeigte sich auch, wie wichtig und einflussreich individuelle
Ressourcen sind. Die Individuen haben innerhalb der institutionellen Rahmenbedingungen relativ
groRe Spielrdume. Sie missen sich jedoch erstens dieser Spielrdume bewusst sein und zweitens auch
willens sein, sie auszuschdpfen. Ressourcen wie Fachwissen, Uberzeugungsfahigkeit und persénli-
chen Netzwerken kommt hier besondere Bedeutung zu.

Die Rollentberschneidungen zeigten in beiden Fallstudien ein komplexes Akteursgeflecht. Insbeson-
dere die Rollenliberschneidung des Vorsitzenden des Vorstands der TG als Mitarbeiter des ALE ist
interessant. Dieser Akteur hat sowohl eine machtvolle, als auch eine mit inneren Widerspriichen behaf-
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tete Position. Er soll einerseits neutral den Verwaltungsprozess begleiten, sich fachlich kompetent im
Sinne der Verwaltungsvorgaben einbringen und gleichzeitig den Erwartungen vor Ort entsprechend
viele Projekte ermdglichen. In den beiden Fallstudien artikulierten die Befragten diese Widerspriiche,
zogen sich jedoch in der Regel unter anderem aufgrund der Aufgabenbelastung auf eine neutrale Posi-
tion zurlick. Auch das Verhaltnis von Vorstand der Teilnehmergemeinschaft und Gemeinderat birgt
Spannungspotenzial, aber auch Vorteile. In den Fallstudien wurde die Verbindung unterschiedlich
praktiziert: In Weyarn achtete man gezielt darauf, die beiden Gremien getrennt diskutieren zu lassen,
und dem Vorstand der TG eine beratende Rolle zukommen zu lassen. In Obbach Uberschnitten sich
die Zugehorigkeiten starker, was insbesondere einer Vertretung von Zielen der Dorferneuerung im
Gemeinderat dienlich war. Die Stellung der Bauaufsichtsbehdrden in den baulichen Entscheidungen
zeigte sich in beiden Fallstudien als sehr schwach.

Anwendung der Steuerungsinstrumente im Vergleich

In den Fallstudien wurden die Steuerungsinstrumente insbesondere in den Interaktionsformen ,Ver-
handlung® und ,Mehrheitsentscheidung” angewendet. Die baulichen Entscheidungen wurden in diesen
Interaktionen vorbereitet, die Letztentscheidung fiel in der Regel durch hierarchische Steuerung des
Gemeinderates im Rahmen der Bauleitplanung. Die Kernakteure waren durch ihren institutionellen
Kontext als ,Organisation in der Lage, vielfaltige Interaktionsformen zu initieren und Steuerungsin-
strumente anzuwenden. Die Auswertung der Fallstudien bezog sich auf die insgesamt im Dorferneue-
rungsprozess zur Anwendung gekommenen Steuerungsinstrumente, im Besonderen jedoch auf die in
den vier baulichen Entscheidungen verwendeten Instrumente. Der Vergleich der beiden Fallstudien
zeigt unterschiedliche Schwerpunktsetzungen in den sechs Kategorien. Tabelle 21 stellt diese schema-
tisch und im Zusammenhang mit den jeweils hauptverantwortlichen Steuerungsakteuren dar, in
Anhang 14 werden sie textlich ausgefuhrt. Die Tabelle stellt eine Einschatzung dar, welche Instrumen-
tentypen kaum, mittel oder haufig eingesetzt wurden.

Der schematische Uberblick verdeutlicht, dass in beiden Fallstudien der Schwerpunkt auf planerisch-
informellen und informatorischen Instrumenten lag. Unterschiede zeigen sich bei der Intensitat des
Einsatzes der hoheitlichen Instrumente und der Marktteilnahme. In Weyarn wurde keine Bodenord-
nung durchgefiihrt, in Obbach nur im Rahmen des Modellvorhabens; in Weyarn engagierte sich die
Gemeinde stark im Bereich der aktiven Bodenpolitik durch Grundstlicksank&ufe und Zwischenerwerb,
in Obbach fand dies zumindest im Einzelfall durch die Teilnehmergemeinschaft statt.

Die unterschiedlichen raumlichen Rahmenbedingungen filhrten — soweit sich dies aus dem Material
folgern I&sst — nur bedingt zu unterschiedlichem Instrumenteneinsatz. Sicherlich war die enge Ortslage
in Franken ein Grund, modellhaft Bodenordnung anzuwenden. Doch die Betrachtung der unterschiedli-
chen Steuerungsschwerpunkte der Akteure in den Instrumentenkategorien unterstreicht nochmals die
oben gemachte Aussage: Insbesondere institutionelle Rahmenbedingungen, Prioritatensetzungen der
Akteure und unterschiedliche fachliche Notwendigkeiten flihren zum Einsatz von Steuerungsinstru-
menten. Tabelle 21 veranschaulicht im Vergleich der beiden Fallstudien, dass in Obbach die Dorfer-
neuerungsakteure und in Weyarn die gemeindlichen Akteure die treibenden Krafte fiir den Einsatz von
Steuerungsinstrumenten waren. Insbesondere der Steuerungsanspruch durch die vorbereitende und
verbindliche Bauleitplanung und durch die aktive Bodenpolitik ist bei der Gemeinde Weyarn ausge-
pragter. Dies kann an einer unterschiedlichen ,Kultur* der Gemeinden liegen, aber auch an der auf-
grund des hohen Siedlungsdrucks erhéhten Steuerungsnotwendigkeit in Weyarn.
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Tab. 21: Steuerungsinstrumente in den zwei Fallstudien im Vergleich® (Eigene Darstellung)

Hauptverantwort- Steuerungsinstrumente im Dorferneuerungsprozess
liche Akteure
Regulativ- Planerisch- _Information Finanzierung/ | Marktteilnahme Prozess-
hoheitlich informell Uberzeugung / Forderung steuerung /
Kommunikation Organisations-
entwicklung
Obbach

Dorferneuerung O

Gemeinde O

© | O
O | o

o OO
00O

Andere Akteure O

© 0 0O

Weyarn

Dorferneuerung O O Q
O

O
Gemeinde O Q O Q
Andere Akteure O O Q

Als erfolgversprechende Ansatzpunkte fiir eine Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme erwie-
sen sich Instrumente aus unterschiedlichen Kategorien. Aus den Fallstudien lassen sich flr eine
Steuerung der Akteure in diese Richtung unter anderem die flachendeckende Erfassung der Innenent-
wicklungspotenziale in Obbach, die umfassende Biirgerbeteiligung in Weyarn und die aktive Boden-
politik durch den Grundstiickszwischenerwerb der TG in Obbach bzw. die Bodenbevorratung der
Gemeinde in Weyarn hervorheben. Ansatzpunkte in allen Kategorien werden im folgenden Kapitel dis-
kutiert.

o (|0

“ Die GroRe der Kreise stellt schematisch dar, welche Instrumententypen kaum, mittel oder haufig verwendet wurden.
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VI. Diskussion der akteurs- und steuerungsbezogenen Fragestellungen
und Ergebnisse

Die Forschungsfrage der vorliegenden Arbeit lautet ,Welche Ansatzpunkte bietet der Dorferneuerungs-
prozess des Bayerischen Dorfentwicklungsprogramms, die Akteure in Richtung einer Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme zu steuern?* Als potentielle Ansatzpunkte wurden im Dorferneuerungspro-
zess alle durch Steuerungsinstrumente hervorgerufenen Interaktionen zwischen Akteuren betrachtet,
in denen Flacheninanspruchnahme thematisiert oder auf die Akteure oder die Flache Einfluss genom-
men wurden. Diese Ansatzpunkte wurden in zwei Fallstudien mittels einer Akteurs- und Prozessana-
lyse untersucht.

Die in der Akteursanalyse untersuchten Fragestellungen bezogen sich auf die Untersuchung der
Akteure und ihr Handeln. Hierfiir wurden die Motive, Problemwahrnehmung, Ressourcen und Hand-
lungsrestriktionen, Interaktionsformen und Akteurskonstellationen empirisch beleuchtet. Die in der Pro-
zessanalyse untersuchten Fragestellungen bezogen sich auf die Untersuchung des Prozessverlaufs
und der Steuerungsinstrumente. Hierzu wurden die Instrumententypen nach Selle herangezogen (vgl.
Kap. I11.4.1).

Auf der Grundlage der empirischen Untersuchung der zwei Fallstudien werden im Folgenden die
Ergebnisse in Bezug auf die akteurs- und steuerungsbezogenen Fragestellungen diskutiert sowie die
ermittelten und weitere mdgliche Ansatzpunkte zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im Dor-
ferneuerungsprozess dargestellt.

VL. 1. Verankerung des Themas in den Motiven der Akteure

Die Fallstudien zeigten, dass das Handeln der Akteure in Bezug auf die Siedlungsentwicklung durch
eine Vielzahl von Motiven und Interessen gepragt ist. Eine Bebauungsentscheidung mit einer erneuten
Flacheninanspruchnahme (z.T. im AuRenbereich) scheint in der Regel attraktiver zu sein als eine
Innenentwicklungsmalinahme. Es wird deutlich, dass fiir bauwillige Akteure — sowohl private Bauher-
ren als auch Investoren — die Nutzung eines Innenentwicklungspotenzials oftmals nicht gleichwertig
mit der Option eines Neubaus ist. Die dafiir genannten Griinde erscheinen einerseits objektiv nachvoll-
ziehbar (keine baulichen Einschrankungen und klarere Baukostenkontrolle im AuBenbereich); vorge-
bracht werden jedoch auch nicht objektiv nachvollziehbare und damit moglicherweise vorgeschobene
Griinde (Verkehrsbelastung durch innerortliche Buronutzung). Unabhéngig von eigenen Bauprojekten
wird Innenentwicklung als Schlagwort von den befragten Akteuren in der Regel positiv bewertet und
auch eine Zersiedlung der Landschaft abgelehnt. Ein direkter Zusammenhang mit einer Reduzierung
der Flacheninanspruchnahme wird jedoch nicht konsequent hergestellt bzw. in den Handlungen reali-
siert.

Lokale Akteure verfolgen als Gesamtbild fir ihr Dorf oder ihre Gemeinde durchaus am Gemeinwohl
orientierte Ziele wie die Erhaltung des Dorfbildes oder der Kulturlandschaft. Je mehr sich die Entschei-
dungen jedoch konkretisieren, desto starker riicken individuelle Interessen in den Mittelpunkt. In Abwa-
gungsprozessen der kommunalen Entscheidungsgremien kommen gemeinwohlorientierte Zielsetzun-
gen, die nur mittelbar den Burgern dienen meist zu kurz: Im Einzelfall wiegen in der Bewertung der
Akteure Belange wie die Wohnraumschaffung fiir junge Familien oder die Ansiedlung von Arbeitsplat-
zen starker als eine Entscheidung gegen eine Bebauung (und damit fir das Ziel einer Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme). Ziele, die einen direkten Bezug zur Bevélkerung und damit verbundene
politische Anerkennung versprechen, scheinen bei kommunalen Entscheidungen fiir die gewahlten
politischen Vertreter attraktiver. Haufig wird hier jedoch von den Akteuren unreflektiert ein Zielkonflikt
aufgebaut, der im Rahmen einer qualitativen Innenentwicklung nicht zwangsléufig entstehen muss —
auch im Innenbereich lassen sich Wohnraum fiir Ortsansassige (Stichwort Innenentwicklungspoten-
ziale) sowie Arbeitsplatze schaffen.
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Handlungen, die zu einer baulichen Entwicklung fiihren, werden in der Regel aufgrund der Kostenin-
tensitat und Dauerhaftigkeit von baulichen Entscheidungen Uber langere Zeitraume durchdacht und
abgewogen. Dies trifft in den Fallstudien sowohl fir die offentlichen Akteure wie den Gemeinderat als
auch die privaten Bauherren zu. Diese lange Abwagung von Bauentscheidungen kann als ein Anzei-
chen fiir das Verantwortungsbewusstsein der 6ffentlichen Akteure interpretiert werden und steht ver-
mutlich mit zwei Aspekten in Verbindung: reflektierte Schllsselakteure, die in den Ent-
scheidungsprozess in diese Richtung beeinflussen und bewusstseinsbildende Einflisse durch die
Teilnahme am Dorfentwicklungsprogramm und an Modellprojekten. Unbeabsichtigte Folgeerscheinun-
gen des Handelns, wie z.B. die mit der Flacheninanspruchnahme einhergehenden Folgekosten, wer-
den jedoch nicht systematisch und umfassend vorab erfasst und in die Abwagung der Akteure einbe-
zogen. Fir private Bauherren ist die Schaffung von Wohneigentum keine rein rationelle, sondern eine
hoch emotional beeinflusste Entscheidung. Strategien zum Flachensparen missten daher auch die
Marketingstrategien von Akteuren wie Finanzinstituten, aber auch Gemeinden verandern. Diese wer-
ben in der Regel mit idealtypischen Motiven vom Neubaugebiet am Ortsrand um Bauwillige und ver-
festigen somit auch das flir das Fl&chensparziel fatale Wunschbild des alleinstehenden Einfamilien-
hauses am Ortsrand.

Auch ist in den Fallstudien mehrfach die Argumentation anzutreffen, die Definition von Flacheninan-
spruchnahme tausche fiir landliche Raume eine falsche Situation vor. Zwar sei die Fl&che in Anspruch
genommen, sie sei jedoch durch die groRen Garten und Freiflachen nur zu einem geringen Teil tat-
sachlich versiegelt. Hier zeigt sich in Bezug auf die Problematik fehlendes Hintergrundwissen, denn
diese Einschatzung der Akteure ist in zweierlei Hinsicht nicht schlissig: Erstens stellt der Versiege-
lungsgrad bei der Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme nur eine der negativen Begleiter-
scheinungen dar. Eine Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke bedeutet
zumeist, dass diese Flachen irreversibel fur andere Nutzungen nicht mehr verfiigbar sind und ist als
problematisch anzusehen, auch wenn sie nicht automatisch mit einer Versiegelung der Boden einher-
geht. Bei der Flachenneuinanspruchnahme flir Siedlungszwecke handelt es sich in der Regel um qua-
litativ gute Bdden, die der landwirtschaftlichen Nutzung dauerhaft entzogen werden. Ebenso tangiert
die Inanspruchnahme dieser Flachen als Siedlungs- und Verkehrsflachen das freie Betretungsrecht
der Landschaft. Der Verlust landwirtschaftlicher Nutzflache, 6ffentlichen Freiraums und zukiinftiger pla-
nerischer Handlungsspielrdume sowie der Zuwachs an Infrastrukturfolgekosten sind unabhéngig vom
jeweiligen Versiegelungsgrad. Zudem belegen satellitengestitzte Versiegelungsstudien, dass in Bay-
ern die Gebietskategorie ,Landlicher Raum* in etwa einen gleich hohen Versiegelungsgrad wie die
Gebietskategorie ,Verdichtungsraum® aufweist, pro Einwohner zeigt sich in verschiedenen landlichen
Gemeinden eine rund zehnfach hohere Versiegelung als in Stadten (vgl. LU 2007, 11).

Es scheint notwendig, die Begriindungen fir flachensparende Siedlungsentwicklung noch starker im
Bewusstsein und damit auch eher im Handeln der Akteure zu verankern sowie die Informationsgrund-
lagen, auf denen Entscheidungen getroffen werden, zu verbessern (vgl. VI.6.).

Ziele, die in Richtung einer Reduzierung der Flacheninanspruchnahme wirken, und in den untersuch-
ten Prozessen eine Rolle spielten, sind die Erhaltung der Kulturlandschaft und des Ortsbildes, die Ver-
hinderung von Grundstticksspekulation und die Folgen einer baulichen Auflenentwicklung sowie die
Verhinderung von Leerstdnden im Ortskern. Die Zielsetzung ist also implizit in anderen Zielen enthal-
ten, die von mehr Akteuren geteilt werden als das bloRe Fléchensparziel. Die Uberzeugungskraft die-
ser Zielsetzungen héngt jedoch sehr stark von den demografischen und wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen ab (vgl. VI1.5.).

Unabhéngig von den Rahmenbedingungen finden sich in den Aussagen der Akteure beider Fallstudien
Belege fir eine inhdrente Wachstumsorientierung. Insbesondere im Zusammenhang mit der Erhaltung
von Nahversorgungsstrukturen wird eine zunehmende oder zumindest stagnierende Bevdlkerungszahl
als notwendig gesehen. Auch wenn in der Fallstudie mit Bevélkerungsstagnation (Obbach) von den
meisten Akteuren anerkannt wird, dass keine weitere grofflachige Baugebietsausweisung zu erwarten
ist, bestehen doch Hoffnungen, weiterhin Interessenten flir Leerstande im Altort zu finden und junge
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Kaufer anzulocken. In der Fallstudie mit Bevolkerungszuwachs (Weyarn) wird zwar ein Wachstum
angestrebt. Dieses solle jedoch nicht zu stark, sondern ,strukturell verkraftbar® sein. Insbesondere in
den Weilern wird die Gefahr von Leerstdnden ehemals landwirtschaftlicher Anwesen als ein Problem
der naheren Zukunft gesehen. Ein Riickbau oder die Riicknahme bestehender Baurechte werden in
beiden Fallstudien nicht thematisiert. Hieraus lasst sich folgern, dass Wachstum bei den meisten
Akteuren eine stabile handlungsleitende Praferenz ist.

Jeder Akteur kann sich mit unterschiedlichen Interessen identifizieren und diese fiir sich in eine Rang-
ordnung bringen. Mayntz und Scharpf flhren aus, dass sich stabile Praferenzen zu Elementen einer
situationstibergreifenden akteursspezifischen Handlungsorientierung entwickeln konnen (vgl. 1995,
55). Wachstumsorientierung scheint eine solche konstante Handlungsorientierung zu sein, die Akteu-
ren in der Entscheidungssituation regelmafig wichtiger erscheint, als beispielsweise eine Suffizienzori-
entierung. Dies wirft letztlich auch die Frage nach den Erfolgskriterien kommunalpolitischen Handelns
auf: Sind Bevdlkerungswachstum und Flachenneuinanspruchnahme auch in Zukunft die maRgeblichen
Erfolgskriterien einer zukunftsfahigen Gemeindeentwicklung oder erfordern zunehmende Ressourcen-
knappheiten neue Bewertungsmalistabe? Hier besteht ein zentraler Ansatzpunkt fir die weitere
Bewusstseinsentwicklung. Rdumliche Entwicklungen, die nicht auf Wachstum, sondern auf Stabilitat
oder Schrumpfung ausgerichtet sind, miissten den Akteuren bekannter werden und somit ihren Schre-
cken oder zumindest ihre Unattraktivitat verlieren. Auch Weber et al. konstatieren eine Diskrepanz zwi-
schen Wissen und Handeln im Umgang mit Schrumpfung (vgl. 2008, 123). Ein Weg im Dorferneue-
rungsprozess kdnnten Exkursionen zu und der fachliche Austausch mit guten Beispielen einer
attraktiven Kommunalentwicklung unter Stagnations- oder Schrumpfungsbedingungen sein (z.B.
MELAP Plus-Orte wie Heckfeld in Baden-Wirttemberg; Klpper et al. 2013). Solche Angebote gibt es
bereits in Einzelfallen, in der Breite ist dieses informatorische Instrument jedoch noch I&ngst nicht ver-
ankert.

Die Wahrnehmung des Themas Reduzierung der Flacheninanspruchnahme erweist sich also als
schwierig und sollte in den Steuerungsinstrumenten des Dorferneuerungsprozesses starker verankert
werden (vgl. F). Es bedarf erstens einer Konkretisierung der realen Auswirkungen der Flacheninan-
spruchnahme durch verbesserte Instrumente der Analyse und der Information, um Bewusstsein fiir die
Notwendigkeit einer flachensparenden Siedlungsentwicklung zu schaffen. Zudem kann eine Koppe-
lung des Themas Flacheninanspruchnahme an Zielsetzungen, die breiteren Konsens bei den Akteuren
haben und in dieselbe Richtung wirken, wie beispielsweise die Belebung des Ortskerns, die Umset-
zung einer flachensparenden Siedlungsentwicklung erleichtern und fiir mehr Akzeptanz bei den Akteu-
ren sorgen. Dafir sollte eine Operationalisierung des Flachensparziels in den ortsbezogenen Zielset-
zungen Uber Teilindikatoren und konkrete Ziele sowie in den hoheitlichen und planerisch-informellen
Steuerungsinstrumenten des Prozesses verankert werden.

V. 2. Zielfindung zwischen Privatinteressen und Gemeinwohlorientierung

Hinweise fur eine Reduzierung der Flacheninanspruchnahme abzuleiten flhrt — in einen gesellschafts-
politischen Rahmen gestellt — zu Uberlegungen in Bezug auf staatliches Steuerungsverstandnis (vgl.
Kap. 111.2.5.). Die Fallstudien haben dazu beigetragen, Flachensparen als ein Thema zu beleuchten,
das zwar politisch und gesellschaftlich erwiinscht ist, jedoch im Verhéltnis zu anderen Zielsetzungen
haufig in der personlichen, politischen und planerischen Abwagung unterliegt. Eine Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme liegt zwar gesamtgesellschaftlich und aus dkologischer Perspektive im Inter-
esse des Gemeinwohls, bietet jedoch meist keinen fiir die Einzelperson direkt erfahrbaren Nutzen und
weist damit Parallelen zum Allmendeproblem auf. Eine Bebauung der Flache liegt, wie die Fallstudien
eindrdcklich belegen, zumeist im individuellen Interesse des Grundeigentiimers bzw. des Bauherren
oder der kommunalen Entscheidungstrager. Die Vorteile einer Nichtbebauung wie beispielsweise
Erhaltung des Landschafts- und Ortsbilds oder Verbesserung des Wasserrlickhalts sind hingegen nicht
unmittelbar monetarisierbar (vgl. Naturkapital Deutschland 2012).
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Dorferneuerung hat den Auftrag der Abwagung der Interessen der Beteiligten, der allgemeinen Lan-
deskultur und der Landentwicklung sowie des Wohls der Allgemeinheit (§ 37 (1) FlurbG). Ein zentrales
Anliegen ist es, Nutzungskonflikte zu 16sen und mdglichst allen legitimen Nutzungsanspriichen zu
einer Umsetzung in der Flache zu verhelfen. Dies kann letztlich sogar zu einer Erhéhung der Flacheni-
nanspruchnahme beitragen. Vor dem Hintergrund der Fragestellung, wie im Rahmen des Dorfentwick-
lungsprogramms als staatlichem Programm zum Thema Reduzierung der Flacheninanspruchnahme,
also zu einem nachhaltigeren Umgang mit einer begrenzten Ressource beigetragen werden kann, sind
folgende Fragen weiter zu diskutieren: Wie und wann sollten solche (ethischen) Abwagungen im Dorf-
erneuerungsprozess gefiihrt und verankert werden? Wie wird in der Dorferneuerung mit dem Span-
nungsfeld von Privateigentum und Gemeinwohl umgegangen und welche Verantwortung sollte ein
staatliches Programm hierfir tragen?

In den untersuchten Dorferneuerungsprozessen taucht das Thema Gemeinwohl in mehreren Facetten
in Bezug zur Flacheninanspruchnahme auf. Konflikte zwischen Privatinteressen und Gemeinwohl wer-
den von einigen Befragten sehr differenziert diskutiert.

In der Fallstudie Weyarn werden Interessen des Gemeinwohls sowohl von den Beflirwortern als auch
von den Gegnern der Bebauung herangezogen. Den Gegnern der Bebauung wird von den anderen
Akteuren ein NIMBY-Verhalten®' unterstellt (vgl. Menzl 2014). Die Anwohner wollten verhindern, dass
vor ihrem Grundstilick weitere Bebauung entstehe und damit anderen das nicht génnen, was sie selbst
in Anspruch nehmen durften: den Bau eines Eigenheims. Die Gegner der Bebauung berufen sich zu
ihrer Legitimation auf viele Aspekte, die eher dem Gemeinwohl zuzuordnen sind: Die Erhaltung der
einmaligen Ansicht des Ortes und der wertvollen Kulturlandschaft und die Verantwortung, den nachfol-
genden Generationen eine dorfliche Heimat zu erhalten, erforderten es, eine dauerhafte Bebauung der
Flache zu verhindern. Die Gegner der Bebauung ibernehmen damit viele gemeinwohlbezogene Argu-
mente, die zu Beginn des Prozesses von Seiten des Gemeinderats und der Dorferneuerungsakteure
vertreten wurden.

In diesem Spannungsfeld eine objektive Wahrheit und den Grad der jeweiligen Partikularinteressen zu
ermitteln, ist nicht mdglich. Aushandlungsprozesse fir die Umsetzung planerischer Entscheidungen
verlaufen in demokratischen Gesellschaften zumeist so, dass sich die Interessen der Mehrheit durch-
setzen. Dennoch lassen sich hier auch Parallelen zur andiskutierten Forderung ziehen, Aufgabe
gewahlter Politiker sei es, daflir zu sorgen, dass Interessen, die durch Marktmechanismen oder Inter-
essengruppen nicht beriicksichtigt werden, vom Staat wahrgenommen werden (vgl. Lob 2008, 183).
Die Beteiligungs- und Diskussionsformen der Dorferneuerung konnen ein geeignetes Mittel sein, um
unterschiedlichen Interessen zur Sichtbarkeit zu verhelfen und einen Weg in die Abwéagung zu eroff-
nen. Finden Belange des Flachensparens und der Erhaltung der Landschaft hier keine Beriicksichti-
gung oder Flrsprache, so sollten diese von den éffentlichen Akteuren eingebracht werden. In der Fall-
studie sahen die Gegner der Bebauung in den Diskussionsformen der Dorferneuerung keine
Mdglichkeit, ihre Interessen durchzusetzen und wéhlten als letztes Mittel den Birgerentscheid. Letzt-
endlich fand damit eine Abstimmung unter Einbezug aller Wahlberechtigten uber die Frage der Flache-
ninanspruchnahme statt, die zugunsten einer Bebauung ausfiel.

Der steigende Wohnraumbedarf der Bevélkerung wird als Ursache fir die Schwierigkeit flachensparen-
den Bauens und als Herausforderung fiir die Innenentwicklung erkannt. Dennoch wird ein landlicher
Lebensstil von den meisten Akteuren so verstanden, dass ein ausreichender raumlicher Abstand zu
den Nachbarn durch geringe bauliche Dichte bestehe und den Bewohnern viel Platz fiir die Verwirkli-
chung von Freizeitaktivitaten, wie z.B. flachenintensiven Hobbys zur Verflgung steht. In der Argumen-
tation der Akteure wird die Schaffung von Eigenheimen mehrfach als ein nicht zu hinterfragender
Anspruch der Bevdlkerung gesehen. Es kann dartiber diskutiert werden, ob fiir Bewohner landlicher
Raume im grundsétzlichen Gegensatz zu Stadtbewohnern tatsachlich ein Anspruch auf kostengiins-
tige Wohneigentumsbildung im Aufenbereich und damit mehr Flacheninanspruchnahme besteht?

* Englischsprachiges Akronym fiir Not In My Back Yard.
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Kann dies, wie es in der Argumentation lokaler Akteure haufig geschieht, als eine Kompensation flir
andere Nachteile wie z.B. weitere Wege zu Einrichtungen, aufgefasst werden? Dieser Anspruch kann
unter der Prémisse einer Begrenzung der Flachenneuinanspruchnahme, wie sie ja als normatives und
strategisches Ziel formuliert ist, nicht fiir jede weitere Generation im landlichen Raum und unabhangig
von der zunehmenden Verfligbarkeit innerdrtlichen Wohnraums aufrecht erhalten werden. Gleichwer-
tigkeit kdnnte in diesem Zusammenhang so interpretiert werden, dass endliche Ressourcen wie Boden
in Stadt und Land gleichermalen zu schitzen sind. Hier zeigen sich grundlegende ethische Fragen im
Spannungsfeld von landlichem und stadtischem Leben und den damit verbundenen Lebensstilen, die
jedoch im Rahmen dieser Arbeit nicht vertieft werden kénnen.

Innenentwicklungsstrategien scheitern oftmals an der mangeinden Verkaufsbereitschaft und den uber-
hohten Preisvorstellungen der Eigentiimer fiir ihre Immobilien. Ihr Eigeninteresse steht also letztlich
gegen das Gemeinwohl einer Belebung des Ortes durch die Wiedernutzung von Leerstdnden. Um
diese Flachen fiir die Innenentwicklung zu aktivieren, bietet sich beispielsweise eine Reform der
Grundsteuer im Sinn einer Besteuerung am Verkehrswert an. Dadurch wirde eine langfristige private
Bodenbevorratung finanziell wesentlich unattraktiver (vgl. UBA 2003, Rat fiir nachhaltige Entwicklung
2007). Darlber hinaus mussen 6konomische Anreize oder Kompensationsmechanismen geschaffen
werden, um weitgehende Kostenparitat zwischen dem Neubau einerseits und der Sanierung des Alt-
baus andererseits zu schaffen. Solche Forderungen oder Ausgleichszahlungen konnten im Rahmen
des Dorferneuerungsprozesses entwickelt und aus verschiedenen Fordertopfen gespeist werden. Ein-
zelne Beispiele solcher Kompensationsmechanismen bestehen bereits (vgl. Stadt Crailsheim 2011).

Grundsétzliche Spannungsfelder zeigen sich in Bezug auf den Einsatz offentlicher Fordermittel im
Rahmen der Dorferneuerung. Die Vergabe éffentlicher Mittel ist an bestimmte Kriterien und Regelun-
gen gebunden. So stehen Fordermittel fir die Sanierung privater dorflicher Bausubstanz - so wichtig
diese Innenentwicklung flir Nachhaltigkeitsziele wie eine Belebung der Ortskerne, eine Reduzierung
der Flacheninanspruchnahme etc. ist - stets auch in Bezug zum damit verbundenen offentlichen Inter-
esse. Eine Sanierung von Privateigentum oder Grund- und Gebaudeerwerb auf breiter Ebene mit Mit-
teln der Dorferneuerung, wie sie insbesondere in Schrumpfungsraumen aufgrund fehlender Rentier-
lichkeit gefordert werden, sind mit dem offentlichen Interesse nicht zu legitimieren und wirden nur
einen strukturellen Uberhang des Gebéudebestandes konservieren. Hier finden sich Dorferneuerung
und Kommunen angesichts zunehmender Leerstande in vielen Orten und sinkender finanzieller Spiel-
raume in einem Dilemma. Der Weg, einzelne ortbildpragende Objekte im Sinne einer Vorbildfunktion
mit offentlichen Mitteln zu sanieren und mit mdglichst multifunktionaler Nutzung auszustatten, scheint
hier sinnvoll. In Regionen mit ricklaufiger Bevolkerungszahl und vielen Leerstanden sollten diese
Sanierungen jedoch in Verbindung mit Dorfumbau- und Rickbaukonzepten stehen.

Ein weiteres Spannungsfeld von Gemeinwohl und Privatnutzen bietet die Abgrenzung von Forder-
oder Verfahrensgebieten in Altort und Neubaugebiete. So entsteht fiir Grundeigentiimer im Ortskern
teilweise der Eindruck, sie wiirden finanziell benachteiligt, da sie Manahmen anteilig mittragen miis-
sen, wohingegen die Bewohner der Neubaugebiete kreative Ideen einbringen kdnnen, ohne sich
finanziell an deren Umsetzung beteiligen zu missen. Auf der anderen stehen Fordermittel fur Privat-
maRnahmen nur den innerhalb von Verfahrensgebieten liegenden Eigentimern zur Verfligung. Hier
scheint es besonders wichtig, die Verteilung von Kosten und Férdermitteln klar zu kommunizieren und
grofie Transparenz herzustellen. Eine breitere Streuung der Férderung auf alle Einwohner kdnnte dazu
beitragen, die Verantwortlichkeit fir die Dorfentwicklung im Gesamtort zu erhéhen.

Auch auf die interkommunale Abstimmung von Baulandausweisungen I&sst sich der Gemeinwohige-
danke (bertragen: sowohl in wachsenden als auch in schrumpfenden Regionen erfordert eine nach-
haltige Siedlungsentwicklung eine Solidaritat der Gemeinden untereinander. Wenn eine Innenentwick-
lungsstrategie wirklich greifen soll, so miissen sich benachbarte Gemeinden darauf verlassen konnen,
dass die jeweils andere keine Neubaugebiete ausweist und damit potentielle Bauherren abzieht. Hier
sind gemeinsame informelle Planungen wie interkommunale Allianzen (z.B. im Oberen Werntal) und
Integrierte Landliche Entwicklungskonzepte (ILEK) ein erster Schritt, sowohl eine umfassende Analyse
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der Siedlungsentwicklung zu ermdglichen wie auch gemeinsame informatorische Grundlagen zu schaf-
fen. Weiterflihrend kdnnen Selbstverpflichtungen oder Kompensationsfonds stehen.

Diese Beispiele zeigen, dass in Rahmen der Dorferneuerung Moglichkeiten bestehen, von allen Akteu-
ren anerkannte Verfahren der Entscheidungsfindung und Konfliktidsung tber knappe Ressourcen zu
etablieren, wie beispielsweise von Hapke 2012 gefordert. Der Dorferneuerungsprozess stellt in dieser
Betrachtungsweise einen institutionellen Rahmen zur Abstimmung der Logiken der Akteure unter
besonderer Beriicksichtigung von Gemeinwohlinteressen, die keine eigene Lobby haben, dar. Fiir eine
starkere Verankerung des Themas im Prozess kdnnten Ziele der Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme als Querschnittsziel behandelt und bei allen MaBnahmen zur Abkl&rung in der Abwagung
anstehen. Hier sollte das Thema als ein gleichwertiges Ziel von den Vertretern der 6ffentlichen Hand
eingespeist und anhand klarer Regeln der Entscheidungsfindung behandelt werden.

VL. 3. Einflusspotenzial von Akteuren auf den Prozess

Das Einflusspotenzial der Akteure auf das Dorferneuerungsverfahren hangt von den vorhandenen
Ressourcen (wie Finanzen, Kontakten bzw. Netzwerken und Informationen), individuellen Faktoren
und Akteurskonstellationen ab. Fehlende Ressourcen oder bestimmte Rahmenbedingungen stellen
Handlungsrestriktionen dar (vgl. Frischknecht 2008), welche die den Akteuren bei ihren Entscheidun-
gen zur Auswahl stehenden bzw. fiir sie akzeptablen Strategieoptionen beeinflussen. Tabelle 22 stellt
eine Einschatzung auf Basis der Fallstudien und der Aussagen der Befragten dar, welche Ressourcen
und Handlungsrestriktionen bei welchen Akteuren hoch, mittel und gering ausgepragt sind. In Anhang
15 werden sie textlich ausgefiihrt.

Die Ubersicht verdeutlicht, dass im Dorferneuerungsprozess eine Vielzahl von Akteuren eingebunden
ist und dort mitwirken und auch Einfluss nehmen kann. In Bezug auf die Siedlungsentwicklung stellt
sich das Spektrum der Akteure mit hohem Einflusspotenzial sehr viel geringer dar. Interessanter Weise
zeigen sich bei allen Akteuren auch viele Handlungsrestriktionen. Diese beziehen sich haufig auf feh-
lende Finanzmittel, fehlende Steuerungsméglichkeiten in Bezug auf die Entscheidungen anderer
Akteure oder schwer beeinflussbar scheinende Rahmenbedingungen.

Das Einflusspotenzial der Akteure auf den Dorferneuerungsprozess wird zum grofRen Teil durch ihre
formale Position und die damit verbundenen Mitsprache- oder Entscheidungsrechte bestimmt. Insbe-
sondere der Gemeinderat, der Vorstand der TG und das ALE haben zentrale Machtpositionen in der
Dorferneuerung. Doch auch Akteure, die mit wenig formaler Macht ausgestattet sind, haben die Még-
lichkeit durch ihre Rolleninterpretation starken Einfluss auf den Prozessverlauf zu nehmen. Hier sind
insbesondere der Planer und die sich in Arbeitskreisen engagierenden Biirger zu nennen. Sie konnen
durch ihre Uberlegungen und fachlichen Vorschldge wesentliche Impulse im Prozess setzen, wie sich
auch in den beiden Fallstudien zeigt. Malgeblichen Einfluss — auch ohne formale Einbindung in den
Dorferneuerungsprozess — nehmen haufig privatwirtschaftliche Akteure durch ihre Investitionsinteres-
sen. Diese sind meist auch mit Auswirkungen auf die Siedlungsentwicklung verbunden. Teilweise sind
diese Investoren als Eigentimer von Grundstiicken im Verfahrensgebiet sogar formell in das Dorfer-
neuerungsverfahren eingebunden, nehmen davon jedoch wenig Notiz. Auch der Gemeinderat und die
Mehrzahl der Grundeigentimer sind Akteure, die zwar formell in den Prozess einbezogen sind, daran
jedoch nicht immer aktiv mitwirken, so dass viele Steuerungsinstrumente sich nicht auf diese Akteure
auswirken.

Die Mitarbeiter korporativer Akteure sind starker durch institutionelle Vorgaben und vertragliche Bin-
dungen an bestimmte Regelungen und Vorgehensweisen gebunden als aggregierte Akteure. Dennoch
bestehen grofle Spielrdume, was die individuellen, eher persénlichkeitsbezogenen Ressourcen betrifft.
Ein eingeschranktes Einflusspotenzial der Personen ist daher nicht auf die Zugehdrigkeit zu einem
bestimmten Akteur zurtckzuftuhren, sondern eher in der Anwendung bestimmter Steuerungsinstru-
mente zu sehen, die beispielsweise den Akteuren der Verwaltung fur Landliche Entwicklung mehr oder
weniger individuelle Spielrdume bieten. So sind hoheitliche und finanzielle Steuerungsinstrumente
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starker an Vorgaben gebunden als planerische und informatorische. Diese bieten dem Handelnden
mehr Freiraume fiir die Interpretation entsprechend der eigenen Ressourcen und auch fiir die Nutzung
von Ansatzpunkten flr die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme.

Tab. 22: Ressourcen und Handlungsrestriktionen der Akteure im Uberblick (Eigene Darstellung)

Ressourcen im Dorferneue- | Einflusspotenzial in Bezug
Akteur rungsprozess auf die Siedlungsentwicklung

O

@)

Handlungsrestriktionen

Gemeinderat /
Biirgermeister

Vorstand der Teil-
nehmergemein-
schaft

Arbeitskreis(e)

Amt fiir Landliche
Entwicklung

Vorsitzender des
Vorstands

Dorferneuerungs-
planer und
andere Planer

Biirger

Investor

Landratsamt als
Genehmigungs-
behorde

°c o000 O 000
o0 @o o @o o

O 0 |0O]|o°

Entscheidungen werden im Dorferneuerungsprozess in den meisten Steuerungsinstrumenten in den
Interaktionsformen Verhandlung oder Mehrheitsentscheidung getroffen. In einigen Steuerungsinstru-
menten fallen die letztlichen Entscheidungen als hierarchische Steuerung von Seiten staatlicher
Akteure. Doch auch diese werden zumeist mit weiteren Akteuren vorbesprochen bzw. verhandelt. Die
Verantwortung fiir die im Dorferneuerungsprozess getroffenen Entscheidungen liegen beim Vorstand
der Teilnehmergemeinschaft, dem ALE und dem Gemeinderat. Diese sind die zentralen Steuerungsak-
teure des Prozesses, die auch Uber den Einsatz und die Nutzung der Steuerungsinstrumente, sofern
sie nicht im Verfahrensverlauf klar vorgegeben sind, entscheiden. Die intensive Anwendung bestimm-
ter Instrumente (z.B. informatorische Instrumente oder Marktteilnahme) hangt folglich von der Ent-
scheidung und dem Interesse der Steuerungsakteure ab. Sie entscheiden je nach der von ihnen emp-
fundenen fachlichen Notwendigkeit und unter Beratung weiterer Akteure wie dem Planer oder von
Tragern 6ffentlicher Belange.

Die Fallstudien zeigten, dass im Dorferneuerungsprozess zwar Themen der Siedlungsentwicklung
einen hohen Stellenwert einnehmen, verbindliche Entscheidungen, die mit einer Flachenneuinan-
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spruchnahme verbunden sind, jedoch in der Regel durch den Gemeinderat als Trager der kommuna-
len Planungshoheit getroffen werden und nicht von den Akteuren der Dorferneuerung (TG oder ALE).
Teilweise wurden diese Entscheidungen vorab in den Steuerungsinstrumenten behandelt, d.h. es wur-
den diesbeziiglich planerisch-informelle Aussagen getroffen, informiert und teilweise auch dariiber in
der TG in Mehrheitsentscheidungen abgestimmt. Einzelne bauliche Entscheidungen zur Innenentwick-
lung, wie zum Beispiel zur Sanierung oder Umnutzung innerdrtlicher Bausubstanz, werden jedoch
auch verbindlich durch andere Akteure wie private Eigentumer oder durch die TG getroffen. Die
Akteure des ALR nehmen ihre Machtposition in Bezug auf die Siedlungsentwicklung als gering wahr
und setzen eher auf Instrumente der Bewusstseinsbildung und der Vernetzung der lokalen Akteure.
Bei den baulichen Entscheidungen des Gemeinderats wird das ALE bei laufendem Verfahren zu einer
Stellungnahme als TOB aufgefordert und konnte durch Anregungen oder Ablehnung Einfluss nehmen,
wenn die Planungen nicht mit den bisherigen Uberlegungen in der Dorferneuerung im Einklang stehen.
Inwiefern die Akteure der Dorferneuerung starkeren Einfluss auf die Siedlungsentwicklung nehmen
konnten wird in Kap. VI.4. und 6. diskutiert.

