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EINLEITUNG

1 Zweck dieses Diskussionspapiers

Eine Grundlage fiir die Diskussion der InterMETREX-Projektpartner Uber die mogliche Weiterentwicklung
der Benchmark im Rahmen von InterMETREX beim METREX-Treffen in San Sebastian (5.-8. Mai 2004) zu
schaffen. Dies kdnnte durch Texte und Diagramme, die den nachfolgend erwahnten Benchmarks beigefiigt
werden, oder durch ein gesondertes Dokument Uber die Bewertung der Stadtentwicklung und ganzheitliche
Strategien erfolgen.

2 Kontext des InterMETREX-Projekts

Das InterMETREX-Projekt, das im Rahmen von Interreg IlIC durchgefihrt wird, wurde im April 2003 von der
Europaischen Kommission bewilligt. Es umfasst 32 Partner, die sich im Rahmen von 10 Workshops im
Zeitraum von 2003 bis 2006 treffen, um die METREX-Praktiken-Benchmark der effektiven Raumplanung in
stadtischen Verdichtungsrdumen anzuwenden und weiterzuentwickeln (Version 2, 2003).

Die Benchmark enthalt ein umfassendes Paket von 28 Einzelbenchmarks, die Aspekte der Kompetenzen,
Befugnisse und Prozesse abdecken. Ausgehend von den Ergebnissen der ersten beiden Workshops
(Stuttgart und Stockholm) erscheint es sinnvoll, die folgenden Benchmarks, die sich mit den Kompetenzen
befassen —

15 Vorbereitung von strategischen Szenarios

17 Wirtschaftliche Entwicklung

18 Wohnungsbauliche Entwicklung
19 Einzelhandelsentwicklung

20 Verkehr

—und auch die Frage der Formulierung einer ganzheitlichen, nachhaltigen Strategie zu erweitern.

3 Form und Inhalt dieses Diskussionspapiers

Zurzeit wird eine Debatte Uber den Charakter der Nachhaltigkeit und Raumplanung und die Beziehungen
zwischen diesen Konzepten und der Stadtentwicklung gefiihrt. Abschnitt 1 soll lediglich eine Grundlage fiir
die Diskussion dieser Beziehungen bieten.

Benchmarks 17-20 befassen sich mit den Aspekten der Stadtentwicklung, die unmittelbar und in
erheblichem Mafie von Marktkraften beeinflusst werden. Sie alle erfordern Bewertungen, um den
Entwicklungsbedarf mit dem verfligbaren Angebot abzugleichen und basieren auf den gleichen sozialen und
wirtschaftlichen Annahmen. Diese Bewertungen kénnen also unter Umsténden viele Aspekte gemeinsam
haben, wie in Abschnitt 2 erlautert wird. Die Abschnitte 3 bis 7 untersuchen jedes dieser Verfahren im
Einzelnen.

Solche Bewertungen sind auch Bestandteil ganzheitlicher und nachhaltiger Regionalstrategien, die das
Handeln einer groflen Anzahl sozialer, wirtschaftlicher und 6kologischer Akteure erfordern. Abschnitt 8
erlautert die Komponenten solcher Strategien und die Frage, wie sie aufeinander abgestimmt werden
koénnen. Hier ist Benchmark 15 relevant. Die Praktiken-Benchmark enthalt noch keine Einzelbenchmark fiir
ganzheitliche Strategien.
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1 Kontext — die Bestandteile des strategischen Planungs- und Stadtentwicklungsprozesses

Das Konzept der Nachhaltigkeit beschaftigt sich mit dem Gleichgewicht zwischen der menschlichen
Gesellschaft und dem Okosystem der Erde. Die Aktivititen des Menschen filhren einen Klimawandel herbei,
der seit langem bestehende 6kologische Beziehungen zu gefahrden droht. Raumplanung wird als Prozess
gesehen, der einen ganzheitlichen Lésungsansatz fiir einige der Ursachen und Auswirkungen bieten kann,
zum Beispiel durch die Férderung einer sozial, wirtschaftlich und ékologisch nachhaltigeren
Stadtentwicklung.

Das Diagramm auf der nachsten Seite zeigt die Bestandteile einer ganzheitlichen Regionalstrategie und
hebt die Kernaspekte der Stadtentwicklung hervor (in Rot), die in diesem Diskussionspapier behandelt
werden.
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2 Kurzdarstellung zur Bewertung der Stadtentwicklung

Es gibt eine Reihe von Aspekten innerhalb der Bewertung der Stadtentwicklung, die gleichermafien fiir die
Analyse der Wirtschaft und Industrie, der Buroflachen, des Wohnraums, Einzelhandels und Verkehrs gelten.

