Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr

FI:ACHENRESSOURCENMANAGEMENT
FURSTENFELDBRUCK

Zuschusse des Landes fiir modellhafte stadtebauliche Planungen und Forschungen



FI:ACHENRESSOURCENMANAGEMENT
FURSTENFELDBRUCK

Bestandserhebung der Potentiale zur Innenentwicklung
Gezielte Projekte zur Aktivierung von Potenzialen und zur Stadtentwicklung
Beobachtung (Monitoring) der Innenentwicklung



Flachenressourcenmanagement Flrstenfeldbruck

ZIELSETZUNG

Die GrolRe Kreisstadt Furstenfeldbruck im Umland von Minchen mit
35.000 Einwohnern hat im Jahr 2004 mit dem Flachenressourcenma-
nagement begonnen. Ziel ist eine Entwicklung, die die stadtebauliche
Qualitat steigert, Zentren und Infrastruktureinrichtungen starkt und
den Flachenverbrauch auf ein erforderliches Mald reduziert. Damit
fahrt die Untersuchung weiter als das Ziel der reinen Flacheneinspa-
rung. Es hat sich gezeigt, dass eine Minimierung der Ausweisung von
neuen Bauflachen nicht automatisch zur Nachverdichtung auf inner
stadtischen Flachen fihrt. Aktives Handeln aller Akteure zugunsten
einer Innenentwicklung ist daftr erforderlich.

PHASE 1 - ERHEBUNG DER NACHVERDICHTUNGS-
POTENTIALE IM STADTGEBIET

Wichtige Voraussetzung flr das Flachenressourcenmanagement ist
eine fundierte Bestandserhebung, in der die freien Flachen und bau-
lichen Potentiale erfasst und in ihrer Lage dargestellt werden. Die Er
gebnisse sind Grundlage fir die weitere Stadtentwicklungsplanung.
Daneben tragen sie bei zur Bewusstseinsbildung flir einen sparsamen
Umgang mit Flachen. Die Daten fliefen in die Berechnungen zur Er
mittlung des Bedarfs von neuem Bauland ein und sind die Grundlage
fir Konzepte und Strategien zur Nachverdichtung.

Da eine detaillierte Erhebung aller Flachenpotenziale bei einer Stadt
der GrofRe von Firstenfeldbruck einen erheblichen Aufwand darstellt,
wurde von Anfang an nach maglichst Ziel fihrenden und effizienten
Herangehensweisen gesucht. Ziel der Arbeit war es, mit der Erhe-
bung der Potentiale und Daten eine Untersuchung zu erarbeiten, die
als wichtiger Baustein einer zielgerichteten Stadtentwicklung dient.
Das Stadtgebiet wurde in Quartiere vergleichbarer stadtebaulicher
Struktur eingeteilt.

Ortsmitte Furstenfeldbruck

Stadtstruktur mit Zentrum, Wohn- und Gewer
beflachen und Grinraum

Einteilung in Quartiere gleicher stadtebau-
licher Struktur: Einfamilienhausgebiete,
Reihenhaussiedlungen, Wohnsiedlungen,
innerstadtische Quartiere mit Blockbauweise,
heterogene Gebiete, Gewerbegebiete und
Gemeinbedarf
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Die Nachverdichtungspotentiale wurden innerhalb dieser Quartiere
erhoben und konnen so den stadtebaulichen Strukturen zugeordnet
werden. Damit wird es maglich, die baulichen Potentiale in den Ge-
samtzusammenhang der stadtebaulichen Entwicklung einzuordnen,
ohne jedes einzelne Potential gesondert zu betrachten. Die Nachver
dichtungspotentiale basieren auf einer Erganzung der bestehenden
stadtebaulichen Struktur mit neuen Gebéauden. In der ersten Phase
wurden maogliche innerstadtische Bebauungen rein numerisch erfasst.
Die Potentiale wurden hier noch nicht im Einzelfall auf ihnre Umsetzbar-
keit gepruft.

