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Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,
Liebe Leserinnen und Leser,

die Bevolkerung in Deutschland wichst, anders als prognos-
tiziert. In einer Zeit, in der hitzig tiber die Folgen des Wachs-
tums insbesondere der Grofistadtregionen diskutiert wird
-vom Anstieg der Miet- und Immobilienpreise bis zu den Be-
lastungen des OPNV - scheint es zunichst merkwiirdig, {iber
Ruickbau von bestehenden Siedlungsstrukturen zu sprechen.

Aber auch diese Herausforderung gibt es. In manchen, meist
kleineren Stadten, existieren kleinere, auferhalb des Orts ge-
legene Siedlungsteile, deren Bauten auf Grund ihres Alters
und der Bauart nicht mehr nachgefragt sind, die keine Ent-
wicklungsoptionen haben und deren Erhalt und Anbindung
an die kommunale Infrastruktur (Wasser, Energie, Verkehr
etc.) die Kommunen finanziell erheblich belasten. Um diese
Kommunen zukunftsfest zu machen, kann es notwendig
sein, diese Siedlungssplitter planvoll zurtickzubauen.

Um betroffenen - oder absehbar mit einer solchen Situation
konfrontierten - Kommunen eine Handlungsanleitung zu
geben, wie dies erfolgreich durchgefiihrt werden kann, hat
das Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat das
Modellvorhaben , Strategischer Riickzug aus kleinen peri-
pheren Ortsteilen ohne Entwicklungsperspektive“ durchge-
flhrt. Akteure aus Wissenschaft und Praxis aus insgesamt elf
Bundeslidndern haben das Szenario in einem Planspiel reali-
tatsnah durchexerziert.

Die Ergebnisse des Planspiels sind in diesem MORO-Praxis-
Heft zusammengefasst. Kernergebnis ist, dass die rechtlichen
Rahmenbedingungen im Wesentlichen durch die Regelun-
gen zum Stadtumbau im BauGB gegeben sind, dass aber
insbesondere kleine Kommunen finanzielle und personelle
Unterstiitzung bei einem solchen Vorhaben benétigen, vor
allem, da ein solcher Prozess mit einer intensiven Beteiligung
der Biirgerinnen und Biirger erfolgen muss. Bestehende, ge-
eignete Forderprogramme auf Bundes- und Landesebene
sollten diese Aufgabe deshalb als Fordertatbestand aufnehmen.

Vera Moosmayer

Leiterin der Unterabteilung

Raumordnung, Regionalpolitik und Landesplanung beim
Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat
Berlin, im Januar 2020
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Kurzfassung

Vor allem in landlichen und strukturschwachen Rau-
men finden sich kleine peripher gelegene Ortsteile.
Manchmal sind diese infolge von Bevolkerungs-
riickgang, Alterung und Abwanderung durch einen
erheblichen Leerstand und eine insgesamt fehlende
Entwicklungsperspektiven gepragt. Wenn in solchen
Ortsteilen groRere Erneuerungsinvestitionen bei den
technischen Infrastrukturen (StraRe, Kanalisation,
Trinkwasser, ggf. Briicken) unaufschiebbar werden,
stehen den sehr hohen Investitionskosten oft nur
sehr wenige Einwohner/innen gegeniiber. Wire es in
diesem Augenblick vorstellbar, dass die betreffende
Gemeinde beschliel3t, sich aus dem Ortsteil ,strate-
gisch zuriickzuziehen“?

Das in diesem Heft dokumentierte Modellvorhaben der

Raumordnung (MORO) ,,Anpassung peripherer Siedlungs-

strukturen” hatte zum Ziel,

- das Tabu behaftete Thema ,strategischer Riickzug”
ergebnisoffen zu diskutieren,

- kommunale Handlungsoptionen eines strategischen
Riickzugs zu identifizieren

- und Empfehlungen zur Anwendung abzuleiten.

~Strategischer Riickzug® meint ein strategisch-planerisches
Handeln der Kommune. Bei diesem wird zur Starkung der
gesamtgemeindlichen Entwicklung die Entscheidung ge-
troffen, einen kleinen, eher peripher gelegenen Ortsteil
mit hohem Leerstand und wenig Entwicklungsperspektive
trotz noch vorhandener Nutzungen perspektivisch ganz
oder teilweise ,,auslaufen” zu lassen.

Die vorgestellten Ergebnisse basieren auf einem Planspiel,
das in der ersten Jahreshalfte 2018 durchgefiihrt wurde.
Die am Planspiel Teilnehmenden priiften in unterschied-
lichen Rollen ergebnisoffen, ob es fiir eine betroffene Kom-
mune hilfreich sein kann, iber planerische Ansitze einen
strategischen Riickzug aus einem peripheren und stark
schrumpfenden Ortsteil zu forcieren. Alle Spielgruppen
entschieden sich fir einen strategischen Riickzug aus dem
betreffenden Ortsteil, jedoch auf Basis unterschiedlicher

Konzeptansitze. In ihrer realen Rolle als Kommunalver-
treter/innen oder Mitarbeiter/innen von Planungsamtern
duflerten einzelne Personen jedoch auch Skepsis hinsicht-
lich der kommunalpolitischen Umsetzbarkeit.

Im Rahmen des Planspiels sowie der fachlichen Diskussion
eines Begleitkreises wurde deutlich, dass die Umsetzung
eines strategischen Riickzugs u.a. von den rechtlichen Mog-
lichkeiten und Hemmnissen abhingt. Dies betrifft insbe-
sondere das Bau- und Planungsrecht. Im Zuge des MORO
wurden daher die relevanten Regelungen (Stichworte: Bau-
planungsrecht, Innenbereich und Auf}enbereich, Besonde-
res Stadtebaurecht, Bauordnungsrecht und Vorkaufsrecht)
ausgewertet und aufbereitet. Die Kernaussagen dieser Auf-
bereitung finden sich in Kapitel 3.

Zudem wurde deutlich, dass dem Kostenaspekt eine wich-
tige Rolle zukommt. So sind die hohen Pro-Kopf-Infra-
strukturkosten sowohl Ausloser als auch wesentliche
Begriindung eines strategischen Riickzugs. Die Konzept-
entwicklung im Planspiel macht aber auch deutlich, dass
ein strategischer Rickzug fiir die Kommune ebenso mit
erheblichen Kosten verbunden sein kann, weil Grund-
stlicke und Gebiude aufzukaufen und Haushalte bei einem
Neustart zu unterstiitzen sind. Bereits ftr den fiktiven
Ortsteil des Planspiels mit 18 Gebduden und 13 Haushalten
ubersteigen die kommunalen Kosten des strategischen
Riickzugs die kommunalen Kosten bei einem Erhalt des
Ortsteils. Dies liegt u.a. daran, dass die zentralen leitungs-
gebundenen Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen tiber
Gebiihren finanziert werden. Die hohen Pro-Kopf-Kosten
des betreffenden Ortsteils werden daher von allen Gebiih-
renzahler/innen getragen.

Neben den rechtlichen und wirtschaftlichen Punkten
waren die Diskussionen im Planspiel auch von sozialen und
emotionalen Aspekten geprigt. Ein strategischer Riickzug
betrifft i. d. R. einzelne Haushalte und Personen elemen-
tar und bringt dadurch viel Unruhe in das Gemeindeleben.
Somit sind ein kluges und transparentes politisches Vor-
gehen eine wichtige Voraussetzung fiir das Gelingen eines
strategischen Riickzugs.
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Aus dem Modellvorhaben ergaben sich vier grundsatzliche

Handlungsoptionen fiir Kommunen mit kleinen peripheren

Ortsteilen ohne ausreichende Entwicklungsperspektive:

- Kein strategischer Riickzug (,Erhalt)

- Sehr langsamer strategischer Riickzug

- Forcierter, vollstindiger strategischer Riickzug

- Forcierter, teilweiser strategischer Riickzug mit Option
zu einem Verbleib bei privater Infrastrukturiibernahme

Ein strategischer Riickzug innerhalb eines klar definierten
Zeitraums ist nur in den beiden unteren Handlungsoptio-

nen enthalten. Dieser beinhaltet jeweils die finanzielle und
organisatorische Unterstiitzung der betroffenen Haushalte
bei ihrem Neustart an anderer Stelle.