¢ Der Planungszeitraum

Dies ist in der Regel ein mittel- bis langfristiger Zeithorizont, der einen Zeitraum von 5-15 Jahren Uber
die bestehenden Mittelbindungen hinaus abdeckt. Er umfasst die 4-5 Jahre der politischen Amtszeiten,
kann aber auch dariiber hinausgehende Planungen beinhalten.

Der Planungszeitraum fiir die Gesamtstrategie hangt von der Veranderlichkeit der zu |I6senden
Kernfragen ab und kann fiir jedes der untersuchten sektoriellen oder raumlichen Themen variieren.
Eine sich rapide verschlechternde wirtschaftliche Lage, zum Beispiel, erfordert unter Umsténden einen
kurzfristigeren Ansatz, der in regelmaRigen Abstéanden Uberpriift wird, wohingegen eine stabilere
Situation mit kontinuierlichen Wachstumsraten einen langfristigen Ansatz verlangt und zulasst. Es kann
sich auch als sinnvoll erweisen, innerhalb der Gesamtstrategie und des Planungszeitraums den
Zeithorizont flr verschiedene sektorielle oder raumliche Fragen zu variieren, d.h. beispielsweise bei
langfristigen Infrastrukturprojekten tber den eigentlichen Planungshorizont hinauszugehen und einen
kurzfristigen Ansatz wahlen, wo sich Marktkrafte schnell andern (so wie in jingster Vergangenheit auf
dem Wohnungsmarkt und im Einzelhandel).

Die Frage der Planungszeitrdume kénnte von den InterMETREX-Partnern tiefergehend erértert werden.

*  Prognose des Entwicklungsbedarfs

Ein Ansatz fiir Prognosen ist, die einzelnen Bedarfskomponenten, wie zum Beispiel Bevélkerung und
Ausgaben pro Haushalt, (iber den Planungszeitraum fiir die zu untersuchenden sektoriellen oder
raumlichen Fragen hochzurechnen. Wenn die erforderlichen Daten oder Methoden fiir die Vorausschau
nicht verfiigbar sind, ist eine Alternative, Trends der Vergangenheit und zukiinftige Plane der
Entwicklungssektoren, Einrichtungen oder Behdrden als Grundlage fiir die Erstellung von
Planungsszenarien zu nehmen.

Auch die Frage der Prognostizierung des Entwicklungsbedarfs kénnte erértert werden.

* Gliederung des Entwicklungsbedarfs

Innerhalb grofRer Stadtregionen kann der Bedarf unterschieden und in regionalen Bedarf (spezifische
oder breiter angelegte Dienstleistungen, mobiler und durch regionale Strategien beeinflussbar) und
lokalen Bedarf (weniger spezialisierte Dienstleistungen, weniger mobil und entzieht sich starker dem
strategischen Einfluss) gegliedert werden. Eine solche Unterscheidung zwischen verschiedenen
Formen des Bedarfs erfordert die Festlegung regionaler und lokaler Planungsgebiete, wie zum Beispiel
Wohnungsmarktgebiete, Einzugsgebiete des Einzelhandels, Fahrten generierende Gebiete und
Pendelgebiete.

Die Frage der Bedarfsunterscheidung zu Zwecken der strategischen Planung kdnnte ebenfalls
untersucht werden.



* Tatséachliches Angebot

Das Angebot an Flachen und Gebauden zur Deckung des zukiinftigen Entwicklungsbedarfs kann je
nach Situation stark variieren. In einer wohlhabenden, florierenden Stadtregion, zum Beispiel, wird die
vorhandene stadtische Struktur sicherlich schon intensiv genutzt; und es stellt sich die Frage der
stadtischen Ausdehnung. In wirtschaftlich weniger gut gestellten oder im Abschwung befindlichen
Stadtregionen bietet die vorhandene Struktur unter Umsténden erhebliches Potenzial fiir Neunutzungen
und es geht eher darum, ein Gleichgewicht zwischen Stadterneuerung und Ausdehnung herzustellen.
Hier sind Untersuchungen der in der Stadt vorhandenen Kapazitaten erforderlich.

In beiden Fallen kann jedoch das Angebot an Flachen und Gebauden entweder leicht verfiigbar und
mittelfristig erschlielbar sein oder nur langfristig nach Vorbereitungsmafnahmen und Investitionen. Die
Erkenntnis, dass das Flachenangebot verschiedenen Zwangen unterliegen kann, hat zum Konzept des
effektiven oder tatsdchlichen Angebots geflihrt, d.h. das Angebot an Flachen und Gebauden, das
realistisch fir eine ErschlieBung oder Umnutzung in einem bestimmten Planungszeitraum verfligbar ist.

Das Konzept des tatséchlichen Fldchenangebots kénnte von den InterMETREX-Partnern erértert
werden.