KATEGORIEN DER BAULICHEN NACHVERDICHTUNG

Die Potentiale der Nachverdichtung wurden verschiedenen Kategorien
zugeordnet. In der Gesamtschau wurde sichtbar, welche Kategorien
sich fUr ein aktives Flachenmanagement besonders eignen. Die in Fur-
stenfeldbruck erhobenen Potentiale zur Nachverdichtung waren:
Baullcken, Erganzungen von Wohngebauden in zweiter Reihe, Ge-
bau-deerweiterungen, Erganzungen von Wohnsiedlungen, Garten-
hausbau-ten in Wohnsiedlungen, Neuordnungen von Quartieren und
Neubebauungen auf unbebauten innerstadtischen Flachen.

ERGEBNISSE AUS DEN EINZELNEN QUARTIERSKATEGORIEN:

EINFAMILIEN- UND REIHENHAUSGEBIETE

Ein Grofteil der Potentiale in Einfamilien- und Reihenhausgebieten
liegt auf Flachen mit nicht ausgeschopftem vorhandenem Baurecht.
Von dem gesamten Potential von ca. 1000 mdglichen neuen Einfami-
lienhdusern im Innenbereich sind 820 bereits baurechtlich gesichert.

WOHNSIEDLUNGEN

In einigen Wohnsiedlungen kénnen die bestehenden Gebaude erganzt
werden. Gleichzeitig konnen in Verbindung mit der Erweiterung der
Wohnflache MalRnahmen zur Aufwertung des Wohnumfeldes umge-
setzt werden. Larmschutz, Verbesserung der Parkierung, Neuordnung
der Freiraume oder Sanierung sind hier mogliche Themen.

GEWERBEGEBIETE

Die Gewerbegebiete weisen viele Baullcken auf, d.h. es sind bau-
rechtlich vorbereitete Flachen vorhanden. In Zukunft sollen daher, auf
Grundlage von Rahmenplanungen, bedarfsorientiert Flachen bereit-
gestellt werden, anstatt weitere neue Gewerbeflachen ,auf Vorrat’
auszu-weisen. Dabei kdnnen besondere Standortfaktoren der interes-
sierten Betriebe berUcksichtigt werden.
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DORFLICHE BEREICHE

In den Dorfern liegt im Zusammenhang mit dem Rulckgang der Land-
wirtschaft in der Umnutzung von betrieblichen Gebauden ein erheb-
liches Potential. Soll der dorfliche Charakter mit seinen grofden Bau-
korpern auf Dauer erhalten werden, missen Nachfolgenutzungen flr
landwirtschaftliche Gebadude gefunden werden. Mit der Ansiedlung
von Dienstleistung, Handwerksbetrieben und Kleingewerbe kann
die traditionelle Durchmischung von Wohnen und Arbeiten im Dorf
erhalten werden. Unter Beibehaltung der typischen Gebaude- und
Hofformen kénnen auch Wohnungen angesiedelt werden.

INNENSTADT

Im Bereich der Innenstadt liegen besonders grofRe Nachverdichtungs-
potentiale. Die innerstadtischen Bereiche in zweiter und dritter Reihe
mit heterogenem Charakter im direkten Anschluss an den eigentlichen
Stadtkern bieten die Moglichkeit einer Umstrukturierung. Trotz ihrer
sehr zentralen Lage ist die Bebauungsdichte in diesen Quartieren zum
Teil sehr gering und mit Nutzungen belegt, die der hochwertigen Lage
in der Stadt nicht entsprechen. Mit der Neuordnung der Areale kann
die Gesamtstruktur der Innenstadt langfristig entwickelt und gestarkt
werden. Es werden qualitativ hochwertige Ubergdnge von der Kern-
stadt in die umliegenden Wohnsiedlungen mdglich. Hochwertiges
stadtnahes oder stadtisches Wohnen in diesen Quartieren konnte
eine gefragte Alternative zum Wohnen am Stadtrand bieten.

ast

Neuordnung von Quartieren

Auf den Baullicken in Wohngebieten ist Platz
fUr ca. 220 Einfamilienhduser

Darstellung der Baullicken im Stadtgebiet
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Bestand: Bebauung endet mit
bestehender Stralle

Zielsetzung: Neue Bebauung an der vor
handenen Infrastruktur und Sicherung von
Grinflachen am Stadtrand
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Sicherung von Naherholungsflachen
am Stadtrand
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NACHVERDICHTUNGSPOTENTIALE DIE IM GESAMTEN STADT-
RAUM ERHOBEN WURDEN

BAULUCKEN

Baullcken sind unbebaute Grundstlcke, auf welchen bereits Baurecht
vorhanden ist. In Firstenfeldbruck wurden 230 Baullcken mit einer
Gesamtflache von 34 ha gefunden. Die Baullicken stellen etwa 25%
des gesamten Potentials dar.