Die Vor- und Nachteile der vier Handlungsoptionen wurden
im MORO ausfiihrlich diskutiert. Wahrend die beiden ers-
ten Optionen das Kernproblem der hohen Pro-Kopf-Inf-
rastrukturkosten nicht angehen, umgehen sie umgekehrt
die emotionale Debatte, den komplexen Neustartprozess
der Haushalte und die kommunalen Aufkauf- und Unter-
stitzungskosten der beiden unteren Handlungsoptionen.
Die in der letzten Handlungsoption enthaltene Moglichkeit
eines Verbleibs mit privater Infrastrukturitbernahme bietet
einige attraktive Moglichkeiten, birgt langfristig aber auch
Risiken, zu denen bisher keine Erfahrungswerte vorliegen.

Die kommunalpolitisch-strategische Einschitzung zu einem
strategischen Rickzug fillt entsprechend differenziert

aus: Die Umsetzung und die Anwendung entsprechender
Instrumente erfordern sowohl einen hohen kommunalen
Leidensdruck und Handlungsbedarf wie auch einen aus-
gepragten Gestaltungswillen und Mut. Wenngleich deut-
liche Zweifel gedufiert wurden, ob ein solches Vorgehen
funktionieren kann, wurde von den Teilnehmenden aber
auch wiederkehrend das Interesse und der Bedarf an einem
entsprechenden Instrument formuliert. Insbesondere den
Angeboten fiir einen Neustart, einer finanziellen Forderung
der Kommunen und erfolgreichen Referenzbeispielen wird
eine hohe Bedeutung fiir eine tatsdchliche Anwendung bei-
gemessen.

In der Zusammenschau wird Kommunen mit entsprechen-
den Ortsteilen empfohlen, die Moglichkeit eines strategi-
schen Riickzugs bei gegebenem Anlass ergebnisoffen zu
prifen. Die vier vorstehend genannten Handlungsoptionen
konnen dabei als Startpunkt der eigenen Bewertung dienen.

Dartiber hinaus wird dem Gesetzgeber die Fortentwicklung
des vorhandenen Rechts- und Forderinstrumentarium hin
zu einem Instrument ,Lindlicher Umbau“ empfohlen. Die
namentliche Anlehnung an den Stadtumbau ist bewusst
gewihlt, um die Ahnlichkeit der Problemstellung und des
Losungspfades zu betonen. Zugleich sollen aber die Beson-
derheiten der lindlichen Rdume, die eine entsprechende
Anpassung und Weiterentwicklung des im stidtischen
Kontext entstandenen Instrumentariums notwendig er-
scheinen lassen, kenntlich gemacht werden. Exemplarisch
sei dazu auf den hohen Anteil an selbstgenutztem Eigen-
tum im Gegensatz zum Schwerpunkt ,Mietwohnungen“
des Stadtumbaus hingewiesen.

Ein Instrument ,Landlicher Umbau“ sollte von den folgen-
den Erkenntnissen ausgehen: Ein strategischer Riickzug ist
keine Sofortmafinahme, sondern braucht Zeit - im Vorlauf,
in der Vorbereitung und in der Umsetzung. Die betroffenen
Kommunen bediirfen ob der Komplexitit des Themas oft
umfassender fachlicher Unterstiitzung. Aufgrund der Emo-
tionalitit des Themas ist der Offentlichkeitsbeteiligung, der
individuellen Ansprache der Betroffenen und der Prozess-
gestaltung hohe Bedeutung beizumessen.

Die notwendigen Kosten der Infrastrukturerhaltung sind
voraussichtlich das auslésende Moment einer Diskussion
um einen Riickzug. Gleichzeitig sind die tatsichlichen
Kosteneinsparungen und Kosten fiir die Umsetzung des
Riickzugs fiir die Kommune mit Unsicherheiten behaftet.
Entsprechend empfiehlt sich eine Unterstiitzung durch
Forderangebote des Bundes und der Lander. Neben den
Kosteneinsparungen braucht es weitere, moglichst posi-
tiv besetzte Argumente fiir die Vorziige und Sinnhaftigkeit
eines aktiven Riickzugs.

Kurzfassung 9



Folgende Hinweise sind bei der Ausgestaltung eines

Instruments ,Liandlicher Umbau“ zu beachten:

- Ein strategischer Riickzug soll als Baustein einer Gesamt-
entwicklungsstrategie basierend auf einer individuellen
Entscheidung der Kommune verstanden werden.

- Die rechtlichen Instrumente fiir einen strategischen
Riickzug liegen weitgehend vor. Deren Umsetzung soll-
te durch eine der Situation angepasste Anwendung des
Planungsrechts - im Wesentlichen der Vorschriften zum
Stadtumbau (§§ 171a ff. BauGB) - unterstiitzt werden.

- Gemeinden, die einen strategischen Riickzug umsetzen
(oder zumindest erwégen) wollen, miissen bei der Be-
waltigung der Aufgabe finanziell unterstiitzt werden.

Bei der Ausgestaltung einer finanziellen Férderung sind

folgende Punkte zu beachten:

- Esist anzustreben, dass ein strategischer Riickzug durch
die in vielen Bundesldndern existierende Dorfentwick-
lungsprogramme gefordert werden kann, sofern er aus
der gesamtgemeindlichen Situation abgeleitet und mit
Maftnahmen zur Stabilisierung der anderen Ortsteile
konzeptionell verbunden wird.

- Weiterhin sollten entsprechende Mafnahmen durch
bestehende Initiativen fiir die Starkung des landlichen
Raums (,,Initiative Lindliche Infrastruktur” des BMI)
unterstltzt werden.

- Auch fiir das Programm ,Kleinere Stidte und Gemein-
den” der Stidtebauférderung sollte erreicht werden, dass
ein strategischer Riickzug forderfahig ist.

- Dartber hinaus sollten neue Férdermoglichkeiten
eruiert werden. Zum einen kénnte das vorhandene
Stadtebauférderungsprogramm Stadtumbau angepasst
bzw. explizit gedffnet werden, um Riickbau- und Auf-
wertungsmafinahmen auch in peripher gelegenen
kleinen Kommunen und Ortsteilen zu unterstiitzen.
Zum anderen ist ein Ankntipfen an das Bundesprogramm
Landliche Entwicklung (BULE) des Bundesministeriums
fir Erndhrung und Landwirtschaft denkbar.

- Erginzend sollten Finanzierungsmoglichkeiten aus Mit-
teln der Eingriffsregelung fiir ,Jandschaftsbildliche Aus-
gleichsmafinahmen“ geschaffen werden.
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English Summary

Small, peripherally located settlement parts exist
mostly in rural and structurally weak areas. These
are sometimes characterized by considerable vacan-
cy and an overall lack of development perspectives,
due to population decline, aging and out-migration.
When major renewal investment in technical infra-
structure (streets, sewerage, drinking water, bridges)
can no longer be postponed, very high investment
costs often accrue for very few inhabitants. At such
a moment, would it be conceivable for the munici-
pality to decide to “strategically retreat” from the
settlement parts?