Auch die Mdglichkeiten der Einflussnahme des Gemeinderats unterliegen einigen z.T. selbst auferleg-
ten Handlungsrestriktionen. Hemmnisse zeigen sich insbesondere bei der Forderung der Innenent-
wicklung. Trotz der weitlaufig bekannten Schwierigkeiten, bestehende Bauflachen zu aktivieren (,Bau-
landparadoxon®; vgl. Davy 2000; Kap. Ill.1.4.), verzichten viele Gemeinden weiterhin auf die
Festlegung eines Baugebotes bzw. scheuen sich, dieses durchzusetzen. Selbst bei Baugebieten ohne
Baugebot bestlinde die Méglichkeit einer entschadigungsfreien Riickwidmung nach einer Frist von sie-
ben Jahren. Dies wird jedoch ebenfalls nur in den seltensten Fallen von Gemeinden angewandt. Eine
kommunale Bodenpolitik und die Fl&chenbevorratung bieten Gemeinden weitere Spielrdume flir die
Ausibung ihrer kommunalen Planungshoheit.

Der Planer handelt in Dorferneuerungsprozessen zunachst nicht als Akteur mit eigenen Interessen. Er
wird in der Regel vom Vorstand der Teilnehmergemeinschaft, der Gemeinde und / oder dem Amt fir
Landliche Entwicklung beauftragt, um bestimmte Leistungen zu erbringen. Hierbei hat er sich zwar an
bestimmte formelle Vorgaben zu den Leistungsbausteinen zu halten, in seiner fachlichen Einschatzung
und den Empfehlungen besteht jedoch ein groRer Spielraum, der entsprechend der Expertise und indi-
vidueller Werte geftillt werden kann. Aufgrund ihrer fachlichen Kompetenzen bringen sich Planer in ver-
schiedenen Phasen des Prozesses und bei der Mitwirkung an unterschiedlichen Steuerungsinstrumen-
ten ein, und sind auch in der Lage, fachliche Griinde den Akteuren Uberzeugend darzulegen. Dennoch
ist der Planer zumindest aufgrund seiner formalen Kompetenz nicht in der Lage, Entscheidungen zu
verhindern, auch wenn er sie aus fachlichen oder personlichen Griinden nicht fiir richtig hat.

Das Landratsamt hat zwar als Genehmigungsbehdrde und Kommunalaufsichtsbehorde der Gemeinde
eine wichtige Stellung in Bezug auf die Priifung von Entscheidungen der Siedlungsentwicklung. Viel-
fach beschranken sich die fur baurechtlichen Fragen zustandigen Mitarbeiter bzw. Kreisbaumeister
jedoch auf fachliche Stellungnahmen bei der rechtlichen Genehmigung von Bauleitplanungen und die
Beratung von Gemeinden in Fragen der Baugestaltung und der Ortsplanung. Der Akteur Landratsamt
stellte sich in den Befragungen als sehr inhomogen dar, was die Zielsetzungen der Einzelpersonen
betraf. Zwar traten in Bezug auf die untersuchten baulichen Entscheidungen keine groReren Interes-
senskonflikte auf, die Befragten beklagten jedoch die generell geringe Handhabe, bei Fehlplanungen
einzugreifen. Die Vorgaben der politischen Vertreter des Landkreises an die Mitarbeiter sind haufig
nicht fachlich motiviert, sondern entsprechen eher der Erméglichung kommunaler und wirtschaftlicher
Interessen. Die politische Nahe zwischen beantragender Kommune und der Genehmigungsbehdrde
scheint einer unvoreingenommenen fachlichen Priifung kommunaler Bauentscheidungen oftmals im
Wege zu stehen. Dies duliert sich beispielsweise darin, dass der nach BauGB erforderliche Nachweis
kommunaler Innenentwicklungsbemihungen, und damit der Bedarfsnachweis fiir Neuausweisungen,
von den Landratsdmtern in der Regel nicht strukturiert Uberprift wird.

Die privaten Eigentimer von Grundstlicken und Gebauden stellen entscheidende Akteure im Dorfer-
neuerungsprozess dar. Sie sind Dreh- und Angelpunkt fiir die Aktivierung von Innenentwicklungspoten-

177



Flachensparen zwischen Theorie und Praxis

zialen oder die Realisierung weiterer baulicher Flacheninanspruchnahme. In den Fallstudien zeigte
sich, wie viel vom Engagement und dem Bewusstsein dieses aggregierten Akteurs abhangt. Im Dorfer-
neuerungsprozess sind Eigentlimer Uber die Teilnehmergemeinschaft und die Arbeitskreise zu errei-
chen. Die Motive der individuellen Personen und die Mentalitaten nehmen groRen Einfluss auf die Mit-
wirkung im Prozess. So fehle nach Aussagen der Befragten teilweise das Interesse an der Mitwirkung
an der Dorfentwicklung, die Blrgerschaft sei schwierig zu aktivieren oder es sei kein biirgerschaftli-
ches Engagement gegen Leerstand sowie Uberhdhte Preisvorstellungen fiir den Verkauf ihrer Immobi-
lien zu verzeichnen.

Bei der Abschatzung der Wirkung der Steuerungsinstrumente sollte beriicksichtigt werden, dass jede
Behandlung von Themen der Reduzierung der Fl&cheninanspruchnahme in den Instrumenten (also in
Planungen, Informationen, Fdrderungen) eine Steuerungswirkung entfalten kann. Reale Auswirkungen
auf die Flache haben jedoch nur die verbindlichen Entscheidungen des Gemeinderates bzw. die fakti-
sche Handlung des Grundeigentimers und der Bauherren. Es zeigt sich, dass ein zentraler Ansatz-
punkt zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im Dorferneuerungsprozess die Verbindungen
zum Gemeinderat und zu den Grundeigentiimern sind. Hier fallen die relevanten Entscheidungen und
hier mussten die Steuerungsinstrumente ansetzen (vgl. dazu VI.4.). Auch Grundeigentiimer bzw. pri-
vatwirtschaftliche Akteure, die nicht in den Prozess eingebunden sind, nehmen starken Einfluss auf die
Flacheninanspruchnahme. Daher sollten diese bei der Gestaltung der Ansatzpunkte verstérkt beriick-
sichtigt werden (vgl. VI.6.).

VL. 4. Steuerungsverstandnis der Akteure der Dorferneuerung

Normative Ziele zur Steuerung des Prozesses sind durch gesetzliche und institutionelle Vorgaben
gegeben. Diese werden im Dorferneuerungsprozess in der Regel in informellen Instrumenten in Strate-
gien und MaRnahmen konkretisiert. Dabei bietet sich ein groer Spielraum fiir den Einsatz verschiede-
ner Instrumente durch die verantwortlichen Akteure und akteursbezogene Einflisse: Inwiefern sich ein
Mitarbeiter der Verwaltung fiir eine nachhaltige Landentwicklung, intensive Blrgerbeteiligung, Erhal-
tung wertvoller Dorfbilder oder Denkmalschutz einsetzt und diese Anliegen verstarkt in den Prozess
einbringt, erscheint sehr abhéngig von der ,Kultur* des jeweiligen Amts fiir LAndliche Entwicklung und
der Auspragung der personlichen Interessen. Die Moglichkeiten der Einflussnahme sind abhéngig vom
eigenen Engagement, spezifischen fachlichen Interessen und vorhandenen Kenntnissen und Erfahrun-
gen. Teilweise sehen die Verwaltungsakteure fur sich Moglichkeiten und auch Verhandlungsspielrdume
innerhalb des ALE, um Neues auszuprobieren oder Finanzierungsmoglichkeiten auszuloten. Ebenso
kénnen die Mitarbeiter der Verwaltung durch den Uberblick iber Verfahrensablauf und Forderméglich-
keiten gezielt den Input anderer Akteure wie verschiedener Fachplaner einbinden. Ein Befragter aus
der Gemeinde bezeichnete den Vorstandsvorsitzenden in den Anfangsphasen des Prozesses auch als
,formalen Méglichmacher®, der das Instrumentenspektrum kreativ zu nutzen weil. Gegen Prozes-
sende geht es fur den Vorsitzenden oft lediglich um die Abarbeitung der vorher festgelegten MaRnah-
men.

Die Vorsitzenden des Vorstands sind einerseits in der Rolle, die lokalen Akteure fiir wichtige Entwick-
lungen zu sensibilisieren, wollen jedoch andererseits nicht steuernd eingreifen. Alle Befragten betonen,
dass ein Eingriff in die gemeindliche Planungshoheit im Rahmen eines Verfahrens nicht gewollt und
auch nur in geringem Umfang mdglich sei. Wichtiger sei es, die gute Stimmung und die Akzeptanz fir
das Verfahren und die Behdrde vor Ort nicht zu gefahrden. Neben diesem Interesse, das eher dem
korporativen Akteur ALE zuzurechnen ist, haben auch die Einzelpersonen eine Praferenz dafir, vor Ort
akzeptiert und respektiert zu werden. Sie mdchten Einfluss auf den Verlauf des Prozesses nehmen
und diesen in ihrem Sinne positiv beeinflussen. Dies erscheint vor dem Hintergrund der ohnehin in der
Verfahrensorganisation angelegten Rollenkonflikte (Mitarbeiter des ALE und Vorsitzender des Vor-
stands der TG) nachvollziehbar.

Das Steuerungsverstandnis der Dorferneuerungsakteure ermdglicht es also scheinbar nicht, alle
Handlungsspielrdume des Instrumentariums fiir eine Reduzierung der Flacheninanspruchnahme wahr-
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zunehmen. Gleichzeitig stehen die Mitarbeiter des ALE durch geringer werdende Zeitressourcen flr
das einzelne Verfahren, durch zunehmende Verwaltungsaufgaben, Personalabbau in der Verwaltung
und durch eine zunehmende Komplexitat der Aufgabenstellungen unter Druck.

Eine Rollenklarung der Verwaltung fir Landliche Entwicklung zwischen Kundenorientierung und der
Vertretung offentlicher Interessen ist insbesondere im Hinblick auf das Thema ,Reduzierung der Fla-
cheninanspruchnahme® nach wie vor von besonderer Wichtigkeit (vgl. schon Magel / GroR / Ritzinger
2010b.) Wo und wie mochte sich die Verwaltung fiir Landliche Entwicklung im Spannungsfeld zwi-
schen einer zunehmenden ,Kundenorientierung®, die bis an die Grenze des reinen Férdergeldgebers
geht, und einem qualitatsorientierten ,Unterstltzer nachhaltiger Entwicklungsprozesse* positionieren?

Die Verwaltung fir Landliche Entwicklung bezeichnet sich als Partner der Kommunen. Entsprechend
sollten im Sinne eines partnerschaftlichen Verstdndnisses sowohl die Orientierung an kommunalen
Interessen als auch die Vertretung offentlicher Interessen bzw. des Gemeinwohls (im Sinne des
gesetzlichen Auftrags zur Forderung der allgemeinen Landeskultur und der Landentwicklung) im richti-
gen Mal berticksichtigt sein. Dafiir ist es notwendig, birgernah und kommunalfreundlich zu handeln,
gleichzeitig jedoch Wissen und Handlungsinstrumente flr eine vorausschauende und zukunftsfahige
Entwicklung zu vermitteln und wenn nétig und méglich steuernd einzugreifen. Wieland aufert sich
diesbezuglich &hnlich: ,Oft genug ist Dorferneuerung, wie wir sie betreiben, nichts weiter als ein Ange-
bot. Aber was in Wahrheit gebraucht wird ist Hilfe. [...]* (vgl. 1990, Min. 30).

In diesem Spannungsfeld erleichtert eine klare Positionierung transparentes Handeln sowohl nach
innen als auch nach auBen. Wenn eine Kommune z.B. vor allem an Férdermitteln, nicht jedoch an
nachhaltigen Qualitatsstandards wie Flachensparen oder interkommunaler Abstimmung interessiert ist,
sollte durch konsequentes Agieren Verstandnis geschaffen werden. Durch die Verknupfung der Forde-
rung mit Leistungen der Gemeinde, wie die Erarbeitung einer umfassenden Problemanalyse (Vitalitéts-
Check; Flachenmanagement-Datenbank), die Uberpriifung und Nutzung der Instrumente des Baupla-
nungs- und Bauordnungsrechts, den Aufbau von Beteiligungsstrukturen, interkommunalen Arbeitss-
trukturen und umfassender Bewusstseinsbildung kann die Dorferneuerung solche Qualitatsanspriche
sicherstellen.

Eine aktivere Beteiligung der Verwaltung fiir L&ndliche Entwicklung an Stellungnahmen und der Mut,
hier auch Bedenken im Sinne einer nachhaltigen landlichen Entwicklung zu formulieren sollten ebenso
kein Tabu sein wie die Riickforderung von Férdermitteln, wenn Kommunen im Rahmen ihrer Planungs-
hoheit Ziele der Dorferneuerung eindeutig konterkarieren. Wurden beispielsweise Dorferneuerungsmit-
tel in die Innenentwicklung investiert und eine Gemeinde weist — trotz bestehender weiterer Innenent-
wicklungspotenziale - neue Flachen im Aufenbereich aus, sollten eine Riickforderung von
Zuwendungen im Sinne einer Verletzung der Zweckbindung nach Art. 44 BayHO (Bayerische Haus-
haltsordnung) oder andere Sanktionen mdglich sein.

VI. 5. Bedeutung von Rahmenbedingungen fiir die Entscheidungsfindung

Durch die unterschiedlichen Rahmenbedingungen in den zwei Fallstudien, insbesondere was die
demografische und immobilienwirtschaftliche Situation betrifft, lassen sich Schilsse fiir die Moglichkei-
ten einer flachensparenden Siedlungsentwicklung fiir eher wachsende und eher schrumpfende Raume
ziehen. In den Fallstudien wurden jedoch auch personenbezogene und institutionelle Rahmenbedin-
gungen ersichtlich, die sich in beiden Fallen ahneln und nicht der rdumlichen Lage zuzuordnen sind.

Die Lage in landlichen R&dumen flihrt zu unterschiedlichen, teilweise widerspriichlichen Tendenzen in
der Argumentation. Insbesondere in landschaftlich attraktiven Regionen befiirworten Akteure das Fla-
chensparen aus Griinden des Landschaftsschutzes und der Tourismusférderung. Starke bauliche Ent-
wicklungen von Nachbargemeinden werden als negative Beispiele abgelehnt. Andererseits gibt es
auch Stimmen, die aufgrund der vielen verfiigbaren Freifliche das Thema Reduzierung der Flachenin-
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anspruchnahme gerade in landlichen Raumen fir irrelevant und nur fir ein Problem verdichteter
Raume halten.

Das Thema Reduzierung der Flacheninanspruchnahme scheint grundsatzlich leichter bei den Akteuren
verankerbar zu sein, wenn demografische Schrumpfung offensichtlich die Dorfentwicklung pragt und
die Prognosen keine Hoffnung auf Bevélkerungszuwachse machen. Dabei stellt auch die Preisentwick-
lung von Immobilien eine Rahmenbedingung dar, die sich dampfend oder verstarkend auf den Neubau
und die Nutzung bestehender Immobilien auswirken kann. In hochpreisigen Regionen bestehen einer-
seits hohe Ausweisungsanreize, andererseits jedoch auch geringere Risiken fiir Leerstdnde und
Brachflachen. In Rdumen mit niedrigen Immobilien- und Mietpreisen pro Quadratmeter ist der Anreiz
sowohl fur die Ausweisung von Bauflachen als auch fir eine flachensparende Siedlungsentwicklung
geringer. Investitionskosten flir Gebaudesanierungen rentieren sich verglichen mit nachfragestarken
Regionen weniger.

Eine zentrale Rahmenbedingung fir die Attraktivitat von Gemeinden ist die Verfligbarkeit und Erreich-
barkeit von Arbeitsplatzen und die Ausstattung mit Nahversorgungseinrichtungen. Diese Faktoren
haben grolRen Einfluss darauf, ob sich private Interessenten fiir Innenentwicklungsprojekte finden. Auf
der anderen Seite steigt jedoch auch die Bereitschaft von Kommunen, fir Investoren, die Arbeitsplatze
oder Versorgungsinfrastrukturen anbieten, weitere bauliche Entwicklungen zu tatigen. Einige Befragte
machen die Landespolitik fiir schlechte Rahmenbedingungen der Daseinsvorsorge in landlichen Réu-
men, des OPNV Angebotes oder der Schul- und medizinischen Versorgung verantwortlich. Insbeson-
dere die Erreichbarkeit und Ausstattung zentraler Orte kann in einen Zusammenhang mit der Sied-
lungs- und Verkehrsentwicklung gestellt werden. Bei der Versorgung mit Arbeitsplatzen und Giitern
des taglichen Bedarfs werden jedoch viele Rahmenbedingungen auch von marktlichen Interessen
gesteuert und entziehen sich staatlichen Einflissen. In diesem Zusammenhang sei darauf hingewie-
sen, dass die Steuerung der Daseinsvorsorge unter anderem durch die Steuerung der Regionalpla-
nung ein seit langem kontrovers diskutiertes Thema ist (vgl. Kiipper et al. 2013; Vallée 2012; Faber /
Oswalt 2005), das hier nicht vertieft behandelt werden kann.

Die Kooperationsstrukturen mit Nachbargemeinden und detaillierte Informationsgrundlagen zur demo-
grafischen Entwicklung und Innenentwicklungspotenzialen kénnen Ausweisung von Flachen beeinflus-
sen. Interkommunale Entwicklungskonzepte und Allianzen kdnnen auf dieser Basis ,interkommunales
Wettriisten® in Bezug auf die Anziehung von Bauwerbern fiir Wohnbau und Gewerbe verhindern.

Institutionelle Kontexte wie Forderrichtlinien, Zustandigkeiten unterschiedlicher Ressorts oder rechtli-
che Vorgaben stellen Rahmenbedingungen dar, welche den Fallstudien zufolge die Handlungsspiel-
raume der Akteure beeinflussten. Finanzielle Anreize fiir die Innenentwicklung wiirden die Ent-
scheidungen von Privateigentimern zugunsten der Sanierung alter Bausubstanz begtinstigen. Eine
Verbindung von Dorferneuerungsfordermitteln mit der Ausweisung eines stadtebaulichen Sanierungs-
gebietes, in dem hoéhere steuerliche Abschreibungen fiir Handwerkerkosten mdéglich sind, war auf-
grund der Fordervorgaben der Ministerien schwierig durchzusetzen.*

Der Personalabbau in der Verwaltung fiir Landliche Entwicklung flihrt als Rahmenbedingung dazu,
dass die Prasenz der Vorstandsvorsitzenden in den Verfahren abnimmt. Fir die erfolgreiche Veranke-
rung einer flachensparenden Siedlungsentwicklung und die Forderung von Innenentwicklung sind
Kommunikation und Uberzeugung jedoch ganz entscheidend und betreffen sowohl die Entscheidungs-
trager wie auch die Grundeigentimer, aber auch die Mitarbeiter der Verwaltung fiir Landliche Entwick-
lung selbst. Dieter Wieland, ein bayerischer Journalist, stellt hier kritische Fragen: ,Wer will da [ange-
sichts 1500 Dorferneuerungsverfahren] auf Niveau achten, wer will da in Ruhe und mit Verstand
planen, wie viele Planer mit Fingerspitzengefiihl haben wir denn Gberhaupt in Bayern? Und wie viele
betreuende, wirklich gute Beamte? Sind nicht alle Beteiligten restlos liberfordert? Kann da (iberhaupt
etwas anderes herauskommen als Serienproduktion?* (1990, Min. 35:13). Fur diese Bewusstseinsbil-
dung werden zeitliche, finanzielle und wissensbasierte Ressourcen bendtigt, um sich im Dorferneue-

%2 In Obbach gelang es nach Abschluss der Erhebungen fiir die Ortskerne zusétzlich stadtebauliche Sanierungsgebiete auszuweisen.
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rungsprozess und in den Steuerungsinstrumenten mit dem Thema auseinanderzusetzen. Die zu schaf-
fenden Rahmenbedingungen erfordern eine Weiterentwicklung der institutionellen Kontexte der Ver-
waltung fur Landliche Entwicklung, was Ausbildung und Arbeitsschritte der Mitarbeiter, aber auch For-
der- und Vergabebedingungen betrifft. Viele Punkte wie eine starkere Eigentiimeransprache konnen
auch durch die Vergabe von Leistungen abgedeckt werden.

VI. 6. Weiterentwicklung der Steuerungsmoglichkeiten

In den Fallstudien wurden die Méglichkeiten und Grenzen der Instrumente des Dorferneuerungspro-
zesses bezliglich der Einstellungen und Handlungen der Akteure herausgearbeitet. Es zeigte sich,
dass Ansatze zur Bearbeitung des Themas Reduzierung der Flacheninanspruchnahme in den Instru-
menten grundsétzlich vorhanden sind, diese jedoch noch verstérkt werden kdnnen. Durch die normati-
ven Vorgaben beinhalten die Steuerungsinstrumente das Thema Flachensparen zwar als libergeord-
netes Ziel, sie sorgen bisher jedoch nicht nachdrlcklich fur eine Beachtung des Themas in der
Diskussion der ortsbezogenen Ziele der Akteure. Schwerpunkte des Instrumenteneinsatzes liegen bis-
her eher auf den planerisch-informellen und den informatorischen Instrumenten (vgl. Kap. V.3.).

Nachfolgend werden die bestehenden, aus den Fallstudien abgeleiteten Ansatzpunkte fir eine Redu-
zierung der Flacheninanspruchnahme im Dorferneuerungsprozess kategorisiert nach Steuerungs-
instrumenten benannt und diskutiert. Zudem werden aus der Literatur (vgl. Kap. [11.2.7.) und Experten-
interviews abgeleitete weitere Ansatzpunkte fiir das Flachensparen benannt, die sich auf die
Dorferneuerung ubertragen lassen konnten.

Die Ansatzpunkte fiir eine Reduzierung der Flacheninanspruchnahme bestehen nicht nur in der Ausge-
staltung der Instrumente, sondern auch in der Berlicksichtigung der an diesen Prozessschritten betei-
ligten Akteure. Als zentrale Impulsgeber fiir die Auswahl und den Einsatz der Instrumente und die Ein-
beziehung wichtiger Akteure sind das Amt fiir Landliche Entwicklung, der Gemeinderat und der Planer
zu sehen.

Mégliche Ansatzpunkte in den regulativ-hoheitlichen Steuerungsinstrumenten

Die Zielsetzung, im Dorferneuerungsprozess die Flacheninanspruchnahme zu reduzieren, steht — das
zeigen auch die Fallstudien deutlich — nicht im Vordergrund. In den regulativ-hoheitlichen Instrumen-
ten (der Dorferneuerung und der Bauleitplanung) béte sich jedoch vielfach die Méglichkeit, das Thema
starker hervorzuheben (vgl. Tabelle 23). Im Sinne eines nachhaltigen Landmanagements sollte ein
Monitoring bzw. eine Evaluierung in den Dorferneuerungsprozess eingefiihrt werden. Dabei sollte
geprift werden, welche Ziele in MaRnahmen einflieBen und ob auch adaquate Malnahmen fiir eine
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme ergriffen, umgesetzt und dauerhaft verankert wurden. So
wirde das abstrakte normative Ziel einen héheren Stellenwert bekommen und auch MalRnahmen nach
sich ziehen. Hierfir ist eine Operationalisierung des Ziels nétig, die mit der Berechnung von Folgekos-
ten der Flachenneuinanspruchnahme einhergehen kénnte (vgl. informatorische Instrumente).
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Tab. 23: Mogliche Ansatzpunkte in den regulativ-hoheitlichen Steuerungsinstrumenten

Regulativ-hoheitli-

che Steuerungs- | Magliche Ansatzpunkte zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme ii?:ﬁ:]:
instrumente
* R.d.F.* thematisieren / als Ziel formulieren / konkrete Probleme benennen ALE
Ortstermin * Einbindung aller Akteurs- und Gemeinwohlinteressen gewahrleisten; ggf. durch
offentliche Akteure
« Verfahrensart sollte umfassende rdumliche Betrachtung gewéhrleisten ALE
Anordnung . .
« Fdrderung von Bodenordnung sollte ermdglicht werden
« Nicht nur Ortskern, sondern auch neuere Baugebiete aufnehmen ALE
Abgrenzung des ) ) X .
- * gesamtes Gemeindegebiet als Verfahrensgebiet abgrenzen, um ganzheitliche
Verfahrensgebiets ) AR
Bearbeitung zu gewahrleisten
* R.d.F. thematisieren / als Ziel formulieren / konkrete Probleme benennen ALE
Proiekt- * Einforderung von Lésungen fiir Zielkonflikte, von konkreten Empfehlungen fiir die
besjchreibung Sicherung der Mafinahmen und von Méglichkeiten des Monitorings der Zielerfiillung
* Konzept fiir die Uberfiihrung des Dorferneuerungsplans und seiner Ziele in die
kommunale Bauleitplanung
* Zu Beginn des Verfahrens Bodenordnungskonzept erstellen ALE/TG
* Realisierung von Innenentwicklungsprojekten durch Bodenordnung fordern durch Kauf
Bodenordnung und Tausch ohne Notarkosten (hemmende Transaktionskosten entfallen);

Verbesserung der Zuschnitte der innerértlichen Grundstiicke
Austauschmoglichkeiten von Grundstiicken in Flur und Dorf nutzen

Genehmigung Plan
nach § 41 FlurbG

R.d.F. thematisieren / als Ziel formulieren / konkrete Probleme benennen

Einbindung aller Interessen gewahrleisten; ggf. durch dffentliche Akteure

Abwégung der Interessen unter Beriicksichtigung des Ziels R.d.F.

Priifung konkreter Empfehlungen fiir die Sicherung der MaRnahmen und Mdglichkeiten
des Monitorings der Zielerfiillung

ALE/TG

Schlussfeststellung

Monitoring der Zielerfiillung
Aussagen zur Bindung der Manahmen an Ziele
Vorschlage fiir weitere Begleitung

ALE

Flachennutzungs-
plan

R.d.F. thematisieren / als Ziel formulieren / konkrete Probleme benennen

relevante Inhalte des Dorferneuerungsplans in Bauleitplanung iberflihren

Aktive Nutzung als strategisches Instrument zur Siedlungsentwicklung

Ausweisung neuer Siedlungs- und Verkehrsflachen an Notwendigkeitsnachweis und
Nachweis der Ausschépfung der Innenentwicklungspotenziale binden

Abwagung der Interessen unter Beriicksichtigung des Ziels R.d.F.

GR/LRA

Bebauungspléne

Bebauungspléne fiir den Altort erstellen, um Innenentwicklungsprojekte realisierbar zu
machen

Vorgaben fir Entsiegelungsmafnahmen treffen

Bauliche Dichte und geringen Flachenverbrauch als zentrale Ziele festlegen
Baugebot festlegen und anwenden

Baurecht nur auf Flachen in kommunalem Eigentum schaffen

GR

Genehmigung
FNP/B-Plane

Verantwortungsvollen Umgang mit Fl&che in Bauleitplanung einfordern

Ausweisung neuer Siedlungsflachen an Notwendigkeitsnachweis und Nachweis der
Ausschopfung der Innenentwicklungspotenziale binden

Keine Unterordnung fachlicher Beurteilung unter politische Interessen

LRA

Stellungnahmen
als TOB

R.d.F. thematisieren / konkrete Probleme benennen

Einbindung aller Interessen gewahrleisten; ggf. durch dffentliche Akteure
Einforderung von Ldsungen fiir Zielkonflikte, von konkreten Empfehlungen fir die
Sicherung der MaRnahmen und von Mdglichkeiten des Monitorings der Zielerfiillung
Bei abgeschlossenen DE-Verfahren auf Zielkonflikte aktueller Planungen mit
vereinbarten Dorferneuerungszielen und geleistete éffentliche Férderung hinweisen

ALE / LRA
[ weitere
Behorden

% Aus Platzgriinden wird in den folgenden Tabellen ,Reduzierung der Flacheninanspruchnahme* mit R.d.F. abgekiirzt.
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Mdgliche Ansatzpunkte in den planerisch-informellen Steuerungsinstrumenten

Die in den informellen planerischen Instrumenten angedachten Zielsetzungen fiir eine Freihaltung von
Flachen waren in den untersuchten baulichen Entscheidungen nicht von Dauer. Der Dorferneuerungs-
prozess ist ein Prozess, in dem die Akteure groRen Einfluss auf die Gestaltung der Planungen und die
durchzufihrenden MaBnahmen nehmen. Eine Veranderung der zu Beginn festgelegten Ziele und ein
Hinterfragen und Korrigieren dieser Ziele ist ein natlrlicher Prozess, es kann nicht um eine mechani-
sche Planumsetzung (Wiechmann 2008) gehen. Daher sollte die Beeinflussung der Einsichten der
Akteure als Ziel einer Planung mehr in den Mittelpunkt riicken. Normative, oft nicht von den Akteuren
selbst vertretene Uberlegungen wie das Flachensparziel sollten im Prozess durch die Instrumente ver-
ankert werden, wie beispielsweise im Dorferneuerungsplan und den darauf aufbauenden Vertiefungs-
planungen. Die Uberlegungen in den informellen Instrumenten der Dorferneuerung sollten in der Bau-
leitplanung gesichert werden.

Tab. 24: Mogliche Ansatzpunkte in den planerisch-informellen Steuerungsinstrumenten

Planerisch-informelle
Steuerungsinstru-
mente

Mogliche Ansatzpunkte zur Reduzierung der Flacheninanspruch- | Zentrale
nahme Akteure

* Von Seiten des ALE priifen, ob R.d.F. thematisiert / als Ziel formuliert wird
Antrag auf Dorferneuerung | « Konkrete Probleme benennen und vorbereitende MaBnahmen wie Erhebung | GR/ALE
der Innenentwicklungspotenziale einfordern

R.d.F. thematisieren / als Ziel formulieren / konkrete Probleme benennen

Leitbild « Diskussion {iber Zielkonflikte anstoRen TG / AKs /
+ RegelméRige Uberpriifung des Leitbilds Planer
* R.d.F. thematisieren / als Ziel formulieren
* Leitfaden rdumliche Fachplanung weiterentwickeln TG / ALE /
* Konkrete Zielkonflikte benennen und Lésungen erarbeiten Planer
Dorferneuerungsplan * Konkrete Empfehlungen fiir die Sicherung der Mainahmen erarbeiten
* Konkrete Moglichkeiten fiir das Monitoring der Zielerfiillung benennen
* Vorschlage fiir vertiefende Planungen und Instrumente fiir eine verbesserte
Umsetzung von InnenentwicklungsmaBnahmen
* Flachendeckende Erfassung der Innenentwicklungspotenziale
Vertiefungsplanungen * Dorfumbau- und Riickbaukonzepte entwickeln g‘éi // Tlflaf
» Umnutzungskonzepte fiir leerstehende Bausubstanz entwickeln
* Innovative L6sungen anstoRen, um bauliche Dichte zu erméglichen ner
* R.d.F. thematisieren / als Ziel formulieren / konkrete Probleme benennen
* Finanzielle Vorteile einer interkommunalen Abstimmung der Siedlungsent- é:-aie/r GR/

wicklung durch Analyseinstrumente, Erhebungen, Kalkulationen verdeutli-
chen

Weitere konkrete MaRnahmen anstoRen wie gemeinsame Férderungen,
finanzielle Ausgleichsmechanismen, interkommunale Flachennutzungspla-
nung

Integrierte Landliche Ent-
wicklungskonzepte

Mégliche Ansatzpunkte in den informatorischen Steuerungsinstrumenten

Um Bewusstseinsbildung zu betreiben liegen zentrale Ansatze im Bereich der Information und Kom-
munikation. Neben der Schaffung und Vermittlung von Entscheidungsgrundlagen wie einer aktuellen
Datenbasis zu Innenentwicklungspotenzialen oder mdglichen Auswirkungen der Wohnstandortwahl
(z.B. mit dem Wohn- und Mobilitdtskosten-Rechner, vgl. Albrecht / Kriiger / Marggraf 2009) ist es
essentiell Kooperationspartner zu gewinnen. Hier sind Multiplikatoren innerhalb des Ortes wichtig, aber
auch externe Partner. Insbesondere was die Beratung und Finanzierung von privaten Vorhaben
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angeht, konnten in Zukunft die Bankinstitute stérker in die gesellschaftliche Verantwortung genommen
werden. Sie kdnnten in den Beratungen und Finanzierungen entsprechend auf eine Umnutzung von
Bestandsgeb&uden eingehen und Personen mit dem Wunsch nach einem Neubau ,auf der griinen
Wiese" Uber die zukinftigen Kosten aufklaren.

Tab. 25: Mogliche Ansatzpunkte in den informatorischen Steuerungsinstrumenten

Steuerungsinstrumente
der Information /
Uberzeugung /
Kommunikation

Magliche Ansatzpunkte zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme

Zentrale
Akteure

Ortstermin

« R.d.F. thematisieren / als Ziel formulieren / konkrete Probleme benennen

ALE

Informationsveranstaltun-
gen

« R.d.F. thematisieren / als Ziel formulieren / konkrete Probleme benennen
* Bewusstseinsbildung fiir die Folgen von Flacheninanspruchnahme; durch
Visualisierungsmethoden; Anschauungsbeispiele schaffen; Exkursionen
anbieten

Vortrage guter Beispiele anbieten

Fortbildungsmalnahmen fiir alle Akteure, insbesondere GR, ALE und TG

ALE / GR /
TG

Arbeitskreistreffen

* R.d.F. thematisieren / als Ziel formulieren / konkrete Probleme benennen
alle Akteure und Immobilieneigentiimer einbinden

AKs /TG

SDL / SDF Seminare

* R.d.F. thematisieren / als Ziel formulieren / konkrete Probleme benennen
Bewusstseinsbildung fir die Folgen von Flacheninanspruchnahme

ALE / Pla-
ner

Bauberatung

Innovative Lésungen fir bauliche Dichte entwickeln und vermitteln
Visualisierung der asthetischen und finanziellen Folgen baulicher Entschei-
dungen

Anschauungsbeispiele schaffen

Zusammenarbeit mit drtlichen Banken und Bausparkassen

ALE / Pla-
ner/ GR

Multiplikatoren

Gezielte Ansprache von Multiplikatoren aus allen Akteursgruppen

* R.d.F. thematisieren / als Ziel formulieren / konkrete Probleme benennen
Capacity building fiir Bewusstseinsbildung, Wissensvermittlung und Beratung
im Themenbereich Innenentwicklung (Innenentwicklungslotsen)

ALE / TG /
GR

Eigentlimeransprache

Strukturierte Ansprache aller Eigentlimer von Leerstanden und Baullicken
auf Basis der Erhebung der Innenentwicklungspotenziale

* R.d.F. thematisieren / als Ziel formulieren / konkrete Probleme benennen
Kontinuierliche Erfassung der Planungen der Eigentlimer und Priifung von
Folgen fir die Innenentwicklung

Gezielte Informationsangebote fiir Eigentiimer und potentielle Interessenten
von Immobilien

TG/GR

Strategieklausuren

« R.d.F. thematisieren / als Ziel formulieren / konkrete Probleme benennen
Gezielte Bearbeitung von Zielkonflikten mit externer Moderation / Beratung
Einbindung aller Interessen gewéhrleisten; ggf. durch offentliche Akteure

GR/ALE

Offentlichkeitsarbeit

* R.d.F. thematisieren / als Ziel formulieren / konkrete Probleme benennen
Informationen (iber konkrete Projekte und Folgen der Flacheninanspruch-
nahme

Darstellung guter Beispiele der Innenentwicklung

RegelmaRige Berichterstattungen durch Webpages, Gemeindebléatter;
Presse

GR

Gebaude- und Grund-
stlicksborse

Offentlich zugéngliche Informationen iiber zum Verkauf / Vermietung ste-
hende Immobilien

Nutzerfreundliche und aktuelle Darstellung

gezielte Informationsangebote fiir Eigentlimer und potentielle Interessenten
von Immobilien

* Interkommunales / regionales Angebot schaffen

GR/ALE
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Mdgliche Ansatzpunkte in den finanziellen Steuerungsinstrumenten

Die Dorferneuerungsforderung hat sich zwar seit langerem bereits von der reinen Fokussierung auf die
Platz- und Strallenraumgestaltung gelost. Eine Forderung der Innenentwicklung erfordert jedoch eine
noch starkere Prioritatensetzung fur Gebaudesanierungen, Ruckbauprojekte und Beratungsleistungen.
Darlber hinaus ist es notwendig, die Wirkungsweise des Instrumentariums weiterzuentwickeln und
Anreize sowie auch Konditionen der Férderung darauf abzustimmen (vgl. Tab. 26). Grundsétzlich
konnte auch Uber eine Riickforderung von Fordermitteln nachgedacht werden, wenn Kommunen im
Rahmen ihrer Planungshoheit Ziele der Dorferneuerung eindeutig konterkarieren. Wurden beispiels-
weise Dorferneuerungsmittel in die Innenentwicklung investiert und eine Gemeinde weist — trotz beste-
hender weiterer Innenentwicklungspotenziale — neue Flachen im Aulenbereich aus, kénnte eine Rick-
forderung von Zuwendungen im Sinne einer Verletzung der Zweckbindung nach Art. 44 BayHO
(Bayerische Haushaltsordnung) erfolgen. Uber die Handlungsmdéglichkeiten der Dorferneuerung hin-
aus ist festzustellen, dass zur Aktivierung innerortlicher Gebaude- und Flachenpotenziale das Instru-
mentarium fehlt, um jenseits von Appellen eine Aktivierung wirksam umzusetzen. Eine am Verkehrs-
wert ausgerichtete Grundsteuerreform konnte beispielsweise wirksame Aktivierungsanreize setzen.

Tab. 26: Mogliche Ansatzpunkte in den finanziellen Steuerungsinstrumenten

Steuerungsinstru-

mente der Maégliche Ansatzpunkte zur Reduzierung der Flacheninanspruch- | Zentrale
Finanzierung / Forde- | nahme Akteure
rung
» Weiterentwicklung des Spektrums von Beratungsleistungen
. E8 ; ALE
. Forderung von Kalkulationen zur Schaffung von Kostentransparenz
Férderung von Beratung . . - .
« Forderung von Beratungsleistungen zur L6sung von Nutzungskonflikten
« Schaffung von Anreizen fiir die Nutzung von Beratungsleistungen
Férderung von Planung * Forderung von Dorfumbau- und Riickbaukonzepten
* Forderung von Umnutzungskonzepten fiir leerstehende Bausubstanz ALE
Forderung von Mafnah- * Verknipfung von Fordermittelvergabe und Leistungskriterien / Zielerftillung ALE
men

Forderung innovativer Projekte zur Reduzierung der Flacheninanspruch-
Forderung Sonderleistun- nahme in allen Arten von Steuerungsinstrumenten BZA

gen durch BZA + Férderungen zur Weiterentwicklung der Instrumente
* Forderung von Bewusstseinsbildung an den ALE
* Verbindung der Férderung mit intensiver Beratungsleistung zur weiteren Nut-
N zung der Immobilie / Eigentlimeransprache ALE
Privatférderung

Information Uber Kombinationsmdglichkeiten mit anderen Férdermitteln
Zusammenarbeit mit Banken und Bausparkassen

Fonds zur Férderung von Einrichtung eines kommunalen oder interkommunalen Fonds zur Férderung
Innenentwicklungsprojek- von Innenentwicklungsprojekten GR/ALE
ten Revolvierende Innenentwicklungsfonds

Mégliche Ansatzpunkte in den marktlichen Steuerungsinstrumenten

Grundstiickskauf und -zwischenerwerb sind sehr effiziente Ansatzpunkte fiir die Férderung der Innen-
entwicklung, werden allerdings aufgrund der finanziellen Mittel im Dorferneuerungsprozess eher auf
einzelne Projekte zu beschranken sein. Die Dorferneuerung kann jedoch durch die Unterstlitzung von
Geb&ude- und Grundstiicksborsen, Eigentimeransprache und die Forderung interkommunaler Netz-
werke zentrale Grundlagen fiir marktliche Steuerungsinstrumente schaffen. Fiir die Realisierung von
Innenentwicklungsprojekten zur Vermeidung weiterer Auenentwicklung sind diese Aktivierungsbemu-
hungen sehr bedeutsam. Ergénzend kdnnen alternative Finanzierungsmethoden wie revolvierende
Fonds zum Einsatz kommen (s.0.).
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Tab. 27: Magliche Ansatzpunkte in den marktlichen Steuerungsinstrumenten

Steuerungs- Zentrale
instrumente der Maogliche Ansatzpunkte zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme
) Akteure
Marktteilnahme
Grundstiickskauf . ?Iétwe kommunale Bodenpolitik mit der Zielsetzung R.d.F.; Kauf mit Mitteln der 16/GR
Grundstuicks- * Aktive kommunale Bodenpolitik mit der Zielsetzung R.d.F.; Zwischenerwerb mit
zwischenerwerb Mitteln der TG TG/GR
" . * Verkniipfung der Investitionen Privater mit intensiver Beratung und Prognose;
Investition Private Steuerung in Richtung kleinteiliger und multifunktionaler Losungen, um durch GR
Gewerbe ) . " .
Bauleitplanung hdhere Resilienz zu erreichen
Aktive Vermarktun  Maklertatigkeiten; Vermittlung von Immobilien an Interessenten
g * Vernetzung mit Banken, um Innenentwicklungsobjekte zu vermarkten GR

Mogliche Ansatzpunkte in den prozessbegleitenden Steuerungsinstrumenten

Die Schaffung von Beteiligungsstrukturen durch die Einrichtung der Teilnehmergemeinschaft und der
Arbeitskreise ist ein charakteristisches Merkmal der Dorferneuerung. Hierdurch kénnen Strukturen des
zivilgesellschaftlichen Engagements entstehen, die auch zu einer dauerhaften Verankerung von im
Prozess erarbeiteten Zielsetzungen flihren. Als wichtige Einflisse fiir die Bewusstseinsbildung erwei-
sen sich der inhaltliche Austausch mit anderen Gemeinden, die interkommunale Kooperation und die
Anregungen durch Forschungsprojekte und Modellvorhaben.