UNBEBAUTE FLACHEN IM INNENBEREICH

Hierzu zahlen freie Bereiche innerhalb des Stadtgebietes, auf denen
bislang kein Baurecht liegt. Flachen, die mit wichtigen stadtischen
Nutzungen belegt sind, wurden aus der Erhebung herausgenommen.
Dies sind stadtische Platze, Parkanlagen, Spielplatze, Sportflachen
und Flachen fir Gemeinbedarf.

Jede unbebaute Flache sollte daraufhin geprift werden, ob eine bau-
liche Nutzung hier sinnvoll ist oder ob sie anderen stadtischen Funk-ti-
onen zugeordnet werden sollte. Insgesamt wurden 13 ha unbebauter
Flachen ermittelt.

FRGANZUNG DES STADTRANDES

Schlief3t der bebaute Bereich mit einer Stral3e ab, kann in bestimm-
ten Fallen die Bebauung an der offenen StralRenseite erganzt werden.
Durch die Nutzung bestehender Infrastruktur (Stralde, Kanal) werden
Flachen sparend neue Gebaude realisiert. Mit der Ausweisung von
neuem Baurecht konnen auch offentliche Grinflachen ausgewiesen
und nutzbar gemacht werden, die die angrenzenden Wohnquartiere
am nordlichen Stadtrand von Furstenfeldbruck versorgen.
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DARSTELLUNG DER GESAMTEN POTENTIALE

Insgesamt wurden in Furstenfeldbruck erhebliche Potentiale gefun-
den. Eine Konzentration zeigt sich im Zentrum und in den Gewerbege-
bieten. Wurde man dieses Potential in Neubaugebieten unterbringen,
wurden hierflr 110 ha Bauland benétigt. Die Bestandserhebung ver
mittelt eine GroRenordnung und zeigt die verschiedenen Handlungs-
felder auf. Die Potentiale missen jedoch im Einzelfall geprift werden,
eine Nachverdichtung auf Kosten der stadtebaulichen Qualitat soll ver-
mieden werden.

Darstellung der Potentiale in den Quartieren:
je grofer die Kreise, desto mehr Potentiale
pro Flache sind vorhanden. Es zeigt sich eine
Konzentration der Potentiale im Stadtkern.




fr Stadtqualitat

Erhebung der Freiflachen
im Stadtgebiet

Freiflachen in der Stadt als Baustein
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BETRACHTUNG DER NACHVERDICHTUNGSPOTENTIALE IM KON-
TEXT DER STADTRAUMLICHEN SITUATION

In verschiedenen Karten wurden die gefundenen Potentiale im Stadt-
gebiet dargestellt. Dabei wurde unterschieden in Potentiale, fir die
das Baurecht bereits vorhanden und geregelt ist und solche, flr die
das Baurecht erst ausgewiesen werden muss.

75% der Potentiale sind baurechtlich bereits Uber Bebauungsplane
oder 834 BauGB gesichert. Die Halfte davon sind ungenutzte Baull-
cken. Sie werden in einer eigenen Karte lagegenau dargestellt. Baulu-
cken befinden sich vorwiegend in Einfamilienhaus- und Gewerbege-
bieten. Nachverdichtungspotentiale, die bereits baurechtlich gesichert
sind, weisen fir die Kommune nur wenig Handlungsspielraum auf.
Der Prozess der Nachverdichtung kann hier durch die Stadt Uber Bera-
tung und bauliche Anreize geférdert werden.

Bei der Betrachtung der Potentiale, die erst durch die Ausweisung von
neuem Baurecht umgesetzt werden kdnnen, zeigen sich Handlungs-
schwerpunkte fir die Kommune.