The Demonstration Project of Spatial Planning (“Modell-

vorhaben der Raumordnung”, MORO) “Adapting peri-

pheral settlement structures” (“Anpassung peripherer

Siedlungsstrukturen”), which is being documented in this

publication, pursued the objectives of

- discussing the taboo subject of “strategic retreat” with-
out predetermined result

- identifying municipal options for carrying out a strate-
gic retreat

- and deriving recommendations for practical application.

“Strategic retreat” refers to strategically planned action by
the municipality. This involves the decision of prospecti-
vely letting a small, rather peripherally located settlement
part with high vacancy and little development perspective
“expire” completely or partly, despite remaining uses, in
order to strengthen the development of the municipality as
awhole.

The results presented are based on a simulation game
carried out in the first half of 2018. The participants in the
simulation game took various roles and examined without
predetermined result whether it can be helpful for an affec-
ted municipality to force a strategic retreat from a periphe-
ral and heavily shrinking settlement part through planning
measures. All game groups decided in favour of a strategic
retreat from the settlement parts in question, though
following different conceptual approaches. However, in
their real roles as municipal representatives or employees
of planning offices, some individuals also expressed
scepticism about the political feasibility.

The simulation game and the discussion in an accompa-
nying board of experts showed that the implementation
of a strategic retreat depends inter alia on the legal possi-
bilities and obstacles. This applies in particular to planning
and building law. The relevant regulations were evaluated
and compiled in the course of the demonstration project.
The key findings are presented in Chapter 3.

Moreover, it became apparent that the cost aspect plays
an important role. The high infrastructure cost per capita
is both a trigger and an essential justification for the stra-
tegic retreat. However, the concept development in the
simulation game also shows that a strategic retreat can
likewise incur considerable cost for the municipality, as
plots and buildings must be purchased and households
must be supported in starting from scratch somewhere
else. Already for the fictitious settlement part in the si-
mulation game with 18 buildings and 13 households,

the municipal costs for the strategic retreat exceed the
municipal costs for preserving the settlement part. This is
due inter alia to the central supply and waste infrastructure
being financed through charges. Thus, the high per capita
costs of the settlement part in question are borne by all
those who pay the charges.

In addition to the legal and economic aspects, the dis-
cussions in the simulation game also focused on social
and emotional aspects. A strategic retreat usually has a
fundamental effect on individual households and thus
causes much upheaval in the municipality. A prudent and
transparent political approach is therefore an important
prerequisite for a strategic retreat to succeed.

The demonstration project yielded four basic options

for municipalities with small peripheral settlement part

without sufficient development perspective:

- No strategic retreat (“preservation”)

- Very slow strategic retreat

- Forced, complete strategic retreat

- Forced, partial strategic retreat with the option of
remaining and privately taking over infrastructure
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A strategic retreat within a clearly defined period of time
is only contained in the last two options. This includes
financial and organizational support for the affected
households in their start in another place.

The advantages and disadvantages of the four options of
action were discussed in detail in the pilot project. While
the first two options do not address the core problem of
high infrastructure costs per capita, they also circumvent
the emotional debate, the complex process of households
making a fresh start and the municipal costs for purchasing
and support of the last two options of action. The option
of remaining and privately taking over infrastructure
contained in the last option offers some attractive possi-
bilities but also carries long-term risks with which there is
no experience to date.

Accordingly, the assessment of a strategic retreat from a
municipal perspective is nuanced: The implementation
and the application of corresponding instruments require a
high level of municipal strain and need for action as well as
courage and a pronounced willingness. While considerable
doubt was expressed whether such an approach can work,
the participants also repeatedly expressed an interest in
and a need for such an instrument. In particular the offers
for a fresh start, financial support of the municipalities

and successful reference examples were considered very
important for an application in practice.

In summary, municipalities with pertinent settlement parts
were advised to examine the option of a strategic retreat on
a suitable occasion without predetermined result. The four
options of actions listed above can serve as a starting point
for such an assessment.

Moreover, the legislator was advised to develop the exis-
ting set of legal and financial instruments aiming at an
instrument “rural redevelopment” (“Landlicher Umbau”).
The terminological proximity to urban redevelopment

is intended to emphasize the similarity of the problems
and of the paths to a solution. At the same time, the term

highlights the specific aspects of rural areas, which raise
the need for a corresponding adaptation and development
of the instruments that originated in an urban context. An
example is afforded by the high proportion of properties
in use by their owners, in contrast to the focus on rented
apartments in urban redevelopment.

An instrument “rural redevelopment” should be based

on the following findings: A strategic retreat is not an
immediate measure; it takes time - in preparation and

in implementation. The affected municipalities often
require comprehensive support due to the complexity

of the subject. In view of the emotionality of the subject,
significant weight is to be given to involving the public,
approaching affected people individually and shaping the
process.

The necessary costs of maintaining infrastructure are the
likely trigger for a discussion about a retreat. At the same
time, the actual savings and costs for the implementation
of the retreat are fraught with uncertainties for the muni-
cipality. Accordingly, support through cofinancing by the
federal and state levels is to be recommended. Further
arguments beyond cost reduction are required, mainly
possible positive ones for the advantages and meaning-
fulness of an active retreat.

The following suggestions should be taken into account
in shaping an instrument “Rural Redevelopment” (“Land-
licher Umbau”):

- Astrategic retreat should be viewed as a component of
an overall development strategy based on an individual
decision of the municipality.

- The legal instruments for a strategic retreat largely
exist. Their implementation should be supported by
applying planning laws — mainly the regulations on
urban redevelopment (§§ 171a ff. BauGB) - in a manner
adapted to the situation.

- Municipalities that want to implement (or at least con-
sider) a strategic retreat must be financially supported in
mastering the task.
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The following aspects should be taken into account in

designing the financial support:

- Itis desirable that a strategic retreat be eligible for
funding through the village development programmes
that exist in many federal states if it is based on the situ-
ation of the municipality as a whole and conceptually
combined with measures for stabilizing its remaining
parts.

- Moreover, corresponding measures should be supported
through existing initiatives for strengthening rural areas
such as the “Initiative Rural Infrastructure” (“Initiative
Landliche Infrastruktur”) of the Federal Ministry of the
Interior, Building and Community.

- Astrategic retreat should also be eligible for funding
by the programme “Smaller cities and municipalities”
(“Kleinere Stidte und Gemeinden”).

- Moreover, new funding options should be explored.

The existing urban development funding programme
“urban redevelopment” (Stadtumbau”) could be adap-
ted or explicitly opened to support renaturation and
enhancement measures also in peripherally located
small municipalities and settlement parts. It is also
conceivable to build on the federal programme for

rural development (“Bundesprogramm Landliche
Entwicklung”, BULE).

Supplementary funding options should be created from
funds for the intervention regulations for compensation
measures related to landscape appearance (“landschafts-
bildliche Ausgleichsmafinahmen”).
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1 Einleitung

1.1  Ausgangssituation

Vor allem in landlichen und strukturschwachen Rdumen
finden sich kleine peripher gelegene Ortsteile. Manche
davon sind infolge von natiirlichem Bevolkerungsriick-
gang, Abwanderung und Alterung durch erheblichen Leer-
stand gepragt. Bleiben tiber Jahrzehnte sowohl private und
offentliche Erneuerungsinvestitionen wie auch selbst ver-
einzelte Zuziige aus, so fehlt mitunter nahezu jede positive
Entwicklungsperspektive. Ortsteile mit dieser Problem-
lage sind vor allem in strukturschwachen landlichen Teil-
rdumen West- und Ostdeutschlands anzutreffen. Verein-
zelt liegen sie aber auch im ldndlichen Umfeld wachsender
Stadtregionen.