Tab. 28: Magliche Ansatzpunkte in den prozesshegleitenden Steuerungsinstrumenten

Prozesssteuerung / Zentrale
Organisationsent- | Mdgliche Ansatzpunkte zur Reduzierung der Flaicheninanspruchnahme Akteure
wicklung

* Nutzung der Strukturen des Verfahrens fiir Bewusstseinsbildung iber Gemeinde-

. entwicklung TG / GR/
Teilnehmer- S o T ALE
gemeinschaft * Aktive Elnb@dgng der Grqndstuckselgentumer und ihrer individuellen Zukunfts-

planungen fiir ihre Immobilien
« Stérkere Aktivierung aller Teilnehmer und Information iber Rechte u. Pflichten
« Etablierung des Vorstands der TG als Beratungsgremium fiir die verbindlichen
Vorstand der TG Entscheidungen durch den GR TG / GR/
« Starkung der fachlichen Kompetenz des Vorstands der TG fiir Themen zur R.d.F. ALE
» Schaffung einer zentralen Koordinationsstelle zur Innenentwicklungsférderung
und fiir die Informationsflisse zwischen den Akteuren GR/TG
St " « Schaffung einer Stelle fir Kommunikation und Blrgerbeteiligung
rukturen zur Beteili- . . .
qung * Aufbau von Vernetzungsstrukturen mit Bausachverstandigen, Architekten und
dem lokalen Handwerk zur Begutachtung, Uberplanung und Sanierung von Bau-
substanz
* Aufbau von (iber Wahlperioden fortbestehenden Strukturen
* Nutzung zur interkommunalen Konzeptentwicklung, Erhebung von Innenentwick-
Integrierte Landliche lungs- und Baulandpotenzialen und zur interkommunalen Abstimmung der Sied- ALE/GR
Entwicklung lungsentwicklung
* Umsetzungsbegleitung fiir Leuchtturmprojekte der Innenentwicklung
Interkommunale « Etablierung interkommunaler Abstimmungsstrukturen zur Siedlungsentwicklung
Kooperationen GR
* Evaluationen der Dorferneuerung und kommunalen Entwicklung in Bezug auf
Wissenschaftliche Themen der R.d.F. BZA
Begleitung * Forschungsprojekte zur Weiterentwicklung der Instrumente
* Etablierung des regelmaRigen Austauschs von Wissenschaft und Praxis
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VII. Schlussfolgerungen

VII. Schlussfolgerungen

Zusammenfassend stellt dieses Kapitel die zentralen Erkenntnisse der Arbeit untergliedert in vier
Bereiche dar. Zunachst werden die Kernaussagen der Arbeit zusammengefasst. Dann werden Hand-
lungsempfehlungen fiir die Praxis der Dorferneuerung gegeben, die Grenzen der in der Arbeit verwen-
deten Methoden reflektiert und weiterer Forschungsbedarf aufgezeigt.

VII. 1. Zusammenfassung der Ergebnisse
Der Einfluss der zentralen Steuerungsakteure hangt von den Eigentumsverhaltnissen ab

Schllsselakteure fir Entscheidungen im Dorferneuerungsprozess sind der Gemeinderat und der Vor-
standsvorsitzende der TG als Mitarbeiter des Amts fur Landliche Entwicklung, denn sie verfligen uber
die zentralen Entscheidungsbefugnisse in Bezug auf den Einsatz von Steuerungsinstrumenten. Die
Grundeigenttmer in der Teilnehmergemeinschaft und der Vorstand der Teilnehmergemeinschaft haben
formal eine grofle Bedeutung fur Entscheidungen, die Grund und Boden betreffen. In den Fallstudien
wird jedoch deutlich, dass deren Beteiligung an den flachenbezogenen Entscheidungen von den
Eigentumsverhaltnissen an Grund und Boden abhangt. Tritt die TG als Marktteilnehmer auf und wird
dadurch Eigentimerin der Flache (Zwischenerwerb im Beispiel ,Bauhltte Obbach®), dann sind fl&-
chenbezogene Entscheidungen von ihr abhéngig. Ist die Gemeinde im Eigentum der Grundstiicke
(aktive kommunale Bodenpolitik in den Beispielen der Fallstudie Weyarn), wird der Vorstand der TG
nur diskussionsbegleitend einbezogen. Auch wenn private Eigentimer auflerhalb des Verfahrensge-
biets baulich tatig werden, ist der Vorstand der TG hochstens begleitend einbezogen, die Entscheidung
liegt bei der Gemeinde (Fallbeispiel Obbach ,Bebauung am Ortsrand®). Es wird zudem klar, dass pri-
vate Grundeigentlimer und deren (zukunftige) Nutzungsmotive ihrer Immobilie die Aktivierbarkeit der
Innenentwicklungspotenziale stark beeinflussen.

Die Eigentumsverhaltnisse an Grund und Boden beeinflussen entscheidend, welche Steuerungsak-
teure im Dorferneuerungsprozess relevant sind. Die Rolle der Teilnehmergemeinschaft ist dahinge-
hend zu relativieren. Dem Zusammenwirken der Kernakteure der Dorferneuerung mit der Gemeinde
kommt entscheidende Bedeutung zu.

Die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme ist kein handlungsleitendes Ziel der Akteure

Die eigenen Motive der Akteure und die Akteurskonstellation spielen eine wesentliche Rolle fur deren
Entscheidungsfindung. Die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme ist kein Ziel, das per se von
Akteuren verfolgt wird, sondern unterliegt hdufig den vielféltigen anderen Nutzungsinteressen an
Grund und Boden. Es zeigt sich, dass fiir bauwillige Akteure — sowohl private Bauherren als auch
Investoren — die Nutzung eines Innenentwicklungspotenzials in der Regel nicht gleichwertig mit der
Option eines Neubaus am Ortsrand ist, u.a. weil die eigenen Gestaltungsspielrdaume begrenzter und
die Kosten schwerer kalkulierbar scheinen. Unabhangig von eigenen Bauprojekten wird Innenentwick-
lung als Schlagwort jedoch positiv bewertet und auch eine Zersiedlung der Landschaft abgelehnt. Ein
direkter Zusammenhang des eigenen Handelns mit einer Reduzierung der Flacheninanspruchnahme
wird jedoch nicht konsequent hergestellt.

Die Arbeit zeigt auf, dass die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme kein handlungsleitendes Ziel
der Akteure ist. Bauliche Entscheidungen werden von Akteuren aus individuell sehr unterschiedlichen
Griinden getroffen. Eine Koppelung des Themas Flacheninanspruchnahme an Zielsetzungen, die brei-
teren Konsens bei den Akteuren haben und in dieselbe Richtung wirken, wie Revitalisierung des Orts-
kerns, Einsparung von Infrastrukturfolgekosten oder Immobilienwerterhalt, kann die Umsetzung einer
flachensparenden Siedlungsentwicklung erleichtern und fir mehr Akzeptanz bei den Akteuren sorgen.
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Flachensparziel kaum im Dorferneuerungsprozess verankert

Die im Dorferneuerungsprozess angewandten Instrumente zeigen Steuerungswirkungen, allerdings oft
nicht bei den Entscheidungen, die Flachenneuinanspruchnahme hervorrufen. Es hat sich bestatigt,
dass im Rahmen des Dorferneuerungsverfahrens vielseitige Ansatzpunkte fiir eine Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme bestehen, die theoretisch einen multi-instrumentellen Ansatz ermdglichen
wirden. Das Flachensparziel ist jedoch kaum in den Instrumenten verankert bzw. wird gleichwertig mit
konkurrierenden Zielen behandelt. Es wurde deutlich, dass das bestehende Instrumentarium noch
nicht systematisch ausgeschdpft (zum Beispiel durch Bodenordnung) und nur teilweise gezielt um
neue Ansatze erweitert wird (z.B. Eigentlimeransprache in der Fallstudie Obbach). Vielfach bestehen
keine Wissens- sondern Umsetzungsdefizite, die in der Regel auf eine andere Prioritdtensetzung der
diversen lokalen Akteure zuriickzufiuhren sind. Daher kommt der Bauaufsichtsbehdrde eine wichtige
Kontrollfunktion zu, Bedarfsnachweise fiir weitere Siedlungsentwicklung einzufordern. Insbesondere
Instrumente der Analyse und Information, die Bewusstsein fiir die Notwendigkeit und Vorteile einer fla-
chensparenden Siedlungsentwicklung fiir die Allgemeinheit wie fiir den Einzelnen schaffen, sollten
gestarkt werden. Im Prozessverlauf sollte eine Operationalisierung des Flachensparziels in den ortsbe-
zogenen Zielsetzungen erfolgen und konkrete Ziele in den hoheitlichen und planerisch-informellen
Steuerungsinstrumenten verankert werden. Die Umsetzung flachenbezogener Ziele im Dorferneue-
rungsprozess sollte durch Instrumente des Monitorings starker (berprift und mit finanziellen Anreiz-
oder Sanktionsmechanismen verkn(ipft werden.

Im Dorferneuerungsprozess steht ein breites Instrumentarium zur Verfligung. Das Flachensparziel
misste jedoch in den Steuerungsinstrumenten stérker verankert werden, um Wirkung zu entfalten. Die
Ansatzpunkte im Prozessverlauf sollten diesbeziiglich weiterentwickelt werden.

Zusammenspiel der Dorferneuerung mit der Bauleitplanung von groRer Bedeutung

Auch wenn im Dorferneuerungsprozess unterschiedliche Ansatzpunkte der Einflussnahme bestehen,
werden verbindliche bauliche Entscheidungen stets durch die Gemeinde im Rahmen der Bauleitpla-
nung getroffen. Um zur Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme beizutragen, kann die Dorfer-
neuerung jedoch mit unterschiedlichen informellen und finanziellen Instrumenten ergénzend, vorberei-
tend und unterstiitzend Einfluss ausiiben. Hoheitliche und formelle Instrumente wie beispielsweise die
Bodenordnung sollten noch gezielter an die Gemeinde herangetragen, und die kommunalen Akteure
sollten zur Ausschdpfung des ihnen zur Verflgung stehenden bauplanungs- und bauordnungsrechtli-
chen Instrumentariums angehalten werden. Anregungen aus der Vorbereitungs- und Konzeptphase
sollten in der Bauleitplanung gesichert werden. Rolle der Dorferneuerungsakteure Amt fiir Landliche
Entwicklung und Vorsitzender des Vorstands der TG sollte es sein, die haufig vorhandene Ambivalenz
der Neuausweisung von Wohn- und Gewerbeflachen zu verdeutlichen, zur Bewusstseinsbildung beizu-
tragen, lokalen Vorreitern den Riicken zu starken und den Instrumenteneinsatz im Dorferneuerungs-
prozess entsprechend zu steuern.

Dem Zusammenspiel der Steuerungsinstrumente der Dorferneuerung und der gemeindlichen Bauleit-
planung kommt fiir die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme eine grundlegende Bedeutung
zu. Dabei kann die Gemeinde bei ihren baulichen Entscheidungen durch verschiedene formelle und
informelle Instrumente im Rahmen des Dorferneuerungsprozesses in einer flachensparenden Sied-
lungsentwicklung unterstitzt werden.

Auswirkungen von Rahmenbedingungen sind differenziert zu betrachten

Die Auswertung der kontrastierenden Fallstudien verdeutlichte, wie demografische, wirtschaftliche und
institutionelle Rahmenbedingungen sich auf die Handlungsspielrdume der Akteure und deren Argu-
mentationen auswirken. Teilweise zeigten sich regional unterschiedlich wirkende Rahmenbedingun-
gen, einige Tendenzen gelten jedoch Gbergeordnet. Als zentrale Einflussfaktoren sind die demografi-
sche Entwicklung, die Verfligbarkeit und Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen und die Ausstattung mit
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Nahversorgungseinrichtungen, die Preisentwicklung von Immobilien, die bestehende Siedlungsstruktur
und soziale Rahmenbedingungen wie die vorherrschende Mentalitat zu bezeichnen.

Sowohl in Regionen mit Wachstumsdruck wie auch in schrumpfenden Regionen bestehen Anreize fiir
Flachenneuinanspruchnahmen, sobald privatwirtschaftliche Investoren oder private Bauwerber Inter-
esse an einer Entwicklung im AulRenbereich zeigen. Der Umfang der Flachenneuinanspruchnahme ist
in der Fallstudie in einer wachsenden Region grofer. In stagnierenden und schrumpfenden Regionen
liegen die Ursachen hingegen eher darin, dass bei der Siedlungsentwicklung trotz geringerer Nach-
frage und zunehmender Leerstdnde Kompromisse eingegangen werden, um die Bevolkerung zu hal-
ten. Aufgrund der niedrigeren Immobilien- und Mietpreise pro Quadratmeter ist der Anreiz fir eine fla-
chensparende Siedlungsentwicklung und die Aktivierbarkeit von Innenentwicklungspotenzialen zwar
einerseits geringer. Das Thema Reduzierung der Flacheninanspruchnahme scheint jedoch grundsatz-
lich leichter bei den Akteuren verankerbar zu sein, wenn demografische Schrumpfung offensichtlich die
Dorfentwicklung pragt.

Institutionelle Rahmenbedingungen wie Férderrichtlinien (z.B. Schaffung von finanziellen Anreizen fiir
Innenentwicklung), Zustandigkeiten unterschiedlicher Ressorts und politische Prioritatensetzungen
(z.B. Personalausstattung der Verwaltung fir Landliche Entwicklung) wirken sich unabhéngig vom
Raumtyp auf die Handlungsspielrdume der Akteure aus.

VII. 2. Schlussfolgerungen fiir die Praxis

Wissenschaftliche Untersuchungen sollten im Sinne eines transdisziplindren Verstandnisses nicht nur
dem wissenschaftlichen Erkenntnisgewinn dienen, sondern auch praxisrelevante Resultate produzie-
ren (vgl. Kromrey 2006, 16). Die vorliegende Arbeit steht durch die Wahl des Forschungsgegenstands
in enger Verbindung zur Praxis der Bayerischen Verwaltung fir Landliche Entwicklung und der Kom-
munen. Im Folgenden werden diese zentralen Aussagen der Arbeit als Schlussfolgerungen fiir Akteure
der Praxis zusammenfassend dargestellt.

Verantwortung der Verwaltung fiir eine nachhaltige Landentwicklung wahrnehmen

Dorferneuerung als Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz hat einen umfassenden Auftrag im
Sinne einer Abwagung der Interessen der Beteiligten sowie den Interessen der allgemeinen Landes-
kultur, der Landentwicklung und des Wohles der Allgemeinheit. Eine wichtige Handlungsmdglichkeit
der Dorferneuerung ist es, Nutzungskonflikte zu Idsen. Eine zentrale Erkenntnis der vorliegenden
Untersuchung ist, dass die Verwaltung fiir Landliche Entwicklung und ihre Mitarbeiter in den Dorfer-
neuerungsprozessen als Steuerungsakteure Mitverantwortung fir eine flachensparende Siedlungsent-
wicklung tragen. Sie sind als staatlicher Akteur auch dafir zustandig, im Sinne eines nachhaltigen
Landmanagements in Abwégungsprozessen Verantwortung fiir die Erreichung von Zielen des Gemein-
wohls zu Ubernehmen, wenn diese von den Ubrigen Akteuren nicht angemessen vertreten werden.
Dies betrifft auch den Flachenschutz und den sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Wenn die in
den Dorferneuerungsrichtlinien festgelegten Zielsetzungen — seit 2005 Férderung der Innenentwick-
lung und seit 2009 Forderung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden — durch die Dorfer-
neuerung wirklich erreicht werden sollen, ist eine Veranderung des Steuerungsanspruchs und eine
Weiterentwicklung des Instrumenteneinsatzes in der Dorferneuerung notwendig. Ziele, die in Verbin-
dung mit einer Reduzierung der Flacheninanspruchnahme stehen, sollten als Querschnittsaufgabe
angesehen werden und stérker im Instrumentarium sowie im Bewusstsein aller beteiligten Akteure ver-
ankert werden.

Zentrale Voraussetzung zur Umsetzung dieser Uberlegung ist eine Rollenkldrung der Verwaltung fiir
Landliche Entwicklung im Spannungsfeld der Interessen von Beteiligten und Gemeinwohl. Um Ziele
des Gemeinwohls umzusetzen, ware in einigen Fallen ein konsequenteres Handeln der Verwaltung
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gegenuber kommunalen und individuellen Partikularinteressen notwendig. Steuerungsinstrumente
konnten die Kniipfung von Férdermitteln an die Umsetzung von Planungszielen, die Beriicksichtigung
bestehender Analysen beispielsweise zu Innenentwicklungspotenzialen in der Bauleitplanung und die
Ausschopfung der Moglichkeiten hoheitlicher Steuerungsinstrumente des Flurbereinigungs- und des
Baurechts sein. Zudem sollte eine weiterflhrende Beschaftigung mit bestehenden guten Handlungsan-
satzen in der Dorferneuerung stattfinden. Sich anbietende Ansatzpunkte zur Weiterentwicklung des
Instrumentariums sollten gezielt gepruft und genutzt werden, um Dorferneuerungsprozesse in Hinblick
auf eine Forderung flachensparender Siedlungsentwicklung zu optimieren (vgl. Kap. VI.6. und folgende
Punkte in diesem Kapitel).

Weiterentwicklung des bestehenden Instrumentariums

Bestehende Ansatzpunkte und dariber hinaus flihrende Optimierungsmdglichkeiten fiir das Instrumen-
tarium der Dorferneuerung in Hinblick auf das Ziel Reduzierung der Fl&cheninanspruchnahme wurden
in Kap. VI.6. dargestellt. Zusammenfassend I&sst sich feststellen, dass im Rahmen des Dorferneue-
rungsverfahrens vielseitige Ansatzpunkte fiir eine Reduzierung der Flacheninanspruchnahme vorhan-
den sind. Mit der Dorferneuerung liegt also ein multi-instrumenteller Ansatz zur Bearbeitung des The-
mas Flachensparen vor. Doch es wurde auch deutlich, dass das bestehende Instrumentarium noch
nicht systematisch ausgeschopft wird. Einige Moglichkeiten, wie beispielsweise die frihzeitige Erfas-
sung von Leerstanden und Bauliicken durch den Vitalitats-Check fiir Innenentwicklung mit integrierter
Flachenmanagement-Datenbank, sind bekannt und kommen in der Praxis in mehreren Amtern fiir
Landliche Entwicklung inzwischen regelm&Rig zur Anwendung (vgl. Kap. 111.3.6.).

Dariiber hinaus sollte jedoch bei den zustandigen Akteuren (v.a. Mitarbeiter der Verwaltung fiir Landli-
che Entwicklung, Vorstand der Teilnehmergemeinschaft, Gemeinderat) das Bewusstsein fiir die weite-
ren Mdglichkeiten der Instrumente verbessert werden. Kernkompetenzen der Dorferneuerung liegen
im Einsatz von Bodenordnung und der Einbindung der Grundeigentiimer in Entscheidungsprozesse.
Diese Starken kdnnten noch viel umfassender zur Unterstiitzung der Innenentwicklung und der Redu-
zierung der Flachenneuinanspruchnahme genutzt werden, z.B. in Verbindung mit planerischen Instru-
menten durch Bodenordnungs- und Riickbaukonzepte. Zur wirkungsvollen Aktivierung der Innenent-
wicklungspotenziale  konnen informatorische Instrumente wie Bauberatung, gemeinsame
Strategieklausuren oder Szenarien zur Bewusstseinsbildung aller Akteure eingesetzt und die Verbin-
dung zu den Grundeigentimern zur gezielten Eigentimeransprache genutzt werden. Flexiblere
Finanzierungsmodelle im Zusammenspiel unterschiedlicher Férdermittelgeber kdnnten zur Zwischenfi-
nanzierung bei Immobilienerwerben dienen.

Im Prozessverlauf ist bisher keine systematische Kontrolle der (Zwischen-)Ergebnisse vorgesehen.
Ebenso fehlt eine abschlieRende Erfassung der inhaltlichen Zielerreichung, das sich an tbergeordne-
ten Zielen messen lasst. Ein kontinuierliches Monitoring wiirde die Umsetzung von Nachhaltigkeitszie-
len verbessern und die Akteure unterstiitzen, die Einbindung relevanter Partner und den Instrumenten-
einsatz zu reflektieren.

In den Fallstudien zeigte sich, dass Gemeinden das ihnen zur Verfiigung stehende bauplanungs- und
bauordnungsrechtliche Instrumentarium unterschiedlich intensiv nutzen, um Innenentwicklung zu for-
dern und AuBenentwicklung zu begrenzen. In gewissen Prozessschritten sind Abstimmungen der infor-
mellen Dorferneuerungsplanung und des formellen Flurbereinigungsverfahrens mit der kommunalen
Bauleitplanung festgelegt. Zur Sicherung von Uberlegungen zur Freihaltung von Flachen und zur
Innenentwicklung sollte im Rahmen der Dorferneuerung noch gezielter mit der Gemeinde kooperiert
werden, was den Einsatz hoheitlicher und formeller Instrumente betrifft. Ebenso kommt der Verbesse-
rung innergemeindlicher und interkommunaler Abstimmungsprozesse in Bezug auf die Siedlungsent-
wicklung eine grofle Bedeutung zu. Vielfach werden Dorferneuerungsverfahren bereits in Gemeinde-
entwicklungskonzepte und Integrierte Lé&ndliche Entwicklungskonzepte eingebunden. In diesem
Rahmen sollte jedoch starker auf das heikle Thema der Neuausweisung von Wohn- und Gewerbefla-
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chen eingegangen werden, um sowohl zur Bewusstseinsbildung wie auch zur Verankerung in kommu-
nalen Gremien im Sinne einer Selbstverpflichtung und zur Umsetzung von Strategien beizutragen.

Die Weiterentwicklung des Instrumentariums sollte durch Projektteams innerhalb der Verwaltung in
Zusammenwirken mit wissenschaftlicher Begleitforschung geschehen (vgl. VIl.4.). Die Bewusstseins-
bildung der Mitarbeiter der Verwaltung in Bezug auf ihre Einflussmoglichkeiten sollte dabei eine zen-
trale Rolle einnehmen. Defizite des Instrumentariums und der rechtlichen sowie férdertechnischen Rah-
menbedingungen bei der Umsetzung von Flachensparzielen sollten von Seiten der Verwaltungspraxis
artikuliert werden und nach dem Gegenstromprinzip zu einer Optimierung dieser Werkzeuge auf der
Landes- und Bundesebene fiihren.

Weiterentwicklung des Zusammenspiels der Akteure im Dorferneuerungsprozess

Die Analyse der Akteure und ihres Handelns in den Fallstudien legt nahe, dass diese Aspekte in Dor-
ferneuerungsprozessen noch differenzierter betrachtet werden sollten. Die Einstellung der Akteure
gegeniber der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme sowie deren Bewusstsein fir mdgliche
Steuerungsansatze nehmen eine zentrale Rolle fiir die Steuerung in Dorferneuerungsprozessen ein.
Insbesondere die Mitarbeiter der Verwaltung fur Landliche Entwicklung entscheiden tber den Einsatz
von Instrumenten und damit auch iber die Einbindung weiterer Akteure und Akteurskonstellationen, in
denen raumbezogene Entscheidungen stattfinden. Zwar sind die handlungsleitenden Motive und Inter-
essen der Personen nur zu einem Teil durch die Steuerungsinstrumente beeinflussbar. Dennoch bieten
sich mit den oben genannten Steuerungsinstrumenten insbesondere aus den Bereichen informelle
Planungsmethoden, informatorische Instrumente und Prozessgestaltung viele Ansatzpunkte, um
Motive und Interessen zu erfassen, diese zu diskutieren, abzuwégen und auch zu verandern, als bis-
her genutzt werden.

Eine systematische Erfassung der relevanten Akteure und deren Einflusspotenzial auf die Dorfentwick-
lung sollte ein erster Schritt im Dorferneuerungsprozess sein und tber diejenigen Personen und Insti-
tutionen hinausgehen, die aufgrund der formalen Bestimmungen in ein Verfahren einbezogen sind.
Diese Erfassung sollte regelmaRig wiederholt und mit gezielter Ansprache der Akteure verbunden wer-
den. In Bezug auf die Flacheninanspruchnahme sind insbesondere privatwirtschaftliche Unternehmen
und Bauwerber relevant. Hier besteht momentan insbesondere im Bereich der Wirtschaft ein Defizit,
so dass zielgruppenspezifische Angebote und Anreize entwickelt werden sollten. Fiir Grundeigentimer
und auch fur Mieter innerhalb und aulRerhalb des Verfahrensgebietes sollten attraktive und blrgernahe
Beteiligungs- und Koordinationsstrukturen aufgebaut werden.

Ein Kernelement der Dorferneuerung nach Flurbereinigungsgesetz ist die Teilnehmergemeinschaft.
Das Zusammenspiel von Gemeinderat und Vorstand der Teilnehmergemeinschaft und die Konsistenz
entwickelter Ziele hangen sehr stark von den jeweiligen Personen ab. Briichen in der Begleitung und
Bearbeitung von Dorferneuerungsverfahren sollte entgegengewirkt werden bzw. unvermeidbare Wech-
sel z.B. nach Wahlen durch intensive Information und Austausch begleitet werden.

Insbesondere bei den Mitarbeitern der Verwaltung fiir Landliche Entwicklung kénnte durch neue Fort-
bildungsformate ein starkeres Bewusstsein fiir die Stellschrauben im Prozess und die methodischen
Mdglichkeiten der Vernetzung von Akteuren, der Aushandlung von Interessen und den Umgang mit
schwierigen Situationen geschaffen werden. Erganzend sollte die Begleitung der Akteure vor Ort inten-
siviert und in diesem Bereich starkere Forderschwerpunkte gesetzt werden. Externe Biiros mit interdis-
ziplindren Hintergrlinden und mit methodischen Schwerpunkten in Bereichen wie Coaching, Mediation,
Sozialforschung sollten verstarkt zum Einsatz kommen.

Im Dorferneuerungsprozess kann flankierend zur Bauleitplanung Akzeptanz und Bewusstsein fir das
kommunalpolitische Agieren in Bezug auf eine nachhaltige Siedlungsentwicklung geschaffen werden.
Unpopulére Ziele einer Nicht-Bebauung (,Verhinderungsplanung®) kénnten als Erfolg bei politischen
Entscheidungstragern und Biirgerschaft verankert werden, wenn es starker gelingt, die positiven
Effekte auf das Gemeinwohl und zukiinftige Handlungsspielrdume darzustellen.
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Auf der Basis eines kommunalen Konsenses kann eine interkommunale Zusammenarbeit in ,heiklen®
Themen wie Flachennutzungsplanung gelingen. Relevante Themenbereiche fiir eine interkommunale
und regionale Abstimmung betreffen gemeinsame Baulandausweisungen, die Sicherung von Freirdu-
men durch Vermeidung von Landschaftszerschneidungen und die Reduktion der Neuinanspruch-
nahme fiir Verkehrszwecke.

Da Fragen der Siedlungsentwicklung Querschnittsthemen sind, muss Dorferneuerung in Zukunft viel
starker mit anderen Ressorts kooperieren, um erfolgreich Ziele der Reduzierung der Flachenneuinan-
spruchnahme umzusetzen. Es ist sowohl eine Verbesserung der horizontalen wie der vertikalen
Kooperation notwendig. Horizontal, d.h. mit anderen Fachplanungen sollte insbesondere mit der Stad-
tebauforderung und der Nahverkehrsplanung sowie mit Akteuren wie Banken und Bausparkassen
intensiver zusammengearbeitet werden; vertikal mit der Landkreisebene und der Regionalplanung.

VII. 3. Begrenzung der Methodik

Fur die vorliegende Arbeit wurde die Untersuchung anhand zweier Fallstudien durch Materialanalyse
und qualitative Experteninterviews gewahlt. Diese Auswahl bot zur Beantwortung der Forschungsfrage
und auch aus forschungspraktischen Griinden ein geeignetes Instrumentarium an. Dennoch lassen
sich nach Durchfilhrung der Untersuchung in einigen Punkten auch Grenzen der Methodik feststellen,
die zur Einordnung der Ergebnisse und zur Verbesserung mdglicher zukiinftiger Forschungen dienen
kénnen.

Messung der quantitativen Steuerungswirkungen in Bezug auf die Flacheninanspruchnahme

Dem Forschungsthema der Reduzierung der Flacheninanspruchnahme inhérent ist immer auch die
Problematik, mit der Kontrafaktizitat der baulichen Entscheidungen umzugehen: Es ist nur schwer fest-
stellbar, welche Flacheninanspruchnahme aufgetreten ware, wenn Entscheidungen anders getroffen
worden waren. Ebenso ist quantitativ kaum nachzuweisen, ob und wieviel Flache durch die Nichtum-
setzung von baulichen MaRnahmen oder die Starkung der Innenentwicklung tatséchlich eingespart
wurde. Eine quantitative Beurteilung der Flacheninanspruchnahme ist nur auf Basis der amtlichen Sta-
tistik mdglich und bildet nicht ab, welche maéglichen Einsparungen durch die Veranderung baulicher
Entscheidungen stattfanden.

Durch die qualitative Befragung und Auswertung konnte firr einzelne Entscheidungen erfasst werden,
wo es zu Veranderungen und insofern méglicherweise nicht zu einer Bebauung oder zu einer gering-
fgigeren Bebauung kam. Diese Aussagen sind nur einzelfallbezogen zu erfassen. Da uber nicht reali-
sierte Bauentscheidungen keine statistischen Daten geflihrt werden, konnten im Rahmen der Arbeit
nur qualitative Aussagen uber die mdgliche Reduzierung der Flacheninanspruchnahme anhand ausge-
wahlter baulicher Entscheidungen getroffen werden.

Auch eine Abschatzung der Steuerungswirkungen der Dorferneuerung ist nur mit einer qualitativen
Auswertung maéglich und kann daher keine statistisch reprasentativen Aussagen liefern: Es ist nicht
messbar, was in einem Ort ohne die Durchflihrung eines Dorferneuerungsverfahrens geschehen ware.
Ebenso ist es nicht realistisch, einen anderen, mdglichst ahnlichen Ort, als Kontrollgruppe zu verwen-
den, da die Ausgangssituationen stets in entscheidenden Parametern unterschiedlich sein wird und die
Akteure verschieden agieren werden. Somit ist die angewendete Methodik begrenzt auf qualitative
Aussagen. Diese kénnten jedoch als Ausgangsannahmen fiir die Entwicklung quantitativer standardi-
sierter Erhebungen genutzt werden (vgl. VIl.4.).

Ableitung der Motive der Individuen

Auch wenn die Arbeit einen interdisziplinaren Anspruch an die Aufstellung des theoretischen Rahmens
und die Auswahl der Methodik verfolgt hat, zeigen sich in Bezug auf die Beforschung des Individuums
und seiner Beweggrinde fiir Entscheidungen Grenzen. Die genutzten Ansatze aus der Sozialgeo-
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grafie, der Soziologie und den Politikwissenschaften bieten zwar die Méglichkeit, Akteure weitaus diffe-
renzierter zu erfassen, als dies bisher in Untersuchungen zu Instrumenten des Landmanagements
geschehen ist. Doch gerade wenn es um die methodischen Vorgehensweisen der Ermittlung von intra-
personalen Entscheidungsfindungsprozessen, der Gewichtung von Motiven und der Analyse des
Ablaufs von Interaktionen geht, wiirden psychologische Befragungs- und Untersuchungsmethoden
vermutlich genauere Ergebnisse hervorbringen (vgl. VI1.4.).

Mit der in dieser Arbeit angewandten Interviewmethodik, bei der qualitative Interviews mit Einzelperso-
nen gefihrt wurden, und der visuellen Darstellung der Entscheidungssituationen in Akteurskonstellatio-
nen konnten die Konflikte zwischen den Rollen und die Interessenunterschiede zwischen den Akteuren
zwar aufgezeigt werden. Eine Konfrontation der Akteure mit diesen Konflikten und Unterschieden bei-
spielsweise in Gruppeninterviews oder in realen Aufstellungen der Akteurskonstellationen erfolgte
jedoch aus forschungspraktischen Griinden nicht, kénnte jedoch weitere Erkenntnisse mit sich brin-
gen. Hierfir misste allerdings das Untersuchungsfeld eine grofle Bereitschaft fir zeitaufwandigere
Befragungen und ein hohes Interesse an der Auseinandersetzung mit dem Untersuchungsgegenstand
aufbringen. Zudem ware wohl mit einer gréReren Scheu der Akteure gegeniiber der Befragung und mit
héheren Ablehnungsquoten zu rechnen.

Ex-Post Analyse des Dorferneuerungsprozesses

Die Prozess- und die Akteursanalyse erfolgten aus einer ex-post Perspektive und stiitzen sich auf die
Auswertung vorhandener schriftlicher Materialien des Prozesses, wie Protokolle und Verfahrensdoku-
mente und die Aussagen von teilnehmenden Akteuren, die z.B. ihre Erfahrungen u.a. von vor mehre-
ren Jahren erinnerten. Die angewandten Methoden der Materialanalyse und der qualitativen Befragung
mit Leitfaden stellen klassische Methoden dar. Dennoch zeigten sich in der Auswertung die Grenzen
der Methoden in Bezug auf die gewlinschte Aussagentiefe. Die schriftlich dargelegten Diskussionser-
gebnisse und Prozessschritte lieen nur begrenzt Schlussfolgerungen Uber die genaue Entstehung
von Entscheidungen im Diskurs der Akteure zu. Auch waren die Befragten teilweise nicht mehr verflig-
bar oder hatten ihre Aussagen zu friiheren Befragungszeitpunkten im Prozess gegebenenfalls anders
getroffen. Methodisch wirden sich sowohl teilnehmende Beobachtungen als auch eine Langzeitana-
lyse mit Befragungen zu Prozessbeginn, zu relevanten Entscheidungssituationen und zum Prozes-
sende anbieten, um einen hoheren Erkenntnisgewinn erzielen zu konnen. Dies stellt jedoch hohe
Anspriiche an das zeitliche und finanzielle Engagement von Forschenden und Teilnehmenden an der
Untersuchung.

VII. 4. Weiterer Forschungsbedarf

Offene Forschungsfragen ergeben sich aus der Arbeit insbesondere in Bezug auf die systematische
Weiterentwicklung des Instrumentariums unter Verwendung trans- und interdisziplinérer Methoden.
Auch aus den unter Begrenzung der Methodik dargelegten Ergebnissen lassen sich Schlussfolgerun-
gen fir weitere relevante Forschungsarbeiten ableiten.

Systematische Auswertung von guten Beispielen zur Weiterentwicklung des Instrumentariums

Die Auswertung der zwei Fallstudien und die Zusammenstellung moglicher Ansatze zur Reduzierung
der Flacheninanspruchnahme im Rahmen der Dorferneuerung stellt eine Grundlage dar, auf der aufge-
baut werden kann. Angewandt-wissenschaftliche Untersuchungen beispielsweise im Auftrag des
Bereichs Zentrale Aufgaben der Verwaltung fir L&ndliche Entwicklung kdnnten sich damit auseinan-
dersetzen, nun in die Breite zu gehen und bestehende gute Handlungsansatze zur Forderung der
Innenentwicklung und Reduzierung der AuBenentwicklung zum Beispiel aus der Best Practice Daten-
bank des Bindnis zum Flachensparen in Bayern, der Schulen fir Dorf- und Landentwicklung oder der
Erfahrung der Amter fiir Landliche Entwicklung systematisch zusammenzutragen, zu kategorisieren
und auf Erfolgsfaktoren und Hemmnisse zu untersuchen. In einem nachsten Schritt konnen daraus
Anregungen fiir die weitere Schérfung des Instrumentariums der Dorferneuerung entwickelt werden.
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Flankierend kénnten aus diesem Material Informations- und Seminarveranstaltungen an den Schulen
der Dorf- und Landentwicklung entwickelt werden.

Fur diese Untersuchung bietet es sich an, méglichst umfassend gute Beispiele auszuwerten. Daher
sollten auch Erfahrungen mit der Dorferneuerung in anderen Bundeslandern und die vielfaltige Daten-
basis zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme mit anderen Steuerungsinstrumenten (u.a. Bock /
Hinzen / Libbe 2011) einbezogen werden.

Ableitung von standardisierten Fragestellungen fiir quantitative Erhebungen

Basierend auf den qualitativen Aussagen, die aus den zwei Fallstudien abgeleitet werden konnten,
ware es mdglich und sinnvoll, eine quantitative Befragung zu konzipieren. Mittels eines standardisier-
ten Fragebogens konnten Einstellungen zu Steuerungsverstandnis, Instrumenteneinsatz und den
wahrgenommenen Handlungsspielrdumen anonymisiert erfasst werden. Zielgruppe einer solchen
Befragung sollten die Kernakteure aus der Verwaltung fir Landliche Entwicklung, der Gemeindepolitik
und den Bauaufsichtsbehdrden sein. Die Ergebnisse einer quantitativen Befragung kdnnten einerseits
flachendeckend Aufschluss Uber die Praxis der Dorferneuerung geben und zudem dem normativen
Ziel zu einer Reduzierung der Flacheninanspruchnahme beizutragen Nachdruck verleihen.

Argumentationsgrundlagen fiir die Umsetzung von Strategien zum Flachensparen

Wie im Rahmen der Arbeit deutlich wurde, bestehen in vielfach keine Wissens- sondern Umsetzungs-
defizite, wenn es darum geht Strategien zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme umzusetzen.
Flachensparen ist kein Ziel, das per se von Akteuren verfolgt wird, sondern unterliegt haufig den viel-
faltigen anderen Nutzungsinteressen an Grund und Boden.

Weiterfiihrende Studien kdnnten sich daher sowohl als Argumentationshilfe wie auch zur Verbesserung
von Planungsgrundlagen damit beschaftigten, wie Themen der Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme mit anderen Zielen kombiniert werden kénnen. Welche Beispiele gibt es fir Synergieeffekte
und (wie) konnen diese standardisiert werden? Welchen Mehrwert kénnen flachensparende Entschei-
dungen fiir die Lebensqualitit der Bevélkerung bieten und wie kann dieser operationalisiert werden?

Stérkere inter- und transdisziplindre Ausrichtung der Forschung

Ein zentrales Dilemma stellt h&ufig die Akzeptanz von Forschungsergebnissen in der Praxis dar.
Neuere Ansatze legen daher Wert auf die Durchfiihrung von Forschungen im inter- und transdiszipli-
néren Austausch (vgl. Rogga 2015). Die Untersuchungen werden gleichberechtigt von Wissenschaft-
lern und Praktikern (z.B. Mitarbeitern der Verwaltung) durchgefiihrt, so dass die Relevanz der For-
schung fur die lebensweltliche Anwendung sichergestellt werden kann. Das untersuchte Thema der
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme ist ganz zentral durch die Frage gepragt, warum
bestimmte (theoretische) Uberlegungen in der Praxis nicht zu Anwendung kommen. Weiterfiihrende
Untersuchungen sollten anhand des Forschungsgegenstands die Hemmnisse inter- und transdiszipli-
néren Handels weiter erforschen und praxisrelevante Ergebnisse flir den Abbau von Kooperations-
hemmnissen sammeln. Das Forschungsdesign sollte dafiir transdisziplinar angelegt sein.

Die Arbeit liefert durch die Anwendung von Methoden der Akteursanalyse fiir ein nachhaltiges Landma-
nagement fir den Forschungsgegenstand erste Ansatze Disziplinen Ubergreifend zu forschen. Eine
Weiterentwicklung dieser interdisziplinaren Herangehensweise scheint notwendig: Forschungskonsor-
tien, die unterschiedliche disziplinére Hintergriinde haben, bieten durch die Zusammenfihrung ver-
schiedener theoretischer Annahmen und Methoden Erkenntnisgewinne fiir komplexe Probleme. Unty-
pisch fur ingenieurwissenschaftliche Forschungen, jedoch sehr vielversprechend ware z.B. eine
Zusammenfuhrung mit sozialwissenschaftlichen und psychologischen Methoden (vgl. Ansatze bei Miil-
ler-Christ 2013 mit systemischen Aufstellungen; Wehrmann 2005 mit Psychodrama).
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Anhang

1. Zentrale normative Vorgaben in BauGB und FlurbG

§ 187 BauGB - Abstimmung von MaRnahmen; Bauleitplanung und MaBnahmen zur Verbes-
serung der Agrarstruktur

(1) Bei der Vorbereitung und Durchfiihrung stédtebaulicher MaRnahmen sind Malnahmen zur Verbesserung
der Agrarstruktur, insbesondere auch die Ergebnisse der Vorplanung nach § 1 Abs. 2 des Gesetzes Uber die
Gemeinschaftsaufgabe "Verbesserung der Agrarstruktur und des Kustenschutzes", zu beriicksichtigen. Ist zu
erwarten, dass MalRnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur zu Auswirkungen auf die bauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets filhren, hat die Gemeinde dariiber zu befinden, ob Bauleitplane aufzustellen sind und ob
sonstige stadtebauliche Mainahmen durchgefiinrt werden sollen.