GrolRe Moglichkeiten zur Nachverdichtung durch neues oder neu zu
ordnendes Baurecht liegen in Flrstenfeldbruck vor allem im Stadtkern
und den angrenzenden heterogen bebauten Bereichen. Hier kann die
Innenstadt durch eine Umstrukturierung der Flachen und Neubauten
erganzt und entwickelt werden.
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BEDEUTUNG DER FREIFLACHEN FUR DIE UNTERSUCHUNG

Neben der baulichen Nutzung werden in der Stadt freie Flachen fir
Platze, Grinflachen, Spielflachen, Parkierung oder Veranstaltungen be-
notigt. Bei der Entscheidung, ob eine Flache bebaut werden soll, mus-
sen daher auch Freiraumnutzungen bericksichtigt werden. Dabei gilt:
je starker eine stadtische Struktur verdichtet wird, umso weniger pri-
vate Grinflachen stehen flur Freizeitnutzung zur Verfligung, der Bedarf
an offentlich nutzbaren Freiflachen im ndheren Wohnumfeld steigt.

Innerhalb des bebauten Bereiches sind nur ca. 5% des gesamten
Siedlungsgebietes frei von Bebauung oder Baurecht. Es stehen also
nur noch wenige Flachen flr eine Freiraumnutzung zur Verfigung. Der
Bedarf an Freiflachen wird exemplarisch am Beispiel der 6ffentlichen
Kinderspielflachen und wohnungsnahen Freiflachen fir Jugendliche
und Erwachsene Uberprift. Dabei zeigt sich, in welchen Stadtgebie-
ten ein Bedarf an neuen 6ffentlich nutzbaren Freiflachen besteht. Bei
Neuausweisungen von Baurecht sollten hier verstarkt Freiflachen ge-
schaffen werden, die auch den Bedarf der umgrenzenden Wohnge-
biete decken.

PHASE 2 — ENTWICKELN VON MASSNAHMEN

In einer zweiten Projektphase wurden die gefundenen Potenziale be-
wertet und aus der Vielzahl der Moglichkeiten ein zur Umsetzung ge-
eignetes MalRnahmenpaket zusammengestellt. Genauer untersucht
wurden die Potenziale, die einen Handlungsspielraum der Stadt auf-
weisen und durch deren Aktivierung neben dem Flachensparen Ziele
der Stadtentwicklung vorangebracht werden kénnen.

gt () stadtzentrum

O Erganzung von
Wohnsiedlungen

O Erganzung des Stadtrandes

O Bebauung auf unbebauten
Flachen im Innenbereich

O Nachverdichtung von
stadtischen Liegenschaften

Dorfliche Bereiche

Darstellung der herausgefilterten
interessanten Bereiche
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Siedlung mit typischem Charakter einer
Arbeitersiedlung, der erhalten werden soll

Siedlung mit Moglichkeiten einer Nachver-
dichtung und der Verbesserung des Wohnum-
feldes

Untersuchung einer Wohnsiedlung im Hinblick
auf eine bauliche Erganzung in Verbindung mit
Malnahmen zur Aufwertung Wohn- und Auf-
enthaltsqualitdt verschiedenen Bereichen.

Flachenressourcenmanagement Firstenfeldbruck

PROJEKTE ZUR AKTIVIERUNG DER POTENTIALE IN
FURSTENFELDBRUCK

NACHVERDICHTUNG VON SIEDLUNGEN

Bei genauer Prifung verschiedener Siedlungen stellte sich heraus,
dass eine Nachverdichtung nicht immer zu einer positiven Entwicklung
des Quartiers fuhrt. Die Untersuchung einer historischen Arbeitersied-
lung ergab, dass hier zwar erhebliche Nachverdichtungspotentiale vor-
handen sind, eine bauliche Verdichtung aber den Charakter der Sied-
lung zerstoren wirde. In einigen Gebieten fuhrt eine Nachverdichtung
zur Verscharfung der schwierigen Stellplatzsituation, die im Quartier
nicht I6sbar scheint oder das bisher positive Wohnumfeld wirde durch
zusatzliche Gebaude erheblich entwertet. Bebauungen in der zweiten
Reihe flhren zu vergrofRerten Zufahrtsflachen auf dem Grundstlck,
in einigen Fallen sind private Freiflachen damit nicht mehr nutzbar.
Nachverdichtungen, die zu einer Verschlechterung der Aufenthaltsqua-
litat fhren oder den stadtebaulichen Zielen der Stadt widersprechen,
wurden aus der weiteren Bearbeitung herausgenommen.