Wenn in solchen Ortsteilen grofiere Erneuerungsinvestitio-
nen bei den technischen Infrastrukturen (Straf3e, Kanali-
sation, Trinkwasser, ggf. Briicken) unaufschiebbar werden,
stehen den hohen Investitionskosten zumeist nur sehr
wenige Einwohner/innen gegeniiber. Ein fiir die Zukunft
absehbares Fortschreiten von Alterung und Abwanderung
verschirft dieses Missverhiltnis. Fehlen zudem Arbeits-
platze und Netzwerke fiir Migranten, sind auch keine gro-
Reren Entwicklungsimpulse aus einer internationalen
Zuwanderung zu erwarten.

Wire es in diesem Augenblick vorstellbar, dass die betreffen-
de Gemeinde beschliefit, sich aus dem Ortsteil ,strategisch
zurickzuziehen“?

Es liegt auf der Hand, dass ein solcher ,strategischer Riick-
zug“ in der landes- und kommunalpolitischen Realitit ein
ungeliebtes Thema ist. Er ist fast immer konfliktbeladen
und - trotz aller objektiven Zwiange - politisch nur schwer
vermittelbar. Wegen der emotionalen Betroffenheit ein-
zelner Haushalte und der individuellen wie 6ffentlichen
Kosten erfordern sozial vertragliche Lésungen zudem ei-
nen hohen personellen und finanziellen Aufwand sowie
ein behutsames und politisch kluges Vorgehen.

Konkrete Erfahrungen mit einem Siedlungsriickzug lie-
gen bislang vornehmlich im Kontext des Braunkohletage-
abbaus vor, wobei hier umfangreiche finanzielle Hilfen
und rechtlich-planerische Vorgaben die Umsetzung er-
leichterten. Im stadtischen Raum wurden umfangreiche
Erfahrungen mit dem Riickbau von Stadtquartieren und
entsprechender Infrastruktur im Rahmen des Stadtum-
baus gemacht. Uberlegungen zu einem Siedlungsriickzug
fir landliche Rdume finden sich hingegen nur vereinzelt in
wissenschaftlichen Studien! und so gut wie nie in kommu-
nalen oder regionalen Siedlungskonzepten.

In der jiingsten Zeit haben die Diskussionen um regionale
Unterschiede in den Lebensverhaltnissen und in der wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit der deutschen Regionen an
Bedeutung gewonnen. Dabei wird deutlich, dass eine An-
gleichung weitergehende Produktivitatsfortschritte und eine
Stabilisierung der demografischen Entwicklung erfordert.
Gerade letztere ist jedoch strukturpolitisch nur bedingt ge-
staltbar, so dass sich die regionalen Wachstumsunterschiede
kinftig verstiarken werden.? Insofern diirfte auch die Frage
nach den Moglichkeiten einer Konzentration der regiona-
len Entwicklung auf tragfihige Siedlungskerne kiinftig aus
raumordnungspolitischer Sicht an Relevanz gewinnen.

Eine Anpassung peripherer Siedlungsstrukturen - z. B. durch
einen punktuellen strategischen Riickzug aus einzelnen
Ortsteilen - steht nicht per se im Widerspruch zu dem grund-
gesetzlich formulierten Ziel der Herstellung gleichwertiger
Lebensverhiltnisse. Bei diesem handelt es sich zum einen um
ein tibergeordnetes Ziel, das je nach gesellschaftspolitischen
Bedarfen und Wertvorstellungen sowie finanziellen Hand-
lungsmoglichkeiten einer Konkretisierung bedarf und zudem
Anderungen im Zeitablauf unterliegt. Zum anderen kann ein
strategischer Riickzug aus einem Ortsteil einen aktiven Bei-
trag fir gleichwertige Lebensverhiltnisse leisten, wenn er in
regionale und gesamtgemeindliche Uberlegungen eingebun-
den ist. Denn in der Folge konnen grundlegende Leistungen
der Daseinsvorsorge entweder zu einer hoheren Qualitit
oder zu niedrigeren Kosten vorgehalten werden.

Vgl. z. B. Innerhofer, E.; Pechlaner, H. (Hrsg.) (2017): Schrumpfung und Riickbau. Perspektiven der Regional- und Destinationsentwicklung,

Miinchen. Sowie: Janssen, G.; Rubel, C.; Schulze, F.; Keimeyer, F.; Plappert, M.-L.; Kréner, A. (2016): Siedlungsriickzug - Recht und Planung im
Kontext von Klima- und demografischem Wandel (Climate Change 21/2016), Dessau-RoRlau: Umweltbundesamt.

2 Vgl. z. B. hierzu z. B. Vgl. Gillmann, N. u.a. (2019): Wachstum und Produktivitat 2035. Innovations- und Produktivititsliicken auf Ebene der
Bundeslander. Studie im Auftrag der Bertelsmann Stiftung, Gitersloh sowie Fuest, C. u.a. (2019): Ein zunehmend gespaltenes Land? Regionale
Einkommensunterschiede und die Entwicklung des Gefalles zwischen Stadt und Land sowie West- und Ostdeutschland. In: ifo Schnelldienst

16 / 2019. 72. Jahrgang.
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Eine 2015 durchgefiihrte Vorstudie zum hier dokumentier-
ten Modellvorhaben der Raumordnung (MORO) zeigte,
dass auf der Arbeitsebene unterschiedlicher Institutionen
(Landes- und Regionalplanungen, Deutscher Stiadte- und
Gemeindebund, Kommunen) die Anpassung peripherer
Siedlungsstrukturen durchaus bereits ein Thema ist. Un-
sicherheit besteht jedoch vielfach bei der Frage, ob, wann
und wie eine Anpassung im konkreten Einzelfall erfolgen
kann.

Ebenso zeigte sich im Rahmen der Vorstudie, dass nicht
von einer flichendeckenden Absiedlung auszugehen
ist. Entsprechende Konzepte miissen zudem immer der
Starkung der gesamtgemeindlichen Entwicklung und
tragfahiger Siedlungskerne dienen.

1.2 Zielsetzung und Vorgehen

Vor diesem Hintergrund startete das in diesem Heft doku-

mentierte MORO , Anpassung peripherer Siedlungsstruk-

turen“ mit den Zielsetzungen

- das Tabu-behaftete Thema ,strategischer Riickzug”
ergebnisoffen zu diskutieren,

- kommunale Handlungsoptionen eines strategischen
Riickzugs zu identifizieren

- und Empfehlungen zur Anwendung abzuleiten.

Der Begriff des ,strategischen Riickzugs“ meint ein strate-
gisch-planerisches Handeln von Kommunen insbeson-
dere in landlichen Rdiumen. Dabei wird zur Stirkung der
gesamtgemeindlichen Entwicklung die Entscheidung ge-
troffen, einen kleinen, eher peripher gelegenen Ortsteil
mit hohem Leerstand und wenig Entwicklungsperspektive
trotz noch vorhandener Nutzungen perspektivisch ganz
oder teilweise ,auslaufen” zu lassen. In diesem MORO-
Praxis-Heft wird einheitlich der Begriff , Ortsteil” fiir ent-
sprechende Siedlungsteile verwendet, fiir die ein strate-
gischer Riickzug moglicherweise in Frage kime.®

Zudem muss ein Anstof fiir eine entsprechende konkre-
te kommunalpolitische Diskussion vorliegen. Der besteht
i.d. R. aus groferen, kaum noch aufschiebbaren Investi-
tionsbedarfen bei den technischen Infrastrukturen. Form
und Umsetzung des strategischen Riickzugs kénnen je
nach lokalen Rahmenbedingungen unterschiedlich sein.