(2) Bei der Aufstellung von Bauleitplanen hat die obere Flurbereinigungsbehdrde zu priifen, ob im Zusammen-
hang damit eine Flurbereinigung oder andere MalRnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur einzuleiten sind.

(3) Die Gemeinde hat die Flurbereinigungsbehérde und, sofern die MaRnahmen zur Verbesserung der Agrar-
struktur von anderen Stellen durchgefiihrt werden, diese bei den Vorarbeiten zur Aufstellung der Bauleitplane
méglichst frihzeitig zu beteiligen.

§ 188 BauGB - Bauleitplanung und Flurbereinigung

(1) Ist eine Flurbereinigung auf Grund des Flurbereinigungsgesetzes in einer Gemeinde nach Mitteilung der
Flurbereinigungsbehdrde beabsichtigt oder ist sie bereits angeordnet, ist die Gemeinde verpflichtet, rechtzeitig
Bauleitplane aufzustellen, es sei denn, dass sich die Flurbereinigung auf die bauliche Entwicklung des Gemein-
degebiets voraussichtlich nicht auswirkt.

(2) Die Flurbereinigungsbehdrde und die Gemeinde sind verpflichtet, ihre das Gemeindegebiet betreffenden
Absichten mdglichst frihzeitig aufeinander abzustimmen. Die Planungen sollen bis zum Abschluss der Flurbe-
reinigung nur geandert werden, wenn zwischen der Flurbereinigungsbehorde und der Gemeinde Ubereinstim-
mung besteht oder wenn zwingende Griinde die Anderung erfordern.

§ 1 FlurbG - Grundlagen der Flurbereinigung

Zur Verbesserung der Produktions- und Arbeitsbedingungen in der Land- und Forstwirtschaft sowie zur Férde-
rung der allgemeinen Landeskultur und der Landentwicklung kann landlicher Grundbesitz durch MaBnahmen
nach diesem Gesetz neugeordnet werden (Flurbereinigung).

§ 37 FlurbG - Neugestaltung des Flurbereinigungsgebietes

(1) Das Flurbereinigungsgebiet ist unter Beachtung der jeweiligen Landschaftsstruktur neu zu gestalten, wie es
den gegeneinander abzuwégenden Interessen der Beteiligten sowie den Interessen der allgemeinen Landes-
kultur und der Landentwicklung entspricht und wie es das Wohl der Allgemeinheit erfordert. Die Feldmark ist
neu einzuteilen und zersplitterter oder unwirtschaftlich geformter Grundbesitz nach neuzeitlichen betriebswirt-
schaftlichen Gesichtspunkten zusammenzulegen und nach Lage, Form und Grofe zweckmafig zu gestalten;
Wege, Straen, Gewéasser und andere gemeinschaftliche Anlagen sind zu schaffen, bodenschiitzende sowie
-verbessernde und landschaftsgestaltende Ma3nahmen vorzunehmen und alle sonstigen Malnahmen zu tref-
fen, durch welche die Grundlagen der Wirtschaftsbetriebe verbessert, der Arbeitsaufwand vermindert und die
Bewirtschaftung erleichtert werden. Manahmen der Dorferneuerung kénnen durchgefiihrt werden; durch Be-
bauungsplane und ahnliche Planungen wird die Zuziehung der Ortslage zur Flurbereinigung nicht ausgeschlos-
sen. Die rechtlichen Verhaltnisse sind zu ordnen.

(2) Die Flurbereinigungsbehdrde hat bei der Durchfihrung der MalRnahmen nach Absatz 1 die 6ffentlichen In-
teressen zu wahren, vor allem den Erfordernissen der Raumordnung, der Landesplanung und einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung, des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des Denk-
malschutzes, der Erholung, der Wasserwirtschaft einschlieRlich Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung,
der Fischerei, des Jagdwesens, der Energieversorgung, des Offentlichen Verkehrs, der landwirtschaftlichen
Siedlung, der Kleinsiedlung, des Kleingartenwesens und der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes sowie
einer mdglichen bergbaulichen Nutzung und der Erhaltung und Sicherung mineralischer Rohstoffvorkommen
Rechnung zu tragen.



Anhang

2. Vergleich des in den Dorferneuerungsrichtlinien genannten Forderzwecks

DorfErnR 1986
Zweck der Forderung

DorfR 1993
Zweck der Forderung

DorfR 2005
Zuwendungszweck

DorfR 2009 (2011; 2015)
Zuwendungszweck

(1) Die Dorferneuerung in der
Flurbereinigung ist eine Maf-
nahme zur Verbesserung der
Agrarstruktur sowie der Le-
bens- und Arbeitsverhaltnisse
auf dem Lande.

Im Vollzug des Bayerischen
Dorferneuerungsprogramms
sollen der eigensténdige Cha-
rakter landlicher Siedlungen
(Déorfer) erhalten und die Dor-
fer klinftigen Erfordernissen
angepasst werden, um den
heimatlichen Lebensraum der
Bewohner zu stérken. Hierzu
sollen durch geeignete Erhal-
tungs-, Sanierungs- und Ge-

ordnete dorfgemale Entwick-
lung unterstiitzt und bauliche
MiRstéande behoben oder ge-
mildert werden.

staltungsmalinahmen eine ge-

,(1) Die Dorferneuerung dient
im Rahmen der angestrebten
landlichen Entwicklung der
Verbesserung der Lebens-,
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
auf dem Lande, insbesondere
der agrarstrukturellen Verhalt-
nisse und stadtebaulich unbe-
friedigender Zusténde.

Durch die Dorferneuerung
sollen

- die drtlichen Rahmenbedin-
gungen fiir die Landwirtschaft
verbessert,

- der heimatliche Lebensraum
der Landbewohner gestarkt,
das BewuBtsein fiir die dorf-
liche Lebenskultur vertieft, der
eigenstandige Charakter land-
licher Siedlungen sowie die
Kulturlandschaft erhalten und
damit die Dorfer auf kiinftige
Erfordernisse vorbereitet
werden.

(2) Uber die baulich-gestalteri-
schen und infrastrukturellen
MaRnahmen hinaus sollen
dabei eine intensive Beschafti-
gung der Blrger mit ihrem
Lebensraum angestrebt und
das selbstverantwortliche
Handeln auf dorflicher Ebene
angeregt werden.

(3) Informations- und
Planungshilfen sowie geeig-
nete Erhaltungs-, Sanierungs-
und Gestaltungsmafinahmen
sollen eine geordnete Dorfent-
wicklung unterstiitzen und
Anreize zur Behebung oder
Milderung baulicher, struktu-
reller und sozialer Mangel
geben.*

()

Durch die Dorferneuerung sol-
len

- die ortlichen Rahmenbedin-
gungen fiir die Landwirtschaft
verbessert,

- das Bewusstsein flir die dorf-
liche Lebenskultur und den
heimatlichen Lebensraum ver-
tieft,

- die 6konomischen, dkologi-
schen, sozialen und kulturel-
len Potenziale der landlichen
Réaume gestarkt,

- die Innenentwicklung der
Dorfer geférdert sowie

- der eigenstandige Charakter
landlicher Siedlungen und die
Kulturlandschaft erhalten wer-
den.

Damit sollen die Dorfer auf
kiinftige Erfordernisse vorbe-
reitet werden.

(2) Die Dorferneuerung baut
dabei auf die aktive Mitwir-
kung der Biirgerinnen und
Biirger bei der Erarbeitung ge-
meindlicher Entwicklungsziele,
bei der Vorbereitung, Planung
und Ausfiihrung ideeller und
materieller MaRnahmen sowie
auf deren selbstverantwortli-
ches Handeln auf dorflicher,
gemeindlicher und ggf. auch
Ubergemeindlicher Ebene.

(1) Die Dorferneuerung dient im
Rahmen der angestrebten landli-
chen Entwicklung der nachhalti-
gen Verbesserung der Lebens-,
Wohn-, Arbeits- und Umweltver-
héltnisse auf dem Lande, insbe-
sondere der agrarstrukturellen
Verhéltnisse und stadtebaulich
unbefriedigender Zustéande.

Durch die Dorferneuerung sollen

— die drtlichen Rahmenbedingun-
gen fir die Landwirtschaft ver-
bessert,

— das Bewusstsein fir die dorfli-
che Lebenskultur, den heimatli-
chen Lebensraum, die Nahver-
sorgung sowie die Bereitschaft
zur Zusammenarbeit in der Regi-
on vertieft,

— die dkonomischen, 6kologi-
schen, sozialen und kulturellen
Potenziale der I&ndlichen Raume
gestarkt,

— die Innenentwicklung der Dér-
fer und der sparsame Umgang
mit Grund und Boden gefdrdert,
— der eigenstandige Charakter
landlicher Siedlungen und die
Kulturlandschaft erhalten sowie
— Beitrdge zum Klimaschutz, zur
Energiewende und zur Anpas-
sung an den Klimawandel [neu
in 2015: zur Nahversorgung, zur
Mobilitdt und zur Barrierefreiheit]
geleistet werden.

Damit sollen die Dorfer und land-
lich strukturierte Gemeinden vor
dem Hintergrund der aktuellen
Herausforderungen, insbesonde-
re des demografischen Wandels
und des Klimawandels, auf kiinf-
tige Erfordernisse vorbereitet
werden.

(2) Die Dorferneuerung baut da-
bei auf die aktive Mitwirkung der
Birgerinnen und Biirger bei der
Erarbeitung gemeindlicher Ent-
wicklungsziele, bei der Vorberei-
tung, Planung und Ausfiihrung
ideeller und materieller MaRnah-
men sowie auf deren selbstver-
antwortliches Handeln auf dorfli-
cher, gemeindlicher und ggf.
auch Ubergemeindlicher Ebene.
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3. Ablauf eines Dorferneuerungsprozesses nach Flurbereinigungsgesetz
(vgl. DorfR 2015, 10; StMELF 2012, 91; Magel 2008, 169ff)

* ¢ ¢ o o

* & 6 ¢ o

Antrag der Gemeinde auf Dorferneuerung beim Amt flir Landliche Entwicklung

Aufnahme in das Arbeitsprogramm des Amtes

Information von Gemeinderat und Biirgern durch das Amt fir Landliche Entwicklung (§5 FlurbG)
Auswahl der Dorferneuerung

Vorbereitung der Dorferneuerung (Vorbereitungsphase mit Seminar an der SDL / SDF, Bildung
von

Arbeitskreisen, Erarbeiten eines Leitbildes und eines vorlaufigen MaRnahmenplans durch die
Blrger und Gemeindevertreter mit Unterstlitzung des Amtes fiir Landliche Entwicklung)

Gebietsabgrenzung

Projektbeschreibung (Festlegung der Ziele und Schilisselmalnahmen sowie der Férderung
in einer Projektbeschreibung durch das Amt fiir Landliche Entwicklung)

Neugestaltungsgrundsatze nach § 38 FlurbG (seit 1998 in Projektbeschreibung)
Anhérung der Trager Offentlicher Belange

Einleitung / Anordnung des Verfahrens (Flurbereinigungsbeschluss nach § 4 bzw. § 86 FlurbG)
durch das Amt flir Landliche Entwicklung und Entstehung der Teilnehmergemeinschaft

Wahl des Vorstands der Teilnehmergemeinschaft unter Leitung des Amtes fur Landliche Entwick-
lung

Dorferneuerungsplan (Inhalte: ortsrdumliche Planung, Planung Griinordnung-Dorfékologie, land-
und hauswirtschaftliche Fachplanung, beabsichtigte bzw. wiinschenswerte Mainahmen, anzu-
strebende bodenordnerische Manahmen / Bodenordnungskonzept, weitere Fachplanungen (z.
B. denkmalpflegerische, wirtschaftliche, energetische, soziale und kulturelle Fragen), Aussagen
iiber die Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von Bauleitplanen)

Aufstellen der endgiltigen Planung sowie der Mafinahmenauswahl und der Finanzierung der
Mafnahmen durch die Teilnehmergemeinschaft und die Gemeinde

Plan nach § 41 FlurbG (Wege und Gewasserplan) / Teilplane fiir jede Objektplanung
Plangenehmigung, Planfeststellung, Feststellung der Unerheblichkeit

Umsetzung der Malnahmen durch die Teilnehmergemeinschaft, die Gemeinde und die Blirger
(Ausschreibung, Vergabe, Ausbau)

Bodenmanagement (Ermittlung der Eigentlimer und Rechte, Wertermittlung, Grundstticksver-
handlungen, Neuverteilungsentwurf, Festlegung, Abmarkung und Vermessung der Grenzen)

Herstellung der gemeinschaftlichen Anlagen

Flurbereinigungsplan nach §§ 58ff FlurbG mit rechtlichen Regelungen und Ergebnissen der Bo-
denordnung

Schlussabrechnung durch die Teilnehmergemeinschaft und die Gemeinde
Ausflihrungsanordnung (§ 61 FlurbG)

Eintritt des neuen Rechtszustandes / Ubergang des Eigentums
Berichtigung der 6ffentlichen Biicher (Kataster; Grundbuch) (§ 79 FlurbG)
Schlussfeststellung durch das Amt fiir Landliche Entwicklung (§ 149 FlurbG)
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4. Leitfaden Befragung der Akteure

Die Leitfaden wurden entsprechend der Funktionen der Akteure abgewandelt. Beispielhaft ist im
Folgenden je ein Interviewleitfaden dargestellt.

Analyse Fallstudie Obbach

Zur Person
+  Inwelchen Funktionen hatten Sie bisher mit der Gemeindepolitik und / oder der Dorferneuerung
zu tun?

+  Sind Sie Eigentiimer von Grundstlcken in Obbach? (Oder: Haben Sie eine personliche Bezie-
hung zu Obbach? Also haben Sie dort einmal gewohnt oder sind Sie Eigentlimer von Grund-
stlicken?)

Zur Analyse Obbach
+  Eine der Zielsetzungen der Dorferneuerung in Obbach ist es, die Innenentwicklung férdern.
+  Was beinhaltet fiir Sie Innenentwicklung?

+  Gab es unterschiedliche Meinungen zum Ziel der Innenentwicklung? Welche Interessen fiir / ge-
gen Innenentwicklung gibt oder gab es von Seiten des Gemeinderats, der Grundeigentiimer, des
Amts fiir Landliche Entwicklung, der Blrgerschaft?

+  Wie kam es zum Erwerb des Bauhittengrundstiicks durch die TG?

+  Wie kam es zum Bau des Supermarktes und der Neuausweisung von Baugebieten in Obbach in
den 2000er Jahren?

«  Welche Personen und / oder Institutionen hatten bei diesem Thema einen besonderen Einfluss
auf die Entscheidungsfindung?

«  Welchen Stellenwert hat die Zielsetzung Innenentwicklung zu fordern in der Gemeindepolitik?

+  Welche Konsequenzen hat die Zielsetzung Innenentwicklung zu férdern fiir die bauliche Entwick-
lung im AulRenbereich bzw. am Ortsrand?

Zur Rolle der Dorferneuerung
«  Welche Rolle spielt die Teilnehmergemeinschaft (TG) bei Entscheidungen bzgl. der Siedlungsent-
wicklung? Wie ist die Einbindung der TG in Fragen der Bauleitplanung?

+  Wie kénnte die Dorferneuerung die Umsetzung von Innenentwicklung fordern?
«  Welche Rolle sollte lhrer Meinung nach das Amt fir Landliche Entwicklung haben?
+  Welche Rolle sollte der Dorferneuerungsplaner haben?

+  Wie sieht die Zusammenarbeit mit dem Landratsamt / mit den Nachbargemeinden in Bezug auf
die Forderung der Innenentwicklung konkret aus?

+  Welche Instrumente fehlen in der Dorferneuerung in Bezug auf die Férderung der Innenentwick-
lung und die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme?

Rahmenbedingungen
+  Welche Grinde sprechen aus lhrer Sicht fir einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden?
+  Wie sehen Sie die weitere Siedlungsentwicklung in Obbach in den nachsten 20 Jahren?

- Was sind grundlegende Faktoren, die Ihrer Meinung nach die Wirkung der Dorferneuerung in Be-
zug auf eine flachensparende Siedlungsentwicklung erschweren oder fordern?
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Analyse Fallstudie Weyarn

Zur Person
+  Inwelchen Funktionen hatten Sie bisher mit der Gemeindepolitik und / oder der Dorferneuerung
zu tun?

«  Sind Sie Eigentiimer von Grundsttcken in Weyarn? (Oder: Haben Sie eine personliche Bezie-
hung zu Weyarn? Also haben Sie dort einmal gewohnt oder sind Sie Eigentiimer von Grund-
sticken?)

Zur Analyse Weyarn

+  Wie kamen die Entscheidungen fir einen grollen Gewerbebetrieb bzw. die Bebauung Klosterwie-
se zustande?

+  Gab es unterschiedliche Meinungen? Welche Motive steckten Ihrer Ansicht nach dahinter?
«  Welche Interessen gab es von Seiten des Gemeinderats, der Grundeigentiimer?
+  Was ist Ihre persénliche Meinung zu den Motiven / zu der baulichen Entscheidung?

+  Welchen Stellenwert haben Ihrer Meinung nach die Zielsetzungen / Leitbilder / Planungen aus
der Dorferneuerung?

+  Wieso wurden Ihrer Meinung nach die Ziele gedndert?

«  Was hatten passieren missen, damit die in der DE entwickelten Zielsetzungen (Griinsichel / kein
Gewerbegebiet) erhalten geblieben waren?

«  Wer hétte noch zusatzlich eingebunden sein sollen?

Zur Rolle der Dorferneuerung

«  Welche Rolle spielt die Teilnehmergemeinschaft (TG) bei Entscheidungen bzgl. der Siedlungsent-
wicklung? Wie ist die Einbindung der TG in Fragen der Bauleitplanung?

«  Wie kénnte die Dorferneuerung die Umsetzung von Innenentwicklung fordern?
«  Welche Rolle sollte lhrer Meinung nach das Amt fur Landliche Entwicklung haben?
«  Welche Rolle sollte der Dorferneuerungsplaner haben?

«  Welche Schritte werden unternommen, um Entwicklungen im AulRenbereich zugunsten von In-
nenentwicklung zu vermeiden?

+  Welche Instrumente fehlen in der Dorferneuerung in Bezug auf die Forderung der Innenentwick-
lung und die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme?

Rahmenbedingungen
+  Welche Grinde sprechen aus lhrer Sicht fiir einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden?

«  Was sind grundlegende Faktoren, die Ihrer Meinung nach die Wirkung der Dorferneuerung in Be-
zug auf eine flachensparende Siedlungsentwicklung erschweren oder férdern?

+  Wie sehen Sie die weitere Siedlungsentwicklung in Weyarn in den nachsten 10/ 20 Jahren?



5. Auswertungskategorien der Interviews

Akteur (Akteurstyp)
Person (Zeitraum der Beteiligung)

Rolle
in Bezug zum raumlichen Konflikt
zu Dorferneuerung
zu Flache

Einflusspotenzial
Fahigkeiten / Ressourcen / Macht
in der DE
in der Gemeinde
in Bezug auf die Flache

Handlungsrestriktionen
Motive
Préferenzen
Ziele
in Bezug zur Entscheidung

Werte

Betroffenheit

Problemwahrnehmungen in Bezug auf Flachensparen

Argumentation in Bezug auf die Anderung der Ziele

Interaktionsorientierung
mit den Zielen
in Bezug auf andere Akteure

Einschatzung der Steuerungsmdglichkeiten der Dorferneuerung

Institutioneller Kontext

Akteurskonstellationen

Anhang
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6. Auswertung raumrelevanter Entscheidungen im Dorferneuerungsprozess

Weyarn
Flacheninanspruchnahme fiir |Beteiligte Beurteilung fiir die weitere Untersuchung
bauliche Entwicklungen Akteure
Verkehr
Trassenfindung fir eine mégliche | AK Verkehr Ziel wurde im Prozessverlauf nicht weiter verfolgt
Umgehungsstrale Gemeinderat
Verkehrsberuhigung, Rlckbau AK Verkehr, Ziel zu Kleinteilig; Zusammenhang mit
StralRen / Verengungen, AK Ortsbild Flacheninanspruchnahme schwer zu beurteilen
Entsiegelung [Ortsmitte

TG; Gemeinderat

Gestaltung Ortseinfahrten in den
Weilern

AKs der Ortsteile

Nicht auf Hauptort Weyarn bezogen;
Zusammenhang mit Flacheninanspruchnahme schwer
zu beurteilen

Gewerbe
Dezentrales Gewerbekonzept AK Wirtschaft Ansiedlung von Gewerbe in dezentralen Lagen wird in
(Gewerbe und Wohnen kombiniert) | TG Zusammenhang mit Leitbild,
in den Ortsteilen im nordlichen Gemeinderat Dorferneuerungs- bzw. Gemeindeentwicklungskonzept,
Gemeindeteil FNP thematisiert;
Interessanter Aspekt in Bezug auf Flachen-
Ausweisung Dorfgebiet inanspruchnahme und Auflenentwicklung;
Sonderdilching Einzelentscheidungen werden jedoch im
Dorferneuerungsverfahren nicht weiter behandelt;
Nicht auf Hauptort Weyarn bezogen
Ansiedlung eines Fastfoodlokals an | GR Entscheidung zur Nicht-Ansiedlung bereits zu Beginn
der Autobahnabfahrt des Dorferneuerungsprozesses gefallen
Ansiedlung eines Kieswerks Landratsamt Spielte im Dorferneuerungsprozess keine Rolle
VergroRerung der Tankstelle am Gemeinderat Entscheidung bereits zu Beginn des
Ortseingang / Verlegung der Landratsamt Dorferneuerungsprozesses gefallen, spielte im weiteren
Tankstelle Verlauf keine Rolle mehr
Gewerbegebiet / Technologiepark | TG Ansiedlung von Gewerbe in Zusammenhang mit Leitbild,
Ansiedlung eines grofflachigen AK Wirtschaft Dorferneuerungs- bzw. Gemeindeentwicklungskonzept,
Gewerbebetriebes Gemeinderat FNP thematisiert; Widerspruch besteht zwischen
Landratsamt Wunsch nach dezentralem und értlichem Gewerbe und
der Ablehnung eines Gewerbegebiets und grolierer
Gewerbebetriebe
Interessanter Aspekt in Bezug auf Auflenentwicklung und
Flacheninanspruchnahme
Wohnen
Modellprojekt Innerértliches Bauen | TG Modellprojekt ,Verdichtetes Bauen im Oberland” des
,Wohngebaude Neues Dorf* BZA Bereichs Zentrale Aufgaben der Verwaltung fiir Landliche
GR Entwicklung zur Bebauung von gemeindeeigenen
Landratsamt Grundstiicken im Ortsbereich von Weyarn
Planer

Interessanter Aspekt in Bezug auf Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme; Bsp. wird im
Dorferneuerungsverfahren nicht behandelt,
Entscheidung basiert auf Gemeinderat (B-Plan); Es sind
nicht viele lokale Akteure einbezogen
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Baulandmobilisierung ,Grafwiese* | GR Auf zentralen innerdrtlichen Flachen besteht eine
Eigentlimer Brache. Es gibt einen B-Plan, die Gemeinde sucht immer
Planer wieder Gesprache und andert die
B-Pléane ab, der Eigentlimer bebaut diese jedoch nicht.
Interessanter Aspekt in Bezug auf
Flacheninanspruchnahme; Entscheidungen basieren
jedoch auf Gemeinderat (B-Plan); werden im
Dorferneuerungsverfahren nicht weiter behandelt; Es
sind nicht viele lokale Akteure einbezogen.
Baulandumlegung Seeham GR Baurecht ging auf Planungen aus den 70er Jahren
TG zuriick; Modifizierungen in den B-Planen veranderten
AK Seeham Dichte der urspriinglich geplanten Bebauung.
Landratsamt
Interessanter Aspekt in Bezug auf Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme; Entscheidungen basieren
jedoch auf Gemeinderat und werden im
Dorferneuerungsverfahren nicht weiter behandelt; Nicht
auf Hauptort Weyarn bezogen
Klosteranger als Teil des AK Ortsbild Thema spielt im gesamten Dorferneuerungsprozess eine
Griingtirtelkonzepts / (fruher) Rolle, sowohl in Leitbild, Dorferneuerungsplan, FNP
Innerortsbebauung / Bebauung der | AK Ortsmitte (ab | behandelt; Widerspruch besteht zwischen Wunsch nach
Klosterwiese 2010) Erhaltung des Klosterangers / Griinsichelkonzept und
TG den spéteren Planungen zur Bebauung.
GR
Landratsamt Interessanter Aspekt in Bezug auf Reduzierung der
Planer Flacheninanspruchnahme und AulRenentwicklung
Privatmalnahmen zur Sanierung | ALF Ziel zu kleinteilig; Zusammenhang mit
von Bausubstanz Blirger Flacheninanspruchnahme schwer zu beurteilen; keine
grofRe Anzahl von Umnutzungen oder Leerstanden
Bodenpolitikmodell GR Grundlagen fir Kommunale Bodenpolitik bereits zu
Beginn des Dorferneuerungsprozesses vorhanden,
Einflussnahme zum gréBten Teil durch Akteur GR, nicht
durch weitere Akteure der DE
Vergabe von Bauplatzen im GR Grundlagen flr Einheimischenmodell bereits zu Beginn
Einheimischenmodell des Dorferneuerungsprozesses vorhanden,
Einflussnahme zum gréBten Teil durch Akteur GR, nicht
durch weitere Akteure der DE
Gemeinbedarfsflachen & Sonstige Nutzung
Bau von Schule, Mehrzweckhalle  |GR Erhaltung der Schule in den ehemaligen
und Sportplatz AK Klostergebauden war aufgrund der Wiedernutzung durch
Planer den Deutschen Orden nicht mehr méglich, ein Neubau
Landratsamt wurde notwendig.
Interessanter Aspekt in Bezug auf Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme; Entscheidungen basieren
jedoch groftenteils auf Gemeinderat (mit Beteiligung von
Blirgern und Planer). Thema wurde nicht in den
Verfahrensschritten der Dorferneuerung behandelt.
Gestaltung von Platzen, AK Verkehr, Ziel zu Kleinteilig; Zusammenhang mit
Entsiegelung AK Ortsbild Flacheninanspruchnahme schwer zu beurteilen
TG
Gemeinderat
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7. Auswertung der Materialien zum Dorferneuerungsprozess Weyarn

7.1. Antrag auf Dorferneuerung

Im Antrag auf Dorferneuerung vom 16.07.1991 (vgl. Gemeinde Weyarn 1991) beschreibt der Biirger-
meister die aktuelle Situation der Gemeinde, die strukturellen Veranderungen im Hauptort, wie das licken-
hafte Dienstleistungsangebot und die Stagnation des Arbeitsplatzangebots und ,die Gefahr, dal sich der
Ort aus einem funktionierenden Organismus zu einen reinen Wohn- und Schlafort entwickelt* (S.6). Er
geht auf den derzeitigen Planungsstand des im Entwurf befindlichen FNP, den Beschluss des Gemeinde-
rats Bauland in der Regel nur noch dann auszuweisen, wenn die Gemeinde Eigenttimer der Grundsttcke
ist, das Einheimischenmodell, den Ankauf von landwirtschaftlichen Flachen und des Schlickenrieder-An-
wesens 1991 ein und betont den Willen der Gemeinde die Entwicklung nachhaltig zu steuern. Dazu diene
die aktive Bodenpolitik, die beitrage, mit dem starken Zuzugsdruck umzugehen und der einheimischen
Bevolkerung maglichst kostengiinstiges Bauen zu ermdglichen. Ziel dieser Mafinahmen sei es, den
Menschen, die in Ort aufgewachsen sind, die Mdglichkeit zu geben, in der Gemeinde zu bleiben.

L,Wir méchten unser Dorf, in dem Freirdume und Treffounkte in einem historischen Ensembleumfeld ange-
legt sind, davor bewahren, gesichtslos zu werden” (S.1), wird die Motivation fir den Antrag auf Dorfer-
neuerung benannt. Die finanzielle und planerische Unterstitzung durch das Dorferneuerungsprogramm
solle zur Erhaltung und Schaffung eines attraktiven Lebensraums mit Wohnen, Arbeiten, Schule und Orts-
bild beitragen.

Folgende Zielvorstellungen und Absichtserklarungen der Gemeinde beziiglich der baulichen Entwicklung
lassen sich aus dem Antrag entnehmen:

* Aussagen zur Planung eines Gewerbegebietes:

,Die Gemeinde hat im Flachennutzungsplan, (...), Gewerbeflachen ausgewiesen und sorgt derzeit dafir,
daf die Gewerbeflachen in ihr Eigentum Gbergehen, damit eine Steuerung der Art der anzusiedelnden
Betriebe erfolgen kann. Dabei geht die Gemeinde in erster Linie davon aus, dal® Betriebe angesiedelt
werden sollen, die eine groRe Anzahl von Arbeitsplatzen zur Verflgung stellen, wobei dies Uberwiegend
Arbeitsplatze sein sollen, die mit Bewohnern der Gemeinde besetzt werden kdnnen.” (S.4)

* Aussagen zur Entwicklung von Handwerk und Gewerbe:

,Mit den von der Gemeinde erworbenen Grundstiicksflachen kénnen Entwicklungen des vielfaltigen und
soliden 6rtlichen Handwerks und des lokalen Einzelhandels geférdert werden. Dies ist auch die erklarte
Absicht der Gemeinde.” (S.7/8)

* Aussagen zu den Planungen auf der Klosterwiese:

,Der Gemeinde ist es nach intensiven 10monatigen Verhandlungen gelungen, Flachen im Ortsbereich von
Weyarn zu erwerben. Der Erwerb dieser Flachen gibt der Gemeinde die Méglichkeit eine langfristige
Grundsttlicksbevorratungspolitik zu betreiben. Hinter den Grundstiicksk&ufen steht die Absicht, Vorhaltefla-
chen fiir die nachsten 30 Jahre in die eigene Gestaltungsmaoglichkeit zu bekommen.

Es ist beabsichtigt, eine Strukturanalyse in Auftrag zu geben und dariiber hinaus im Rahmen eines Archi-
tektenwettbewerbs Planungssicherheit fiir diesen Bereich zu schaffen. Kurzfristig ist an eine Bebauung
der erworbenen Fléachen jedoch nicht gedacht. (S.6)

* Aussagen zum Ortsbild / Entsiegelung / Einbindung in die Landschaft:

,Die Strallenrdume sind derzeit ausschlieRlich geteert und teilweise vor etwa 10 Jahren in einer Weise
"saniert" worden, die funktionell mehr als unzureichend und dazu optisch unpassend ist.”

,In Zusammenarbeit mit dem Kreisbaumeister des Landratsamtes sind Gedanken entwickelt worden, wie
die Einbindung des Dorfes in den Landschaftsraum, (...), auch zukiinftig erhalten werden kann.” (S.9)
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* Aussagen zur Belebung des Ortes:

,Ziel der Dorferneuerung ist es, einen familiengerechten Wohnstandort wieder zu erreichen bzw. zu
sichern, d.h. die Tendenz umzudrehen, die die Infrastruktureinrichtungen hat sterben lassen und die
beginnt, die Kommunikation weniger werden zu lassen.” (S.8)

* Aussagen zur Wohnsiedlungsentwicklung:

.Es ist erklartes Ziel des jetzigen Gemeinderates, keine Zuwanderung im relevanten Umfang zuzulassen,
sondern mit den erworbenen Flachen die Mdglichkeit zu garantieren, daR Menschen, die im Ort und in den
anderen Ortschaften der Gemeinde aufgewachsen sind, hier bleiben kénnen. Dies wird nicht nur Einheimi-
schen-Bauprogramme zur Folge haben, sondern auch den Bau von Mietwohnungen, die bezahlbar sind.
Es soll Vorsorge getroffen werden, daR junge Menschen nicht wegziehen miissen, daB ausreichend Platz
fir Kinder vorhanden ist und daR die gewachsene Ortsstruktur personal erhalten wird.” (S.6)

~Antrag auf Dorferneuerung” (vgl. Gemeinde Weyarn 1991)

Planerisch-informelles Steuerungsinstrument
Interaktionsform: Mehrheitsentscheidung

Biirgermeister stellt Antrag auf Dorferneuerung; Gemeinderat beantragt finanzielle und planerische
Unterstlitzung

Hoher Steuerungsanspruch des GR beziiglich der gemeindlichen Entwicklung, der Siedlungsentwicklung
und der Steuerung der Art des anzusiedelnden Gewerbes wird bezeugt; Bodenbevorratung, Einheimi-
schenmodell werden erwahnt.

Ziele mit Bezug zur Flache
* Siedlungswachstum: ,keine Zuwanderung | ~ |+ Klosterwiese: Kurzfristig ist an eine -

im relevanten Umfang® sondern Einheimi- Bebauung der erworbenen Flachen
schen Bauprogramme jedoch nicht gedacht*

» Wirtschaftliches Wachstum: ,Betriebe, die * Gewerbebetrieb: Ausweisung von Gewer- | *
eine groRe Anzahl von Arbeitsplatzen zur | * beflachen fir Gewerbe mit grofler Anzahl
Verfligung stellen, wobei dies tiberwie- an Arbeitsplatzen
gend Arbeitsplatze sein sollen, die mit * dezentrale Ansiedlung: - Y
Bewohnern der Gemeinde besetzt werden
konnen.*

* Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme / Auflenentwicklung/ Innenentwick-
lung: Einbindung Landschaft und Ort,
Ortsbild; Entsiegelung

Legende:
- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu

7.2. Ortstermin nach Nr. 8.2 DorfErnR

In der Niederschrift Gber den Ortstermin am 28.10.1991 (vgl. FD Miinchen 1991) werden die Anregungen
der Trager offentlicher Belange bei der Besprechung genannt und die Schwerpunktaufgaben der
Gemeinde, die in der Dorferneuerung koordiniert und unterstitzt werden sollen, aufgelistet. Die zentralen
Zielsetzungen der Dorferneuerung werden somit in der Niederschrift des Ortstermins, ahnlich wie in der
spater Gblichen Projektbeschreibung, dargelegt.

Als relevant in Bezug zur baulichen Entwicklung sind hier zu nennen:
- die Durchfiihrung der Ortskanalisation; im Zusammenhang damit die Neugestaltung von Straen, Stra-
Renrdumen und Plétzen,

- die Steuerung der Dorfentwicklung durch Erarbeitung eines Leitbildes fiir die dorfliche Zukunft
zusammen mit den Blirgern,

1



Anhang

- die Erarbeitung einer Konzeption fiir die dorfgeméaRe und historisch vertretbare Nutzung bisher zweck-
entfremdeter Geb&ude des ehemaligen Augustiner-Chorherrenstifts,

- die Verbesserung des stagnierenden Arbeitsplatzangebotes durch Ansiedlung dorfgeméaRer Gewerbebe-
triebe

- eine Vielzahl von Mainahmen zur dorfbildgerechten Gestaltung von éffentlichen und privaten
Gebauden, Platzen, Hofrdumen und Gérten (insbesondere z. B. des Platzes nérdlich des Rathauses).

Die Belange des Naturschutzes werden wie folgt formuliert: ,Die Durchfiihrung die Dorferneuerung wird
grundsétzlich beflirwortet, da hiermit Chancen zur Verbesserung dorfékologischer Sachverhalte sowie des
Orts- und Landschaftsbildes gegeben sind. Durch geeignete Veranstaltungen sollen die Dorfbewohner
Uber die Bedeutung der Dorf6kologie fiir ihren heimatlichen Lebensraum informiert werden. Im Rahmen
der Dorferneuerung erscheint eine gesonderte Fachplanung Griinordnung als Bestandteil des Dorferneue-
rungsplans notwendig“ (FD Minchen 1991, S.3).

»Ortstermin nach Nr. 8.2 DorfErnR" (vgl. FD Miinchen 1991)

Hoheitlich-regulatives und kommunikativ-informatives Steuerungsinstrument
Interaktionsform: Verhandlung, hierarchische Steuerung

Gemeinsame Begehung GR, ALE und TOB; ALE und GR steuern Austausch tiber die Ziele der DE;
Verstandigung Uber Schwerpunktaufgaben in der DE, Stellungnahme der beteiligten Behdrdenvertreter
und Fachstellen zu den einzelnen fachlichen Belangen

Ziele mit Bezug zur Flache

* Siedlungswachstum: - O |- Klosterwiese: - o
 Wirtschaftliches Wachstum: ,Verbesse- + |« Gewerbebetrieb: ,Ansiedlung dorfge- ~
rung des stagnierenden Arbeitsplatzange- mafer Gewerbebetriebe*
botes durch Ansiedlung dorfgeméaRer « dezentrale Ansiedlung: - 0
Gewerbebetriebe*

* Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme / AuRenentwicklung/ Innenentwick-
lung: Konzept zur Umnutzung der ehem.
Klostergebaude

Legende:
- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu

7.3. Beteiligung in der Voruntersuchungsphase

In der Voruntersuchungsphase fand eine Vielzahl von Beteiligungsmafinahmen statt, die umfassend proto-
kolliert wurden.

* Birgerversammlungen mit Blirgerwerkstatt fir den Hauptort Weyarn

* Ortsteilversammlungen

* Arbeitskreisgriindungen auf Ortsebene und themenbezogene, ortsiibergreifende Arbeitskreise
Exemplarisch wurden zwei Dokumente ausgewertet, die einen Einblick in die Diskussion geben (vgl. Zur
Beteiligung in der Voruntersuchungsphase auch Dorferneuerungsplan (TG Weyarn / Gemeinde Weyarn
1997, 21ff).

Protokoll Biirgerwerkstatt vom 22.01.1993
Im Protokoll ,Meinungen und Wiinsche aus der Biirgerwerkstatt vom 22.01.1993“ (DLE Miinchen 1993a)
werden unter vielen anderen Zielsetzungen fiir die Dorfentwicklung auch folgende Aspekte beziiglich der
Siedlungsentwicklung in Stichpunktform als Ergebnisse eines Brainstormings genannt:
- Wachstum: Bis zu welcher GroRe soll der Ort wachsen?

1000 EW = 0%; 2000 EW = 100% neue Baugebiete

12



Anhang

Eigene Meinung: Prosperierender Ort = wichtig (Anm. d. Verf.: Wessen eigene Meinung ist nicht mehr
nachvollziehbar; zeigt jedoch, dass Wachstum in der Diskussion eine Rolle spielte, ggf. das Meinungsbild
nicht einheitlich war)

- FNP solange zurlickstellen bis Einigkeit Uber Grundziige der Dorferneuerung

- Schaffung eines Ortsmittelpunktes im Bereich Kirche, ehem. Kloster

- Verhinderung der Zersiedelung

- Riickbau der Durchgangsstralien

- Platz- Strallengestaltung/Beleuchtung/Stralkenbegleitgriin

- Reduzierung der versiegelten Flachen

- Verkehrsberuhigung

- Aussichtsberg unbedingt erhalten, keine weiteren Neubauten

- Das zur Veigerlleiten abfallende Tal (sudlich im Anschluss an den "Alten Wirt" soll méglichst frei von

Bebauung bleiben.

- Schaffung von Arbeitsplatzen ohne Industrieansiedlung -> Starkung des Naherholungswertes

- Landwirtschaft: - Lassen sich ungenutzte Wirtschaftsgebaude in Ortslage im Biiroraum umbauen
oder fir Kleingewerbe nutzen?

Niederschrift zur Versammlung der Arbeitskreise und Biirger

In einer Versammlung der Arbeitskreise und Burger im September 1993 wurden von der DLE die verschie-
denen Mdglichkeiten eines Dorferneuerungsverfahrens und einer Kombination von Dorferneuerung- und
Flurbereinigungsverfahren im Gemeindegebiet erlautert. Es wurden die Mdglichkeiten einer reinen Dorfer-
neuerung in Weyarn, einer Dorferneuerung in Weyarn mit den Ortschaften im Gemeindegebiet und der
Anordnung einer Dorferneuerung und eines Flurbereinigungsverfahrens lber das ganze Gemeindegebiet
aufgezeigt. Nach einer I&ngeren Diskussion sprach sich die Versammlung fiir .die Anordnung der Dorfer-
neuerung kombiniert mit einem Flurbereinigungsverfahren auf freiwilliger Basis im Gemeindegebiet* aus.
(DLE Minchen 1993b, 1).

»Beteiligung in der Voruntersuchungsphase*

Steuerungsinstrument der Information / Uberzeugung / Kommunikation
Interaktionsform: Verhandlung / keine Entscheidungen

Es werden keine Entscheidungen getroffen, aber Zielrichtungen besprochen.

ALE und Bgm informieren Biirger und Presse ; Lokale Akteure diskutieren untereinander und mit ALE
und Planer ; Arbeitskreise griinden sich, diskutieren tber Problemlagen, Zielsetzungen und mégliche
MafRnahmen

Ziele mit Bezug zur Flache

* Siedlungswachstum: unterschiedliche Ziel- ~ | Klosterwiese: - 0
richtungen von prosperierend bis keine
weitere Bebauung » Gewerbebetrieb: Schaffung von

* Wirtschaftliches Wachstum: Schaffung von ~ Arbeitsplatzen ohne Industrieansied- ~
Arbeitsplatzen ohne Industrieansiedlung lung

* Reduzierung der Flacheninanspruchnahme /
Aufenentwicklung/ Innenentwicklung: * |« dezentrale Ansiedlung: - Nutzung von | *
Verhinderung der Zersiedelung; Reduzie- landwirtschaftlichen Leerstanden fir
rung der versiegelten Flachen; Umnutzung z.B. Kleingewerbe
von Leerstanden

Legende:

- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu
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7.4. Anordnung des Verfahrens

Am 9. Dezember 1993 wurde dementsprechend fiir das Gemeindegebiet von Weyarn ein Flurneuord-
nungs- und Dorferneuerungsverfahren mit einer Flache von 4672 ha und 1745 Besitzstanden nach §§ 1, 4
und 37 FlurbG angeordnet (vgl. DLE Minchen 1993c).