Im Rahmen der Planung wurden fir vier Wohnsiedlungen Vorschlage
zur Nachverdichtung erarbeitet. Die Konzepte liegen vor, ihre Umsetz-
barkeit soll in Abstimmung mit den Eigentimern geprUft werden.g
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STADTISCHE LIEGENSCHAFTEN

Es befinden sich mehrere wenig dicht bebaute Grundstlicke mit z.T.
sanierungsbedurftigen Wohngebauden in stadtischem Besitz. Diese
Liegenschaften wurden auf ihre baulichen Maoglichkeiten hin unter-
sucht. Die Stadt plant, die bestehende Wohnnutzung auf einen Teil
der Grundstlcke zu konzentrieren. Auf den frei werdenden Flachen
sollen neue Wohnbauten in verdichteter Bauweise realisiert werden.

SOZIALE STADT

In einem ca. 14 ha grof3en Quartier aus den 50er und 60er Jahren wird
zurzeit im Rahmen der sozialen Stadt eine Ergdnzung der Bebauung
mit 90 Wohneinheiten realisiert. Gleichzeitig werden die Aktivierung
der Freirdume und die Verbesserung der sozialen Situation des Ge-
bietes vorangetrieben.

BEBAUUNGSPLANE

Im Sinne einer innerstadtischen Verdichtung werden in Flrstenfeld-
bruck zurzeit Bebauungsplane aufgestellt oder gedndert, die den Ei-
gentimern mehr Maoglichkeiten zur baulichen Entwicklung geben.

ENTWICKLUNG DER INNENSTADT

Die interessantesten und grofdten Entwicklungschancen haben sich in
der Innen-stadt gezeigt. Hier sind auf den Flachen westlich und dstlich
der HauptstraRe Quartiere mit heterogener Baustruktur, Brachflachen
und untergenutzte Grundsticke in zentraler Lage zu finden. Die Ent-
wicklung dieser Quartiere kann einen wichtigen Beitrag zur Bildung
einer attraktiven Innenstadt liefern.

Untersuchung der stadt. Liegenschaften

Variante A West Variante A Ost

WE best. - (Abriss) WE best. 33
WE neu 17 WE neu 23
GFZ neu 0,79 GFZ neu 0,75

Abriss!

Variante B West Variante B Ost

WE best. 10 WE best. 33
WE neu 13 WE neu 18
GFZ neu 0,66 GFZneu 0,7

Wy
Variante A

WE Bestand 17

WE neu 6-9

GFZ neu ca. 0,64

b S b |
Variante B

WE Bestand 17,

WE neu 4-6

GFZneu ca. 057

M
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Ansiedlung eines innerstadtischen Ein-
kaufs- zentrums auf einer unbebauten
Flache

Entwicklung von hochwertigem Wohnen und
Aufenthaltsbereichen als Zielsetzung

Entwicklungskonzept fir das Quartier dstlich
der HauptstralRe

Flachenressourcenmanagement Firstenfeldbruck

EINZELHANDEL IM BERICH VIEHMARKT / UHLGRUNDSTUCK

Westlich der Hauptstrafde soll mit der Ansiedlung mehrerer Einzelhan-
delsbetriebe auf unbebauten Flachen der Einkaufsstandort Flrsten-
feldbruck aufgewertet werden. Gerade innerstadtische Flachen unter
liegen im Verfahren jedoch oft groRen Schwierigkeiten. So konnte die
Planung des Einkaufszentrums mit einem grof3flachigen Lebensmit-
telversorger wegen einer gerichtlichen Auseinandersetzung mit den
Anliegern erst nach langer Verzdgerung in die Umsetzung gehen.