Im Rahmen der Vorstudie wurde geprift, ob seitens der
Kommunen ein Bedarf an einem Instrumentenbaukasten
flir einen strategischen Riickzug besteht. Aufierdem wurde
ein Planspiel in seinen Grundziigen konzipiert und aufge-
zeigt, welche planerischen, rechtlichen, finanziellen und
kommunikativen Bausteine ein solcher Instrumenten-
baukasten umfassen miisste.

Das vorliegende MORO-Praxis dokumentiert die Ergeb-
nisse dieses Planspiels, welches in der ersten Jahreshilfte
2018 aufbauend auf den Ergebnissen der erwahnten Vor-
studie durchgeftihrt wurde. Die am Planspiel Teilnehmen-
den priiften in unterschiedlichen Rollen ergebnisoffen,

ob es fir eine betroffene Kommune hilfreich sein kann,
uber planerische Anséitze einen strategischen Riickzug aus
einem peripheren und stark schrumpfenden Ortsteil zu
forcieren. Im 2. Kapitel wird dieses Planspiel mit seinen
Ergebnissen beschrieben. Im Planspiel erwiesen sich pla-
nungsrechtliche Fragen und Kostenaspekte als zentrale
Themen, so dass diesen beiden Aspekten jeweils ein eigenes
Kapitel (3 und 4) gewidmet ist. Im 5. Kapitel werden die im
MORO identifizierten Handlungsoptionen diskutiert und
bewertet. Darauf aufbauend leitet Kapitel 6 Empfehlungen
flr die Ausgestaltung und Anwendung eines Instrumen-
tariums zum strategischen Riickzug ab.

Das Planspiel wurde von einem Begleitkreis fachlich und
kritisch begleitet. hm gehorten Expert/innen aus unter-
schiedlichen Institutionen auf Bundes- und Landesebene,
Wissenschaftler/innen sowie kommunale Vertreter/innen
an. Die Ergebnisse des Planspiels wurden aufierdem im
Rahmen einer Ratssitzung in einer lindlichen Gemeinde in
Hessen einem ersten kommunalen Praxistest unterzogen.

Die vorliegenden Ergebnisse des MORO ,Anpassung peri-
pherer Siedlungsstrukturen” sind als eine Handreichung

zu verstehen. Es wird deutlich, welche Handlungsoptionen
Gemeinden haben, die einen strategischen Riickzug aus
einem peripheren Ortsteil ohne tragfihige Entwicklungs-
perspektiven ergebnisoffen priifen wollen und welche In-
strumente ihnen fiir die Umsetzung zur Verfiigung stehen.
Auflerdem wird erkennbar, welchen Beitrag Bund und Lin-
der als ibergeordnete Ebenen zur Unterstiitzung solcher
Anpassungsstrategien leisten konnen.

 Alternative, im Folgenden nicht verwendete Bezeichnungen waren z. B. ,Siedlung®, ,Siedlungsteil®, ,Weiler, ,,Dorf oder ,eine Ansammlung

von Gebduden in Streulagen®
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2 Planspiel ,Strategischer
Riickzug aus peripheren
Siedlungsstrukturen®

2.1  Vorteile eines Planspiels

Das Thema des Modellvorhabens ist gesellschaftspolitisch
konflikttrachtig und unter den Begriffen ,Absiedeln” und
~strategischer Riickbau“ Tabu-behaftet. Auf fachlicher Ebe-
ne gibt es demgegentiiber das Interesse, in konzeptionelle
Uberlegungen einzusteigen, um sich einen strategischen
Riickzug als Handlungsoption offen zu halten. Vor diesem
Hintergrund eignet sich die Frage des strategischen Riick-
zugs besonders fiir den Einsatz der Methode Planspiel.*
Denn diese Methode ermdglicht zum einen eine ergebnis-
offene Diskussion. Zum anderen kénnen Planspiele auch
im kommunalen Alltag einen Stellenwert haben. Eine Prii-
fung, inwieweit ein Planspiel im konkreten kommunalen
Entscheidungsfall iiber einen strategischen Riickzug eine
geeignete Methode ist, war jedoch nicht Gegenstand des
MORO.

Durch den fiktiven, jedoch realititsnahen Rahmen und
das Spielen unterschiedlicher Rollen ergeben sich folgende
Vorteile:

- Anderung des Blickwechsels: Die Ubernahme einer
Rolle ermoglicht es, auf eine gegebene Fragestellung aus
einer neuen Perspektive zu blicken. Zum einen besteht
die Chance, Verstandnis fiir andere zu gewinnen. Zum
anderen kénnen sich durch neue Perspektiven auch
neue Losungswege erdffnen.

> Uberwinden alltiglicher Routinen: Die Spielsituation
hilft, die Ebene dessen, was die Beteiligten ,immer den-
ken“, und ,,immer tun“ zu verlassen und offen zu sein fiir
die Aufgabenstellung des Spiels.

- Erho6hung der Fehlertoleranz: Die Spielsituation und
die Ubernahme einer Rolle gibt gerade Fachleuten die
Freiheit, auch Dinge zu sagen und auszuprobieren, bei
denen nicht sicher ist, ob sie stichhaltig und fehlerfrei
sind. Ein Andreas Kreutzer (Anwalt aus der fiktiven
Gemeinde Wetz, s. u.) kann Dinge sagen und Konzep-
te ausprobieren, die ein Herr XY, beschiftigt bei einer
realen Regionalplanungsbehorde nie denken, sagen oder
tun wiirde. Dadurch kénnen sich neue und kreative
Gedanken und Losungen ergeben.

- Freude, Spannung und Vergniigen als Voraussetzung
fiir innovatives und kreatives Denken: Bei entspre-
chender Vorbereitung und Spielfreude der Teilneh-
menden fiihrt die Spielsituation dazu, dass sogar ein
Tabu-Thema plétzlich mit Freude, Spannung und Ver-
gniigen durchdacht und bearbeitet wird. Alle Beteiligten
wissen, dass das Planspiel eine temporire Sondersitua-
tion ist und der Ernst der Sache wird keineswegs aus
den Augen verloren. Spielen ist eine optimierte Form
des Lernens. Ein schwieriges Thema ,spielerisch” anzu-
gehen, erdffnet Chancen der Bearbeitung, die sich auf
anderen Wegen nur begrenzt erdffnen liefRen.

- Verkniipfung von Spiel und Realitit: Im Planspiel kon-
nen spielerische Elemente mit Betonung der Rollen im
Spiel (z. B. Burgerversammlungen) und Elemente mit
Betonung des realen Fachwissens der Beteiligten (z. B.
ein Fachseminar zum Planungsrecht) schadlos gemischt
werden. Glinstig ist hierbei, wenn die Phasen erkennbar
voneinander getrennt sind.