¢ Vergleich zwischen Bedarf und tatsachlichem Angebot in relevanten Planungsgebieten wiahrend
des Planungszeitraums

Dieser Vergleich kann auf Grundlage von

Prognosen fiir die einzelnen Bedarfskomponenten, die nach den jeweiligen Planungsgebieten
gegliedert und mit dem tatsdchlichen Angebot in verschiedenen sektoriell oder réumlich ausgerichteten
Planungszeitréumen verglichen werden

oder auf Grundlage von

einer Bedarfseinschédtzung anhand zukiinftiger Trends und einer Gesamteinschétzung des Angebots im
Planungszeitraum

oder auf Grundlage einer Kombination aus beidem durchgefihrt werden.

Der von den InterMETREX-Partnern fiir den Vergleich von Angebot und Bedarf gewéhlte Ansatz kénnte
weiter untersucht werden.

* Strategische Ansitze fiir die Nutzung der Vergleichsergebnisse

Es kann sein, dass es in einigen Sektoren oder Planungsgebieten ein Uberangebot gibt; hier wére eine
Uberpriifung der bereits geplanten ErschlieRungsprojekte angemessen. Wenn der Bedarf jedoch nicht
ausreichend gedeckt wird, kdnnten die MalRnahmen zur Herstellung eines Gleichgewichts eine
Einschrankung des Bedarfs (fir Verkehrswachstum), eine bessere Bedarfslenkung (durch eine
intensivere Nutzung des vorhandenen Angebots) oder die Deckung des Bedarfs durch eine Erhéhung
des tatsachlichen Angebots (durch stadtische Ausdehnung oder Ausbau/Erweiterung des
Verkehrsnetzes) umfassen.

Die Umweltfolgen solcher Ansatze werden in der Regel beurteilt und die Standorte fiir ErschlieRungen
oder Erweiterungen des Verkehrsnetzes im Rahmen einer umfassenden Strategie gewahlt. Wie eine
solche Strategie erstellt werden kann, wird in Abschnitt 8 ausgefihrt.

Die von den InterMETREX-Partnern gewéhlten Ansétze zur Abstimmung von Angebot und Bedarf,

sowohl fiir Stadtentwicklung und Verkehr, kbnnten erértert werden.

Das folgende Diagramm zeigt die Beziehungen zwischen den einzelnen Komponenten der
Bewertung der Stadtentwicklung.



BEWERTUNG DER STADTENTWICKLUNG

ENTWICKLUNGSBEDARF

Bewertung der
Bedarfskomponenten im
Planungszeitraum

Prognosen des
Bedarfs im
Planungszeitraum

Lokaler Bedarf

ANGEBOT AN ENTWICK-
LUNGSMOGLICHKEITEN

Bewertung der
Komponenten der
tatsachlichen Kapazitat
zur Bedarfsdeckung im
Planungszeitraum

Weiterer regionaler
oder subregionaler
Bedarf

Bedarf gegliedert
nach relevanten
Planungsgebieten

* Marktgebiete

¢ Einzugsgebiete

¢ Fahrten
generierende
Gebiete

Tatséachliche
Kapazitat zur
Bedarfsdeckung im
Planungszeitraum

Uberangebot

e Keine MaRnahmen,
Umstrukturierung,
Abriss oder mdgliche
Uberpriifung geplanter
Erschliefungen

Fehlendes Angebot

»  Stadterneuerung zur
Erhéhung der
tatsachlichen Kapazitat

»  Standortsuche fur
ErschlieBungen auf der
griinen Wiese

e Verbundoptionen

*  Umweltvertraglichkeits-
und andere Studien

v

AUSGEWAHLTE
STANDORTE ODER
VERBUNDOPTIONEN

fiir die ErschlieBung in
Ubereinstimmung mit der
tibergeord. ganzheitlichen
Regionalstrategie




DIE UBERARBEITETE

METREX-PRAKTIKEN-BENCHMARK

der effektiven

RAUMPLANUNG IN STADTISCHEN VERDICHTUNGSRAUMEN
Weiterentwicklung der Benchmark 2004 — Diskussionspapier

3 Bewertung der Wohnraumsituation

Einige Aspekte der Bewertung der Stadtentwicklung befassen sich speziell mit der Wohnraumsituation.

¢ Wohnraumbedarf

Der Wohnraumbedarf wird von demographischen Faktoren bestimmt (Geburten- und Sterberaten),
Migration (Zu- und Abwanderung sowie Migration innerhalb der Stadtregion), Art der Haushalte
(Alleinlebende(r), Familie, Senioren, etc.), Einkommen des Haushalts und Hohe des verfugbaren
Einkommens und Ausgabeverhalten des Haushalts (fiir Wohnen, Einzelhandel, Reisen, Freizeit, etc.).
Der Wohnungsmarkt in Stadtregionen weist verschiedene Strukturen auf, zum Beispiel das Verhaltnis
zwischen Wohneigentum und Mietwohnungen bzw. zwischen 6&ffentlichen und privaten Mietwohnungen.