Es wird ausgefiihrt, dass es zweckmaRig sei, das Verfahren auf das ganze Gemeindegebiet auszudehnen
um Entwicklungsziele fir die gesamte Gemeinde zu erreichen. Unter anderem seien Maflnahmen zur
Erhaltung und Verbesserung der natlrlichen Lebensgrundlagen und die Umsetzung der Vorschlage der
kommunalen Landschaftsplaner beabsichtigt. Weitere spezifische Zielvorgaben werden nicht getroffen.

+Anordnung des Verfahrens“ (vgl. DLE Miinchen 1993c)

Hierarchisch-regulatives Steuerungsinstrument
Interaktionsform: hierarchische Steuerung

ALE ordnet Verfahren fiir das gesamte Gemeindegebiet an

Ziele mit Bezug zur Flache

+ Siedlungswachstum: - O |« Klosterwiese: - 0]

» Wirtschaftliches Wachstum: - O |+ Gewerbebetrieb: Schaffung von 0

* Reduzierung der Flacheninanspruch- 0 Arbeitsplatzen ohne Industrieansiedlung
nahme / Auflenentwicklung/ Innenentwick- * dezentrale Ansiedlung: - Y
lung: -

Legende:

- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu

7.5. Flachennutzungsplan 1995 (1. FNP)

1980 hat der Gemeinderat beschlossen einen Flachennutzungsplan fir die Gesamtgemeinde aufzu-
stellen. Der Gemeinderat hat sich im April 1991 abschlieRend mit dem Flachennutzungsplan beschattigt.
Die vorgezogene Blrgerbeteiligung hatte stattgefunden. 1993 stellte die Ortsplanungsstelle der Regierung
von Oberbayern den Entwurf des Flachennutzungsplans fertig. Der Flachennutzungsplan wurde am
10.05.1995 genehmigt und am 26.09.1995 bekanntgemacht.

5.2 Siedlungsstruktur (S.12)

Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde ist das Pfarrdorf Weyarn. Das Dorf Neukirchen und das Kirchdorf
Holzolling sowie die Dorfer Wattersdorf, GroRseeham und Naring sind in ihrer Siedlungsstruktur von der
Landwirtschaft gepragt. Sie besitzen darlber hinaus einige Versorgungseinrichtungen und Gewerbebe-
triebe und entwickelten sich somit auch zu Standorten fir Wohnbebauung.

Die Ubrigen Ortsteile sind Uberwiegend landwirtschaftlich strukturiert. Als Ansatzpunkte fir eine bauliche
Entwicklung sind sie nicht geeignet. Mit einer Wohnbauentwicklung wére die Gefahr einer Einschrankung
und Beeintrachtigung der Landwirtschaft (2.8. durch Immissionen) verbunden.

Diese Ortsteile und Splittersiedlungen werden daher gemaR den planungsrechtlichen Bestimmungen (§ 35
Abs. 2 BauGB) als Auflenbereich behandelt. Unbeschadet davon sind Nutzungen, die der Landwirtschaft
dienen, Malnahmen im Rahmen des Bestandsschutzes und gelegentliche Einzelvorhaben sind auch
weiterhin zulassig.

Infrastruktureinrichtungen (S. 13)

Als zukunftstrachtige Erganzung der Erwerbsstruktur der Gemeinde soll die Entwicklung von liberwiegend
familienbezogenem Fremdenverkehr gefordert werden. Eine Neuschaffung von gewerblichen
Arbeitsplatzen ist zur Entwicklung von Gewerbe und Handwerk im Rahmen der Bedarfsdeckung fiir die
ortsanséssige Bevélkerung vertretbar und wiinschenswert.

Infrastruktureinrichtungen in der Gemeinde sind fiir den Bedarf der ortsansassigen Bevolkerung und ggf.
weiteren Bedarf durch Fremdenverkehr auszubauen. Uberértliche Versorgungsaufgaben sind fir das
Gemeindegebiet Weyarn nicht abzuleiten.
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Die Ausweisung von Wohnbauflachen sollte aus regionalplanerischer Sicht im Rahmen der Bedarfsde-
ckung fir die ortsanséssige Bevolkerung, d.h. innerhalb einer organischen Entwicklung der Gemeinde
erfolgen. Fiir eine Bedarfsdeckung von Bauflache flir Zuzugswillige von auswarts als sog. Zweitwohnungs-
besitzer kann Weyarn jedoch nicht in Betracht kommen.

Ortsplanung

Die bauliche Entwicklung soll im Wesentlichen nur in tragfahigen Ortsteilen stattfinden, eine Zersiedelung
ist zu vermeiden. Der Bewahrung des charakteristischen Orts- und Landschaftsbildes kommt besondere
Bedeutung zu. Diese vor allem in den typischen Dorfgebietsbereichen und den schiitzenswerten Ortsran-
dern.

7.6. Erhebungen in der Konzeptphase und Leitbildentwicklung

 Bestandsaufnahme und Bewertung (vgl. Dorferneuerungsplan (TG Weyarn / Gemeinde Weyarn 1997,
17)

Zur Dorfentwicklungsplanung Weyarn wurden durch umfassende Bestandserhebungen und die Auswer-

tung der bereits vorliegenden Arbeitskreisergebnisse die Bestandsaufnahme und Bewertungskarten

ausgearbeitet.

» Strukturkonzept und Leitbildformulierung (vgl. Dorferneuerungsplan (TG Weyarn / Gemeinde Weyarn
1997, 17))

Die Einzelaspekte aus den vorangegangenen Diskussionen und Arbeitskreisergebnissen wurden zusam-

mengefiihrt und in ihren Wechselwirkungen dargestellt. Dies geschah in Form von Strukturkonzepten, die

durch den Ortsplaner erstellt und mehrfach prasentiert und diskutiert wurden.

Die Aussagen der Bewertungskarten vermittelten den lokalen Akteuren, wie die Befragten in den Exper-
teninterviews bestatigen, ein strukturelles Verstandnis fir ihre Gemeinde. Die Erhebungen beispielsweise
der Gewerbestruktur oder der historischen Orte verdeutlichten Starken und Schwéchen und bildeten die
Grundlage fiir die weiteren Planungen. Hervorzuheben sind in Bezug auf die Siedlungsentwicklung die
Erkenntnisse: Hauptort der Gemeinde ist Weyarn, hier ist der Siedlungsschwerpunkt und durch die histori-
sche Entwicklung als Klosterdorf das eher gewerblich gepragte Gebiet der Gemeinde. Nérdlich der Auto-
bahn befindet sich ein rein landwirtschaftlich gepragter Gemeindeteil. Das Kloster ist ein wichtiges
Zentrum der Entwicklung Weyarns. (vgl. Dorferneuerungsplan (TG Weyarn / Gemeinde Weyarn 1997),
Karte 1: Bestand und Bewertung: Gewerbe- und Nutzungsstruktur; Karte 2: Bestand und Bewertung:
Schutzgebiete, Historische Orte).

Das Leitbild wurde in den Arbeitskreisen fiir ihre jeweiligen Themenbereiche besprochen und dann in der
Gesamtschau in gemeinsamen Sitzungen aller AKs und des Vorstands der Teilnehmergemeinschaft
verabschiedet. Eine zentrale Sitzung zur Leitbildfindung fand im November 1995 statt. Anfang des Jahres
1997 wurde eine Broschire zum Leitbild herausgegeben, um die Gesamtbevélkerung lber die Entwick-
lungsziele zu informieren (vgl. Gemeinde Weyarn / TG Weyarn 0.J.).

Die Leitbildentwicklung wird von der Gemeinde als ein zentraler Aspekt des Dorferneuerungsprozesses
gewdrdigt (vgl. Gemeinde Weyarn 0.J.).

Als (bergeordnetes Leitbild wird ,Wir wollen landlicher Raum bleiben® genannt. Methodisch wurde es
erganzt mit dem Leitbild: ,Wir planen die Zukunft mit dem Birger*.

In verschiedenen Themenbereichen wurden Zielvorstellungen entwickelt, die mit der Siedlungsentwicklung
der Gemeinde in Zusammenhang stehen:

Leitbild Arbeitskreis ,,Ortsbild*:
Das Dorf in seinem Charakter erhalten, Ortskern und historische Gebaude pflegen und Ortsmittelpunkt
beleben (vgl. Gemeinde Weyarn / TG Weyarn 0.J., S.9).
 Das Dorf in seinem Charakter erhalten
Beibehalten der Identitdt des Ortes im Spannungsfeld zwischen Klostergeschichte und neuzeitlichem
Siedlungsdruck. Kultur, Wohnen und Arbeiten bestimmen unser dorfliches Zusammenleben.
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* Das Dorf im Ortskern mit seinen historischen Gebauden gestalten
Bauliche Entwicklung im Ortskern aus die historische von Klosterbauten gepragte Architektur
abstimmen. Zukunftsweisende Nutzung der historischen Geb&ude.

* Das Dorf in seinem Mittelpunkt beleben
Schule, Kindergarten und Rathaus im Ortskern halten. Kleine Gewerbe erhalten und neue Geschéfte
ansiedeln. Platze und Raume fiir Begegnungen schaffen.

Leitbild Arbeitskreis ,,Wirtschaft“:
Politische Rahmenbedingungen flr einen Weyarner Weg schaffen. Dezentral traditionelle Betriebe férdern
und neue, innovative Firmen ansiedeln (ebd. S.19).

Wir glauben, daR Arbeiten und Leben an einem Ort auch in Weyarn mdglich ist, wenn...

- die Gemeinde mit allen Beteiligten eine aktive Gewerbepolitik betreibt,

- Weyarn in der wirtschaftlichen Entwicklung einen eigenen Weg zur Weiterentwicklung findet und
damit neue attraktive Arbeitsplatze schafft,

- Handwerk, Naherholung, Tourismus, Verwaltung, Dienstleistung und Alternativen in der Landwirt-
schaft in der wirtschaftlichen Entwicklung im Vordergrund stehen,

- Weyarn kein zentrales Gewerbegebiet ausweist, sondern dezentrale Ansiedlungen férdert,
alle MaRnahmen sich harmonisch in die traditionelle Entwicklung Weyarns einflgen.

DerArbeltskrels will gemeinsam mit Gewerbetreibenden und der Gemeinde an diesen Zielen arbeiten.

Im Dorferneuerungsplan (TG Weyarn / Gemeinde Weyarn 1997, 46) wurden die Hintergriinde des Leitbild
Wirtschaft noch detaillierter erléutert: ,Es sollte kein gréReres Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Kleine
bis mittelgrofie Betriebe sollten dezentral in die Einzelorte integriert werden. Dabei ist auch an die Nutzung
leerstehender landwirtschaftlicher Hofstellen gedacht. Insbesondere die derzeit nicht angemessen
genutzte Klosteranlage ist in ein Konzept zur Neuansiedlung von Betrieben zu integrieren. FUr darliber
hinausgehenden Bedarf sollten entsprechende Mischgebiete neu ausgewiesen werden.

(...) Kritische, umweltbelastende Gewerbe sind auszuschlieen. GroRere Industriebetriebe oder Lager-
hallen sowie Groftankstellen und Fast-Food-ImbiR-Hallen (N&he zur Autobahn!) sollen vermieden
werden.“(ebd.).

Erhebungen in der Konzeptphase und Leitbild (Gemeinde Weyarn / TG — Weyarn 1997, 17; dies.
0.4J.)
Planerisch-informelles Steuerungsinstrument
Interaktionsform: Verhandlung

Planer erarbeitet in Zusammenarbeit mit Vorstand der TG und AKs Karten zur Analyse der aktuellen
Situation; Lokale Akteure diskutieren untereinander und mit Planer ; Planer steuert Bewusstseinsbildung
Arbeitskreise und TG fassen die Kernziele der geplanten Entwicklung in Worte

Ziele mit Bezug zur Flache

* Siedlungswachstum: Beibehalten der * Klosterwiese: - Y
Identitat des Ortes im Spannungsfeld ~ |+ Gewerbebetrieb: Es sollte kein groReres
zwischen Klostergeschichte und neuzeitli- Gewerbegebiet ausgewiesen werden. / -
chem Siedlungsdruck Kritische, umweltbelastende Gewerbe

» Wirtschaftliches Wachstum: traditionelle + sind auszuschlieRen
Betriebe fordern und neue, innovative + dezentrale Ansiedlung: - Dezentral tradi-
Firmen ansiedeln tionelle Betriebe fordern und neue, inno-| *

* Reduzierung der Flacheninanspruch- vative Firmen ansiedeln / Kleine bis

nahme / AuRenentwicklung/ Innenentwick- mittelgroBe Betriebe sollten dezentral in
lung: Zukunftsweisende Nutzung der die Einzelorte integriert werden.
historischen Gebaude

Legende: - soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu
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7.7. Anhorung Plan nach § 41 FlurbG

Beim Abstimmungstermin tber die Planinhalte bezlglich gemeinschaftlicher und &ffentlicher Anlagen am
19.09.1996 in Weyarn werden die Trager o6ffentlicher Belange gehdrt und iber die Planungen in der
Dorferneuerung informiert. Die Fachstellen sind alle mit den Planungen einverstanden und formulieren nur
einzelne Einwande, Anmerkungen oder Erganzungen. Im Text zum Dorferneuerungsplan (TG Weyarn /
Gemeinde Weyarn 1997, 13f) werden diese wiedergegeben. In Bezug auf die zu analysierenden Punkte
sind folgende Aussagen von Interesse:

Anmerkung des Amts fiir Landwirtschaft und Ernahrung:

,Der Gringurtel 6stlich der Ortschaft ist aus Sicht der Landwirtschaft bedenklich und sollte nur in enger
Abstimmung mit der Landwirtschaft, auch beziiglich der Bepflanzung, ausgewiesen werden. Letzteres gilt
auch fiir die Ubrigen PflanzmaRnahmen. Im Ubrigen besteht volles Einverstandnis.” (ebd., S.14)
Anmerkung des Landratsamts Miesbach, Kreisbauamt:

,Die DorferneuerungsmaBnahmen werden begriit. Lediglich die Ausweisung eines Wiesenparkplatzes
am nérdlichen Ortseingang sollte noch einmal Uberdacht werden, da die Wiese die Beanspruchung bei
schlechtem Wetter nicht aushalt. Diskutiert werden sollte auRerdem noch einmal die Bebauung des Klos-
terbereiches. (Anm. d. Verf.: Zum Planungsstand Januar 1997 wurde von einer ,baulichen Entwicklungs-
moglichkeit des alten Ortskerns durch die Erweiterung der Klosteranlage in Anlehnung an historische
Vorbilder* gesprochen). (vgl. Dorferneuerungsplan (TG Weyarn / Gemeinde Weyarn 1997, 110)).
Ansonsten besteht volles Einverstandnis.” (ebd.)

Anmerkung der Gemeinde Weyarn:
,ES ist wichtig, den Ort behutsam zu entwickeln, um hohe Qualitat zu erreichen.” (ebd., S.15)

Des Weiteren ist im Protokoll vermerkt: ,Die geplanten MaBnahmen sollen umweltvertraglich ausgefihrt
werden. Der Schwerpunkt liegt auf Entsiegelung von Flachen. Insgesamt ergibt sich zusammen mit den
vorgesehenen Pflanzmafinahmen eine positive Umweltbilanz und eine Anreicherung der Landschaft mit
Strukturen und dkologisch wichtigen Fldchen® (ebd.).

»~Anhorung Plan nach § 41 FlurbG“

Hoheitlich-regulatives Steuerungsinstrument
Interaktionsform: Verhandlung, hierarchische Steuerung

Erérterung des Plans und der geplanten MaRnahmen durch DLE, Gemeinde, TG mit den TOB

Ziele mit Bezug zur Flache

* Siedlungswachstum: - O |« Klosterwiese: Bebauung des Klosterbe- ~

* Wirtschaftliches Wachstum: - Y reichs nochmals diskutieren

* Reduzierung der Flacheninanspruch- . | Gewerbebetrieb: - 8
nahme / Auflenentwicklung/ Innenentwick- * dezentrale Ansiedlung: -

lung: Entsiegelung von Flachen;
Bebauung des Klosterbereichs nochmals
diskutieren

Legende:

- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu

7.8. Aussagen im Dorfentwicklungsplan

Der ,Erlauterungsbericht zur Konzeptphase Dorf- und Gemeindeentwicklung Weyarn® wurde von den
Planungsbiros Otto Kurz, Neubiberg (Gemeindeentwicklungsplan und ortsrdumliche Planung) und Dr.
Hans-Michael Schober, Freising (Fachplanung Griinordnung und Dorf6kologie) erstellt und vom Vorstand
der TG im Juni 1997 beschlossen (vgl. TG Weyarn / Gemeinde Weyarn 1997). Aufgrund der Anderung
des FNP wurde im Juni 2005 der Unterpunkt Flachennutzungsplan im Kapitel 3.3.2 Siedlungsraum noch-
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mals (iberarbeitet und vom TG Vorstand beschlossen. Diese Anderungen betrafen die Ermdglichung von
Neubauten im AuBenbereich, um das dezentrale Gewerbekonzept zu realisieren. In diesem Abschnitt
werden nur die Aspekte dargestellt, die sich in der spateren Fassung nicht geandert haben, die geanderte
Fassung wird im Unterpunkt 13 (FNP 2006) dargestellt.

Zielsetzungen bezlglich der Siedlungsentwicklung und der untersuchten Themen lassen sich mit
folgenden Aussagen darstellen:

* Leitbild Siedlungsraum (vgl. Dorferneuerungsplan (vgl. TG Weyarn / Gemeinde Weyarn 1997, 80) :
3.3.2 Entwicklungsméglichkeiten und Zielvorstellungen Siedlungsraum)

Behutsam entwickelte Ortschaften sowie stimmige Weiler und Einzelgehdfte, eingebettet in eine hervorra-

gende Landschaft, bilden auch kiinftig das unverwechselbare Erscheinungsbild der Gemeinde.

Die Ortschaften selbst sind gepragt von Gebauden in regionaltypischen Bauformen, ansprechenden Frei-

flachen und Platzen sowie menschengerechten Verkehrsraumen.

Der wachsende Siedlungsdruck in der Gemeinde im gewerblichen und privaten Bereich verlangt nach
einer verantwortungsvollen Gemeindepolitik, um einer Zersiedelung der wertvollen Landschaftsgebiete
und einer Zerstorung der historischen Siedlungsstrukturen entgegenzuwirken. Hier hat die Gemeinde
schon in den letzten Jahren durch das Einheimischenmodell ein zu schnelles Wachstum verhindern
kénnen. Durch die Zentrale Lage an der A 8 wird auch im gewerblichen Bereich der Druck immer grofer.

Hier kann storendes GroRgewerbe nur durch vorsichtige Baulandausweisung und entsprechende Festset-
zungen innerhalb von Bebauungsplanen verhindert werden.

Das bauliche Wachstum sollte unter Beachtung der ,natlirlichen® Wachstumsgrenzen durch die umge-
bende Landschaft stattfinden.

* Siedlungsschwerpunkte (S.81f)

Wohnen

Als Siedlungsschwerpunkt in zentraler Lage wird der Hauptort Weyarn angesehen. Hier sind die wich-
tigsten infrastrukturellen Einrichtungen vorhanden: Schule, Kindergarten, Kinderspielgruppen, Rathaus,
Pfarrzentrum, Sportzentrum, Arztpraxis und einige Geschafte.

In den kleineren Orten sollten Neuansiedlungen nur in Form von Ortsabrundungen und Llckenschlie-

Rungen stattfinden. Eine Zersiedelung der Landschaft soll vermieden werden.

Gewerbe

Die Ansiedlung von ortsvertraglichen Gewerbebetrieben oder Buros und L&den, die fur die Bevolkerung
zweckdienlich sind und Arbeitsplatze schaffen, ist zu beflirworten im Gegensatz zu Industrieansiedlungen,
die sich aus Griinden der glinstigen Verkehrslage hier ansiedeln mdchten und die Gemeinde hauptsach-
lich belasten wirden.

Traditionell waren die Handwerksbetriebe in die Orte integriert. Auch in Zukunft sollten diese typischen
Strukturen der Dérfer mit Mischnutzungen erhalten bleiben. Es ist jedoch darauf zu achten, dafl nur
Gewerbe angesiedelt wird, welches sich in diese Strukturen einfigt und fur Mensch und Umwelt vertrag-
lich ist. Fir besonders verkehrsintensives Gewerbe sollten gesonderte ErschlieBungen angelegt werden.
Lassen sich Betriebe wegen der Verkehrsproblematik oder aus Griinden des L&rmschutzes nicht in die
Dérfer integrieren, so sollten diese Betriebe zu kleineren Einheiten von Gewerbehéfen zusammengefalit
werden. Dies kann durch Umnutzung leerstehender Bauernhéfe, aber auch durch angemessen gestaltete
neue Handwerker- und Gewerbehdfe geschehen.

Die Ausweisung eines groReren Gewerbegebietes sollte vermieden werden.

* Aussagen zum dezentralen Gewerbekonzept
Die Aussagen aus dem Leitbild Wirtschaft werden wiederholt und erlautert. Schlussfolgerungen fiir die

Flachennutzungsplanung der Gemeinde sind bei Unterkapitel 13 (FNP 2006) dargestellt.
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Im Kapitel 4.2 Wirtschaft und Arbeitsplatze im Landlichen Raum, Unterpunkt 4.2.1 Gewerbekonzept
werden die Uberlegungen des AK Wirtschaft zum Leitbild dargestellt:

Leitbild Wirtschaft mit drei Thesen:

— These 1

Die Gemeinde Weyarn braucht in der Wettbewerbssituation mit den Gemeinden der Region eine Gewer-
bepolitik, die sich harmonisch in die Entwicklungen der Gemeinde einfligt.

— These 2

Weyarn darf kein zentrales Gewerbegebiet ausweisen, sondern muf aufgrund der Tradition und der
geografischen Situation dezentral Gewerbe fordern. Hierbei muB infrastrukturell Vorsorge getroffen
werden.

— These 3

Die Leitlinie fir die wirtschaftliche Entwicklung sollte

Handwerk, Ausbildung, Tourismus, Verwaltung + freie Berufe, Alternativen fir die Landwirtschaft in den
Vordergrund stellen. Kritische, umweltbelastende Gewerbe sind auszuschliefen.

. Uberlegungen zur Klosteranlage, Schlickenrieder-Anwesen und Klosterwiese
S. 110ff Vorschlag bauliche Entwicklung des alten Ortskerns (vgl. TG Weyarn / Gemeinde Weyarn 1997)

Bauliche Entwicklung nach historischem Vorbild (siehe Gestaltungskonzepte)

Die bauliche Entwicklung kann nach Bedarf in verschiedenen Stufen verlaufen. Zunachst ist die Schlie-
fung des ehemaligen Konventhofes durch einen Querbau geplant. Ein Querriegel an der Stelle des
ehemaligen Pralatenstockes, der den ehemaligen Pralaturhof und jetzigen rlickwartigen Rathausplatz
abschlief’t, konnte den néchsten Bauabschnitt bilden. Ein weiterer niedrigerer Querbau nérdlich davon
sollte Wohnungen fir Mitarbeiter bieten.(...)

Klosterwiese

Die Wiese am Ortseingang sollte den Blick auf die Klosteranlage freigeben und unbebaut bleiben.
Wiinschenswert ist eine Obstwiese und andere extensive Bewirtschaftungsformen.

» Aussagen zum Bodenschutz und Reduzierung der Flacheninanspruchnahme
S 90ff (3.4.2 Boden; 3.4.2.1 Bestand, Bewertung und Leitbild)

Planungsrelevante Probleme menschlicher Nutzung, Versiegelung:

(...) Insgesamt bilden Asphaltdecken (Vollversiegelung) noch eine recht haufige Belagsart auch bei der
privaten Freiflichengestaltung, Als problematisch missen z.B. die unnétig grofiflachigen Versiegelungen
im Schul- (Vorplatz und Schulhof) und Rathausbereich eingeschatzt werden.

Bedenklich erscheint neben der fortschreitenden Bautéatigkeit an sich insbesondere die Tendenz, private
Flachen wie Zufahrten und Innenhdfe vollstandig zu versiegeln. Diese sind dann zwar gut sauber zu
halten, stellen aber eine lebensfeindliche Umgebung dar. Unndtig groRzlgig gestaltete offentliche
Verkehrsflachen sollten im Rahmen der Dorferneuerung riickgebaut werden.

Im Punkt 3.4.2.2 werden Malinahmen und Hinweise zur Verringerung der Flacheninanspruchnahme
gegeben und Handlungsempfehlungen fiir die Kommunalverwaltung ausgesprochen:

,Moglichkeiten zur Verringerung des Flachenverbrauches durch

— eine restriktive Politik der Baulandausweisung,

— flachenschonendes Bauen bei zukiinftigen Siedlungserweiterungen sowie

— durch Entsiegelungsmalinahmen im éffentlichen und privaten Bereich, wo immer nutzungstechnisch
und finanziell vertretbar.
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Daraus ergeben sich Hinweise fiir einen Handlungsbedarf fiir die Kommunalverwaltung:

Flachenschonendes Bauen

«  Verstarkte Beriicksichtigung flachenschonender Gebaudezuordnung und VerkehrserschlieRung
bei Aufstellung und Genehmigung kiinftiger Bebauungsplane

«  Aufnahme versiegelungsbeschrankender Auflagen flir Privatgrundstiicke (z.B. Ausfiihrung von
Zufahrten und Innenhdéfen, Festsetzung maximaler Versiegelungsgrade) in die 6rtlichen Bauvor-
schriften; (Forderung von Freiflachengestaltungsplanen fiir die Genehmigung von Bauantragen,
z. B. fir Gewerbeflachen)

+  zukiinftige und geplante Parkplatzanlagen (z. B. im nordostlichen Bereich der Klosterwiese)
sollten als Schotterrasen ausgebildet werden, um eine Versiegelung zu vermeiden

Entsiegelungsmalnahmen
Gezielte Entsiegelungsmafinahmen auf Problemflachen im offentlichen Besitz v.a.

« auf dem Schulgelande, Rathaus- und Kirchhofvorplatz und im Bereich der Gaststatte Alter Wirt;
MaRnahmen 1.1, 1.3, 1.4, 1.6

+ im Rahmen der baulichen Veranderung von iiberzogen dimensionierten Dorfstralien (nur Teilver-
siegelungen von Fuwegen, randlich offene Flachen flr Spontanvegetation bzw. Schotterrasen
und Platz fiir Baumpflanzungen).” Maltnahme 1.1

* Ziele und MaRnahmen zur Gestaltung von 6ffentlichen Freirdumen (S. 101)

u.a. Entwicklung des sUdlichen Teiles der ehemaligen Schlickenrieder-Wiese zu einem mit hochstam-
migen Obstbaumen iberstandenen Dorfanger. Manahme 2.1

MaBnahmenliste im Dorfentwicklungsplan
(vgl. TG Weyarn / Gemeinde Weyarn 1997):

» Neugestaltung diverser Strallenraume und Platze; Neugestaltung Ortsdurchfahrt Weyarn und einzelne
Ortsteile

 Bau/ Sanierung von FuB- und Radwegeverbindungen
» Gebauderenovierung in Teilbereichen der Klosteranlage

* Klosterwiese am Ortseingang: Nutzungskonzept fiir extensive Bewirtschaftung; Anlage einer Obstwiese
und Gehdlzpflanzungen zur Ortsrandeingriinung; 6ffentliche Griinflache; Anlage von Wegeverbin-
dungen

In der MaRnahmenplanung anderten sich im Laufe der Zeit die Aufgabenstellungen. Z.B. wurden durch
den Kauf des Klosters durch den Deutschen Orden 1998 Malinahmen, wie z.B. der Umbau der bisher in
den Klosteranlagen befindlichen Schule obsolet. Planungen fur einen Schulhausneubau wurden gemacht.

Weitere Konzepte und Detailplanungen wurden erstellt; die Investorensuche fiir das Schlickenrieder-An-
wesen erforderte grofle Flexibilitat. 2002 wurde ein Antrag auf Budgeterh6hung gestellt und weitere bzw.
die Veranderung bereits geplanter Manahmen erlautert (vgl. Gemeinde Weyarn 2002).
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»Dorfentwicklungsplan“ (vgl. TG Weyarn / Gemeinde Weyarn 1997)

Planerisch-informelles Steuerungsinstrument
Interaktionsform: Verhandlung, Mehrheitsentscheidung

TG steuert Ziele und Mainahmen der Dorferneuerung
GR stimmt den Mafinahmen und der Kofinanzierung zu

Ziele mit Bezug zur Flache

* Siedlungswachstum: ,Das bauliche
Wachstum sollte unter Beachtung der
L,hatirlichen* Wachstumsgrenzen durch
die umgebende Landschaft stattfinden®

 Wirtschaftliches Wachstum: ,Die Ansied-
lung von ortsvertraglichen Gewerbebe-
trieben oder Biiros und Laden, die fiir die
Bevolkerung zweckdienlich sind und
Arbeitsplatze schaffen, ist zu beflirworten
im Gegensatz zu Industrieansiedlungen,
die sich aus Griinden der glnstigen
Verkehrslage hier ansiedeln mdchten und
die Gemeinde hauptsachlich belasten
wirden.*

* Reduzierung der Flacheninanspruch-

nahme / AuRenentwicklung/ Innenentwick-

lung: ,In den kleineren Orten sollten
Neuansiedlungen nur in Form von Ortsa-
brundungen und Llckenschliefungen

Klosterwiese: ,Entwicklung des sudlichen
Teiles der ehemaligen Schlickenrie-
der-Wiese zu einem mit hochstdmmigen
Obstbaumen Uberstandenen Dorfanger.”
Gewerbebetrieb: ,Die Ansiedlung von
ortsvertraglichen Gewerbebetrieben oder
Biiros und Laden, die fiir die Bevdlkerung
zweckdienlich sind und Arbeitsplatze
schaffen, ist zu beflirworten im Gegensatz
zu Industrieansiedlungen, die sich aus
Grlinden der giinstigen Verkehrslage hier
ansiedeln méchten und die Gemeinde
hauptsachlich belasten wiirden. (...) Die
Ausweisung eines groReren Gewerbege-
bietes sollte vermieden werden.*
dezentrale Ansiedlung: ,Weyarn darf kein
zentrales  Gewerbegebiet  ausweisen,
sondern muf® aufgrund der Tradition und
der geografischen Situation dezentral
Gewerbe fordern®.

stattfinden. Eine Zersiedelung der Land-
schaft soll vermieden werden."; Umnut-
zung leerstehender Bauernhofe fir
Gewerbe; Revitalisierung der Klosteran-
lage und bauliche Erweiterung ; Entsiege-
lungsmafinahmen und flachenschonendes
Bauen

Legende:
- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu

7.9. Grundsatzbeschluss Bodenpolitik

Im bodenpolitischen Grundsatzbeschluss des Gemeinderats zur Ausweisung, Verwertung und Vergabe
von Bauland durch die Gemeinde Weyarn vom 20.01.2000 sind unter anderem folgende Aspekte, die
einen Bezug zur Flacheninanspruchnahme bzw. den Untersuchungsfragen haben, festgehalten (vgl.
Gemeinde Weyarn 2000):

»vorbemerkungen

()
2. Bei Grundstticken im Aufenbereich besteht kein Baurecht. Hier hat der Eigenttimer landwirtschaftlichen
Grund. Eine Bebauung ist im AuRenbereich regelmalig unzulassig.

3. Baurecht kann nur geschaffen werden durch die Auslibung der Planungshoheit der Gemeinde.
Planungsabsichten zeigt die Gemeinde im Flachennutzungsplan. Baurecht schafft die Gemeinde in
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Bebauungsplanen. Dazu gehdren auch ,Ortsabrundungssatzungen® oder ,Ortsverdichtungssatzungen®.

4. Bei solchen Grundstiicken geht die Gemeinde davon aus — um ungeztigeltes Wachstum zu verhindern
— dass Baurecht in erster Linie flr Einheimische, insbesondere nachwachsende junge Familien
geschaffen werden soll. Das gilt gleichermalen fur junge Familien, die Eigentum an Grund und Boden
haben und fiir diejenigen, die das nicht haben.
Erreichbar ist dieses Ziel nur, wenn
a) die Gemeinde selbst lber ausreichend Grund und Boden verfiigt, den sie nur so an Einheimi-
sche weitergibt, dass das gewollte Ziel (Sesshaftmachung von Einheimischen) gewahrt bleibt und
b) einheimische Familien, denen Baurecht auf eigenem Grund geschaffen wird, rechtliche
Bindungen eingehen, die verhindern, dass mit dem so geschaffenen Baurecht andere Ziele
(insbesondere Spekulation) verfolgt werden.

Zudem durfen derartige Grundstiicke im Erbbaurecht an Gewerbetreibende vergeben werden. Die
Verwendung fiir 6ffentliche Infrastruktureinrichtungen bleibt unberthrt.

Grundsatze fiir die Schaffung von Bauland
1. Ausweisungen im AuRenbereich werden nur vorgenommen, wenn sie ortsplanerisch vertretbar sind. Die
Ausweisung erfolgt durch Bebauungsplane oder andere Satzungen.

2. Bei groleren Flachen (mehr als ca. 2000 m?) kann Bauland geschaffen werden, wenn der Eigentimer
bereit ist, zwei Drittel der Bruttoflache an die Gemeinde zum doppelten landwirtschaftlichen Preis zu
veraufiern.(...)
5. Unabhé&ngig davon kénnen Grundstticke im AuRenbereich als Bauland ausgewiesen werden, wenn
« dies notwendig ist, um den Wohnbedarf eigener Kinder zu sichern (hier werden die Grundsatze
des Einheimischenprogramms der Gemeinde zur Auslegung herangezogen),
- Einheimische fir die Sicherung des eigenen Wohnbedarfs lediglich tber ein moglicherweise
bebaubares Grundstiick verfligen.(...)
Der Ankaufspreis errechnet sich aus dem Baulandpreis fir 1/3 des Grundstiicks und dem doppelten land-
wirtschaftlichen Griinlandpreis flir 2/3 des Grundstlcks zuziglich des Zeitwerts des Hauses, der vom
Gutachterausschuss des Landratsamts Miesbach verbindlich festzustellen ist.

Grundsatze fiir die Vergabe und Verwertung von Bauland

1. Die von der Gemeinde auf solche Weise erworbenen Grundstiicke werden ausschlieflich
+ den ortsansassigen jungen Familien
+ an Gewerbetreibende

nach dem jeweils glltigen Kriterienkatalog der Gemeinde im Erbbaurecht vergeben.(...)

2. In Ausnahmeféllen kénnen auch auf diese Weise erworbene und baureif gemachte Grundstlicke
verkauft werden, wenn dies zur Refinanzierung von Grundstlickserwerb nétig ist. Der Verkaufserlos (seit
1990) darf den Aufwand fiir Ankauf von Grundstlicken (seit 1990) nicht (ibersteigen. Der Gemeinderat und
die Birgerlnnen sind im jahrlichen Haushaltsplan zu informieren.

3. Der Verkauf erfolgt grundsatzlich zu dem vom Gutachterausschuss des Landratsamts Miesbach festge-
stellten Verkehrswert. Dabei sind Grundstiicke zuerst den Gemeindeburgern anzubieten. Wenn hierfir
keine ausreichende Nachfrage vorhanden ist, kann an Landkreisblirger oder Biirger von Nachbarge-
meinden verkauft werden.

Bei nicht mit diesen Richtlinien geregelten Fallgestaltungen wird der Gemeinderat nach dem Sinn und
Zweck dieser Richtlinien entscheiden.” (Gemeinde Weyarn 2000).
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»Grundsatzbeschluss Bodenpolitik“ (vgl. Gemeinde Weyarn 2000)

Hoheitlich-regulatives Steuerungsinstrument und Steuerungsinstrument Marktteilnahme
Interaktionsform: hierarchische Steuerung

GR steuert Bodenpolitik der Gemeinde und betreibt aktive Bodenbevorratung

Ziele mit Bezug zur Flache

* Siedlungswachstum: ,(...) geht die Gemeinde davon + |+ Klosterwiese: - 0
aus, um ungezlgeltes Wachstum zu verhindern, dass * Gewerbebetrieb: - 0
Baurecht in erster Linie fir Einheimische, insbesondere « dezentrale Ansiedlung: - 0

nachwachsende junge Familien geschaffen werden soll*

» Wirtschaftliches Wachstum: - Vergabe von Grund-
stiicken im Erbbaurecht an Gewerbetreibende

* Reduzierung der Fl&cheninanspruchnahme / AuRenen-
twicklung/ Innenentwicklung:
‘Ausweisungen im AulRenbereich werden nur
vorgenommen, wenn sie ortsplanerisch vertretbar sind.
(-..) Unabhangig davon kdnnen Grundstlcke im AuRen-
bereich als Bauland ausgewiesen werden, wenn dies
notwendig ist, um den Wohnbedarf eigener Kinder zu
sichern (...)"

Legende:

- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu

7.10. Bebauungsplan Nr. 25 ,Erlacher Weg Nord*“, 1. Entwurf 2001

In den Diskussionen des AK Wirtschaft wurde die Konzeption eines kleinteiligen Handwerkerhofes stidlich
der Autobahn entwickelt. Diese Idee wird mangels Nachfrage als geeignet empfundener Unternehmen in
den folgenden Jahren zur Planung eines Technologieparks. Hierfur entsteht Ende 2001 der Bebauungs-
plan Nr. 25 "Technologiepark Weyarn — Erlacher Weg Nord". Es werden mehrere Gebaude mit Giberschau-
baren Kubaturen angedacht, die flexibel kombinierbar und architektonisch anspruchsvoll sind (vgl.
Gemeinde Weyarn 2001). Die Gemeinde geht in Vorleistung, erwirbt die Grundstiicke und erschlie3t das
Gebiet. Eine Bebauung findet mangels Nachfrage nicht statt. In der Erstfassung vom 03.12.2001 werden
mehrere Gebaude mit (iberschaubaren Kubaturen angedacht.

»,Bebauungsplan Nr. 25 (vgl. Gemeinde Weyarn 2001)

Hoheitlich-regulatives Steuerungsinstrument
Interaktionsform: Mehrheitsentscheidung, hierarchische Steuerung

GR steuert Siedlungsentwicklung der Gemeinde durch Beschluss des Bebauungsplans

Ziele mit Bezug zur Flache
« Siedlungswachstum: + |+ Klosterwiese: - 0
* Wirtschaftliches Wachstum: + |+ Gewerbebetrieb: -
* Reduzierung der Flacheninanspruch- * dezentrale Ansiedlung: - Y

nahme / Auenentwicklung/ Innenentwick- | ~

lung:
Legende:
- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu

+
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7.11. Strukturkonzept Griinsichel und Antrag auf Budgeterhohung

Im Laufe des Jahres 2002 wurde vom Vorstand der Teilnehmergemeinschaft gemeinsam mit dem Orts-
planer ein sogenanntes ,Strukturkonzept Klostergiirtel / Griinsichel* (Gemeinde Weyarn 2002, S.8ff
(Anlage)) erarbeitet und sowohl von Gemeinderat als auch vom Vorstand der TG beschlossen. Dieses
Konzept entstand aus der Betrachtung der historischen Entwicklung des Klosters und dem Wunsch nach
der Berlicksichtigung der Bedeutung des Klosters in der ortsrdumlichen Planung. Bei einer Auswertung
historischer Fotografien im AK Geschichte und einer Vorstellung und Diskussion in den Gremien war deut-
lich geworden, dass die Ortsansicht unter anderem durch die zugenommene Bewaldung an Prégnanz
verloren hatte. Das Strukturkonzept beinhaltete mehrere MaBnahmen, um ,die klésterliche Dominanz im
Ortskern von Weyarn deutlich zu machen® (Gemeinde Weyarn 2002, S.2).

Die Gemeinde Weyarn stellte auf Basis dieses Konzepts einen Antrag auf Budgeterhéhung an die DLE
und nannte mehrere Mafinahmen, die in der Gemeinde noch auszufilhren seien. Ein wesentlicher
Bestandteil war die Sanierung der Klosterweiher, wofiir zunachst ein Ankauf der Grundstlicke notwendig
war. Diese MalRnahme wurde mit Mitteln der Dorferneuerung unterstitzt. Im Schreiben vom 29.11.2002
werden folgende Aussagen mit Bezug zu den Untersuchungspunkten (Klosteranger; Schlickenrieder-An-
wesen) gemacht:

» (..) hat der Gemeinderat auf Drangen der Teilnehmergemeinschaft beschlossen, die ehemalige Kloster-
brauerei (frheres Anwesen Schlickenrieder) nicht abzureien, sondern aufgrund einer intensiven
Substanzuntersuchung durch ein Fachbiro zu sanieren und Nutzungen festzulegen, die der zentralen
Bedeutung dieses Bereichs entsprechen.

Gemeinde und Teilnehmergemeinschaft beabsichtigen, in diesem Bereich private Investoren zu suchen,
die auf der Grundlage der von der Gemeinde und der Teilnehmergemeinschaft vorgegebenen Nutzungs-
varianten bereit sind, die dort anfallenden Kosten zu tragen. (ebd., 2).

Um die klosterliche Dominanz im Ortskern von Weyarn deutlich zu machen, hat die Teilnehmergemein-
schaft eine Grobplanung eines den alten Ortskern umschlieRenden Griingiirtels geplant. (...)