4 Definition Planspiel: In Planspielen sollen Teilnehmer durch Simulation einer Praxissituation einen mdglichst realistischen und praxisbezo-
genen Einblick in gezielte Probleme und Zusammenhange gewinnen, eigene Entscheidungen treffen und Konsequenzen ihres Handelns
erfahren. Eine gemeinsame Reflexion soll helfen, verschiedene Beobachterpositionen einzunehmen und Vor- und Nachteile inhaltlicher
als auch verhaltensbezogener Handlungen zu diskutieren. Planspiele sollen moglichst realistisch mit einer Praxissituation konfrontieren.
Dabei sollen Méglichkeiten zum kreativen, weitgehend autonomen und selbstorganisierten Handeln in Bezug auf konkrete Probleme und
deren Losung gegeben sein. Konstruktivistische Planspiele zeichnen sich vor allem durch einen konstruktiven Mdglichkeitsraum aus, in dem
verschiedene Rollen und Perspektiven eingenommen werden kdnnen, um durch Perspektivwechsel und in Entscheidungssituationen einen
Zuwachs an Handlungsméglichkeiten zu erfahren und zu reflektieren. (http://methodenpool.uni-koeln.de/download/planspiel.pdf)

16 Strategischer Riickzug aus kleinen peripheren Ortsteilen ohne Entwicklungsperspektive


http://methodenpool.uni-koeln.de/download/planspiel.pdf

Die in Abbildung 1 genannten Statements der Teilnehmen-
den am Planspiel ,,Anpassung peripherer Siedlungsstruktu-
ren” zeigen, dass es gelungen ist, diese Vorteile zu nutzen.

Positives Feedback der Teilnehmenden zur Methode Planspiel

»Sehr gut, dass liber das
Planspiel direkt das
Gesprdch entstand.”

# »Planspiel ist toll.“ ]

»~Spannendes Konzept
und geniales Format.”

»ES ist gut, dass wir
diese Prozesse mal
durchdenken und nicht
gleich so wahnsinnig
emotional und
liberpolitisch werden.”

»Man erlebt die verschiedenen
/] Facetten, die in den
Prozess reinspielen.”

»Ein sehr angenehmer, interessanter
und amisanter Auftakt, insbesondere
in der Rollenausformulierung.”

Abbildung 1 Riickmeldung der Teilnehmenden zum Planspiel (Quelle: Gertz Gutsche Riimenapp / proloco / IOR)
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2.2 Die Gemeinden Wetz und Falkenrode -
fiktiver Rahmen fiir eine reale Fragestellung

Fiktive Ausgangssituation

Im Vorfeld des Planspiels wurde erwogen, einen realen
Fall zur Grundlage des Planspiels zu machen. Wenn-
gleich es zahlreiche Hinweise gab, dass entsprechende
Fille zu finden seien, hat die genauere Priifung jeweils
ergeben, dass diese nur bedingt fiir eine ergebnisoffene
Diskussion geeignet gewesen wiren. Betroffenheit und
politische Vorbehalte vor Ort waren hierbei haufige Aus-
schlussgriinde. Daher wurde ein fiktiver Fall konstru-
iert, der in seinen Einzelelementen reale Situationen und
Rahmenbedingungen widerspiegelt und gleichzeitig ge-
zielt auf die Fragestellung des Modellvorhabens ausge-
richtet werden konnte. Die Uberlagerung und Zuspitzung
der Einzelelemente und Rahmenbedingen ergibt einen
iberzeugenden Ansatzpunkt fiir die Diskussion um einen
strategischen Riickbau.

Folgende Rahmenbedingungen wurden fiir das Planspiel

angenommen:

- Anlass und Zeitdruck: Es gibt ein sich deutlich abzeich-
nendes oder bereits akutes Handlungserfordernis.
Gleichzeitig gibt es keine Notwendigkeit eines sofortigen
- und damit nicht strategischen Handelns.

- Ein Erhalt des betroffenen Ortsteils innerhalb der Ge-
meinde ist finanziell sehr aufwindig und angesichts der
wenigen Einwohner/innen und anderer kommunaler
Aufgaben unverhaltnismafiig.

- Machbare und finanzielle einigermafien vertretbare
technische Losungen als Alternativen zum strategischen
Riickzug sind von Beginn an ausgeschlossen.

Daraus ergibt sich, dass es zunichst keinen ,Ausweg” aus
dem strategischen Riickzug gibt, da im Planspiel weniger
das ,,Ob“ als das ,,Wie“ des Riickzugs (Umfang, Zeithorizont,
Instrumente, Akteur/innen etc.) diskutiert werden soll.
Dementsprechend ist die Beschreibung des Anlasses priag-
nant und fachlich belastbar, aber trotzdem realistisch und
plausibel.

Fallkonstellation

Notwendige Bestandteile der fiktiven Ausgangssituation

sind:

- Definition der fiktiven Gemeinde mit ihrer regionalen
Einbindung, ihrer Siedlungs- und Naturraumstruktur,
ihrer demografischen, sozio6konomischen und admi-
nistrativen Situation sowie ihren politischen Verhilt-
nissen.

- Beschreibung der Eigenschaften des Ortsteils, fiir den
sich die Frage eines potenziellen strategischen Rickzugs
stellt.

- Beschreibung eines konkreten Anlasses im Sinne einer
Summe von Handlungs- bzw. Entscheidungserforder-
nissen, der dazu fiihrt, dass sich die Gemeinde mit einem
strategischen Riickzug befassen muss.

- Eigenschaften der handelnden Akteure/innen im Plan-
spiel (Rollenprofile).

- Ereignisse innerhalb des Spielverlaufes, die die zu Be-
ginn definierten Rahmenbedingungen konkretisieren
bzw. aktualisieren.

Zwei parallele Planspiele: ,Wetz“ und ,,Falkenrode“
Der Teilnahmeaufruf im Modellvorhaben traf auf eine
grofle Resonanz, so dass zwei parallele Planspiele mit je-
weils etwas mehr als 20 Personen stattfinden konnten.
Beide Planspiele hatten die gleiche Aufgabenstellung und
fanden zeitgleich am selben Veranstaltungsort, jedoch in
getrennten Riumen, statt. Zur besseren Unterscheidbar-
keit wurden der bespielten Gemeinde in den beiden Plan-
spielen ein jeweils unterschiedlicher Name gegeben, ein-
mal ,Wetz“ und einmal ,Falkenrode* Gleiches gilt fiir den
jeweils betroffenen Ortsteil. Dieser hiefd in Wetz ,Weiler
Haselbusch“ und in Falkenrode ,Weiler Waldfried“ Alle an-
deren Aspekte wie Lageplan und Situationsbeschreibung
bis hin zu den Profilen der Planspielrollen waren in beiden
Planspielen identisch.

Im Sinne einer guten Lesbarkeit werden im Folgenden
die Spielvorbereitungen, Ablaufpline und Ergebnisse fiir
die Gemeinde Wetz dargestellt. Eine Differenzierung der
Gemeinden wird nur dann vorgenommen, wenn sich be-
zliglich des Ablaufs oder der Spielergebnisse Unterschiede
ergaben.
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2.3 Tatort und Ausgangssituation

Die Gemeinde Wetz

Die Gemeinde Wetz liegt im landlichen Raum in einiger
Entfernung zu einer gréfleren Stadt. Im Norden grenzt das
Naturschutzgebiet Grundforst an. Der Flusslauf der Binse
durchzieht das Gemeindegebiet. Im Aufienbereich tiber-
wiegen landwirtschaftlich genutzte Flichen und Wald-
gebiete.

Die Gemeinde Wetz ist etwa 28 km? grof3 und hat 3.863
Einwohner/innen. Der iiberwiegende Teil lebt im Hauptort
Wetz, die umliegenden Ortsteile Turmitz, Neu-Wetz, Binse-
briick, Eichengrund und Haselbusch haben zwischen 25
und 200 Einwohner/innen. Die Gemeinde Wetz ist vom
demographischen Wandel besonders stark geprigt. Dies
umfasst eine fortschreitende Alterung, einen negativen
Wanderungssaldo sowie einen Sterbetiberschuss.