Inwieweit diese zusammenhéngenden Bedarfskomponenten bewertet und in Prognosen eingebunden
werden kénnen, hdngt von den verfiigbaren Daten und Methoden ab. Die Raumplanung kann jedoch
effektiver sein, wenn solche Bewertungen und Prognosen regelméRig durchgefiihrt, iiberwacht und
liberprtift werden, so dass ein proaktiver, auf Fakten basierender Ansatz fiir die Untersuchung
strategischer Wohnraumoptionen gewéhlt werden kann.

*  Wohnungsmarktgebiete

Ein gewisser Anteil des Bedarfs ist immer auf Zuzug und Abwanderung sowie Umzug innerhalb von
Stadtregionen zuriickzufiihren. Dieser Bedarf entsteht oft durch arbeitsbedingte Uberlegungen. Dieses
mobile Element des Bedarfs kann durch die Raumplanungspolitik beeinflusst und in gewissem Umfang
an Standorten gedeckt werden, die im Rahmen einer Regionalstrategie ausgewahlt werden. Lokaler
Bedarf wird oft durch wohnraumorientierte Uberlegungen bestimmt, zum Beispiel Verbesserung oder
Suche nach glinstigerem Wohnraum oder Anpassung des Wohnraums an geanderte Verhaltnisse des
Haushalts. Es ist mdglich, diese Bedarfskomponenten innerhalb lokaler und subregionaler/regionaler
Wohnungsmarktgebiete zu bewerten. Diese kdnnen auf Grundlage von Informationen Uber den
Herkunftsort und Zielort von Haushalten, die umziehen, und deren Umzugsgriinden bewertet werden.

Die oben genannten Schlussfolgerungen zum Wohnraumbedarf gelten auch fiir die Frage der
Wohnungsmarktgebiete.

* Im Planungszeitraum tatséachlich verfiigbarer Wohnraum, nach Besitzverhiltnissen gegliedert

Die Komponenten des Wohnraumangebots im Planungszeitraum beinhalten den Wohnbestand (unter
Beriicksichtigung der Wohnbedingungen und geplanter Abrisse), das Angebot an nicht erschlossenem
Neubauland fir Wohnbebauung und das Ergebnis der Untersuchung der in der Stadtregion verfiigbaren
Kapazitaten. Das tatsédchliche Angebot kann flir den Planungszeitraum unter Berlicksichtigung von
Faktoren wie Eigentumsverhaltnissen, baulichem Zustand, Infrastruktur, Vermarktbarkeit, und folglich
Realisierbarkeit des Standorts, festgestellt werden. Eine weitere Verfeinerung der Methode besteht
darin, hinsichtlich der Besitzverhaltnisse (Wohneigentum/Miete) zu unterscheiden, um das jeweilige
Angebot mit dem entsprechenden Bedarf vergleichen zu kénnen.

Die Raumplanung kann effektiver sein, wenn solche Bewertungen und Prognosen regelméfig
durchgefiihrt, iiberwacht und Uberpriift werden, so dass ein proaktiver, auf Fakten basierender Ansatz
fiir die Untersuchung strategischer Wohnraumoptionen gewéhit werden kann.

Das folgende Diagramm zeigt die Beziehungen zwischen diesen Komponenten der
Wohnraumbewertung.
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4 Bewertung der Industrie/Wirtschaft

Einige Aspekte der Bewertung der Stadtentwicklung befassen sich spezielle mit Industrie und Wirtschaft.

¢ Industrie-/Gewerbebedarf

Der Bedarf an der ErschlieBung von Industrie-/Gewerbeflachen wird von externen Faktoren bestimmt,
wie zum Beispiel die Hohe von aulen kommender Investitionen durch international operierende
Unternehmen sowie regionale oder lokale Investitionen durch KMUs (kleine und mittlere Unternehmen),
Neugriindungen, Expansion oder Umstrukturierung. Diese Bedarfskomponenten kénnen bis zu einem
gewissen Grad aus Trends im globalen oder européischen Handel und der Struktur der regionalen
Wirtschaft und ihrer Zukunftsaussichten abgeleitet werden.

Die Umrechnung dieser Einschatzungen und Erkenntnisse in den Bedarf an Bauland und Flachen ist
schwieriger. Aufgrund der Vertraulichkeit von Geschaftsprozessen kann die Bereitschaft der Firmen,
ihre Vorhaben mit den Planungsbehdrden zu erdrtern, eingeschrankt sein. Fur externe Investitionen gibt
es unter Umstanden langfristigere Planungen, wohingegen diese fur den regionalen/subregionalen
Bedarf kurzfristiger sind. In subregionalen Pendelgebieten besteht mdglicherweise ein gewisser Druck,
wettbewerbsfahige Erschlieungsmdglichkeiten anzubieten. Technologische und wirtschaftliche
Uberlegungen sind weitere Faktoren und kénnen die Mdglichkeiten, stidtische Flachen und Gebaude
einer neuen Nutzung zuzufiihren, einschranken. Im Gegensatz zum Wohnraum.