Die Gemeinde Weyarn ist bereit die nordlich der friiheren Klosterhéfe gelegenen Wiesengrundstiicke liber
entsprechende Festlequngen im Flachennutzungsplan von einer Bebauung freizuhalten (ca. 40.000

Quadratmeter) und die wegemaRige Erschliefung dieses Gelandes durchzuflhren. Dies erlaubt zudem
die fuRlaufige Anbindung des von der Gemeinde Weyarn nérdlich der Ansiedlung Erlacher Weg geplanten
Technologieparks unter der Voraussetzung, dass die Staatsstralte dort mit einer Briicke (iberquert wird.
(ebd., 3). (...)

Das gesamte Konzept der Gestaltung der Klosterhéfe und des naturnahen Griingiirtelprojekts sichert lang-
fristig die Dominanz des klgsterlichen Mittelpunkts im alten Ortskern von Weyarn. Die derzeitigen Eigen-
tumsverhaltnisse und die Erwerbsmaoglichkeiten durch die Gemeinde Weyarn stellen eine einmalige - und
auf absehbare Zeit nicht wiederholbare - Chance fiir Weyarn dar.“ (ebd.)

Am 7.1.2003 beschloss der Vorstand der TG, die Malnahmen des Strukturkonzepts neu in den Dorfer-
neuerungsplan aufzunehmen bzw. um diese Manahmen zu erweitern.
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»Strukturkonzept Griinsichel“ (vgl. Gemeinde Weyarn 2002, S.8ff (Anlage))

Planerisch-informelles Steuerungsinstrument
Interaktionsform: Mehrheitsentscheidung

TG und GR steuern weitere Entwicklung des Ortsbilds

Anhang

Ziele mit Bezug zur Flache

Siedlungswachstum: -

Wirtschaftliches Wachstum: -
Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme / AuRenentwicklung/ Innenentwick-
lung: ,(...) die ehemalige Klosterbrauerei

Klosterwiese: ,Die Gemeinde Weyarn ist
bereit die nordlich der friiheren Kloster-
héfe gelegenen Wiesengrundstiicke Uber
entsprechende Festlegungen im Fléchen-
nutzungsplan von einer Bebauung freizu-

(friiheres Anwesen Schlickenrieder) nicht halten (ca. 40.000 Quadratmeter)*

abzureilen, sondern (...) zu sanieren und « Gewerbebetrieb: - 0
Nutzungen festzulegen, die der zentralen * dezentrale Ansiedlung: - 0
Bedeutung dieses Bereichs entsprechen.*

Legende:

- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu

7.12. Feststellungsbeschluss Flachennutzungsplan Gemeinde Weyarn

Die Gemeinde Weyarn beschlieRt im Sommer 2006 die erste Anderung des Flachennutzungsplans von
1995 mit eingearbeitetem Landschaftsplan. Aufgrund der Planungen zur dezentralen Ansiedlung von
Gewerbebetrieben im AuRenbereich waren der Genehmigung intensive Diskussionen mit den Genehmi-
gungsbehdrden und dem Baujuristen des Bayerischen Gemeindetags vorangegangen.

Der Gemeinderat hatte im September 2000 beschlossen, die erste Anderung des Flachennutzungsplans
von 1995 durchzufiihren und erforderliche Anderungen wie die Anpassung an inzwischen aufgestellte
Bebauungsplane, die Aktualisierung der Flurkarte, die Einarbeitung von realisierten Straenplanungen und
die Anpassung an die gemeindliche Rahmenplanung sowie die Integration des Uberarbeiteten Land-
schaftsplans in den Flachennutzungsplan vorzunehmen. Der Landschaftsplan von 1995 wurde durch das
Biro Dr. H.M. Schober, Freising im Jahr 2002 (berarbeitet und aktualisiert, der Flachennutzungsplan
wurde durch den Planungsverband Auferer Wirtschaftsraum Minchen angefertigt.

Zum Stand 2005 steuerte die Gemeinde Weyarn ihre bauliche Entwicklung mit 33 rechtskraftigen und drei
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanen, sowie mit 22 Ortsabrundungssatzungen.

Im Flachennutzungsplan 2006 (vgl. Gemeinde Weyarn 2006) werden die folgenden Aussagen beziiglich
der fr die Untersuchung relevanten Punkte gemacht:

, I. Ubersicht iiber die Anderungsbereiche des Flichennutzungsplanes

S. 5: 1. 9.4 Nordwesten, nordlich der Holzkirchener StraRe: Gewerbegebiet

Im Nordwesten des Hauptortes in unmittelbarer Nahe zum Autobahnanschluss will die Gemeinde ein
Gewerbegebiet realisieren. Der rechtsverbindliche Fldchennutzungsplan wird hierfir in seiner Darstellung
an den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 25 "Technologiepark Weyarn — Erlacher Weg Nord" angepasst
und ein ca. 3,5 ha grofles Gewerbegebiet dargestellt.

S. 6:1. 9.7 Nordlicher Rand des Ortskerns

(...) Das bestehende Dorfgebiet nordlich der Ignaz-Giinther-StraBe wurde Richtung Norden um ca. 0,5 ha
erweitert. Zugleich wurde ndrdlich von dieser Erweiterung ein Symbol fiir die Freihaltung einer Sichtachse
zum Kloster in den FNP aufgenommen.

()

Die Klosterwiese ist mit der Signatur ,Flache fir die Landwirtschaft* markiert.

S. 11: 1. 22 Standkirchen: madgliche Standorte fiir neue Handwerks-/Gewerbebetriebe, soweit sie die
bestehende Ortsstruktur sichern
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Im Rahmen der Dorferneuerungsplanung hat sich die Gemeinde Weyarn intensiv mit der kiinftigen
Entwicklung ihrer zahlreichen, von der Landwirtschaft geprégten kleinen Ortsteile, auseinandergesetzt und
entsprechende Zielvorstellungen entwickelt. Aufgrund der historisch gewachsenen Siedlungsstruktur in der
Landschaft kommt dabei der Frage der Entwicklung der kleineren Ortsteile besondere Bedeutung zu.
Nicht zuletzt unter sozialen Aspekten ist es der Gemeinde wichtig, dass auch kleineren Orten im Einzelfall
die Realisierung von Neubauten, die sich sowohl von der Nutzung als auch der Baugestalt einfligen,
moglich sein muss. Die Gemeinde will hier besonders kleine und mittelgrole Handwerks- und Gewerbe-
betriebe dezentral in den kleinen Ortsteilen unterbringen.

In den Ortsteilen, die zwar klein aber kompakt sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem
Gewicht vorhanden ist, konnen Uber AuBenbereichssatzungen einzelne neue Vorhaben ermdglicht
werden. Es gibt jedoch in Weyarn orts- und landschaftsbildpragende Ortsstrukturen, denen diese Merk-
male nicht zugesprochen werden kénnen, fiir die aber aus Gemeindesicht im Einzelfall aus Griinden des
Erhalts und der Sicherung des Bestands und des Erhalts der Vitalitat der Dorfer und Weiler, auch die
Méglichkeit gegeben sein soll, ein Vorhaben zu realisieren.

Die Gemeinde will diese Mdglichkeit planerisch gezielt steuern bzw. eingrenzen, denn der Schutz des
AuRenbereichs ist der Gemeinde ein hoher Wert. Die Gemeinde Weyarn bezeichnet deshalb in ihrem
Flachennutzungsplan im Bereich Standkirchen Standorte, wo nach Auffassung der Gemeinde, orts- und
siedlungstypische Vorhaben (Handwerks- und Gewerbebetriebe), wenn sie in die bestehende Nutzungs-
und Sozialstruktur eingebunden oder zum Erhalt dieser sogar notwendig sind bzw. werden, zuldssig sein
sollen. Dadurch wird weder der Entwicklung einer Splittersiedlung Vorschub geleistet noch die natiirliche
Eigenart der Landschaft beeintréchtigt.(...)

S.42:1l. Planung

1. Ziele der Gemeinde zur baulichen Entwicklung

Der Gemeinderat hat sich im Rahmen der Dorf- und Gemeindeentwicklung im Zeitraum 1994 bis 1996
intensiv mit der Zielfindung fur die weitere gemeindliche Entwicklung auseinandergesetzt. Die Ziele der
Dorfentwicklungsplanung entsprechen den ortsplanerischen Zielen, auf denen die vorbereitende Bauleit-
planung basiert. Diese Ziele gelten auch weiterhin fir das 1. Anderungsverfahren des Fldchennutzungs-
planes als Leitziele.

Die bauliche Entwicklung soll sich in seinem Umfang auch weiterhin am Prinzip der organischen Entwick-
lung orientieren und vorwiegend der Bedarfsdeckung der ortsansdssigen Bevélkerung dienen. Die
bauliche Entwicklung soll nur in tragfahigen Ortsteilen stattfinden, eine Zersiedelung soll vermieden und
die schitzenswerten Dorfgebiete sowie die schiitzenswerten Ortsrander sollen ausreichend berticksichtigt
werden.

Die weitere bauliche Entwicklung soll vorwiegend in den groReren Ortsteilen stattfinden. Der Siedlungs-
schwerpunkt ist und bleibt der Hauptort Weyarn. Die bauliche Entwicklung war in den vergangenen Jahren
sehr mafivoll, dies soll sich auch in Zukunft so verhalten.

Leitziel der Gemeinde fur die wirtschaftliche Entwicklung ist, dezentral traditionelle Betriebe zu fordern und
neue, innovative Firmen anzusiedeln.

S. 43:2.2 Wohnen

Fir die kiinftige Wohnbauentwicklung stehen der Gemeinde die ausgewiesenen Wohnbauflachen und
Dorfgebietsflachen sowie z.T. auch gemischte Bauflachen zur Verfligung und erméglichen die Schaffung
von neuem Wohnraum. Dabei kann unterschieden werden in

a) Schaffung von Wohnraum durch Geb&udevergréRerungen im Bestand (Aufstockung, Anbauten, Dach-
ausbau, Abriss und groRerer Neubau)

b) Schaffung von Wohnraum durch Errichtung von Geb&uden in Bauliicken und durch Verdichtung
bebauter Baugrundstticke

¢) Schaffung von Wohnraum durch die Umnutzung von bisher landwirtschaftlichen Gebauden

d) Schaffung von Wohnraum auf bisher unbebauten Bauflachenausweisungen.

Die Schaffung von Wohnraum geméaR a) und b) erfolgt entweder auf der Grundlage von Baurecht nach
§34 (im Zusammenhang bebauter Ortsteile) oder von Baurecht aufgrund von Bebauungsplanen (d).
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Dieses Baurecht ist schon vorhanden und kann in der Regel nicht zurlickgenommen werden, unterliegt
also nicht mehr der gemeindlichen Steuerung.

Die Schaffung von Baurecht gemaR d) setzt in der Regel die Aufstellung eines Bebauungsplanes voraus.
Hier kann die Gemeinde (iber Zeitpunkt der Aufstellung und Umfang entscheiden.

Bei den theoretisch vorhandenen Potenzialen von a), b), ¢) und d) sind jedoch Verdnderungen in der
Haushaltsstruktur und der Wohnflache je Person zu bedenken. Die Zahl der Personen je Haushalt nimmt
derzeit ab und die Wohnflache je Person steigt. Dadurch wird der neu zu schaffende Wohnraum nicht voll-
standig zu einer entsprechenden Bevoélkerungszunahme fiihren, sondern in einem bestimmten Teil fir
diesen Prozess der WohnraumvergrofRerung genutzt werden.

Die Erhebung des Potenzials der bisher unbebauten Baufldchenausweisungen ergibt insgesamt ca. 7,5
ha noch unbebaute Bauflache (W, MD, MI). Das groRte Flachenpotenzial findet sich erwartungsgemaf im
Hauptort.

Die Gemeinde Weyarn schatzt das kinftige Potenzial an Einwohnerzuwachs auf diesen Flachen geméaf
der vorgesehenen Dichtedaten in Abhangigkeit von der Art der Bebauung. Bei der Art der Bebauung
handelt es sich iberwiegend um Einzel- und Doppelhéuser. Bei einem Einfamilienhaus wird die Belegung
durch 4 EW angenommen, bei einer Doppelhaushélfte eine Belegung durch 3,5 EW.

Aufgrund dieser Vorgaben und der spezifischen Uberlegungen beziiglich der Art der Bebauung errechnet
sich ein mdglicher Einwohnerzuwachs von ca. 350 - 370 Einwohnern auf den bisher noch unbebauten
Bauflachen (W, MD, MI).

S. 44: 2.3 Gewerbe

Der Flachennutzungsplan will mit seinen Ausweisungen dem Leitziel der Gemeinde fiir die wirtschaftliche
Entwicklung, ,dezentral traditionelle Betriebe zu férdern und neue, innovative Firmen anzusiedeln® gerecht
werden.

Deshalb stellt der Flachennutzungsplan einerseits viele Bereiche als Misch- und Dorfgebiete dar. In diesen
zahlreichen Dorf- und Mischgebieten befinden sich bereits eine Vielzahl von Betrieben aus dem Bereich
Handwerk, Kleingewerbe oder Dienstleistung. Auch kinftig sollen weitere kleine oder mittelgroRe Betriebe
dezentral in die verschiedenen Dorf- und Mischgebiete integriert werden, die Nutzung leer stehender land-
wirtschaftlicher Hofstellen soll diesbezglich unterstutzt werden.

()"

Anderung des Dorferneuerungsplans in Bezug auf die Anderung des FNP

Der Vorstand der TG beschlieRt am 21.06.2005 eine Erganzung des DE-Plans in Bezug auf die Anderung
des FNP. In den Dorferneuerungsplan werden Zielsetzungen fir die Umsetzung des dezentralen Gewer-
bekonzepts aufgenommen und die Gemeinde aufgefordert, den FNP dementsprechend fortzuschreiben.
Im DE-Plan wird unter ,Punkt 3.3.2 Entwicklungsmdglichkeiten und Zielvorstellungen Siedlungsraum®
folgende Passage aufgenommen: ,Zur Umsetzung des dezentralen Gewerbekonzeptes (vgl. Pkt. 4.2.1)
sollen fur die einzelnen Ortslagen im Flachennutzungsplan Bereiche gekennzeichnet werden, in denen
Ortserweiterungen flr orts- und landschaftsvertragliche Gewerbebetriebe maéglich sind. Die Bereiche
sollen in einem sinnvollen Zusammenhang mit der jeweiligen Ortschaft stehen. (...) Sinnvoller Weise
sollen Gewerbeansiedlungen vorzugsweise als Nutzungsnachfolge fiir entfallene bzw. sich reduzierende
landwirtschaftliche Nutzungen oder als Nutzungserganzung zur Einkommensstabilisierung fiir landwirt-
schaftliche Betriebe entwickelt werden.

Findet die gewiinschte gewerbliche Nutzung in leerstehenden oder leerfallenden Gebauden nicht ausrei-
chend Platz, sollen hierflr bauliche Erweiterungen ermdglicht werden.

Sind fir eine geplante, ortsvertrdgliche Gewerbeansiedlung in der betreffenden Ortschaft und auch ander-
weitig keine geeigneten leerstehenden Gebaude vorhanden, dann soll auch eine Neuansiedlung méglich
gemacht werden. Die Ansiedlung soll in einem erkennbaren und nachvollziehbaren Zusammenhang mit
der bestehenden Siedlungsstruktur sein und das Orts- und Landschaftsbild darf dadurch nicht beeintrach-
tigt werden* (TG Weyarn / Gemeinde Weyarn 1997, aktualisiert 2005, 82).
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»Flachennutzungsplan® (vgl. Gemeinde Weyarn 2006)

Regulativ-hoheitliches Steuerungsinstrument
Interaktionsform: Mehrheitsentscheidung / hierarchische Steuerung

Gemeinderat steuert geplante Flachennutzung mit behdrdenverbindlichem Plan

Ziele mit Bezug zur Flache
* Siedlungswachstum: ,Die bauliche ~ | Klosterwiese: Symbol fur Freihaltung der | -
Entwicklung soll sich in seinem Umfang Sichtachse zum Kloster in FNP aufge-
auch weiterhin am Prinzip der organi- nommen
schen Entwicklung orientieren und vorwie- » Gewerbebetrieb: ,In unmittelbarer Nahe |+
gend der Bedarfsdeckung der zum Autobahnanschluss will die
ortsansassigen Bevolkerung dienen. (...) Gemeinde ein Gewerbegebiet realisieren.
Die bauliche Entwicklung war in den Der rechtsverbindliche FNP wird hierfiir in
vergangenen Jahren sehr maRvoll, dies seiner Darstellung an den rechtskréaftigen
soll sich auch in Zukunft so verhalten. Bebauungsplan Nr. 25 "Technologiepark
* Wirtschaftliches Wachstum: - 0 Weyarn — Erlacher Weg Nord" angepasst
* Reduzierung der Flacheninanspruch- . und ein ca. 3,5 ha groRes Gewerbegebiet
nahme / Auflenentwicklung/ Innenentwick- dargestellt.”
lung: ,Die bauliche Entwicklung soll nur in « dezentrale Ansiedlung: ,Nicht zuletzt unter| *
tragfahigen Ortsteilen stattfinden, eine sozialen Aspekten ist es der Gemeinde
Zersiedelung soll vermieden und die wichtig, dass auch kleineren Orten im
schiitzenswerten Dorfgebiete sowie die Einzelfall die Realisierung von Neubauten,
schitzenswerten Ortsrander sollen ausre- die sich sowohl von der Nutzung als auch
ichend berUcksichtigt werden.* der Baugestalt einfligen, moglich sein
muss. Die Gemeinde will hier besonders
kleine und mittelgroBe Handwerks- und
Gewerbebetriebe dezentral in den kleinen
Ortsteilen unterbringen.*

Legende:
- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu

7.13. SDL Seminar 13./14.Februar 2009 in Thierhaupten

,Uberpriifung der Leitsétze: ,,Spinnennetz (vgl. SDL Thierhaupten 2009, S. 19/20)

Vor einiger Zeit hat Weyarn ein Leitbild entwickelt. Es wesentliches Element ist die gemeindlichen Philoso-
phie mit den drei Saulen ,Wir wollen I&ndlicher Raum bleiben®, .Wie betreiben aktive Bodenpolitik®, ,Wir
planen die Zukunft mit dem Biirger”. AuRerdem wurden zu verschiedenen Themen Leitsétze definiert, wie
beispielsweise zu Geschichte und Tradition, Dorfcharakter, Alt und Jung, Mensch und Natur...

* Geschichte und alte Traditionen erforschen, erhalten und bewusst machen

» Das Dorf in seinem Charakter erhalten, Ortskern und historische Gebaude pflegen und Ortsmittelpunkt
beleben

* Lebendige Heimat fiir Alte und Junge, Neuzugezogene und Altblrger schaffen

» Reduzierung und Beruhigung des Verkehrs auf der Staatsstralte 2073 sowie ein verniinftiges Mitein-
ander von Mensch und Verkehr im Ort

* Politische Rahmenbedingungen fiir einen Weyarner Weg schaffen. Dezentral traditionelle Betriebe
férdern und neue innovative Firmen ansiedeln.

* Die Landwirtschaft soll in unserer Gemeinde auf eigenen wirtschaftlichen FiiBen stehen kénnen. Ohne
Landwirtschaft keine Zukunft flir Weyarn.

* Goldenes Tal in seinem Ursprung erhalten, Tradition fortsetzen und fiir die Zukunft offen sein

» Seeham als sensibles Naherholungsgebiet erhalten, den dérflichen Charakter wahren, Mensch und
Natur in Einklang bringen® (vgl. SDL Thierhaupten 2009, S.19).
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S. 22: Stichworte (,0-Ton"):
"Manche haben nicht die Perspektive als aktives Mitglied im Dorfentwicklungsprozess eingenommen,
sondern ihre Betroffenheit als Privatperson — das ist dann etwas anderes...

Wohnen und Arbeiten gehéren auf dem Land zusammen, aber wir miissen auch sehen, dass die Betriebe
zur landlichen Struktur passen. Es gibt da auch negative Beispiele.

Wir werden nicht nur die Bodenbewirtschaftung, sondern auch die Kultur verlieren, wenn das Héfesterben
in der Landwirtschaft so weiter geht. Es gibt zahlreiche Ideen und BemUhungen, die von den Landwirten
selbst jedoch nicht aufgegriffen werden.

Handlungsbedarf im Bereich ,Mensch und Verkehr* ist nach wie vor da — aber sind da die Méglichkeiten
schon ausgereizt? Wir haben da vieles nicht in der Hand.

Es gibt Themen, die geringer gewichtet wurden, weil eine gewisse ,Ohnmacht” zu spliren ist: Was
vermdgen wir tatséchlich zu bewegen, wenn uns der direkte Einfluss fehlt?

Dorfcharakter, Jung und Alt, Geschichte und Tradition etc.: Es gibt Aufgaben, die nie ,erreicht werden*
oder ,erledigt sind“ werden, weil sie nicht als Ziel, sondern als Prozess zu verstehen sind.

Die Umformulierung mancher Ziele ist notwendig (AKs in Abstimmung (iber Steuerungsgruppe), doch
insgesamt stehen alle noch hinter der Philosophie und den Leitsatzen. “ (vgl. SDL Thierhaupten 2009,

S.22).

»SDL Seminar 13./14.Februar 2009 in Thierhaupten® (vgl. SDL Thierhaupten 2009)

Steuerungsinstrument der Information / Uberzeugung / Kommunikation
Interaktionsform: Verhandlung / keine Entscheidungen

Lokale Akteure diskutieren untereinander und mit ALE und Planer

Ziele mit Bezug zur Flache

* Siedlungswachstum: ,Wir wollen landli- ~ |+ Klosterwiese: - 0
cher Raum bleiben* ist weiterhin ein Ziel » Gewerbebetrieb: - 0
mit hoher Zustimmung * dezentrale Ansiedlung: ist weiterhin ein ¥

» Wirtschaftliches Wachstum: k.A. 0 Ziel mit hoher Zustimmung

* Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme / Auflenentwicklung/ Innenentwick-
lung: Erhaltung des Ortscharakters;
Belebung des Ortsmittelpunktes ist weit-
erhin ein Ziel mit hoher Zustimmung

Legende:

- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu

7.14. Bebauungsplan Nr. 25 , Erlacher Weg Nord*“, 2. Anderung 2007

Der Bebauungsplan Nr. 25 wurde von 2001 bis 2011 mehrfach geédndert und erganzt. 2006 wird die
Gemeinde von einem Unternehmen, das Reformhausprodukte vertreibt und Flachen flr ein Logistikzen-
trum sucht, kontaktiert. Der Bebauungsplan Nr. 25 wird geandert. Die Bebauung des Grundstiicks erfolgt
2007 mit groRen Lagerhallen. Die Eingriffsflache betragt ca. 42.000 gm, der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ca. 62.600 gm (vgl. Gemeinde Weyarn 2011e, 18). Die bestehende ErschlieBung wird teilweise
verlegt und aufwandige Manahmen zur Eingriffsminimierung ergriffen.

Anlass fiir die 3. Anderung in 2011 ist, dass die bisherige Nutzung nicht mehr besteht und eine Nachfol-
genutzung gesucht werden muss. (...) die Art der baulichen Nutzung wird als Gewerbegebiet (GE), bisher
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe), festgesetzt. Die Vorgaben zum Immissionsschutz wurden entspre-
chend gelockert.
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»Bebauungsplan Nr. 25 (vgl. Gemeinde Weyarn 2011e)

Hoheitlich-regulatives Steuerungsinstrument
Interaktionsform: Mehrheitsentscheidung, hierarchische Steuerung

GR steuert Siedlungsentwicklung der Gemeinde durch Beschluss des Bebauungsplans

Ziele mit Bezug zur Flache
* Siedlungswachstum: + |« Klosterwiese: - o
* Wirtschaftliches Wachstum: + |+ Gewerbebetrieb: -
* Reduzierung der Flacheninanspruch- *» dezentrale Ansiedlung: - Y

nahme / Auenentwicklung/ Innenentwick- | ~

lung:
Legende:
- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu

+

7.15. Biirgerversammlung und Griindungssitzung des neuen Arbeitskreises
Dorfmitte

Zum Hintergrund der Entwicklungen beziiglich der Bebauung des Klosterangers

Im Mai 2009 entscheidet sich der Gemeinderat, sich erneut mit weiteren Planungen im alten Ortskern zu
befassen. Es wird eine Arbeitsgruppe bestehend aus den Fraktionssprechern, Biirgermeister und
verschiedenen Architekten, Landschaftsarchitekten, dem Dorfplaner und einem Moderator gegriindet, die
sich (iber einen Zeitraum von mehreren Monaten damit befasst, ein mdgliches Konzept fiir die Bebauung
des Klosterangers zu entwerfen. Im Juli 2009 wird im Gmoablatt’l 7/2009 erwahnt, dass es zwei mogliche
Partner gibt, mit denen die Gemeinde in Verhandlungen (ber die kinftige Nutzung der ehemaligen Klos-
terbrauerei steht. , (...) wir hoffen, dass es bald zu Ende ist mit dem Leerstand und sich dort etwas Leben-
diges entwickelt. Aber das kostet viel Abstimmung und Genauigkeit und Sorgfalt.” (Gemeinde Weyarn
2009a0.S.)

Im September 2009 findet eine gemeinsame Sitzung von GR und Steuerungsgremium statt, bei dem der
GR iiber die Uberlegungen, mit dem Investor zusammenzuarbeiten, informiert. Hier erfahrt der Vorstand
der TG nach Aussage eines Befragten zum ersten Mal von den Uberlegungen des Gemeinderates zur
Bebauung des Klosterangers und wird zur Informationsveranstaltung aller Blrger eingeladen.

September 2009, Gmoablatt'l 9/2009: Klosterforum zu den Planungen in der ehemaligen Kloster-
brauerei

In der Rubrik: Aus dem Notizbuch des Blirgermeisters: (...) ,Information war grofl geschrieben in den
letzten Wochen. So konnten wir in einem sehr prominent besetzten Klosterforum ber die Absichten der
Fraunhofer Gesellschaft informieren, im ehemaligen Schlickenrieder-Anwesen ein Kompetenzzentrum fiir
energetische Altbausanierung zu errichten. Allerdings war auch dort deutlich, dass die finanzielle Deckung
noch bei weitem nicht gegeben ist. Ob also dies zustande kommt, ist offen. Andererseits haben wir mit der
Firma (...) einen Partner an der Hand, der auf jeden Fall fiir den Ausbau des Schlickenrieder-Anwesens
sorgen wird.“ (Gemeinde Weyarn 2009D, 0.S.)

Ein Engagement der Fraunhofer Gesellschaft scheitert letztendlich an der Finanzierung.

Die weiteren Entwicklungen werden im Folgenden durch Zitate aus dem ,Gmoablattl* wiedergegeben:
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Juli 2010, Gmoablatt’l 7/2010: Ankiindigung einer Biirgerversammlung zur Bebauung Klosteranger

,0rtsentwicklung Weyarn - Belebung des Ortskerns

Im Juli wird es eine Birgerversammlung geben, in der wir die zukinftige Entwicklung in der Ortsmitte von
Weyarn miteinander besprechen wollen.

Was ist der Grund?

Vor vielen Jahren hat unsere Gemeinde das Schlickenrieder-Anwesen gekauft. In den 90-iger Jahren haben wir
unser Leitbild fir Weyarn erstellt.

Unsere Ziele waren damals:

Die Belebung des Ortskerns von Weyarn und die Sanierung der ehemaligen Klosterbrauerei.
Zwischenzeitlich hat sich in der alten Ortsmitte manches verandert. Es gibt inzwischen ein Kloster, weil der
Deutsche Orden 1998 zu uns gekommen ist. Statt des friiheren Edeka-Ladens gibt es einen Dorfladen und
statt des Friseurs eine Biicherei. Die Rathausplatze haben wir neu gestaltet, (...). Aber unsere zentralen orts-
planerischen Ziele. die heute noch gelten, haben wir bis heute nicht erreicht. Das war der Grund, warum der
Gemeinderat im Mai 2009 beschlossen hat, sich erneut mit der Planung im alten Ortskern zu befassen.
Gemeinsam mit der Architektin Rosi Birnbeck-Scheer, der Landschaftsarchitektin Gunhild Brandhoff, dem Dorf-
planer Otto Kurz und dem Moderator Uli Saalfrank haben die Fraktionssprecher und der Blrgermeister in einer
Reihe von Sitzungen ein erstes planerisches Grundkonzept entworfen.

Dabei hat sich ergeben, dass eine Planung mdglich ist, die man in einer Reihe von Schritten tiber mehrere
Jahre hinweg durchflihren kann. Das liegt daran, dass der Klosteranger sich — zum Teil aus der Tradition
heraus und zum Teil neu angedacht — in vier Funktionsbereiche teilt:

- Der Sichtbezug zum Kloster soll bestehen bleiben,

- der Pralaturhof soll wieder erstehen,

- zwei Baubereiche von denen einer im Osten an die StaatsstralRe und einer im Westen an die Bebauung des
Klosterwegs angrenzt, sollen die Belebung méglich machen.

Mit dieser Planung haben wir die Neugierde, die Aufmerksamkeit und das Interesse anderer auf uns gelenkt.
So haben wir mit der Firma (...) nun einen Partner gefunden, der den gleichen Qualitatsmafstab hat wie wir.
(-..) Fr uns ist die Zusammenarbeit mit der Firma (...) ein Gllcksfall.

Dabei bleibt es unser Ziel:

- dass die alte Klosterbrauerei hergerichtet und genutzt wird,

- dass der alte Ortskern von Weyarn lebendig wird,

- dass mit dem Erl6s aus einem Teil der Grundstiicke die wirtschaftlich schwierigen Zeiten leichter gemeistert
werden kdnnen.

Das ist eine Aufgabe, die uns sicherlich viele Jahre beschéftigen wird. Dabei ist es wichtig, sich Zeit zu lassen
und méglichst viele Ideen der Blirgerinnen und Biirger mit einflieen zu lassen. (...) *

(Gemeinde Weyarn 2010a, 3f)

Oktober 2010, Gmoablatt'l 10/2010: Griindung eines neuen Arbeitskreises Dorfmitte am 31.08.2010
,Viele interessierte Biirger fanden sich zur Griindungssitzung des neuen Arbeitskreises am 31.08.2010 im
Sitzungssaal des Rathauses zusammen. In einer vorangegangenen Versammlung wurden von allen Beteiligten
Vorschlédge, Ideen und Anregungen gesammelt, die die geplante bauliche Veranderung des Schlickenrieder-An-
wesens, namentlich des ehemaligen Pferdestalls des Brauerei, des Prélatenhofs und des Klosterangers fir
Weyarn und seine Blrger mit sich bringt.

Besonders wichtig war den Menschen eine behutsame und nachhaltige Bebauung rund um den Klosteranger
Ebenso sprachen sich alle einheitlich fiir den Erhalt des Dorfladens, eine lockere Ansiedlung von Wohnraum
und den Erhalt des dérflichen Charakters aus.

Das Dorf Weyarn ,ortsvertraglich weiterentwickeln und beleben, unter Beriicksichtigung der baulichen Entwick-
lung, des Miteinanders der Generationen und der Erhaltung und Schaffung gewerblicher Kleinstrukturen* —
dieses Leitbild haben sich die Mitglieder des neuen Arbeitskreises Dorfmitte zum Ziel gesetzt. Des Weiteren
bietet das Forum des Arbeitskreises Dorfmitte die Mdglichkeit, Anregungen zur Dorfbelebung zu schaffen und
bei der Gemeinde vorzutragen, wie beispielsweise die Entstehung eines Kloster-Cafes oder die Einrichtung
sozialer Projekte. Bei der Griindungssitzung wurde neben dem Titel und dem Leitbild auch ein Sprecher und
ein Stellvertreter gewahit.”

(Gemeinde Weyarn 2010b, 9f)
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Dezember 2010, Gmoablatt’l 12/2010: Der Arbeitskreis Dorfmitte informiert: Arbeitskreis-Treffen
vom 26.10.2010

,Die letzte Sitzung des Arbeitskreises Dorfmitte war sehr gut besucht und es gab interessante Neuigkeiten aus
dem Bereich ,Bebauung Klosteranger*. Nachdem am Montag zuvor die Projektgruppe gemeinsam mit Vertre-
tern der Firma (...) und der Gemeinde tagte, wurde die vorgefiihrte Présentation des Architekturbiiros Behnisch
fir die Arbeitskreisler zur Verfligung gestellt. Darin enthalten war ein Masterplan, der eine planméaRige
Bebauung der Klosterwiese fiir ca. 90 Wohneinheiten bei einer GrundstiicksgroRe von 400-500 qm vorsieht.
Dabei soll ein Baukastensystem verwendet werden, das eine Typologievielfalt erméglicht (EFH, RH, MFH). Die
weitere Planung sieht eine ErschlieBung des Gelandes durch eine Stralle in der Mitte vor, mit méglichen Anbin-
dungswegen zu den bestehenden Gebauden. Am nérdlichen Rand des Klosters ist ein Supermarkt vorgesehen
mit ca. 1000gm Flache und ca. 100 Parkplatzen. Nach wie vor Ausgangspunkt der geplanten Bebauung ist die
Sichtfreiheit auf das Kloster. Diese erfolgt durch die Hohenentwicklung der Bebauung, das heift, die Hohe der
Bauten steigt von Innen nach AulRen, maximal Erdgeschoss plus zwei Etagen.

Sehr wichtig ist in diesem Zusammenhang der 6kologische Aspekt (Energieeffizienz). Geplant sind derzeit
Niedrigenergiehduser. Ein weiterer wichtiger Punkt ist die soziale Nachhaltigkeit. Herr Kurz, Dorfentwickler und
Berater der Gemeinde, weist in diesem Zusammenhang auf eine strategische Dorfentwicklung hin, Planung
von Wegen, Vernetzung und Schaffung von Sozialstrukturen (Treffpunkte, Begegnungsorte, Spielplatz). Die
Anzahl der Menschen verandert sich durch die Bebauung ca. um 20 %, dies erfordert Umsicht und genaue
Planung.

Hinzu kommt die Planung und Unterbringung eines Mehrvolumens an Autos. Herr Dr. Franke gibt zur Kenntnis,
dass der deutsche Orden in nachster Zeit seine Mitarbeiteranzahl verdoppelt und dringend Parkplétze benétigt
werden. Bis Ende 01/2011 sollen erste konkrete Planungen fiir den Umbau des Schlickenrieder Anwesens und
dessen naherem Umfeld vorliegen. Fir den restlichen Teil des Klosterangers sollen Planungen bis Mitte des
Jahres 2011 vorliegen.

Innerorts sollen die BaumalRnahmen bis ca. 2012 erfolgen, parallel hierzu die gewerblichen Nutzungen
beginnen. Ab friihestens 2013 ist mit dem Beginn der Wohnbebauung zu rechnen. Herr Pelzer betont
ausdrlcklich, dass ein Drittel der Flache vom Klosteranger fir kommunale Zwecke zuriickbehalten werden
kénne und der jetzige Planungsstand eine ,Ausgangsbasis fur weitere Planungsabschnitte” ist. Am 14.
Dezember 2010 findet in der Schule eine Biirgerversammlung statt.

Hieran wird auch der Investor (...) teilnehmen, der die Planung anhand eines Modells vorstellen will.*
(Gemeinde Weyarn 2010c, 12f)

Januar 2011, Gmoablatt’l 1/2011: Der Arbeitskreis Dorfmitte informiert: Arbeitskreis-Treffen vom
30.11.2010

,Kommunikation ist ein Prozess, der wachsen muss: Dies zeigte sich auch in der letzten Sitzung des Arbeits-
kreises Dorfmitte, bei der es tiberwiegend um Klarungsbedarf ging, was den faktischen ,Ist-Zustand* der aktu-
ellen Planungssituation betrifft.

Der Austausch umfasste sowohl persénliche Eindriicke zum vorgestellten Masterplan (letzte Sitzung) als auch
noch offene Fragen und fehlende Informationen. Der Arbeitskreis und Mitglieder aus dem Gemeinderat einigten
sich auf einen verbesserten und erhohten Kommunikationsaustausch. Dazu beitragen soll auch ein Seminar in
Thierhaupten am 11. und 12. Februar 2011, in der eine ,Stoffsammlung* erarbeitet und an Mediatoren weiterge-
geben werden soll. Daran teilnehmen soll ein Querschnitt aller Weyarner Arbeitskreise. Auf der Sitzung des
Steuerungsgremiums wurde einstimmig ein Budget von 3250 Euro fiir den Arbeitskreis Dorfmitte beflirwortet,
dariiber hinaus ein ,externes” Budget von 10.000 Euro fiir Fachberatung, das im Gemeindehaushalt verankert
werden soll. Der Arbeitskreis will dieses Budget fir Fortbildungen, kompetente Ideen im Bereich soziale
Lebensraume und auch strukturelle Planung im Bereich Bebauung ehemalige Brauerei, Prélatenhof und Klos-
teranger verwenden.

Am 11. Januar 2011 findet im Rathaus ein zusatzliches Treffen des Arbeitskreises Dorfmitte um 19 Uhr statt.
Dort haben alle interessierten Blirger die Moglichkeit, unter der Moderation von Herrn Otto Kurz in die kreative
Arbeit einzusteigen.

Am Dienstag, den 25. 01.2011 findet dann um 19 Uhr im Rathaus die regulare n&chste Sitzung statt.
(Gemeinde Weyarn 2011a, 10)
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Mérz 2011, Gmoablatt'l 3/2011: Biirgerbegehren gegen die Bebauung des Klosterangers wird
eingeleitet

In der Rubrik: Aus dem Rathaus:

,Kein Faschingsscherz ist das jetzt von Anliegern des Klosterangers und anderen initiierte Biirgerbegehren mit
dem Antrag: ,Sind Sie dafir, dass die Schlickenrieder-Wiese / der Klosteranger (FI.Nr. 412/ Gemarkung
Wattersdorf) in der jetzigen Form und GréRe ohne Bebauung erhalten bleibt?*

Wer dies unterschreibt, der unterschreibt, dass auf der gesamten FI.Nr. 412 — also auch bis zur Staatsstralle
und bis zum Schlickenrieder-Anwesen, einschlieBlich des Grundstiicks mit den groRen Baumen nicht gebaut
werden darf.

Mit diesem Biirgerbegehren wenden sich die Betreiber gegen die vom Gemeinderat und vom Steuerungsgre-
mium einstimmig geplante Entwicklung der Ortsmitte Weyarns. Diese Ortsmitte - so hatte der Gemeinderat das
vor — sollte aus vier Teilen bestehen:

- Sanierung der alten Klosterbrauerei (Schlickenrieder-Anwesen) auf die wir seit zwei Jahrzehnten warten.

- Herstellung des Prélaturhofs und der Schaffung von 12 bis 14 altersgerechten barrierefreien Wohnungen als
Querbau (so wie es in friiheren Zeiten einmal die Hofstruktur des Klosters vorgegeben hat).

- Einkaufsmdglichkeiten, die wir bisher noch nicht hatten (Lebensmittelmarkt, Apotheke) und Infrastrukturver-
besserungen (Facharzt, Fitnessstudio, etc. ).

- Wohnbebauung in drei Abschnitten zwischen 2012 und 2017 (oder langer).

Was hatte nun den Gemeinderat bewogen, einen solchen Plan zu entwickeln? Zwei Jahre hat der
Gemeinderat mit Fachleuten gemeinsam beieinander gesessen und dariiber nachgedacht.

1. Wir brauchen Wachstum am Ort, um die Infrastruktur zu erhalten und nicht noch mal (wie das in den 80iger
Jahren schon einmal der Fall war) diese Infrastruktur zu verlieren. Nur mit mehr Menschen gibt es ausreichend
Einkaufsmdglichkeiten. Nur mit mehr Menschen ist die Auslastung unserer Schulen und Kindergarten und die
Lebendigkeit unserer Vereine mittelfristig gewahrleistet. Auch Kanal- und Wassergebiihren bleiben stabiler.
Mehr Menschen: das heift nicht Fremde. Bereits Uber 25 Nachfragen nach Hausern kommen aus Weyarn,
Valley, Warngau, Feldkirchen und Miesbach.

2. Eine Verdichtung im Inneren stérkt das Dorfleben. Eine Randbebauung |asst es verkiimmern. Die alte Dorf-
mitte mit Kirche, Kloster und Rathaus soll lebendige Dorfmitte sein und nicht zum Museum werden.

3. Wir haben vor vielen Jahren die Wiese gekauft um sie u. a. vor falscher Bebauung zu retten und als Riick-
lage fiir schlechte Zeiten. Wir hatten unser Geld damals auch zur Bank tragen kdnnen.

4. Mit der Firma (...) haben wir einen Partner gefunden, der fiir Qualitat steht (...) und der als Einziger bereit ist,
die Klosterbrauerei zu sanieren. Dass diese Firma alte Bausubstanz qualitativ hochwertig sanieren kann, hat
sie bewiesen. Andere konnen das nicht.