Fiir die weitere Charakterisierung der Situation und als

Einstieg in das Planspiel erhielten die Teilnehmenden

folgende Informationen:

- Wohngebiudebestand (Gebidudetypen, -alter, Leerstand,
Neubaugebiete)

- Technische Infrastruktur (Straften, OPNV, Abwasser,
Trinkwasser, Energie)

- Soziale/kulturelle Infrastruktur (Kitas, Nahversorgung,
Arzte, Kirche, Feuerwehr)

- Finanzsituation der Gemeinde (Verwaltungs- und Ver-
mogenshaushalt, Verschuldung)

- Administrative Struktur und politische Mehrheits-
verhiltnisse

- Planungsgrundlagen (Landesentwicklungsplan,
Regionalplan, FNP, B-Pline, Feuer-wehrbedarfsplan,
Abwasserbeseitigungskonzept)

Abbildung 2 Die fiktive Gemeinde Wetz (Quelle: Gertz Gutsche Riimenapp / proloco / IOR)
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Es wurde bewusst offengehalten, in welchem Bundesland
die Gemeinde Wetz liegt. So sollte verhindert werden, dass
einzelne Teilnehmende einen ,Startvorteil“ durch die genaue
Kenntnis der rechtlichen, verwaltungsstrukturellen oder
forderpolitischen Situation haben. Im Spielverlauf entstan-
den dadurch im Detail Ungenauigkeiten, auf die seitens der
Spielleitung durch konkrete Setzungen reagiert wurde.

Der betroffene Ortsteil ,Weiler Haselbusch®

Der Weiler Haselbusch liegt im Norden der Gemeinde
Wetz, zwischen Grundforst und Binse (Abbildung 3). Stid-
lich grenzen die Gewisserauen der Binse an. Sie werden
teilweise als Griinland bewirtschaftet. Die Bewirtschaftung
soll aus naturschutzfachlichen Belangen extensiviert wer-
den. Westlich und 6stlich von Haselbusch liegen landwirt-
schaftlich genutzte Flichen, die von Landwirt/innen aus
der Gemeinde gepachtet sind. Die Binse ist ein 3 m breites
Gewisser, an dem auch Hochwasserereignisse auftreten.

a0
-
3
A
0 0.1 0.2 Oﬂkm

Haselbusch besteht aus 15 Gebduden und drei Einzellagen.
Letztere umfassen eine ehemalige Miihle sowie zwei ehe-
malige Hofstellen mit zu Wohngebauden umgenutzten
Gebéuden, zu denen vom Weiler aus Privatwege fihren
(Abbildung 3). Alle Gebidude werden ausschlieRlich zu
Wohnzwecken genutzt werden und stehen nicht unter
Denkmalschutz. Die ehemalige Wassermiihle wird im
Sommer von verschiedenen Gruppen fiir Kultur, Kunst
und Pfadfindertreffen genutzt.

In Haselbusch leben noch 28 tiberwiegend altere Ein-
wohner/innen in 14 Haushalten. Die Leerstandsquote
betragt 28 % und die Gebidude sind in unterschiedlichem
Mafle, iberwiegend aber stark sanierungsbedurftig. Details
zu den Eigentiimer/innen, Nutzer/innen und zum Gebdude-
bestand wurden in sogenannten Gebdudebiografien bereit-

gestellt.

Nutzung

Bl |_eerstand (komplett)
## Teilleerstand

8 Wohnnutzung

Abbildung 3 Der fiktive Weiler Haselbusch, Ortsteil der Gemeinde Wetz (Quelle: Gertz Gutsche Riimenapp / proloco / IOR)
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Planungsrechtlich ist der Weiler aufgrund seiner kompak-
ten Struktur als Innenbereich zu bewerten. Die Gebaude
haben Bestandsschutz und Neubebauungen wiren nach

§ 34 BauGB zulissig. Es gilt zundchst uneingeschranktes
Baurecht unter den Voraussetzungen des § 34 BauGB.

Informationen tber die Infrastrukturausstattung des Weilers:
- Haselbusch ist ausschlieRlich tiber eine Gemeindestrafie
mit Briicke tiber die Binse erreichbar. Der vorhandene
Forstweg durch das NSG Grundforst ist keine addquate

Alternative.

- Die Entfernung vom Feuerwehrstiitzpunkt bis zum Wei-
ler betrigt ca. 6 km.

- Die Briicke (Betonbrtiicke, Baujahr 1954) {iberspannt die
Binse mit einer Linge von 15 m und einer Breite von
6 m. Haselbusch ist nicht an den OPNV angebunden.

- Der Weiler wird {iber eine existierende Trinkwasser-
leitung aus den 1950er Jahren versorgt. Die drei Einzel-
lagen nutzen Hausbrunnen.

- Haselbusch ist nicht an das zentrale Abwassernetz an-
geschlossen. Schmutzwasser wird tiber abflusslose Gru-
ben gesammelt und regelméfiig von einer Entsorgungs-
firma (iiber die Briicke) abtransportiert. Regenwasser
wird versickert.

- Die Stromversorgung erfolgt tiber Freileitungen mit
Holzmasten.

- Der Bioabfall wird individuell kompostiert, der Restmull
wird im Holsystem und Wertstoffe im Bringsystem tiber
den Wertstoffhof im Hauptort entsorgt.

- Haselbusch verfiigt iiber eine Telefon-Festnetzanbindung
mittels Freileitungen. Eine schnelle Internetverbindung
existiert nicht (max. DSL 6000). Auch die Qualitit der
Mobilfunkanbindung ist sehr schlecht, bisher nur 2G,
kein UMTS oder LTE.

Ausgangssituation

Zentraler Anlass fiir die Diskussionen tiber strategischen
Riickzug aus dem Weiler Haselbusch ist die dringend not-
wendige Sanierung der Briicke und somit der einzigen
Zufahrtsstrale. Somit betreffen Entscheidungen im Infra-
strukturbereich ,Strafle/Briicke” auch andere Infrastruk-
turbereiche (z. B. Mullentsorgung und Rettungswesen).
Ergebnis einer kirzlichen Briickenrevision war die Anktin-
digung einer baupolizeilichen Sperrung. Damit besteht ein
zeitlich definierter und unumstofilicher Zeitrahmen fiir die
Diskussion um die Zukunft des Weilers und die Umsetzung
der zu treffenden Entscheidungen.

Erginzend werden aufgrund rechtlicher Bestimmungen
Investitionen im Bereich der Abwasserentsorgung notig.
Auch bedarf die Trinkwasserleitung zumindest mittelfris-
tig einer Erneuerung. Weiterhin sind Investitionen in den
Hochwasserschutz absehbar. Die verschiedenen Bausteine
unterscheiden sich bzgl. ihrer Dringlichkeit, ihres Finanzie-
rungsbedarfs (Kosten fiir die Gemeinde, Zweckverbinde/
Gebiihrenzahler oder Private) sowie der Moglichkeit alter-
nativer (technischer) Lésungen. In der Summe jedoch sind
sie Anlass genug, um sich auch iiber das akut anstehende
Thema der Briickensanierung hinaus mit dem Thema
Jstrategischer Riickzug® zu beschéftigen.

Details zu den technischen Rahmenbedingungen und dem
finanziellen Bedarf in den einzelnen Infrastrukturbereichen
wurden den Planspielteilnehmenden zu Beginn in Form
eines Protokolls einer vorausgegangenen Sitzung der Ge-
meindevertretung zur Verfiigung gestellt. Diese Informa-
tionen wurden im Verlauf des Planspiels auf Wunsch der
Teilnehmenden konkretisiert und vertieft. Die Materialien
wurden vom Bearbeitungsteam in Riickkopplung mit Fach-
biiros und dem Begleitkreis des Modellprojektes erarbeitet,
um so die Plausibilitat und Korrektheit der relevanten tech-
nischen, rechtlichen und finanziellen Aspekte sicherzustellen.