In manchen Situation kann es erforderlich sein, ein gewisses Mal3 an Uberangebot, Flexibilitat und
Wahlmaéglichkeiten fiir Industrie und Wirtschaft in Kauf zu nehmen, um die Wettbewerbsféhigkeit der
Stadtregion erhalten zu kénnen, indem bestehende Investitionen gehalten und mobile Investitionen in
die Region gelockt werden.

Es muss ein Gleichgewicht hergestellt werden, um die wichtigsten Industrie-/Wirtschaftsstandorte vor
nicht zweckdienlichem subregionalen oder lokalen Bedarf zu schiitzen. Ein Uberangebot kann auch
dazu fiihren, dass andere Flachen fiir alternative Nutzungen gefunden werden miissen
(Opportunitétskosten) und Umweltfolgen auftreten. Diese Auswirkungen sind als Planschaden bekannt.

* Tatsachliches Angebot fiir Industrie/Wirtschaft

Die Komponenten, die beim Angebot fiir die Industrie/Wirtschaft zu bertcksichtigen sind, umfassen wie
auch beim Wohnraum den Bestand an Flachen und Gebauden, Ergebnisse der Untersuchung der in
der Stadtregion vorhandenen Kapazitdten und das Angebot an nicht erschlossenem Land. Das
tatsdchliche Angebot hangt von den Eigentumsverhaltnissen, baulichem Zustand, Infrastruktur und
Marktfahigkeit und folglich von der Realisierbarkeit des Standorts insgesamt ab. Es gibt jedoch auch
andere Uberlegungen, zum Beispiel die Notwendigkeit der Verteilung von Standorten unterschiedlicher
GroRe und Art.

Wie auch beim Wohnraum kann die Raumplanung effektiver sein, wenn Bewertungen des tatsédchlichen
Angebots an Industrie-/Gewerbefldchen regelméBig durchgefiihrt, liberwacht und (berpriift werden, so
dass ein proaktiver, auf Fakten basierender Ansatz fiir die Untersuchung strategischer Wirtschaft- und
Industrieoptionen gewéhlt werden kann.

Das folgende Diagramm zeigt die Beziehungen zwischen diesen Komponenten der Bewertung der
Industrie/Wirtschaft.
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5 Bewertung der Biiroraumsituation

Einige Aspekte der Bewertung der Stadtentwicklung befassen sich speziell mit dem Bliroraum.

e  Biiroraumbedarf

Wie bei Industrie und Wirtschaft hangt der Bedarf an neuen Buroflachen bis zu einem gewissen Grad
von externen Investitionen und der regionalen und lokalen Nachfrage ab. Hohe Anforderungen an
Technologie und Dienstleistungsangebot haben zum Beispiel bei IT-basierten Unternehmungen die
Einschatzung verandert, inwieweit vorhandene Biroflachen modernisiert werden kénnen, um diesen
Anforderungen gerecht zu werden. Der technologische Fortschritt hat daher einen eigenen Bedarf an
Buroflachen geschaffen.

Aufgrund von Standortfaktoren, wie zum Beispiel Erreichbarkeit mit verschiedenen Verkehrstréagern,
sind Stadtzentren weiterhin attraktive Standorte fiir die ErschlieBung von Buroflachen. In der Industrie
und Wirtschaft sieht man heute Vorteile in der Biindelung komplementarer Wirtschaftsaktivitaten, wie
zum Beispiel Forschung und Entwicklung, Produktion und Marketing. Diese Vorziige wurden im
Dienstleistungsgewerbe, wo die Stadtzentren weiterhin die primaren Standorte fiir Bliroinvestitionen
sind, schon vor langem erkannt.

Der Bedarf an neuen Buroflachen hat daher eine Standortdimension, die Stadtzentren beguinstigt.
Obwohl es auch starke Stimmen zugunsten von vorrangig per Pkw zu erreichenden Biroparks in
Stadtrandlage gab, wurde erkannt, dass solche Erschliefungen mit einem nachhaltigen Ansatz zur
Stadtentwicklung unvereinbar sind, sofern sie nicht Bestandteil neuer multifunktionaler Zentren am
Stadtrand im Rahmen einer geplanten Stadterweiterung sind.

Die Nachfrage nach Biroflachen in lokalen und subregionalen Zentren wird in der Regel vor allem
durch neue und bestehende lokale Firmen generiert, wohingegen die Nachfrage im regionalen Zentrum
eher von "externen" Investitionen und der Expansion international/national und regional ausgerichteter
Firmen herriihrt. Wie auch bei Industrie und Wirtschaft kann die Vertraulichkeit der Geschaftsprozesse
bestimmen, inwieweit Unternehmen bereit sind, ihre Vorhaben mit den Behorden zu erortern.