MODELLVORHABEN , LEBENFINDETINNENSTADT"

Im Bereich der Ostlichen Innenstadt behinderten komplizierte Grund-
stlickszuschnitte, eine schwierige Verkehrssituation sowie die feh-
lende Kommunikation der Eigentimer untereinander und mit der
Stadtverwaltung die Entwicklung der einzelnen Grundstlcke. Ein Ge-
samtkonzept konnte auch durch die Aufstellung mehrerer Bebauungs-
plane nicht umgesetzt werden.

In einer 6ffentlich-privaten Kooperation wurde im Rahmen des Mo-
dellvorhaben , Lebenfindetinnenstadt” in einem Zeitraum von zwei
Jahren an der Entwicklung der Flachen innerhalb des Quartiers gear
beitet. Im Rahmen des kooperativen Planungsverfahrens konnte eine
Vielzahl von Bauprojekten initiiert werden, die in den nachsten Jahren
umgesetzt werden sollen.

Um bauliche Investitionen attraktiv und damit realisierbar zu machen,
wird die schwierige Lage des Quartiers mit ihrem jetzigen ,Rlckseiten-
charakter’ aufgewertet. Mit der Entwicklung eines Netzes offentlicher
Raume und der Gestaltung eines zentralen und vielseitig nutzbaren
Platzes wird eine neue hochwertige Adresse im Quartier geschaffen.
In diesem innerstadtischen Quartier mit circa 12 ha GrofRe laufen der
zeit Planungen flr ca. 120 neue Wohneinheiten. Die neue Quartiers-
mitte in Verbindung mit einer Mehrgenerationen- und Bildungseinrich-
tung wird bis zum Jahr 2009 realisiert.
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MONITORING: BEOBACHTUNG DER INNENENTWICKLUNG ZUR
ERMITTLUNG DES KUNFTIGEN BEDARFS AN BAUFLACHEN

Es ist davon auszugehen, dass ein Teil der bereits baurechtlich vor
bereiteten Potentiale im Laufe der Zeit umgesetzt werden. Die Gro-
Renordnung der innerstadtischen baulichen Entwicklung ist bei Be-
darfsanalysen fir kinftige Neuausweisungen von Bauflachen zu
bertcksichtigen.

Durch die Auswertung von Flurkarten verschiedener Zeitraume wird
die Nachverdichtung in bereits bebauten Gebieten quantitativ erfasst.
Die kunftige bauliche Entwicklung im Innenbereich lasst sich damit
genauer einschéatzen. In Flrstenfeldbruck sind in einem Zeitraum von
5 Jahren ca. 350 neue Wohneinheiten durch Einzelbauvorhaben in be-
bauten Bereichen entstanden. Dieses Ergebnis wird bei der Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplans bertcksichtigt.

BERUCKSICHTIGUNG DESTHEMAS BEI LAUFENDEN PLANUNGEN

Neben den im Planungsablauf konkret angeschobenen Projekten ist
es der Stadtverwaltung ein Anliegen, der Frage der Innenentwicklung
in allen laufenden und kommenden Planungen eine hdhere Gewich-
tung zu geben. Dies bedarf der Information und Sensibilisierung des
Stadtrates und der Mitarbeiter des Planungsamtes, aber auch kon-
kreter Vorgaben flr Planungsentscheidungen.

Folgende weitere Zielvorgaben und Untersuchungen sollen dem-
nachst zum Thema Innenentwicklung beschlossen werden:

— Berlcksichtigung der Anzahl der im Innenbereich zu erwartenden
und geplanten Wohneinheiten bei der Berechnung von Bedarfs-
analysen

— An die Entwicklung angepasste, stufenweise Ausweisung von
neuem Baurecht durch Bebauungspldne im Bereich von unbe-
bauten Bauflachen im Flachennutzungsplan

— Untersuchung der zu erwartenden Folgekosten bei Neubaugebie-
ten im Vergleich zu Bauvorhaben im Innenbereich

— Erganzung des Uberwiegend im Einfamilienhausbereich liegen-
den Angebotsspektrums an Wohnformen durch eine verstarkte
Planung von dichteren Wohnformen wie Stadtreihenhdusern und
Gescholdwohnungsbau