5. Angesichts der dramatisch in Bayern zuriickgehenden Kommunaleinnahmen in den nichsten Jahren (10
Milliarden im Jahr 2011) haben wir allein durch Verkdufe die Chance, uns wieder Handlungsfreiheit und Schul-
denfreiheit zu verschaffen. Sonst ist auf absehbare Zeit nicht mehr viel mdglich bei uns. Ein Wort zu den
Schulden: Vor zwanzig Jahren hatte die Gemeinde Weyarn keinen Kanal. Wir hatten deshalb Baustopp. Die
Entwicklung war total gebremst. Wir hatten eine alte nicht mehr auf dem Stand befindliche Schule. Wir hatten
keine Turnhalle und keine Mehrzweckhalle. Wir hatten kein Sportgelande. Die Staatsstralle war eine Teer-
wiste. Die Ignaz-Giinther-Stralle und Johann-Baptist-Zimmermann Strafle sahen nicht viel besser aus. Viele
Spielplatze gab es nicht. Auch kein Moorbad. Kein um das Wirtshaus in Neukirchen verbessertes Umfeld.
Keine Ortsdurchfahrt in Naring, die den heutigen Anspriichen geniigt. Ebenso keine entsprechende Ortsdurch-
fahrt durch Holzolling oder durch Thalham, keinen Kreisverkehr, keine Rad- und Gehwege nach Fentbach und
Wattersdorf. Das Freizeitzentrum in Seeham stande nicht. Die Ortsdurchfahrt in Wattersdorf ware auch nicht
hergerichtet. Auch nicht die durch Fentbach und Standkirchen. Es gébe keine Chroniken, keine renovierten
Marterl, keinen Kulturpfad, keine renovierten Platze und vieles mehr. Allein der Kanal hat Gber 20 Millionen DM
gekostet. Dass eine Gemeinde nach solchen Investitionen, die alle angestanden haben und derartigen Kraftan-
strengungen immer noch im Vergleich zu anderen Kommunen ordentlich da steht, selbst wenn sie Schulden
hat, zeigt, dass ordentlich gewirtschaftet worden ist.

6. Wir mochten aus der Umfrage des Arbeitskreises Altersplanung wichtige Dinge umsetzen: Gerade heute, wo
die Menschen immer &lter werden, kann ein generationenibergreifendes, barrierefreies, altersgerechtes Wohn-
haus mitten im Ort, in der Nahe des Dorfladens, wo spéater auch die Blicherei einziehen kann, beispielgebend
sein. Und ein Dorfcafé soll den Dorfladen stérken.

7. Wir mochten aus der Umfrage des Arbeitskreises Energie ebenso Wichtiges umsetzen: Die Riickkehr zur
regionalen und kommunalen Energieversorgung durch ein Nahwarmekonzept fiir die alten Klostergebéude, die
Neubauten und - wenn gewiinscht — fiur Anlieger der Johann-Baptist-Zimmermann-Strafle, des Klosterwegs
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und der Ignaz-Giinther-StraBe. Uber all das und manches mehr haben wir seit Juli 2010 in vielen Biirgerver-
sammlungen, Arbeitskreisen, im Gmoablattl und im Merkur informiert. Aus den Entw(irfen von Architekten und
eigenen Gedanken haben wir (Gemeinderat und Mitglieder der Arbeitskreise) ein Konzept erarbeitet. An dem
wird weiter gefeilt. Wir sehen in dieser Arbeit eine groBe Chance. Weyarn hat das Gllck, einen Gemeinderat zu
haben, der hochprofessionell und fleiig nur eines im Auge hat: Das Wohl der Aligemeinheit und nicht die
eigene Gruppierung. Das gibt es nicht oft. Das verdient Vertrauen. Weyarn hat sich bisher dadurch ausge-
zeichnet, dass wir eine Gesprachs- und Diskussionskultur haben, an der sich jeder beteiligen kann. Jeder
konnte und kann in Arbeitskreisen mitgestalten. Blirgerbeteiligung steht sogar in unserer Satzung.

Was wir bisher nicht hatten: Durchsetzen von Privatinteressen auf Kosten der Allgemeinheit. Ich bin fest tiber-
zeugt, dass das auch so bleibt. (...)

Ihr Biirgermeister* (Gemeinde Weyarn 2011b, 1f)

»Burgerversammlung“ (vgl. Gemeinde Weyarn 2010b und c)

Steuerungsinstrument der Information / Uberzeugung / Kommunikation
Interaktionsform: Verhandlung / keine Entscheidungen

Biirger diskutieren untereinander und mit TG, GR und Planer

Ziele mit Bezug zur Flache

* Siedlungswachstum: ~ |+ Klosterwiese: - ~
« Wirtschaftliches Wachstum: O |+ Gewerbebetrieb: - 0
* Reduzierung der Flacheninanspruch- * dezentrale Ansiedlung: - 0
nahme / Auflenentwicklung/ Innenentwick- 0
lung:
Legende:

- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu

7.16. Burgerbegehren / Ratsbegehren

Am 22. Mai 2011 findet der Blirgerentscheid in der Gemeinde Weyarn statt. Die Wahler stimmen bei einer
Wahlbeteiligung von 62% (1565 von 2526 Stimmberechtigten) mit 717 Ja- und 739 Nein-Stimmen gegen
das Biirgerbegehren "Erhalt der Wiese mit Ansicht zum Kloster in der jetzigen Form und Grofle" und mit
869 Ja- und 605 Nein-Stimmen fur das Ratsbegehren "Weyarns Dorfmitte beleben".

Juni 2011, Gmoablatt’l 6/2011:

In der Rubrik: Aus dem Rathaus: ,(...) der Bilirgerentscheid tiber die Zukunft der Weyarner Ortsmitte hat Viele
beschaftigt. 62 Prozent Wahlbeteiligung ist ein gutes Zeichen. Das beweist, dass Viele bereit sind, sich mit der
eigenen Heimat zu beschéftigen. Das, was wahrend des Biirgerentscheids teilweise zu beobachten war, hat
mich nachdenklich gemacht. Es ist legitim, fiir oder gegen die Bebauung des Klosterangers zu sein. Ich frage
mich aber:

- Auf welche Weise muss Information zum Biirger gebracht werden? Oder ist der Blirger nicht auch verantwort-
lich, sich Informationen zu holen? Ab dem 10. Februar 2010 gab es standige Informationen im Gmoablatt', in
der Presse und auf Blirgerversammlungen.

- Sollen wir schon dann informieren, wenn auch im Gemeinderat Ideen noch véllig unausgegoren sind? Oder
erst dann, wenn wir uns mit ihnen beschaftigt haben?

- Wie konnen unsere Beteiligungsformen verbessert werden?

- Wie schaffen wir es, dass bei aller Gegensétzlichkeit von Meinungen, der Respekt und die Achtung vor dem
Anderen und seiner Meinung bleiben?

- Gilt Vertrauen in einen gewahlten Gemeinderat, der keine personlichen Vorteile aus seinem Ehrenamt zieht,
nicht mehr?

- Ist es sinnvoll, dass im Gemeinderat eine ,Opposition” besteht? Gegen wen eigentlich? Gemeinderate sind
keine Parlamente. Sie sind sozusagen der Vorstand eines Unternehmens. Unternehmen mit Oppositionen
gehen gewdhnlich pleite.

- Warum wurden beim Biirgerentscheid Wahlkampfmethoden angewandt, die wir selber missbilligen, also
personliche Unterstellungen und Verdéchtigungen?
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Viele Fragen. Eine Frage beantworten unser Grundgesetz und die Gemeindeordnung eindeutig. Demokratie
heift: Die Mehrheit entscheidet. Dazu gehdrt auch, dass die Minderheit demokratische Entscheidungen akzep-
tiert. Neben dem Gemeinderat haben diesmal auch die Blrger entschieden: Der Gemeinderat einstimmig fur
die weitere Planung. Die Biirger haben das Birgerbegehren mehrheitlich abgelehnt und das Ratsbegehren mit
869 zu 605 Stimmen angenommen. Das sind 59,4 % Zustimmung. Auf die Stichfrage kam es deshalb nicht
mehr an. Die grundsatzliche Entscheidung ist also gefallen. Ich denke, wir sollten dariiber nachdenken, wie wir
auf dieser Basis konstruktiv weitermachen. Jetzt nachtarocken wird dabei nicht helfen. Das vertieft nur die
Graben und das wirde unserer Gemeinde nicht gut tun. Ich wiinsche uns, dass wir alle ein paar Tage durch-
atmen, um mit klarem Kopf unsere Gemeinde lebenswert zu erhalten und auch fiir die Zukunft vorzubereiten. In
diesem Sinne auf eine gute Zeit

Ihr Biirgermeister (Gemeinde Weyarn 2011c, 1)

Juli 2011, Gmoablatt’l 7/2011: Ergebnisse und Konsequenzen aus dem Biirgerentscheid

In der Rubrik: Aus der Arbeit des Gemeinderats: ,Der Erste Biirgermeister informierte den Gemeinderat, dass
die Arbeitskreise Dorfmitte, Energie und Umwelt und Altersplanung sich derzeit verstarkt mit der Planung des
Klosterangers beschéftigen. Um hier eine Harmonisierung und Koordination zu erzielen, soll der Projektaus-
schuss Klosteranger alle 4 Wochen mit jeweils 2 Vertretern dieser Arbeitskreise zusammenkommen.

Diese Planungsphase soll bis Ende des Jahres abgeschlossen sein. Danach soll das Bebauungsplanverfahren
eingeleitet werden. Zudem sollen die Zwischenergebnisse jeweils auf einer Blirgerversammlung vorgestellt
werden. Unabhéngig davon soll im Herbst damit begonnen werden, die Biirgerbeteiligung im Rahmen eines
Forderprojekts des Bayerischen Umweltministeriums zu verstetigen. Das bedeutet auch, dass es einen Mediati-
onsprozess zwischen den Beteiligten geben wird.*

(Gemeinde Weyarn 2011d, 9)

»Burgerentscheid” (vgl. Gemeinde Weyarn 2011d)

Regulativ-hoheitliches Steuerungsinstrument
Interaktionsform: Mehrheitsentscheidung

Burgerinitiative und GR stellen Frage der Bebauung bzw. Nichtbebauung der Klosterwiese zur Entschei-
dung durch die Bevolkerung im Blirgerbegehren und Ratsbegehren

Ziele mit Bezug zur Flache
* Siedlungswachstum: + |+ Klosterwiese: Entscheidung durch die +
 Wirtschaftliches Wachstum: + Bevdlkerung mit 717 Stimmen fiir das
+ Reduzierung der Flacheninanspruch- Biirgerbegehren; 869 fir das Ratsbe-
nahme / AuRenentwicklung/ Innenentwick- | — gehren fiir eine Bebauung der Wiese
lung: « Gewerbebetrigb: - 0
* dezentrale Ansiedlung: - 0

Legende:
- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu
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8. Charakterisierung der Akteure ,,Bebauung der Klosterwiese*

Akteur Motive und Ziele Betroffenheit Interaktionsorientie-
rung ggil. Ziel ,Reali-
sierung der Bebauung*

Gemeinde- || egrstehendes Schlickenrieder-Anwesen | Hoch 2002: Konkurrenz

rat/ ?urger- sanieren 2010: Ubereinstimmung

melster Ortskern beleben und attraktiver gestalten | | angjshriger Leerstand im Schlicken-
Wohnraum fiir Gemeindebiirger und Neu- | rieder-Anwesen wird beseitigt homogener Akteur
biirger schaffen Nicht Realisierung wird in der offentli-
Nahversorgung durch Ansiedlung eines chen Wahrnehmung eher als Scheitern
Supermarktes verbessern wahrgenommen; wird angegriffen weil
Bilrgerschaft in Gestaltung der Dorfentwick- | Perefts jahrelanger Leerstand
lung einbeziehen Kosten / Gemeinde hatte in Grund-
Anspruchsvolle Gestaltung der Bebauung | Stiick investiert
Investor halten
gemeindliche Entwicklung verantwortungs-
bewusst steuern / finanziell gut haushalten
Siedlungsentwicklung auf Hauptort konzen-
trieren
Vorzeigeprojekt fiir gelungene Bebauung
schaffen
Freiflachen fir Wohn- und Gewerbebebau-
ung nutzen

Vorstand || eerstehendes Schlickenrieder-Anwesen | Mittel 2002: Konkurrenz

der Teilneh- | sanigren 2010: Ubereinstimmung

;r::e':'gftter/nem- Ortskern beleben und attraktiver gestalten | 7 T viel eigenes Engagement einge-

Steuerungs- | Nahversorgung durch Ansiedlung eines bracht in Diskussionsprozesse homogener Akteur

gremium Supermarktes verbessern eher ideelle / emotionale Betroffenheit,

Biirgerschaft in Gestaltung der Dorfentwick- | keine finanzielle Betroffenheit / Verant-
lung einbeziehen wortung; fiir Einzelakteure der TG in
Den Gemeinderat beraten und die Arbeits- | der Regel keine raumliche Betroffen-
kreise koordinieren heit von der Bebauung;
Bisherige Uberlegungen im Dorferneue- neuere Personen im Gremium haben
rungsprozess wiirdigen kaum personlichen Bezug zu den fri-
Y . her entwickelten Konzepten
mit eigenem Ehrenamt etwas bewirken
Formelle Abwicklung der im DE Verfahren
noch verbleibenden Manahmen
gl;?egtlls:reis Belebung des Ortskerns Mittel 2002: Konkurrenz
So! attraktives Ortsbild 2010: -
Klosterwiese von Bebauung freihalten
Arbeitskreis | Gestaltung der Ortsmitte Mittel bis hoch 2002: -
Dorfmitte

Diskussion iiber die Entwicklung der Kloster-
wiese mitgestalten

als Anwohner der Wiese hohe direkte
Betroffenheit im Lebensumfeld; als
andere Mitglieder Interesse an der
Gestaltung der Gemeinde; z.T. viel
eigenes Engagement eingebracht
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Akteur Motive und Ziele Betroffenheit Interaktionsorientie-
rung ggil. Ziel ,Reali-
sierung der Bebauung*

Initiatoren | sich eine Stimme fiir ihre Ziele verschaffen | Hoch 2002: -

ges B;]urger; durch Biirgerbegehren 2010: Konkurrenz

egehrens . .
Anwohner | K€ine Bebauung angrenzend an eigene sind als direkte Anwohner von der
Hauser und Garten Realisierung der Bebauung betroffen; | homogen
Freihaltung der Wiese Nichtbebauung ist das Kernziel des
keine weitere Wohnbau- und Gewerbeent- | Brgerbegehrens
wicklung an dieser Stelle hohe personliche Betroffenheit
E.ﬁrgelt']l Sehr unterschiedliche Motive: Gering bis Mittel Ubereinstimmung / Indif-
WA | Freihaltung der Wiese ferenz / Konkurrenz
Mdglichkeit fiir Wohnbauentwicklung fiir Bebauung hat Einfluss auf das Orts-
eigene Familie bild; die Dorfstruktur; die Wohn- und heterogen
Erwartungen in Bezug auf die Belebung des | Versorgungssituation (Ergebnis Burgerent-
Ortes und die Nahversorgung je nach raumlicher Nahe unterschiedli- | scheid: Mehrheit der
keine Erwartungen che hohe individuelle Betroffenheit im | BevGlkerung hat fiir
eigenen Lebensumfeld Bebauung gestimmt hat,
jedoch auch ein groRer
Teil fiir Erhaltung der
Wiese)

A_’_“t fi.ir Leerstand des Schlickenrieder-Anwesens | Gering 2002: Konkurrenz

Landliche | peseitigen durch attraktive Nutzung fiir das 2010: Ubereinstimmung

Entwicklung | Gebaude o o .| bis Indifferenz

. . keine direkte personliche Betroffenheit
Bisherige Uberlegungen im Dorferneue- Akteure sind jedoch interessiert an
rungsprozess wrdigen weiterer Entwicklung und versuchen | heterogen
Zielsetzungen der Gemeinde unterstiitzen | Veranderung der urspriinglichen DE- | (sehr heterogenes Mei-
Formelle Abwicklung der im DE Verfahren | Konzepte zu verstehen nungsbild der Einzelper-
noch verbleibenden MaBnahmen sonen)

Dorferneue- 2002: Konkurrenz

rungsplaner

neutraler Berater der Gemeinde sein

sinnvolle Planungen und fachlich gute Kon-
zepte unterstltzen

Mittel bis gering

keine direkte personliche Betroffenheit

2010: Ubereinstimmung

Arbeitsgremien in ihrer Projektarbeit unter- homogen

stiitzen

funktionalen Schwerpunkt Weyarn starken

wirtschaftlich tragfahig arbeiten
Investor Nicht nur Schlickenrieder-Anwesen sondern | Mittel bis hoch 2002: -
Kloster- auch Klosteranger in die Planung einbezie- 2010: Ubereinstimmung
wiese hen und in Planungsabschnitten bebauen . iy

. i .| Hat bereits Investitionen (v.a. Pla-

qualitatvolle Altbausanierung und Brachfld- | nyngskosten) getatigt homogen

chenrevitalisierung in Kombination mit Neu- ist nach eigenen Aussagen finanziell

bauprojekten realisieren nicht auf die Realisierung des Projekts

angewiesen

Kreisbau- | geringere oder keine Bebauung des Klos- | Gering 2002: Konkurrenz
meister /| terangers 2010: Indifferenz bis Kon-
LRA kurrenz

ansprechende Gestaltung der Wohn- und
Gewerbeansiedlung

fachliche Stellungnahme im Rahmen der
Einbindung Trager offentlicher Belange

Fachliche Stellungnahme speziell in Bezug
auf Denkmalpflege und -schutz

ist nur indirekt betroffen; fachlicher
Bezug; Spielraum bei der Genehmi-
gung ist durch Novellierungen der Bay-
BauO eingeschrankt

gesetzliche Situation erlaubt Bebauung
Klosteranger
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9. Charakterisierung der Akteure ,,Ansiedlung eines groRflachigen Gewerbe-

betriebs*

Akteur Motive und Ziele Betroffenheit Interaktionsorientierung
ggii. dem Ziel ,Realisierung
der Bebauung”

Gemeinderat/ | Gegignetes, d.h. leises, sauberes Hoch 1997: Konkurrenz

Biirgermeister

Gewerbe ansiedeln

Vorfinanzierung durch Gemeinde wie-

der einnehmen
Arbeitsplatze schaffen

maglichst unauffallige Gestaltung der
Bebauung

Investor halten

gemeindliche Entwicklung verantwor-

tungsbewusst steuern / finanziell gut
haushalten

Langjahrige Suche nach einem
Investor erhdht Druck der Offent-
lichkeit

Kosten / Gemeinde hatte in Grund-

stlick investiert

2007: Ubereinstimmung

homogen

Vorstand der TG /

Bisherige Uberlegungen im Dorfer-
neuerungsprozess wirdigen
asthetische / unauffallige Gestaltung
der Bebauung

Formelle Abwicklung der im DE Ver-

fahren noch verbleibenden Malinah-
men

keine direkte personliche Betrof-
fenheit; Akteure sind jedoch inter-
essiert an weiterer Entwicklung
und versuchen die Uberlegungen
der lokalen Akteure zu verstehen

Nahversorgung durch Ansiedlung Mittel 1997: Konkurrenz
Steuerungs- eines Fabrikverkaufs verbessern 2007: Indifferenz
gremium . .
Den Gemeinderat beraten und die eher ideelle / emotionale Betrof-
Arbeitskreise koordinieren fenheit und Ablehnung der GroR- | homogen
Bisherige Uberlegungen im Dorfer- flachigkeit des Betriebsgebaudes
neuerungsprozess wrdigen keine finanzielle Betroffenheit /
mit eigenem Ehrenamt etwas bewir- | Verantwortung;
ken neuere Personen im Gremium
haben kaum persénlichen Bezug
zu den friiher entwickelten Kon-
zepten
Arbeitskreis Fiir Gemeinde geeignetes Gewerbe | Mittel bis hoch 1997: Konkurrenz
Wirtschaft ansiedeln (d.h. Handwerksbetriebe; 2007: Ubereinstimmung
sauberesleises Gewerbe) |40 Betroffenheit i die Mitglie-
mit eigenem Ehrenamt etwas bewir- | der des AK die an den friiheren | heterogen
ken Konzepten mitgearbeitet hatten; | (wechsel der Personen in der
2.T. viel eigenes Engagement ein- | \itgliedschaft des AK)
gebracht; keine finanzielle Betrof-
fenheit
E.iirgeli']l Freihaltung der Wiese Gering 1997: Indifferenz
inwohner Gewerbe und Arbeitsplétze ansiedeln IZOdQ;: Uber/el}gstlrmung /
asthetische / unauffallige Gestaltung | Bebauung hat Einfluss auf das nditierenz [ Ronkurrenz
der Bebauung Ortsbild; geringe Betroffenheit fir
keine Erwartungen die Einzelperson jedoch 6ffentli- | heterogen
ches Interesse an der Entwicklung
(Presse)
Amtfiir Land- | zig|setzungen der Gemeinde unter- | Gering 1997: Konkurrenz
:'Che Entwick- | gfijtzen 2007: Ubereinstimmung
ung

heterogen

(sehr heterogenes Meinungs-
bild der Einzelpersonen)
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Akteur Motive und Ziele Betroffenheit Interaktionsorientierung
ggii. dem Ziel ,,Realisierung
der Bebauung“

Dorferneue- neutraler Berater der Gemeinde sein 1997: Konkurrenz

rungsplaner

sinnvolle Planungen unterstitzen
wirtschaftlich tragfahig arbeiten

Mittel bis gering

direkt betroffen durch Einbindung

2007: Ubereinstimmung

méglichst asthetische / unauffllige in die Erstellung der letzten Fas- | homogen
Bebauung sung des Bebauungsplans (2011)
Investor Gewerbeflache mit Autobahnan- Mittel bis hoch 1997: -

schluss erwerben

ausreichend Flache fir notwendige
Nutzungen

gute Kooperation mit Gemeinde
Rentabilitat des Unternehmens

Lage der Flache ist sehr attraktiv
Gemeinde hat hohe gestalterische
Anspriiche

2007: Ubereinstimmung

homogen

Kreisbaumeister

geringere oder keine Bebauung der
Flache

ansprechende Gestaltung der Gewer-

beansiedlung

fachliche Stellungnahme im Rahmen
der Einbindung Trager 6ffentlicher
Belange

Gering

ist nur indirekt betroffen; gesetzli-
che Situation erlaubt Bebauung

1997: Konkurrenz
2007: Indifferenz

heterogen (personlich Konkur-
renz; innerhalb des Landrat-
samtes Ubereinstimmung)
Befragte Person zum Zeit-
punkt der Entscheidung noch
nicht in dieser Position
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10. Auswertung raumrelevanter Entscheidungen im Dorferneuerungsprozess
Obbach

Réumliche Konfliktpunkte: Beteiligte Akteure Beurteilung fiir die weitere Untersuchung
Fléacheninanspruchnahme fiir
bauliche Entwicklungen
Verkehr
Verkehrsberuhigung / Sanierung TG Ziel zu Kleinteilig; Bedeutung fiir
Ortsdurchfahrt, StaatsstraBe und | Gemeinderat Flacheninanspruchnahme schwer zu beurteilen
Strallenrdume Planer
Stralenbauamt
Umgehungsstrale Gemeinderat In FNP eingetragen, spielte aber in den Diskussionen
zur DE keine Rolle ; Planung wurde nicht
weiterverfolgt da Realisierungschance gering
Gewerbe
Ansiedlung Supermarkt Gemeinderat Relevante Flacheninanspruchnahme
Landratsamt
andratsam Entscheidung bereits zu Beginn des
Dorferneuerungsprozesses gefallen, spielte im
weiteren Verlauf keine Rolle mehr
Ansiedlung Bella Ceramica GR Gutes Beispiel fiir Umnutzung einer ehem. Hofstelle
TG fir gewerbliche Nutzung
ALE
MafRnahme unterstiitzt durch Privatférderung der DE
Bebauung Ortsrand fir Gemeinderat Relevante Flacheninanspruchnahme, die gegen
Ingenieurbiro (TG) Ende des Dorferneuerungsprozesses entstand
B-Plan ,Beetécker Teil 2° Landratsamt
Investor Finale Entscheidung durch Gemeinderat, aber
Diskussion im TG Vorstand
spielte in den formellen Schritten des
Dorferneuerungsprozesses keine Rolle
baurechtlich aus FNP entwickelt
Leerstehende landwirtschaftliche | TG Aufgrund des starken Riickgangs der Landwirtschaft
Bausubstanz Gemeinderat ist eine Vielzahl an Gebauden untergenutzt und in
den kommenden Jahren von Leerstand bedroht
Interessanter Aspekt in Bezug auf Innenentwicklung
Wohnen
Modellprojekt ,Bauhutte TG Mehrere interessante Aspekte in Bezug auf
BZA Umnutzung im Innenbereich (Bodenordnung;
Gemeinderat Sanierung; Neubau in zweiter Reihe)
Pl
aner Kauf durch die TG / Modellprojekt des Bereich
Zentrale Aufgaben der Verwaltung fiir Landliche
Entwicklung
kein typisches DE Projekt da sehr hoher Anteil an
Forderung
spielt zentrale Rolle im Dorferneuerungsprozess
zentraler Akteur (Planer) verstorben und daher nicht
fir Befragungen verfiigbar

40



Anhang

Sanierung des Nebengebaudes der | Gemeinderat Teil des Modellprojekts des Bereich Zentrale
Bauhiitte Eigentlimer Aufgaben der Verwaltung fir Landliche Entwicklung
Planer
(TG) kein typisches DE Projekt da sehr hoher Anteil an
Férderung
Interessanter Aspekt in Bezug auf Umnutzung im
Innenbereich
Sanierung Aschenbau Eigentlimer Sehr hohe Bedeutung fiir die lokalen Akteure
Gemeinderat
TG kein Projekt der DE sondern private Sanierung der
Eigentimer, keine DE Forderung. Beginn vor
Dorferneuerungsprozess der umfassenden DE
Bebauungsgebiet ,Beetacker* Gemeinderat Entscheidung bereits zu Beginn des
Landratsamt Dorferneuerungsprozesses gefallen, spielte im
Planer weiteren Verlauf keine Rolle mehr.
Interessanter Aspekt in Bezug auf AuRenentwicklung
und Flacheninanspruchnahme
Leerstehende Geb&ude und TG Auf zentralen innerdrtlichen Flachen bestehen
Bauliicken Gemeinderat Bauliicken,
eine Vielzahl an Gebauden ist untergenutzt und in
den kommenden Jahren von Leerstand bedroht.
Interessanter Aspekt in Bezug auf Innenentwicklung
Vielzahl an Akteuren / nur allgemeine Aussagen dazu
in den Interviews
Gemeinbedarfsflachen & Sonstige Nutzung
Abriss alte Scheune / Gemeinderat Gutes Beispiel fir Umnutzung einer ehem.
Feuerwehrneubau im Ortskern AK Milchsammelstelle und Neubau Feuerwehrhaus im
Planer Ortskern.
Landratsamt
Férderung durch einfache DE / wurde nicht im
férmlichen Dorferneuerungsverfahren behandelt.
Fehlende Unterlagen, teilweise dargestellt in
Vorbereitungsplanung als Sondergutachten
Umfeldgestaltung / neue Ortsmitte in der DE wurde in
der DE durchgefiihrt
Planer als zentraler Akteur konnte nicht befragt
werden
Sanierung Altes Rathaus Gemeinderat keine Unterlagen vorhanden
TG
Planer Sanierung des alten Rathauses und Umfeld
Gesamtsumme ca. 300.000 € in DE Plan
Sanierung des historischen Gebaudes als
Versammlungs- und Veranstaltungsort und Archiv fur
historische Gegenstande und Unterlagen.
Gestaltung von Platzen TG Ziel sehr kleinteilig; Zusammenhang mit
Bachrenaturierung Gemeinderat Flacheninanspruchnahme schwer zu beurteilen

Entsiegelung
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11. Auswertung der Materialien zum Dorferneuerungsprozess Obbach

11.1. Antrag auf einfache Dorferneuerung

Am 20.11.1997 stellt die Gemeinde Euerbach einen Antrag auf Einfache Dorferneuerung fiir das Projekt
LAschenbau“ im Gemeindeteil Obbach.

Der Aschenbau als éltestes Wohngebaude der Gemeinde sei in die Denkmalschutzliste aufgenommen
worden, die Gebaude befinden sich in Privatbesitz. Der angrenzende Platz und der Dorfbach bedirften
aus gestalterischen, ortsplanerischen und sicherheitsrechtlichen Grinden einer Neugestaltung. Im
Rahmen der Biirgerbeteiligung wirde derzeit ein Nutzungs- und Finanzierungskonzept erarbeitet, fur das
Geb&ude sei eine Multifunktionslésung angedacht.

~Antrag auf einfache Dorferneuerung“ (vgl. Gemeinde Euerbach 1997)
Planerisch-informelles Steuerungsinstrument
Interaktionsform: Mehrheitsentscheidung

Biirgermeister stellt Antrag auf einfache Dorferneuerung
Gemeinderat steuert geplante Flachennutzung und Férderung

Ziele mit Bezug zur Flache
* Siedlungswachstum: O |+ Sanierung des Aschenbaus: +
Ausweisung einer neuen Wohnbauflache

« Modellprojekt Bauhiitte: 0

« Wirtschaftliches Wachstum: 0
Ausweisung des Standorts Einkaufsmarkt « Bauhiitte Sanierung des Nebengebzudes; | O
* Reduzierung der AuBenentwicklung / * |+ Bebauungsgebiet ,Besticker” 0
Flachensparen / Innenentwicklung: o

* Bebauung am Ortsrand fiir Ingenieurbiiro:

Legende:
- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu

11.2. Anordnung einfache Dorferneuerung

Am 07.05.1998 teilt die Direktion fir Landliche Entwicklung Wiirzburg mit, dass Obbach fiir die Durchfiih-
rung einer einfachen Dorferneuerung ausgewahlt wurde, da die angestrebten Maflnahmen um den
Aschenbau eine Verbesserung des Ortsbildes und eine Starkung der Dorfgemeinschaft erwarten lassen.

»~Anordnung einfache Dorferneuerung® (vgl. DLE 1998)
Regulativ-hoheitliches Steuerungsinstrument
Interaktionsform: hierarchische Steuerung

Direktion fur Landliche Entwicklung gewahrt Antrag auf einfache Dorferneuerung

Ziele mit Bezug zur Flache
* Siedlungswachstum: O |+ Sanierung des Aschenbaus: *
Ausweisung einer neuen Wohnbauflache ) )
* Modellprojekt Bauhditte: 0
* Wirtschaftliches Wachstum: o} ) , )
Ausweisung des Standorts Einkaufsmarkt * Bauhitte Sanierung des Nebengebaudes: | O
* Reduzierung der AuRenentwicklung / _ | Bebauungsgebiet ,Beetacker" 0
Flachensparen / Innenentwicklung: * Bebauung am Ortsrand fir Ingenieurblro: | o

Legende: - soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu
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11.3. Feststellungsbeschluss Flachennutzungsplan Gemeinde Euerbach

Am 28. November 2000 fallte der Gemeinderat Euerbach den Feststellungsbeschluss zur 2. Anderung des
Flachennutzungsplans und der Integration des Landschaftsplans. Der FNP wurde im Marz 2001 vom
Landratsamt Schweinfurt genehmigt (vgl. Gemeinde Euerbach 2000)

Folgende Zielvorstellungen und Absichtserklarungen der Gemeinde beziiglich der baulichen Entwicklung
lassen sich aus dem Flachennutzungsplan entnehmen (vgl. Kolb et al. 2002, 5; Reichenbach-Klinke et al.
2003, 8):

* Aussagen zur Wohnsiedlungsentwicklung:

Der Ortskern ist zum groften Teil als Dorfgebiet ausgewiesen, an den Kernbereich schliefen sich an drei
Seiten allgemeine Wohngebiete an, die in ihrer Ausdehnung das Dorfgebiet weit (ibertreffen.

Es werden neue Siedlungsbereiche, einschlieRlich einiger bislang unbebauter innerdrtlicher Griinflachen
als Wohngebiete ausgewiesen. Eine neue, ca. 3,5 ha groRe Wohnbauflache (WA) ,Beetacker* wird am
norddstlichen Ortsrand im Anschluss an das Baugebiet Ménchsberg ausgewiesen.

 Aussagen zur Gewerbeentwicklung:
Das einzige Mischgebiet ist flr den Standort des Einkaufsmarktes im Umfeld des Sportplatzes ausge-
wiesen.

* Aussagen zum Ortsbild / Entsiegelung / Einbindung in die Landschaft:
Eingrinung des Mischgebietes im Norden des Ortes, Eingriinung der neuen Wohnbauflache im Nordosten
des Ortes.

»Flachennutzungsplan Gemeinde Euerbach“ (vgl. Gemeinde Euerbach 2000)

Regulativ-hoheitliches Steuerungsinstrument
Interaktionsform: Mehrheitsentscheidung / hierarchische Steuerung

Gemeinderat steuert geplante Flachennutzung mit behdrdenverbindlichem Plan

Ziele mit Bezug zur Flache

* Siedlungswachstum: + |« Sanierung des Aschenbaus: 0
Ausweisung einer neuen Wohnbauflache
« Modellprojekt Bauhiitte: 0
« Wirtschaftliches Wachstum: +
Ausweisung des Standorts Einkaufsmarkt « Bauhiitte Sanierung des Nebengebzudes: | O
* Reduzierung der AuRenentwicklung / o . Bebauungsgebiet ,Beetacker: +
Flachensparen / Innenentwicklung: o

» Bebauung am Ortsrand fiir Ingenieurbiiro:

Legende:
- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu

11.4. Antrag auf umfassende Dorferneuerung

Der Gemeinderat beschlielt einstimmig, bei der DLE die Umwandlung der einfachen in eine umfassende
Dorferneuerung zu beantragen. Am 21.02.2001 stellt die Gemeinde einen Antrag bei der DLE und zitiert
aus dem Beschluss des Rates folgende Begriindungen:

,Durch den Wegzug der Bevdlkerung, die Aufgabe und den damit einhergehenden Verfall der ehemaligen
landwirtschaftlichen Anwesen verschlechtert sich zunehmend die Lebensqualitat. Der Altort mit seiner
erhaltenswerten Gebaudesubstanz wird nach und nach aufgegeben und verliert seine zentrale Bedeutung
fir das Dorf.
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Zielsetzung muss darin bestehen, ein Entwicklungskonzept fiir den Altortbereich unter Einbindung der
verschiedenen Gremien und der Offentlichkeit zu erstellen und mittel- bis langfristig umzusetzen®
(Gemeinde Euerbach 2001, 1).

»~Antrag auf Umwandlung der ,,Einfachen Dorferneuerung Obbach* in eine umfassende Dorfer-
neuerung®
(vgl. Gemeinde Euerbach 2001)

Planerisch-informelles Steuerungsinstrument:
Gemeinderat beschliet Antragstellung

Interaktionsform: Mehrheitsentscheidung
Gemeinderat steuert geplante Flachennutzung und Forderung

Ziele mit Bezug zur Flache

* Siedlungswachstum: ~ |+ Sanierung des Aschenbaus:
* Wirtschaftliches Wachstum: » Modellprojekt Bauhiitte:
* Reduzierung der Aullenentwicklung / * Bauhitte Sanierung des Nebengebéudes:

Flachensparen / Innenentwicklung:
» Bebauungsgebiet ,Beetacker*:

o O O o o

» Bebauung am Ortsrand fiir Ingenieurbdiro:

Legende:
- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu

11.5. Seminar Schule der Dorf- und Flurentwicklung

Am 7. und 8. Dezember 2001 wurde mit Interessierten und Multiplikatoren aus der Gemeinde das Grund-
seminar ,Dorfentwicklung fiir den Ortsteil Obbach der Gemeinde Euerbach® in der Schule der Dorf- und
Flurentwicklung in Klosterlangheim durchgeftihrt (vgl. SDF 2001). Ziel des Grundseminars ist die Abfrage
von Erwartungen und die Erarbeitung maglicher Themenbereiche und Zielsetzungen der lokalen Akteure.
Teilnehmer waren neben Dorfbewohnern, Vereinsvorstdnden und értlichem Arzt, der erste und zweite
Birgermeister und der zugeordnete Projektleiter des ALE.

Im Hinblick auf die Siedlungsentwicklung sind folgende Zielvorstellungen und Absichtserklarungen zu
entnehmen:

Aussagen zur Siedlungsentwicklung:

Umgang mit alter Bausubstanz; Erhaltung wertvoller alter Bausubstanz; Erhaltung des Dorfbereichs
Erneuerung bzw. Instandsetzung von Geb&uden

Fur die Akteursanalyse sind folgende Aussagen zum Gemeinschaftsleben interessant:

- ,Optimierung des Gemeinschaftsempfindens” wird als zentrale Aufgabe bewertet

- eine ,Gruppenbildung zwischen Altort und Siedlung, katholisch und evangelisch, CSU und SPD, Bauern
und Arbeitern® wird konstatiert.
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»,Dokumentation Seminar SDF* (SDF 2001)

Steuerungsinstrument der Information / Uberzeugung / Kommunikation
Interaktionsform: Verhandlung / keine Entscheidungen
Das ALE informiert die lokalen Akteure Uber die DE; es werden gemeinsame Zielvorstellungen erarbeitet

Ziele mit Bezug zur Flache
* Siedlungswachstum: - O |- Sanierung des Aschenbaus: +
Umfeldgestaltung Aschenbau
« Wirtschaftliches Wachstum: - 0

Modellprojekt Bauhitte:
* Reduzierung der AuRenentwicklung /
Flachensparen / Innenentwicklung:

Sanierung alter Bausubstanz

Bauhiitte Sanierung des Nebengebaudes:

» Bebauungsgebiet ,Beetacker":

o O O o

* Bebauung am Ortsrand fiir Ingenieurbdro:

Legende:
- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu

11.6. Fertigstellung Dorferneuerungsplan & Leitbild

Das Blro Reichenbach-Klinke und Schranner wurde vom Gemeinderat und dem Verband fir Landliche
Entwicklung mit der Vorbereitungsplanung flir die Dorferneuerung beauftragt. Die landschaftsplanerischen
Analysen wurden an das Biro Kolb, Stieber und Partner vergeben. Diese Fachplanung Griinordnung
wurde dann in die Gesamtplanung integriert.

Zielsetzung der Gutachten war es, ,die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhéltnisse und
Zusammenhénge, sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchflihrbarkeit der Sanierung
darzulegen und die Einstellung und Mitwirkungsbereitschaft der Blrger zu ermitteln® (vgl. Reichen-
bach-Klinke et al. 2003, 4). Im April 2002 fand die Bestandsanalyse in Obbach statt.

Im Dorferneuerungsplan werden zahlreiche Analysen illustriert mit Karten vorgenommen (u.a. zur histori-
schen Siedlungsentwicklung, Leerstanden, Dachlandschaft, Eigentumsverhéltnissen etc.).

Kolb et al. weisen auf die Vorgaben der Regionalplanung fir die Siedlungsentwicklung hin (2002, 4). ,Als
Ortsteil von Euerbach zahlt Obbach zu den Gemeinden ohne zentralértliche Einstufung. Die Siedlungsta-
tigkeit soll sich im Rahmen einer organischen Entwicklung vollziehen d.h. zusatzliche Flachenauswei-
sungen sollen sich am Bedarf der ortsansassigen Bevolkerung orientieren, aber auch eine nicht
unverhaltnismafige Zuwanderung ermdglichen. Die Baugebietsausweisungen sollen sich auf den Haupt-
siedlungskern beschranken, eine Verddung der Ortskerne durch Neubaugebiete an den Ortsrandern soll
verhindert werden.

Die Dorferneuerung soll zur Beseitigung stadtebaulicher Mangel beitragen. Férderschwerpunkte sollen die
Lésung innerdrtlicher Verkehrsprobleme und die Erhaltung bzw. Wiederherstellung der Versorgungszen-
tralitat der alten Ortskerne sein. Der Flachenverbrauch fiir auBerlandwirtschaftliche Zwecke soll auf ein
unbedingt notwendiges Mal} beschrankt werden.*

Des Weiteren werden die Aussagen des FNP genannt (vgl. Gemeinde Euerbach 2000) und von Kolb et al.
(2002) in ihrem Gutachten auch bewertet. Von besonderem Interesse sind die folgenden Aussagen:

* Aussagen zur Siedlungsentwicklung / Baugebiet ,Beetacker*:

,Mit der Ausweisung einer neuen, ca. 3,5 ha groen Wohnbauflache ,Beetécker® im Nordosten des Ortes
bekundet die Gemeinde den Willen zu einer mafvollen Ortserweiterung. Der Wunsch nach maRvollem
Wachstum steht im Einklang mit den regionalplanerischen Zielen, doch die Lage des Wohngebietes im
oberen Hangbereich birgt Konflikte — eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist trotz der
vorgesehenen Eingriinung nicht auszuschlieBen® (2002, 35).
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LAUf eine Ausweisung weiterer Siedlungserweiterungsflachen, die im Hinblick auf die zunehmende
Ver6dung des Ortskerns ohnehin nicht zu rechtfertigen ware, wurde verzichtet* (Kolb et al. 2002, 35).

* Aussagen zum Ortsbild / Entsiegelung / Innenentwicklung:
,Das Dorfleben wandert zunehmend vom Ortskern an die Rander” (Reichenbach-Klinke et al. 2003, 4).

GrolRe Teile des Ortskerns werden als ,Bereiche mit unkontrollierten Umstrukturierungstendenzen®

gekennzeichnet. ,Ziel muss es sein, die gewachsene Struktur des Dorfes zu starken, das Wachstum im
Ortskern zu lenken und Fehlnutzungen zu vermeiden® (Reichenbach-Klinke et al. 2003, 50).

Nur wenige Gebaude werden landwirtschaftlich genutzt, der grote Teil dient als Lagerraum. Es gibt vor
allem im Zentrum des Dorfes einige leerstehende Anwesen. Um negative Auswirkungen zu vermeiden ist
es notwendig, die leer stehenden Gebaude angemessenen Nutzungen zuzuflhren (Reichenbach-Klinke
etal. 2003, 36).