Hier kann es erforderlich sein, ein gewisses Mal3 an Uberangebot, Flexibilitdt und Wahlméglichkeiten
flir Blirounternehmungen in Kauf zu nehmen, um die Wettbewerbsfahigkeit der Stadtregion zu erhalten,
in dem bestehende Arbeitsplétze gesichert und mobile Investitionen in die Region gelockt werden.

Es muss jedoch ein Gleichgewicht hergestellt werden, um die Funktion des regionalen Zentrums vor
nicht zweckdienlichem Wettbewerb durch die subregionalen oder lokalen Zentren zu schiitzen.

e Tatséchlich verfiigbare Biiroflachen

Wie bei Industrie und Wirtschaft umfassen die Bedarfskomponenten den Bestand an Biroflachen, die
Ergebnisse der Bewertungen der stadtischen Kapazitat und das Angebot an nicht erschlossenem Land.
Das tatséchliche Angebot hangt von den Eigentumsverhaltnissen, dem baulichen Zustand, Infrastruktur
und Marktfahigkeit und folglich von der Realisierbarkeit des Standorts insgesamt ab.

Wie bei Industrie und Wirtschaft kann die Raumplanung effektiver sein, wenn Bewertungen des
tatséchlichen Bliroangebots regelméRig durchgefiihrt, liberwacht und (berpriift werden, so dass ein
proaktiver, auf Fakten basierender Ansatz zur Untersuchung der strategischen Optionen fiir die
ErschlieBung von Biiroflaéchen gewéhlt werden kann.



Das folgende Diagramm zeigt die Beziehungen zwischen den Komponenten der Bewertung der
Biiroentwicklung.
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6 Bewertung des Einzelhandels

Einige Aspekte der Bewertung der Stadtentwicklung befassen sich speziell mit dem Einzelhandel.

¢ Einzelhandelsbedarf

Der Bedarf an ErschlieBungen fiir den Einzelhandel wird zum Teil durch externe Faktoren bestimmt,
wie zum Beispiel Anderungen in der Art des Einzelhandels durch die Einfiihrung von geschlossenen
Einkaufszentren, Superstores und Kaufhdusern, aber vorrangig durch demographische Veranderungen
und Anderungen des Anteils des Haushaltseinkommens und des verfiigbaren Einkommens, der fiir den
Kauf von Konsumaglitern (vor allem Lebensmittel und Getranke) und Gebrauchsgiitern (vor allem
Haushaltsgerate und Kleider) im Planungszeitraum aufgewendet wird. Die voraussichtlichen jahrlichen
Ausgaben fir den Einzelhandel am Ende des Planungszeitraums kdnnen so bewertet werden.

Die Einzugsgebiete der regionalen, subregionalen und lokalen Zentren kénnen bewertet und die
jahrlichen Ausgaben fiir Konsum- und Gebrauchsgiiter in den Zentren unterschieden werden. Dann
kénnen Prognosen uber die quantitative Nachfrage innerhalb von Einzugsgebieten erstellt werden
sowie am Ende des Planungszeitraums eine Beurteilung des qualitativen Bedarfs an neuen Formen
des Einzelhandels vorgenommen werden.

Der Bedarf an Einzelhandelsentwicklung hat eine Standortdimension, die Stadtzentren begunstigt.
Obwohl es auch starke Stimmen fiir vorrangig per Auto zu erreichende Einzelhandelszentren am
Stadtrand gab, wurde erkannt, dass solche ErschlieBungen mit einem nachhaltigen Ansatz zur
Stadtentwicklung unvereinbar sind, sofern sie nicht Bestandteil neuer multifunktionaler Zentren in
Peripherielage im Rahmen einer geplanten Stadterweiterung sind.

Inwieweit diese zusammenhéngenden Bedarfskomponenten bewertet und in Prognosen eingebunden
werden kénnen, hdngt von den verfiigbaren Daten und Methoden ab. Die Raumplanung kann jedoch
effektiver sein, wenn solche Prognosen regelméRig erstellt, iberwacht und (berpriift werden, so dass
ein proaktiver, auf Fakten basierender Ansatz fiir die Untersuchung strategischer
Einzelhandelsoptionen gewéhlt werden kann.

* Einzelhandelsstruktur

Trotz der Anderungen, die sich im Einzelhandel eingestellt haben (siehe oben), besteht in den
europaischen Stadtregionen noch immer eine erkennbare Hierarchie regionaler, subregionaler und
lokaler Einkaufszentren. Regionale Zentren bieten Spezialgeschafte, grolRere Laden und eine breitere
Auswahl fir den Verbraucher als die subregionalen oder lokalen Zentren. Das Verhaltnis zwischen dem
Angebot an Konsumgutern und Gebrauchsgiitern verschiebt sich von den lokalen Zentren hin zum
regionalen Zentrum. Letztere kdnnen auch mit entsprechenden Kultur- und Unterhaltungsangeboten
aufwarten, die mit dem Charakter und der Identitat der Stadtregion verbunden sind. Alle Zentren
missen insgesamt wirtschaftlich lebensfahig bleiben und es gibt anerkannte Methoden zur Bewertung
dieser Faktoren.