— Stadtebauliches Beratungsangebot zum Thema Nachverdichtung
von Seiten der Stadt an Eigentimergemeinschaften und \Wohn-
baugesellschaften

— FErarbeitung von strukturellen Konzepten zum Umgang mit der
Situation im Hinblick auf den Ruckgang der Landwirtschaft in den
dorflichen Ortsteilen

— Berlcksichtigung der Freiraumsituation bei Malinahmen der In-
nenentwicklung und Ergdnzung des Angebotes an hochwertigen
und nutzbaren Freiflaichen im Stadtgebiet

13

Uberlagerung der Flurkarten 2002 und 2007
und der Baullicken zur Beobachtung der
Innenentwicklung

_ leben
findet
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stadt .de
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RESUMEE

Flachenressourcenmanagement darf nicht allein als Instrument zum
Flachensparen angesehen werden. Es ist darlber hinaus vor Allem
eine Methode flir Kommunen, ihren moglichen Handlungsrahmen zur
Steuerung stadtebaulicher Entwicklungen im Innenbereich aufzuzei-
gen. Mit der Darstellung der unterschiedlichen baulichen Potentiale
wird deutlich, in welchen Quartieren Handlungsbedarf und Handlungs-
moglichkeit fir die Kommune besteht.

Angesichts der demografischen Entwicklung besteht jetzt die Moglich-
keit, die Kommunen mit einer sinnvollen Aufwertung und Ergédnzung
des Innenbereichs auf stagnierende oder schrumpfende Prozesse
vorzubereiten und im Rahmen einer kompakten Siedlungsstruktur
kdnftige Infrastruktur— und Unterhaltskosten einzugrenzen.

Es ist ein Trugschluss zu glauben, eine Innenstadtentwicklung erfolge
automatisch, wenn keine Neuausweisungen von Baugebieten am
Stadtrand mehr vorgenommen werden. Um eine Nachverdichtung in
der Innenstadt Uber Einzelbauvorhaben im Innenbereich hinaus zu be-
wirken, ist vielmehr eine gezielte und vom Stadtrat politisch gewollte
Aktivierung geeigneter Gebiete erforderlich.

Die Planung auf Bauflachen innerhalb bebauter Quartiere bedarf He-
rangehensweisen und Instrumente, die sich stark vom gewohnten
Vorgehen bei Bebauungen ,auf der griinen Wiese” unterscheiden. In
sehr hohem Mal3e sind hier kooperative Planungen mit Eigentimern,
Nachbarn und der Stadtverwaltung notwendig. Der erhohte Planungs-
aufwand lohnt sich in den Bereichen, wo die Aktivierung der baulichen
Potenziale auch zu einer positiven Stadtentwicklung beitragt.

Neben der gezielten Nachverdichtung von Stadtquartieren tragen
private Einzelbauvorhaben innerhalb der bebauten Flachen stark zur
Nachverdichtung in den Stadten bei. Dieser Prozess lauft ohne den
planenden Eingriff der Verwaltung und sollte bei Bedarfsanalysen fir
Neuausweisungen berUcksichtigt werden. Daneben wird es in Fir-
stenfeldbruck jedoch auch zur Ausweisung weiterer Baugebiete auf
der ,,grinen Wiese" kommen.

Parallel zu aktiven MafRnahmen der Entwicklung von Flachen im In-
nenbereich fordert die allgemeine Attraktivitatssteigerung der beste-
henden, urbanen Strukturen wie z.B. die Schaffung von attraktiven
offentlichen Freirdumen (Parks, Spielplatze), Radwegen, Verkehrsberu-
higung, Offentliche Infrastruktur (Schulen, Kindergarten) oder die Ver-
besserung der Nahversorgung die Innenentwicklung in Konkurrenz
zur Neuausweisung am Stadtrand.

Die Sicherung bzw. Verbesserung der stadtebaulichen Qualitdt muss
bei der Frage der Nachverdichtung wichtigstes Ziel sein. Hier ist neben
dem Erhalt und der Verbesserung vom Wohn- und Arbeitsumfeld auch
die Schaffung hochwertiger Freiraume im Stadtgebiet erforderlich.
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