Verteilt Uber den gesamten Altort sind einige Gebaude mit baulichen Mangeln festzustellen. Neben
mehreren Scheunen und Nebengebéduden im Kernbereich des Dorfes besteht auch bei verschiedenen
Wohnhausern dringender Sanierungsbedarf (Reichenbach-Klinke et al. 2003, 40).

Als Malinahmen schlagen Kolb et al. u.a. vor, eine Wiederbelebung des Ortskerns durch eine Bebauung
in der 2. Reihe, und die Reduzierung neuer Wohnbauflachen am nordéstlichen Ortsrand zugunsten von
Begriinung. Statt dessen eine Ortsabrundung durch Bebauung der Freiflachen siidlich des Einkaufs-
marktes. (Kolb et al. 2002, 55)

Der Ortsplaner schlagt vor:

Ein Sanierungsbebauungsplan mit Ortssatzung und Objektplanungen fiir Demonstrativvorhaben ist
notwendig. (Reichenbach-Klinke et al. 2003, 56)

* Aussagen zum Aschenbau:

Planungen fiir die Gestaltung der Flache im Aschenbau und einem neuen Feuerwehrgeratehaus. In der
Spange entsteht durch den Abbruch eines alten Wohnhauses ein groRziigiger Freiraum fiir eine neue
Dorfmitte. (Reichenbach-Klinke et al. 2003, 58)

* Aussagen zum Einkaufsmarkt:

Gebaude, die sich aufgrund funktionaler, wie gestalterischer Mangel nicht in die Gesamtstruktur des
gewachsenen Ortskerns einfugen: Einkaufsmarkt am Stidhang. Das gromaRstébliche Gebaude steht
ohne raumlichen Bezug zum Ortskern im freien Feld. Durch die exponiert Aussichtslage ist es von vielen
Punkten aus sichtbar und pragt so das Erscheinungsbild des Dorfes. (Reichenbach-Klinke et al. 2003, 50)

,Bereits vollzogen wurde die Bebauung des sldlich der Sportanlage ausgewiesenen Gewerbestandortes.
Hier ist ein neuer Einkaufsmarkt entstanden, Leider ist es jedoch nicht gelungen, eine stadtebaulich und
architektonisch zufriedenstellende Lésung fiir dessen Gestaltung zu finden. Aufgrund seiner Héhenlage
ragt das Gebaude Uber den Ort und beeintrachtigt als weit sichtbarer Solitar die gesamte Ensemblewir-
kung des Ortes. Einzige Méglichkeit, um den Schaden fiir das Landschaftsbild zu begrenzen, ist die
mafvolle Bebauung oder Begriinung der stdlich des Marktes befindlichen Ackerflache auf Flur Nr. 378"
(Kolb et al. 2002, 35).

Aussagen zum Leitbild:

,Eine Leitbildformulierung durch den Arbeitskreis liegt bisher nicht vor. Ein ortsraumliches Leitbild ist
jedoch deutlich festgestellt:

Durch Aufweitungen in den Bereichen Aschenbau und evangelische Kirche / altes Rathaus wird die Orts-
mitte gestérkt, Dies ist in der Prioritatenliste von Gemeinderat und Arbeitskreis (...) beschlossen. Der Orts-
kern soll in der ortspragenden dichten Bebauung erhalten und weiterentwickelt werden. Als
Entwicklungspotenzial fir die Zukunft wird der steile Sudhang formuliert. {...)

Die ortsraumliche Leitbildgrafik vermittelt die Leitidee: ,Die Zukunft durch Pflege des Ortskerns in Verbin-
dung mit Neuentwicklungen suchen.” (Reichenbach-Klinke et al. 2003, 62)
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Aussagen zum Leitbild bei Kolb et al. 2002, 55:

,aufbauend auf der Bestandsaufnahme und -analyse sowie den Vorgaben der Regional- und Bauleitpla-
nung wurden gemeinsam mit den Mitgliedern des Arbeitskreises und Bewohnern des Ortes folgende Ziele
fur Obbach herausgearbeitet:

-Starkung der Wohnfunktion unter Beibehaltung dérflicher Strukturen und Mafstabe, also Bereitstellung
von Wohnbauflachen vor allem fir die drtliche Bevélkerung, Vermeidung einer Uberfremdung der Dorfge-
meinschaft durch libermaRiges Wachstum und damit verbundenen Zuzug.

-Wiederbelebung des Ortskerns

Léchutz, Pflege und Entwicklung der vorhandenen Kulturlandschaft. Sensibilisierung der Bewohner flir
Natur und Umwelt, Okologie und Umweltschutz.

Zusammengefasstes Leithild:

;Entwicklung und Ausbau von Obbach als typisch frénkisches Dorf mit hohem Wohn-, Freizeit und Erho-
lungswert; kulturgeschichtlich wertvoller Ort mit intaktem Sozialgefiige; Ort in naturraumtypischer, struktur-
reicher Landschaft mit einer Vielzahl dorftypischer Biotope.” (Kolb et al. 2002, 55)

»vorbereitungsplanung Dorferneuerung Obbach 3“ (Reichenbach-Klinke et al. 2003)
und ,,Dorferneuerung Obbach, Fachplanung Griinordnung* (Kolb et al. 2002)

Planerisch-informelle Steuerungsinstrumente
Interaktionsform: Verhandlung

Planer analysieren die Situation vor Ort und stellen mit den lokalen Akteuren abgestimmte Malnahmen-
vorschlage dar.

Ziele mit Bezug zur Flache

-Moderates Wachstum ist im Einklang mit
den regionalplanerischen Zielen;

-weitere Siedlungserweiterungsflachen
waren im Hinblick auf die zunehmende
Verddung des Ortskerns nicht zu rechtfer-
tigen;

- Uberfremdung der Dorfgemeinschaft
durch iibermafiges Wachstum und Zuzug
nicht erwlinscht

Wirtschaftliches Wachstum:
weitere landwirtschaftliche Aussiedlungen
sind nicht geplant

Reduzierung der Aulenentwicklung /
Flachensparen / Innenentwicklung:
Sanierung der Bausubstanz im Altort;
Nutzungen flir Leerstande

* Siedlungswachstum: * Sanierung des Aschenbaus: +

Umfeldgestaltung

Modellprojekt Bauhtitte:
Demonstrativvorhaben sind notwendig
Bauhitte Sanierung des Nebengebaudes:

Bebauungsgebiet ,Beetacker”:

Lage wird als konflikthaft fiir das Ortsbild
beurteilt, eine mafvolle Ortserweiterung
sei jedoch im Einklang mit den regional-
planerischen Zielen

Bebauung am Ortsrand fiir Ingenieurbdro:

Bebauung Supermarkt:

wird als stadtebaulich und architektonisch
kritisch beurteilt, Eingrlinung als
MaRnahme

Legende:
- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu
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11.7. Projektbeschreibung

Die Projektbeschreibung fasst die Ausgangslage, Zielsetzung; Malnahmen, Finanzierung und Terminpla-
nung eines Dorferneuerungsverfahrens zusammen. Sie wird vom zustandigen Projektleiter aufgestellt und
durch den Abteilungsleiter an der DLE genehmigt. Sie dient gleichzeitig als Entwurf der allgemeinen
Grundsatze fiir die zweckmaRige Neugestaltung des Flurbereinigungsgebietes und wird den entspre-
chenden beteiligten Behdrden und Organisationen mit der Bitte um Stellungnahme zugesandt.

Folgende Bewertungen und Zielvorstellungen in Bezug auf das Dorferneuerungsverfahren lassen sich aus
der Projektbeschreibung entnehmen:

* Aussagen zur Siedlungsentwicklung:

Durch die Ausweisung von Neubaugebieten ist der Altort vernachléssigt worden. Die Birger sind ins
Neubaugebiet gezogen und haben ihre Wohnungen im Altort verlassen, die Hauser und die Nebenge-
baude stehen teilweise leer und sind in schlechtem Bauzustand (DLE 2003a, 1).

Die Nutzung der bestehenden landwirtschaftlichen Bausubstanz ist in vielen Fallen in Frage gestellt
(ehemals 60 Hofstellen). Fiir die weitere Entwicklung im Altort und der landwirtschaftlichen Bausubstanz
gibt es keine Nutzungskonzepte (DLE 2003a, 1).

* Aussagen zum Aschenbau:
Die Sanierung des Aschenbaus wird als private Manahme gefordert, wenn die planerischen Vorausset-
zungen geschaffen werden.

» Nennung der folgenden Zielsetzungen u.a.

-Steigerung der Wohnqualitat durch Entsiegelung, Gestaltung und Begriinung des Dorfplatzes sowie der
Haupt- und Nebenstralien

-Erhalt und Sanierung des denkmalgeschutzten Aschenbaus

-Erstellung eines Nutzungs- und Sanierungskonzeptes fiir leerstehende Gebaude (DLE 2003a, 3)

-Durch Gestaltungsmafinahmen und Bodenordnung kann die Ortsmitte aufgewertet werden (DLE 2003a,
2).

»Projektbeschreibung® (DLE 2003a)

Hoheitlich-regulatives Steuerungsinstrument

Interaktionsform: hierarchische Steuerung

DLE stellt die Grundziige des Dorferneuerungsverfahrens dar in Bezug auf Ziel, Vorgehensweise,
Finanzierungsrahmen.

Ziele mit Bezug zur Flache

* Siedlungswachstum: ~ |+ Sanierung des Aschenbaus: +
bisherige Siedlungsentwicklung wird kriti- als private MalRnahme
siert, keine Aussagen Uber weiteres
Wachstum * Modellprojekt Bauhiitte: +
Nutzungs- und Sanierungskonzept flir
» Wirtschaftliches Wachstum: - 0 leerstehende Gebéude geplant

 Bauhutte Sanierung des Nebengebaudes Y
* Reduzierung der Aullenentwicklung /

Flachensparen / Innenentwicklung: * |+ Bebauungsgebiet ,Beetdcker*:- Y
Entsiegelung von Flachen und Umnut-
zung von Leerstanden + Bebauung am Ortsrand filr 0
Ingenieurbiro:-
Legende: - soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu
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11.8. Anordnung des Verfahrens

Mit dem Flurbereinigungsbeschluss vom 06.05.2003 ordnet die DLE Wirzburg das Verfahren nach §§ 1
und 37 FlurbG an. Die rechtlichen Grundlagen und Widerspruchsmdglichkeiten werden ausgefiihrt. Die in
der Projektbeschreibung genannten Zielsetzungen des Verfahrens werden wiederholt.

Nennung der folgenden Zielsetzungen u.a.

-Steigerung der Wohnqualitat durch Entsiegelung, Gestaltung und Begrlinung des Dorfplatzes sowie der
Haupt- und Nebenstralien

-Erhalt und Sanierung des denkmalgeschiitzten Aschenbaus

-Erstellung eines Nutzungs- und Sanierungskonzeptes fiir leerstehende Geb&ude (DLE 2003b, 2f)

»Flurbereinigungsbeschluss / Anordnung“ (DLE 2003b)
Hoheitlich-regulatives Steuerungsinstrument
Interaktionsform: hierarchische Steuerung
DLE ordnet das Verfahren formlich an

Ziele mit Bezug zur Flache

* Siedlungswachstum: « Sanierung des Aschenbaus: +
bisherige Siedlungsentwicklung wird kriti- | O als private MalRnahme
siert, keine Aussagen Uber weiteres
Wachstum * Modellprojekt Bauhiitte: +
Nutzungs- und Sanierungskonzept flr
» Wirtschaftliches Wachstum: - 0 leerstehende Gebéude geplant

 Bauhitte Sanierung des Nebengeb3audes Y
* Reduzierung der AuRenentwicklung /

Flachensparen / Innenentwicklung: * |+ Bebauungsgebiet ,Beeticker*:- 0
Entsiegelung von Flachen und Umnut-
zung von Leerstanden « Bebauung am Ortsrand fiir 0
Ingenieurbiro:-
Legende:

- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu

11.9. Vertiefungsplanung Bauhiitte Obbach

Um die Umnutzung alter Bausubstanz zu erleichtern entwickelt der Dorfplaner und Architekt Reichenbach-
Klinke die Idee der ,Bauhitte Obbach*. 2004 wird von ALE/BZA der Auftrag fiir eine Vertiefungsplanung an
das Biro vergeben.

Hier wird ausgefiihrt: ,Bauform und Grundschema der Hofanlagen erméglichen vielféltige Nutzungsmaog-
lichkeiten fur Wohnen, Handwerk, Gewerbe und Dienstleistung, ohne die Charakteristik des Bestandes
aufzugeben. Die Nutzung der vorhandenen Grundstruktur hat gegentiber der Ausweisung von Neubauge-
bieten entscheidende Vorteile:

-Kein neuer Baulandverbrauch

-Nutzung vorhandener Erschliefung

-Reaktivierung der alten Bausubstanz

-Schérfung des Bewusstseins fiir Qualitat des Bestandes

-Aktivierung der Nachbarschaft und Starkung der Sozialstrukturen® (0.S.)

Durch den Erwerb eines Grundstiicks durch die Teilnehmergemeinschaft besteht die Moglichkeit die Idee
einer Bauhdtte zu verwirklichen. Ein kleines Musterhaus soll die ortstypischen Konstruktionen und Mate-
rialien veranschaulichen. In einem zweiten Schritt soll ein bestehendes Wohnhaus auf dem Grundstuick
beispielhaft saniert werden. ,Die ,Bauhiitte” soll als Ausstellungs- und Demonstrationsgebéaude den Hand-
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werkern ein Forum bieten, Besucher informieren und auf Potenziale der Bausubstanz und freie Grund-
stiicke im Ort aufmerksam machen. In einem dritten Schritt kann ein weiteres Baurecht fiir einen Neubau
,Wohnen am Bach* geschaffen werden und gleichzeitig das gesamte Grundstiick neu geordnet werden.”
(0.5))

Folgende Zielvorstellungen beziiglich der baulichen Entwicklung lassen sich aus der Vertiefungsplanung
entnehmen:

* Aussagen zur Planung eines Gewerbegebietes:

Nutzung der vorhandenen Grundstruktur hat gegentiber der Ausweisung von Neubaugebieten u.a. den
entscheidenden Vorteil, dass kein weiterer Flachenverbrauch entsteht.

»Vertiefungsplanung Bauhiitte Obbach” (Reichenbach-Klinke, Schranner 2004)

Planerisch-informelles / finanziell-forderndes Steuerungsinstrument
Interaktionsform: Verhandlung
Dorfplaner erstellt Konzept fir Planung und Férderung

Ziele mit Bezug zur Flache

Nutzung der vorhandenen Grundstruktur
hat Vorteile gegenliber einer Neuauswei-
sung; Planung flir neues Gebaude in der
zweiten Reihe ,Wohnen am Bach*

Wirtschaftliches Wachstum: -

Reduzierung der AuRenentwicklung /

* Siedlungswachstum: * Sanierung des Aschenbaus:-

Modellprojekt Bauhtitte:
Modellhaus als Anschauungsbeispiel

Bauhiitte Sanierung des Nebengebaudes:
Beispielhafte Sanierung

Bebauungsgebiet ,Beetécker”:-

Flachensparen / Innenentwicklung:
Nutzung der vorhandenen Grundstruktur « Bebauung am Ortsrand fiir 0
hat Vorteile gegentber einer Neuauswei- Ingenieurbiiro:-
sung; Sanierung von Gebauden

Legende:
- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu

11.10. Oerlenbacher Erklarung

Basierend auf den Erkenntnissen des Modellprojekts ,Flachenmanagement in interkommunaler Zusam-
menarbeit* des Bayerischen Landesamts fir Umwelt haben die Kommunen der Interkommunalen Allianz
Oberes Werntal am 16. April 2008 eine gemeinsame Erkl&rung zu Innenentwicklung und Flachenmanage-
ment, die sogenannte ,Oerlenbacher Erklérung* unterzeichnet. Grundlage war die Erkenntnis, dass in den
Allianzkommunen in erheblichem Umfang Baulandpotenziale im Bestand (Bauliicken, leerstehende
Hofstellen, Brachflachen) vorhanden sind.

,Die Gemeinden der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal bekennen sich zu einem schonenden und
flachensparenden Umgang mit der Ressource Boden sowie zu einer effizienten Nutzung der vorhandenen
Bau- und Infrastrukturen. Die Allianzkommunen sind sich der Bedeutung einer aktiven, d. h. einer initiati-
veergreifenden Innenentwicklung als Basis flr den Erhalt dauerhaft lebenswerter Wohn- und Arbeitsstruk-
turen im Oberen Werntal bewusst* (Interkommunale Allianz Oberes Werntal 2008, 1).

Konkret werden folgende Handlungsansétze zur Innenentwicklung verfolgt:

* Die vorrangige Nutzung von Bauland und Gebauden im Bestand vor der Neuausweisung von Bauge-
bieten im Auflenbereich

* Fortflihrung und regelmaRige Aktualisierung der Datenbank der Innenentwicklungspotenziale inkl. jahrli-
cher Berichterstattung an die einzelnen Gemeindegremien und die Interkommunale Allianz

» Gegenseitiger und friihzeitiger Informationsaustausch Uber flachenbezogene Entwicklungen und
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Entscheidungen in den einzelnen Allianzgemeinden

* Durchflihrung gemeinsamer Aktivitaten zur Férderung des Bewusstseinswandels fir unterschiedliche
Zielgruppen wie Bevdlkerung, politische Gremien und Bauwillige (z.B. Informationsveranstaltungen,
Flyer, Broschiiren, gelungene Beispiele)

* Durchflhrung konkreter Manahmen zur Aktivierung innerdrtlicher Baulandpotenziale, wie z. B. die
systematische Ansprache von Baullickeneigentimern

» Aufbau einer interkommunalen Grundstlcks- und Immobilienbérse zur Vermarktung von Baugrund-
sticken und Gebauden im Bestand

* Prifung und Einflhrung finanzieller Anreize flir Bauen im Bestand in den Allianzkommunen

* Prifung der Einrichtung einer Borse flir wieder verwertbare Baumaterialien

,Die Birgermeister der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal werden diese Grundsatzerklarung den

politischen Gremien ihrer Gemeinden zur Beratung vorlegen und flir die Verabschiedung dieses kommu-

nalpolitischen Grundsatzbeschlusses zu Innenentwicklung und Flachenmanagement Sorge tragen” (Inter-

kommunale Allianz Oberes Werntal 2008, 2).

»0erlenbacher Erklarung“ (Interkommunale Allianz Oberes Werntal 2008)
Planerisch-informelles Steuerungsinstrument
Interaktionsform: Mehrheitsentscheidung
GR steuert Siedlungsentwicklung der Gemeinde
Ziele mit Bezug zur Flache
* Siedlungswachstum: ~ |+ Sanierung des Aschenbaus: - 0
vorrangige Nutzung von Bauland und
Gebauden im Bestand vor der Neuaus- * Modellprojekt Bauhiitte: wird als erfolgrei- | *
weisung von Baugebieten im AuRenbe- cher Ansatz einer aktiven Innenentwick-
reich lung genannt
o
* Wirtschaftliches Wachstum: - 0 |+ Baunitte Sanierung des Nebengeb&udes:
* Reduzierung der Aultenentwicklung / Y
Flachensparen / Innenentwicklung: . Bebauungsgebiet ,Beetécker: -
schonender  und  flachensparender 0
Umgang mit der Ressource Boden und « Bebauung am Ortsrand fiir Ingenieurbiiro:
aktive Innenentwicklung sind Zielsetzung -

Legende:
- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu

11.11. Bebauungsplan Beetacker-Teil 2

Der Gemeinderat beschloss im September 2009, das im Flachennutzungsplan dargestellte Wohngebiet
Beetacker in norddstlicher Richtung weiterzuentwickeln und einen Bebauungsplan aufzustellen. Im
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Beetéacker-Teil 2* begriindet die Gemeinde die Notwendig-
keit damit, dass sich das Bauvorhaben ,bei vorrangig auf Innenentwicklung ausgerichteter Zielsetzung der
Gemeinde® insbesondere wegen erhdhten Stellplatzbedarfs im Innenbereich nicht integrieren lies (vgl.
Gemeinde Euerbach 2009b). Der Gemeinderat beschloss im Januar 2010 den Bebauungsplan
,Beetacker-Teil 2* als Satzung. Im festgesetzten Wohngebiet sind ausnahmsweise auch Unternehmensbe-
ratungs- oder Steuerberatungsbetriebe mit dazugehdrigen Biirogebauden zulassig. Es wurden Ausgleichs-
flachen stidwestlich der Ortslage von Euerbach geschaffen.
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»,Bebauungsplan Beetacker-Teil 2“ (Gemeinde Euerbach 2010)

Regulativ-hoheitliches Steuerungsinstrument

Interaktionsform: Mehrheitsentscheidung, hierarchische Steuerung
GR steuert Siedlungsentwicklung der Gemeinde durch Beschluss des Bebauungsplans

Ziele mit Bezug zur Flache
* Siedlungswachstum:

» Wirtschaftliches Wachstum: -

* Reduzierung der Auflenentwicklung /
Flachensparen / Innenentwicklung:

Sanierung des Aschenbaus: -
Modellprojekt Bauhtitte: wird als erfolgrei-
cher Ansatz einer aktiven Innenentwick-
lung genannt

Bauhitte Sanierung des Nebengebaudes:
Bebauungsgebiet ,Beetacker”: -
Bebauung am Ortsrand fiir Ingenieurbdro:

Legende:

- soll nicht stattfinden; + soll stattfinden; ~ Zielrichtung bleibt vage; O trifft keine Aussage dazu
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12. Charakterisierung der Akteure ,,Modellprojekt Bauhiitte / Sanierung des Neben-

gebaudes*
Akteur Motive und Ziele Betroffenheit Interaktions-
orientierung ggii.
»Realisierung der
Bebauung“
Gemeinderat/ | Demonstrationsgebéude fiir Sanierung schaffen und | Mittel 2004: Ubereinstimmung
Biirgermeister | damit ev. weitere Bauherren anregen Vorzeigeprojekt fir 2011: Ubereinstimmung

Thema Innenentwicklung verorten
Versammlungsgebaude schaffen
hohe Forderquote nutzen
Biirgerschaft von DE (iberzeugen

Erfolgreiches Vorzeigeprojekt mit mdglichst wenig
Aufwand

Innenentwicklung geschaffen
ohne gréRere Kosten fiir
Gemeinde

v.a. Blrgermeister: viel

eigenes Engagement
eingebracht

homogen

Vorstand der
Teilnehmerge-

Demonstrationsgebaude firr Sanierung schaffen
Thema Innenentwicklung verorten

Mittel
2.T. viel eigenes Engagement

2004: Ubereinstimmung
2011: Indifferenz

meinschaft . :

Versammlungsgebaude schaffen eingebracht homogen

Uberregionale Aufmerksamkeit erregen keine eigenen finanziellen

hohe Forderquote nutzen Ressourcen aufgewendet

Biirgerschaft und Gemeinderat von DE iiberzeugen

mit eigenem Ehrenamt etwas bewirken
Sanierer Glinstigen Altbau erwerben Hoch 2004: -
g::;?:;:le | finanzielle Zuschiisse nutzen eigenes Wohnhaus 2011 Indifferenz
Bewohner Haus mit kleinem Garten und Werkstatt fiir sich geschaffen homogen

sanieren sehr viel privates

in der Nahe seines Arbeitsortes Eigenheim schaffen | Engagement und finanzielle

in Dorfgemeinschaft leben Ressourcen eingebracht

Geb&ude Bauhdtte spater selbst nutzen
Biirger / Sehr unterschiedliche Motive: Gering 2004: Indifferenz
Einwohner Ablehnung 2011: Indifferenz

keine Erwartungen heterogen

2.T. hohe Erwartungen in Bezug auf AnstoR fir die

Entwicklung des Ortes
Amt fiir Land- | Modellvorhaben schaffen Hoch 2004: Ubereinstimmung
:'::: IEQQVX'CK' Demonstrationsgebéude fiir Sanierung schaffen und landesweite Beachtung fiir 2011: Ubereinstimmung

damit ev. weitere Bauherren anregen Modellprojekt homogen

Uberregionale Aufmerksamkeit erregen

Biirgerschaft und Gemeinderat von DE und Thema

Innenentwicklung Uberzeugen

Erfolgreiches Vorzeigeprojekt
Dorferneu- Modellvorhaben schaffen Mittel 2004: Ubereinstimmung
?;ra"nisﬂ)a"er Eigene Projektidee verwirklichen eigene Vision verwirklicht 2011: -

Demonstrationsgebaude firr Sanierung schaffen homogen

uberregionale Aufmerksamkeit erregen

Biirgerschaft und Gemeinderat von DE und Thema

Innenentwicklung Uberzeugen
Architekt/ || okale Baukultur erhalten Gering 2004: Ubereinstimmung
(B;:::::zt)er Ortsbildgerechte Sanierungen unterstiitzen persdnliche Motivation, 2011: Ubereinstimmung

Themen wie Baukultur,
Sanierung, Innenentwicklung
voranzubringen ist hoch

homogen
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13. Charakterisierung der Akteure

»Neubau am Ortsrand fiir Ingenieur-

buro*
Akteur Motive und Ziele Betroffenheit Interaktionsorientierung ggi.
dem Ziel ,,Realisierung der
Bebauung“
Gemeinderat / Biirger- | Einwohner / Investor im Ort hal- | Hoch Ubereinstimmung
meister ten erfolgreiche Standortsuche homogen
acht Arbeitsplatze schaffen / ermdglicht Halten des Biros und
ansiedeln Bebauung an einem fiir geeignet
Neubau an stidtebaulich geeig- | 9ehaltenen Standort
netem Standort ansiedeln
glaubwiirdig sein / wirken
keine finanziellen EinbuRen
erleiden
zwei weitere Bauplatze in
Reserve halten
Vorstand der Teil- Keinen Neubau in exponierter | Gering Indifferenz
nehmergemeinschaft | Lage
stattdessen Umnutzungsprojekte heterogen
férdern
Investor Ingenieur- Favorisiert Neubau in Obbach | Hoch Ubereinstimmung
biiro ausreichend Parkplétze fiir Mit-
arbeiter homogen
keine Umbauarbeiten an beste-
henden Geb&uden vornehmen
médchte sonst im Gewerbegebiet
in Schweinfurt bauen
Biirger / Einwohner Mdchten keine Belastigung Gering Indifferenz
durch An- und Abfahrt von Pkws homogen
Amt fiir Landliche Nicht in kommunale Planungs- | Gering Ubereinstimmung
Entwicklung hoheit einmischen homogen
Planer Stadtebaulich integrierter Bau an | Mittel Ubereinstimmung
geeignetem Standort homogen
Bauberatung durchftihren und
grotmdgliche Umsetzung der
Vorschlage
Landratsamt sich nicht gegen den Willen der | Gering Ubereinstimmung
Kommunalpolitik stellen heterogen

bestehenden Rechtsrahmen ein-
halten
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14. Steuerungsinstrumente in den zwei Fallstudien im Vergleich

Anhang

Hauptverant- Regulativ- Planerisch- | Information / Finanzierung / | Marktteil- Prozesssteuerung
wortliche hoheitlich informell Uberzeugung/ | Férderung nahme | Organisations-
Akteure Kommunikation entwicklung
Obbach
Dorferneuerung: | Mittel Viel Viel Mittel Mittel Mittel
ALE, TG, BZA . . ) . ) )
Ortstermin; Anord- | Leitbild; Dor- | Ortstermin; Férderung von | Grund- Teilnehmergemein-
nung; Abgrenzung | ferneuerungs- | Informationsver- | Beratung, Pla- | stiickskauf | schaft / Vorstand
des Verfahrensge- | plan; Vertie- | anstaltungen; nung und MaR- | /-zwischen- | der TG;
biets; Anhorung | fungs- Arbeitskreistref- | nahmen; erwerb ILE Umsetzungs-
nach §41 FlurbG; | planungen fen; Forderung Son- begleitung
Bodenordnung; SDF Seminar; derleistungen
Projektbeschrei- Bauberatung; | durch BZA;
bung Multiplikatoren Privatférderung
Gemeinde: Wenig Mittel Viel Mittel Wenig Mittel
Biirgermeister ) ) ) ) .
Gemeinderat Flachennutzungs- | Antrag auf DE | Informationsver- | Kofinanzierung Gepgude- Intgrkommunale
Gemeindever- plan Interkommu- | anstaltungen; von MaRnah- | ankéufe Allianz
waltung Bebauungspléne | nale Allianz; Blrgerversamm- | men
Oerlenbacher | lungen;
Erklarung Berichterstattung
Homepage;
Eigentiimer-
ansprache
Andere Akteure_ | Wenig Wenig Mittel Mittel Mittel
Investoren, Biir- ) . ) o
ger, Planer, Genehmigung Flachende- Berichterstattun- Investition Forschungs-
Landratsamt, FNP/B-Plane ckende Erfas- | gen (Presse); Private / projekte BZA, TUM
Presse, For- sung der Innenentwick- Gewerbe etc.
schungseinrich- Innenentwick- | lungslotsen;
tungen; LfU lungspoten- | Geb&ude- und
ziale mitder | Grundstiicks-
FMD (LfU) borse
Weyarn
Dorferneuerung: | Wenig Mittel Mittel Mittel Wenig
ALE, TG, BZA ) . ) . i )
Ortstermin; Leitbild; Ortstermin; Férderung von Teilnehmergemein-
Anordnung; Dorferneue- | Informationsver- | Beratung, Pla- schaft / Vorstand
Anhérung nach § | rungsplan; anstaltungen; nung und MaR- der TG
41 FlurbG Strukturkon- | Arbeitskreistref- | nahmen
zept fen; SDL Semi-
nare; Baubera-
tung
Gemeinde: Viel Wenig Viel Mittel Viel Viel
Biirgermeister . L )
Gemeinderat Grundsatzbe- Antrag auf DE | Biirgerversamm- | Einheimischen- | Aktive - Grundsatz"be-
Gemeindever- schluss Boden- Iungen;‘ modell Bodenpolitik: sghluss Biirgerbe-
waltung politik; Flachen- Strategleklausy- Grund- teiligung;
nutzungsplan / ren des Gemgm- stuc]<s- St.euerur)g§gre-
Bebauungsplane; derats; Gemein- ankgufe, mium; E|n_r|chtung
Ratsbegehren deblatt -zwischen- | Koordinationsstelle
erwerb
Andere Akteure: | Mittel Wenig Mittel Mittel
Investoren, Biir- ) ) . )
ger, Planer, Genehmigung Berichterstattun- Investitions- | Evaluationen, For-
Landratsamt, FNP/B-Plane; gen (Presse) interesse / | schungsprojekte
Presse, For- Biirgerbegehren Kauf (Inves- | TUM/ Civitas Netz-
schungseinrich- tor) werk
tungen
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15. Ressourcen und Handlungsrestriktionen der Akteure im Uberblick

Akteur

Ressourcen im

Einflusspotenzial in

Handlungsrestriktionen

Dorferneuerungsprozess Bezug auf die Siedlungs-
entwicklung
Gemeinderat / | Hoch Hoch Mittel
Biirgermeister
Entscheidet tiber Kofinanzierung der Gewahltes Finanzkraft der Gemeinde
MafRnahmen und stimmt deren Entscheidungsgremium

Realisierung zu.

Biirgermeister/-innen oder deren
Vertretungspersonen sind im Vorstand
der TG vertreten

bestimmt in kommunaler
Planungshonheit tiber
bauliche Entwicklung;
abhangig vom
Immobilienbestand in

wirtschaftliche und demografische
Rahmenbedingungen

Grenzen des Instrumentariums der
Bauleitplanung

Kernressourcen: Gemeindeeigentum mangelndes Bewusstsein bei
Finanzmittel, gutes Netzwerk, guten Entscheidungstrégem
Zugang zu Informationen.
Variable Ressourcen: Grenzen der Biirgereinbindung /
- Fachwissen / ggf. in Ausschiissen Offentlichkeitsarbeit
- Kommunikationsmacht
- personelle Konstanz mangelnder Einfluss auf Bewusstsein,
-innere Geschlossenheit des Akteurs Entscheidungen und Solvenz der
(sachorientierte statt parteipolitisch Grund- und Immobilieneigentimer
dominierte Diskussionen)
-Rickhalt in der Gemeindeverwaltung

Vorstand der |Hoch Gering Mittel

Teilnehmerge-

meinschaft Eigene Entscheidungen werden bzgl. Grundstticke in der Regel | Mangelnder Einfluss auf Bewusstsein
MafRnahmenliste / DE-Plan, nicht im Eigentum der TG | der Immobilieneigentimer
BaumaRnahmen, Vergabe von sondern der Gemeinde Abhangigkeit von Bereitschaft der
Leistungen getroffen. oder der einzelnen Grundeigentlimer, sich zu engagieren
Finanzielle Beschliisse, Vertrage und Eigentlimer ALE ist Genehmigungs- und
Vergaben werden durch den teilweise beratende / Aufsichtsbehorde der TG
Vorstandsvorsitzenden vorbereitet; stellungnehmende geringe Entscheidungsmacht
Beratende Funktion fiir den GR; Vertritt | Funktion in der gegentiber GR; Abhangigkeit von
als gewahltes Gremium die Bauleitplanung; bauliche | Finanzrahmen der Gemeinde und
Grundeigentiimer Entscheidungen werden Zustimmung des GR

vom Gemeinderat wirtschaftliche Interessen von

Kernressourcen: Finanzmittel, gutes getroffen. Investoren
Netzwerk, guten Zugang zu Informationen
Variable Ressourcen:
- Fachwissen
- Kommunikationsmacht
- Kreativitat
- personelle Konstanz
-innere Geschlossenheit des Akteurs

Arbeitskreise | Mittel Gering Hoch

Entwickeln Ideen fiir die Gestaltung des
Ortes und die Inhalte und Ziele des
Dorferneuerungsplans

Erhalten Unterstiitzung durch den Planer

Kernressourcen: Kreativitat, Zugang zu
Informationen.

Variable Ressourcen:

- Netzwerk

- finanzielle Ressourcen

- Fachwissen

- Kommunikationsmacht

- personelle Konstanz

- innere Geschlossenheit des Akteurs

Entwickeln Ideen fiir die
bauliche Gestaltung des
Ortes

Keine formelle Entscheidungsmacht;
Abhangigkeit von Finanzrahmen der
Gemeinde und der DE
Weiterbestehen im Prozess abhangig
von Verankerung in GR und TG
Abhéngigkeit von Bereitschaft der
Biirger, sich zu engagieren
Einflusspotenzial der AKs sinkt bei
Auftreten von Investoren als
Verhandlungspartnern

56




Anhang

Akteur Ressourcen im Einflusspotenzial in Handlungsrestriktionen
Dorferneuerungsprozess Bezug auf die Siedlungs-
entwicklung
Amt fiir Liand- | Hoch Gering Mittel
liche Entwick-
lung Kenntnis der Vorschriften; Leitung der | Machtposition wird als Personalmangel
Vorsitzender | Sitzungen; gute Vernetzung zu den gering wahrgenommen. i
des Vorstands | aktiven Personen; Maglichkeit, Ideen und | Einflussméglichkeiten gebunden an rechtliche und
| ALE Projekt- | Impulse einzubringen; formale beziehen sich auf fordertechnische Vorgaben
Isilrt]cie;d(;ir;#gr:er- /l;\rt]);v;;lljluanng der:;/.lal?)nghmen na.c;{w IFl.urbG \P;ewu?stsemsallgungl;,k | nur beschrénkter Einfluss auf die
gang zu Finanzierungsmitteln; erne zupg mit den lokalen | ol Planung und die lokalen
Rollen) gegen Ende des Akteuren; Akteure
Dorferneuerungsverfahrens keine Flachen sind nicht im
weiteren Finanzmittel; Besitz der TG; indirekter | formale Viorgaben;
kein Vetorecht im Vorstand der TG, bei Einfluss Uber Beratung bei
Stimmengleichheit entscheidet jedoch Planungen; finanzielle finanzielle Spielrdume schwanken
seine Stimme; Férderung von
Flachenerwerb; nur beschranktes Interesse eigene
LZwitterrolle” als Beamter des ALE und Entscheidungen Uber Einfllisse einzubringen (Rollenbild als
Vorstandsvorsitzender der TG; muss Einsatz von Moderator und Katalysator der
gegeniiber dem ALE die TG vertreten, Instrumentarium der DE Wiinsche der Biirger und des GR /
das ALE ist Genehmigungs- und Bgm)
Aufsichtsbehdrde der TG
Kernressourcen: Netzwerk, Finanzmittel,
Zugang zu Informationen, Fachwissen.
Variable Ressourcen:
- Kreativitat
- Kommunikationsmacht
- personelle Konstanz
- innere Geschlossenheit des Akteurs
Dorferneue- | Hoch bis mittel Gering bis mittel Mittel
rungsplaner
und andere | haufig liber den gesamten Prozess keine direkte Macht; durch | muss wirtschaftlich tragfahig arbeiten
Planer planend und beratend eingebunden; Fachkompetenz in Planung .
bringt wichtige Impulse und neue Ideen in | und Beratung hohe zeitliche Belastung;
die Arbeit der TG und der AKs; Einflussnahme auf die .
X ’ hoher Abstimmungsaufwand:
2&%?:;;3::gﬂerzﬁgg;tﬁgrzis(gf' Gestaltung Planungsergebnisse miissen von
Y ’ lokalen Akteuren mitgetragen werden;
Moderationskompetenz)
. Abstimmung mit anderen Akteuren
Kernressourcen: Fachwissen, Netzwerk,
Zugang zu Informationen.
Variable Ressourcen: :
- finanzielle Ressourcen
- Kreativitat
- Kommunikationsmacht
- personelle Konstanz
- innere Geschlossenheit des Akteurs
Biirger Mittel Mittel Mittel bis hoch

Einbindung Uber Arbeitskreise; Wahlrecht
und weitere Rechte abhangig von
Abgrenzung des Verfahrensgebiets
Variable Ressourcen: :

- Fachwissen

- Netzwerk

- Zugang zu Informationen

- finanzielle Ressourcen

- Kreativitat

- Kommunikationsmacht

- personelle Konstanz

- innere Geschlossenheit des Akteurs

Entscheidungsmdglichkeit
durch Kommunalwahlen;
durch Beteiligungsformen
nach BauGB;

Uber Engagement in
Arbeitskreisen teilw.
Einflussnahme auf
Planungen méglich;
Entscheidungen uber
Nutzung der eigenen
Immobilie

Zugang zu Informationen ist von
eigenem Engagement abhéngig;

gewahlte politische Vertreter treffen die
Entscheidungen

Finanzielle Ressourcen; fehlendes
Wissen iiber Sanierungsbedarf bei
Innenentwicklungsprojekten;
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Anhang

Fachliche Stellungnahme und Beratung
bei der Genehmigung von Bauvorhaben
(speziell in Bezug auf Denkmalpflege und
-schutz)

Kernressourcen: Zugang zu
Informationen, Netzwerk

Variable Ressourcen:

- Fachwissen

- finanzielle Ressourcen

- Kreativitat

- Kommunikationsmacht

- personelle Konstanz

- innere Geschlossenheit des Akteurs

Gemeinderat und Beratung
der Bauwilligen

in Fragen der Architektur,
der Baugestaltung, der
Ortsplanung

Akteur Ressourcen Einflusspotenzial in Handlungsrestriktionen

im Dorferneuerungsprozess Bezug auf die Siedlungs-

entwicklung

Investor Gering Mittel bis hoch Mittel

ist meist nicht in das Verfahren kauft Flachen oder Vorgaben und Anforderungen der

eingebunden, Gebaude von der Gemeinde an die Bebauung,

kann durch seine Investition beitragen, die | Gemeinde oder privatem .

Zielsetzungen zu erfiillen Eigentiimer; zeitliche Dauer des

hat Interesse / Bedarfan | Planungsprozesses;

Sieht weder ALE npch Biirgergremien als | Bebauung unternehmerische Risiken

Ansprechpartner fir sich, sondern

verhandelt i.d.R. nur mit Gemeinderat Hat durch seine finanzielle | finanzielle und wirtschaftiiche

' ' Situation Machtposition in | Rahmenbedingungen;

Kernressource: Finanzmittel. der Gemeinde;

Variable Ressourcen:

- Fachwissen

- Netzwerk

- Zugang zu Informationen

- Kreativitat

- Kommunikationsmacht

- personelle Konstanz

- innere Geschlossenheit des Akteurs

Mittel bis gering Mittel Mittel bis hoch
Landratsamt
als Genehmi- | |nformation und fachliche Stellungnahme | Fachliche Stellungnahme | rechtliche Handhabe bei
gungsbehdrde | im Rahmen der Einbindung Trager bei der Genehmigung von | Fehlplanungen einzugreifen wird
(Landrat; offentlicher Belange durch verschiedene | Bauleitplanungen und geringer;
Verwaltungs- | Fachabteilungen (Untere Bauvorhaben; Schwéchung der Einflussnahme auf
mitgrbeiter; Naturschutzbehorde; Kreisbaumeister; Genehmigungsbehdrde Genehmigung von Bauvorhaben durch
Kreisbau- Kreisfachberater fiir Gartenbau und Novellierungen der Bayerischen
meister) Landschaftspflege) Absprachen mit Bgm / Bauordnung (BayBO);

Méglichkeiten Bewusstseinsbildung zu
betreiben gering;

Politische Vorgaben entsprechen
haufig der Ermdglichung kommunaler
und wirtschaftlicher Interessen
Kreisbaumeister ist an Weisungen von
Abteilungsleitung und Landrat
gebunden;

58