Die Komponenten des Einzelhandelsentwicklungsbedarfs variieren je nach regionaler Struktur des
Einzelhandels. Die Einzelhandelsmdoglichkeiten, die in jedem Zentrum innerhalb der regionalen
Hierarchie erforderlich sind, hangen vom quantitativen und qualitativen Bedarf ab, der fiir sie festgestellt
und prognostiziert wurde. Es kdnnte beispielsweise einen Bedarf an grof3flachigen Lebensmittelmarkten
in subregionalen und lokalen Zentren und an gréfReren Fachgeschéaften in regionalen Zentren geben.

Bewertungen der stadtischen Entwicklungskapazitat fir die regionale Hierarchie der Einkaufszentren

sind in diesem Zusammenhang sehr hilfreich, um das Potenzial fir eine Umsatzsteigerung der
vorhandenen Ladenflachen zu erhéhen und die Mdglichkeiten flir neue Einzelhandelsvorhaben
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bestmdglich zu nutzen. Es wird insbesondere wichtig sein, die Kapazitat bestehender Zentren zur
Aufnahme groRflachiger Ladenformate zu bewerten. Es wird somit am Ende des Planungszeitraums
mdglich sein, den quantitativen und qualitativen Bedarf an Einzelhandelsflachen mit den effektiv
vorhandenen ErschlieRungsmoglichkeiten und potenziellen Einzelhandelsumsatzen (pro
Flacheneinheit) zu vergleichen. Es besteht mdglicherweise ein Bedarf an neuen stadtischen
Einkaufszentren oder auch nicht.

Die Raumplanung kann effektiver sein, wenn Bewertungen der tatséchlichen Einzelhandelskapazitét in
den Zentren regelméaf3ig durchgefiihrt, (iberwacht und lberpriift werden, so dass ein proaktiver, auf
Fakten basierender Ansatz fiir die Untersuchung strategischer Einzelhandelsoptionen gewéhlt werden
kann.

Das folgende Diagramm zeigt die Beziehungen zwischen diesen Komponenten der Bewertung
der Einzelhandelsentwicklung.
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7 Bewertung des Verkehrs

Einige Aspekte der Bewertung der Stadtentwicklung befassen sich speziell mit dem Verkehr.

¢ Verkehrsbedarf

Der Verkehrsbedarf entsteht durch die Wirtschaftstatigkeit in einer Stadtregion und durch die sozialen
Bedurfnisse sowie Ausbildung und Berufstatigkeit des Einzelnen. Dieser Bedarf entsteht in Gebieten,
die an das Verkehrsnetz angeschlossen sind und durch unterschiedliche soziale und wirtschaftliche
Merkmale gekennzeichnet sind, welche die Anzahl der Fahrten von und in dieses Gebiet bestimmen.
Diese Fahrten generierenden Gebiete bilden die Basis fir interaktive Computermodelle zu
Flachennutzung und Verkehr. Modelle dieser Art erfordern Datenbanken und Methoden, damit
Bevolkerungs-/Haushaltsprognosen in den Fahrten generierenden Gebieten unterschieden werden
kénnen. Prognosen lber die Anzahl von Pkws pro Haushalt und die Nutzung verschiedener
Verkehrstrager fir Fahrten zum Arbeitsplatz kdnnen somit erstellt werden. Die Pendelgebiete hédngen
von der Verflgbarkeit 6ffentlicher Verkehrsmittel und der Zuganglichkeit zum primaren Stralennetz ab.
Die Fahrten sind entweder lokal oder regional.

Die Raumplanung wird effektiver, wenn interaktive Fldchennutzungs-/Verkehrs-Computermodelle zur
Verfligung stehen, um einen proaktiven, auf Fakten basierenden Ansatz zur Untersuchung der
strategischen Verkehrsoptionen zu erméglichen. Diese kénnten MalBnahmen zur Einddmmung und
Lenkung des Verkehrsbedarfs umfassen. Sie kénnten auch Mal3nahmen beinhalten, die den Wechsel
von Individualverkehr zu 6ffentlichen Verkehrsmittel férdern.

* Verkehrsangebot

In européischen Stadtregionen gibt es in der Regel noch immer eine erkennbare Hierarchie von
primaren (Uberregionalen), sekundaren (regionalen) und lokalen Verkehrsnetzen, (Bus-)Bahnhdfen und
Knotenpunkten. Diese haben funktionale und ékologische Kapazitaten, deren Uberschreitung oft zu
Verkehrsiiberlastung und negativen Folgen fiir die Umwelt flihren. Das langfristige Verkehrsangebot
muss solche Tatbestande widerspiegeln sowie die Frage der Sicherheit und des zusatzlichen Bedarfs,
der fir den Planungszeitraum prognostiziert werden kann. Wo Bedarf und Angebot nicht tber
Eindammung oder Management in Einklang gebracht werden kénnen, kann berechtigterweise der
Ausbau und/oder die Erweiterung des Netzwerks erwogen werden.

Raumplanung kann effektiver sein, wenn Bewertungen der Verkehrskapazitit regelméflig durchgefiihrt,
liberwacht und lberpriift werden, so dass ein proaktiver, auf Fakten basierender Ansatz fiir die
strategische Untersuchung der Verkehrsoptionen gewéhlt werden kann. Dies kénnte einen Ausbau
und/oder die Erweiterung des Netzes umfassen.

Das folgende Diagramm zeigt die Beziehungen zwischen diesen Komponenten der Bewertung der
Verkehrsentwicklung.
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8 Zusammenhangende MaRnahmen bei der Formulierung ganzheitlicher, nachhaltiger
Regionalentwicklungsstrategien

* Bewertung der Nachhaltigkeit
Eine Nachhaltigkeitsbewertung umfasst folgende Komponenten:

*  Der Entwicklungsbedarf, der sich aus den einzelnen Bedarfsbewertungen ergibt (Wohnraum, Industrie
und Wirtschaft, Buroflachen und Einzelhandel)

* Die Moglichkeiten, die diese fir umfassende MaRnahmen zur Stadterneuerung oder Stadtausdehnung
bieten

sowie die Bedeutung fiir

*  Verkehrsmallnahmen einschlief3lich Bedarfsmanagement und Netzerweiterung

¢  UmweltmaRnahmen einschlieBlich der Verringerung von Umweltverschmutzung (Luft, Larmbelastung),
Altlastenbeseitigung (Boden, Wasser), Bewahrung des stadtischen Erbes und MalRnahmen zum
Ausgleich von Umweltbelastungen

e Soziale und wirtschaftliche MalRnahmen zur L6sung von Themen wie Integration und Benachteiligung.

Es wird in der Regel eine Beurteilung durchgefiihrt, um diese zusammenhangenden Faktoren zu gewichten
und eine Strategie zu wahlen, die das bestmdgliche Gleichgewicht zwischen den Faktoren herstellt und das
Ubergeordnete Ziel der Nachhaltigkeit berticksichtigt.

* Eine ganzheitliche Strategie
Eine ganzheitliche Strategie umfasst die folgenden Komponenten:

e Politiken, Programme und Vorschlage zur Entwicklung von Wohnraum, Industrie und Wirtschaft,
Biroraum und Einzelhandel

*  Madglichkeiten fiir allumfassende ErschlieRungs-, Verkehrs- und UmweltmaRnahmen

e Politiken, Programme und Vorschlage fir soziale und wirtschaftliche Integration, einschlief3lich
Gesundheits- und Sozialwesen, schulische und berufliche Ausbildung und Sicherheit

*  Politiken, Programme und Vorschlage fir UmweltmalRnahmen, um bereits bestehende Probleme zu
I6sen oder zu mindern und die Auswirkungen neuer ErschlieRungen, wo erforderlich, zu kompensieren

*  Politiken, Programme und Vorschlage fiir umfassende Verkehrsmafinahmen.

Die Komponenten tragen in der Regel zu einer polyzentralen Strategie bei, welche die folgenden
Politikrichtungen widerspiegelt:

* Intensivierung der Stadtentwicklung, wo diese praktisch moglich, wirtschaftlich und ékologisch

vertretbar ist

Wo mdglich, Mischnutzung

Verbindung von Stadtzentren und OPNV

Verbindung von NeuerschlieRungen und OPNV

Forderung der Vitalitat und wirtschaftlichen Lebensfahigkeit von Stadtzentren durch Standortpolitiken

fur neue ErschlieBungen (insbesondere Biro- und Einzelhandelsflachen)

* UmweltmaBnahmen, um bestehende Verschmutzung und Altlasten zu bekdmpfen oder zu vermindern
und die Auswirkungen von Neuerschliefungen zu kompensieren

e Schutz kostbarer Umweltressourcen

Raumplanung kann effektiver sein, wenn Regionalstrategien erstellt werden, die sichtlich die wichtigsten
Bedarfskomponenten auf ganzheitliche und nachhaltige Weise beriicksichtigen. Inwieweit der oben gezeigte
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Ansatz befolgt werden kann, héngt vom kollektiven Potenzial der direkt betroffenen Interessen der Akteure
ab.

Das folgende Diagramm zeigt die Beziehungen zwischen den Komponenten einer ganzheitlichen
Strategie fiir nachhaltige, polyzentrale Regionalentwicklung.
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