Bestandteil der Ausgangssituation war aufierdem, dass sich
mit Beginn der Diskussionen iiber die Zukunft des Weilers
Haselbusch eine Biirgerinitiative gegen einen strategischen
Riickzug in der Gemeinde Wetz formierte (Abbildung 4).

Kreisblatt

Sonnabend, 10, Felamar 2018

Weiler Haselbusch bedroht
Biirgerininiative will fir den Erhalt kiimpfen

Ein Beschluss der Gemeindevertre-
tung sergt fir Aufrubr, Haselbusch
konnte aus Kostengriinden aufgege-
ben und die Bewohnerinnen und Be-
wohner umgesiedelt werden. An-
wahner Hartmut Fiege klagt: Nach
72 Jahren sall kch mein Zuhause ver-
lassen.

Wetz - Wailer Haselbusch, ein Idyll an
der Binse am Rande des Naturschutz-
gebietes Grundforst. Hartmut Fiege ist
hier aufgewachsen und hat fast sein
ganzes Leben hier verbracht, Seine El-
tern betrieben friher Landwirtschaft
in Haselbusch. Seit dem Tod seiner
Ehefrau wohnt er allein in seinem
Haus, nicht weit entfernt vom ehema-
ligen Hof seiner Eltern. _Friher war
das hier ein lebendiger Ort, heute sind
viele Gebsude verlassen. Die Bewoh-

grund erheblicher Mangel eine Sper-

gen mochten. Einen alten Baum ver
pflanzt man nicht!” Zusammen mit an

SRR PR AR NSl S s S

ner sind weggezogen ader verstor-
han® harrhtat Hartmat Finza dhar

rung innerhalt der nachsten swei bis

Arai lahes Mias Trimbummsasenars milsss

Abbildung 4 Artikel aus der Kreiszeitung
(Quelle: Gertz Gutsche Riimenapp / proloco / IOR)
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2.4 Handelnde Personen

Planspielteilnehmende
Die Planspielteilnehmenden tibernahmen die Rollen der
Mitglieder des Bau- und Planungs-ausschusses sowie des

Haupt- und Finanzausschusses der Gemeinde (Abbildung 5).

) "‘ - '. k.
Stefan Halerkamp
1
o 47 Jahre alt
« Blrgermeister
A Wetz
Bﬁrgenneister Stefan Haferkamp ist geblrtiger Wetzer. Seine
tern betrieben die Backerei im Ont. Er ist
varheiratet, kinderlos und hat zwei Labradore. Vor
B&u&uSSChUSS seiner Wahl zum Blrgermeister arbeitete er als
selbsténdiger Statiker, Vor einem Jahr setzte er
S n einer renntemen Kulrpfubsllu'u'ung
Mehrheits- gegen den vorigen Amtsinhaber durch.
- Er ist Mitglied der Lalentheatergruppe Wetz und der
partei freiwilligen Feuerwehr
Andreas Kreulzer
2
e 42 Jahre alt
= Anwalt
o
15 Wetz
B&u&uSSChuSS Andreas Kreutzer ist seit 10 Jahren Juniorpartner in
einer Kanzelei in der Kreisstadt. Der geburtige
Frankfurter ist alleinstehend und Grindungsmitglied
Freie Wihler der Freien Wahler.
In Wetz hat er sich einen Hof gekauft, den er in
mehrere Eigentumswohnungen, eine davon zur
Selbstnutzung, umgewandelt hat,
| ha Schmi
Natascha Schmilz
4
« 47 Jahre alt
= Unternehmerin
7 Wetz
H&upt—;' Matascha Schmitz ist vor 45 Jahren zusammen mit
i ihren Eltern aus Kasachstan in den Kreis gezogen,
Finanz- Sie betreibt das értliche Schuhgeschiit in Wetz,
ausschuss zusammen mit zwei f gestellten
Mitarbeiterinnen verheiratet und hat keine
Kinder. Ihr Mann arbeitet in der Kreisstadt.
MehrheitS‘ Matascha ity engacgien sich im
3 Gemeindekirchenrat. In ihrer Freizeit spielt sie
pa,r‘tCI Klavier
Abbildung 5 Rollenprofile der Planspielteilnehmenden (Beispiele)

(Quelle: Gertz Gutsche Riimenapp / proloco / IOR)

In Wetz sitzen drei Parteien in der Gemeindevertretung,
und zwar Mehrheitspartei, Oppositionspartei und Freie
Wihler. Die Positionen der drei Parteien zum Thema stra-
tegischer Riickzug wurden von der Spielleitung nicht fest-
gelegt. Drei Teilnehmende tibernahmen die Rollen von Ver-
waltungsmitarbeiter/innen.

Die Teilnehmenden konnten ihre Rollen frei wihlen. Aus-
nahme waren die Ausschussvorsitzenden. Hier wurden im
Vorfeld einzelne Personen mit entsprechender Leitungser-
fahrung gezielt angesprochen. So konnte sichergestellt
werden, dass die Diskussionen in den Ausschiissen realitéts-
nah und routiniert geleitet werden. Auch den Ausschussvor-
sitzenden wurde keine inhaltliche Position vorgegeben, sie
bekamen lediglich - anders als die anderen Teilnehmenden
- detailliertere Informationen tiber den Ablauf. Die Rolle des
Biirgermeisters wurde nicht im Vorfeld vergeben. Die drei
Fraktionen bestimmten selber ihre Fraktionsvorsitzenden.

Die Teilnehmenden behielten ihre Rollen tber die drei
Planspieltage hinweg bei. Fiir jede Rolle wurde ein kurzes
Rollenprofil erstellt mit Angaben zur Partei- und Ausschuss-
zugehorigkeit sowie einigen biographischen Angaben, die
es den Teilnehmenden erméglichte, die Rollen mit Leben zu
fullen (Abbildung 5).

Rollen, die nicht von Planspielteilnehmenden besetzt
wurden

Fiir die Biirgerversammlungen am zweiten Planspieltag
wurden insgesamt zehn aktive Biirgerrollen unter Exter-
nen und dem Bearbeitungsteam vergeben. Fiir diese Rol-
len wurden in den Rollenprofilen die Positionen zum
strategischen Riickzug vorgegeben. Vertreten waren Ange-
horige der Biirgerinitiative ,Haselbusch bleibt", weitere
Bewohner/innen des Weilers mit unterschiedlichen Inte-
ressenslagen sowie interessierte Blirger/innen aus ande-
ren Ortsteilen. Die Rolle der Offentlichkeit auf den beiden
Biirgerversammlungen wurde von den Teilnehmenden des
jeweils anderen Planspiels ibernommen.

Vom Bearbeitungsteam wurden neben der Spielleitung und

den aktiven Biirger/innen folgende Rollen besetzt:

- Fachgutachter/innen: Infrastrukturkosten, Kosten des
Absiedelns

- Rechtsexpert/innen

- Moderator/innen der Biirgerversammlungen und der
Klausurtagung in Falkenrode
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2.5  Ereignisse im Spielverlauf

Die drei Planspieltage erstreckten sich iiber mehrere Mo-
nate, sowohl real wie auch im Spiel. Durch Zeitungsartikel
wurde simuliert, dass zwischen den Ausschusssitzungen

Dinge geschehen und Diskussionen weiterlaufen. Einzel-
nen Planspielteilnehmenden wurden zusétzlich gesonder-
te Informationen mit ,Ereigniskarten® vermittelt, um u. a.
eine Atmosphire von Geriichten und Halbwahrheiten zu
simulieren (Abbildung 6).

wetz

& hier leb” ich.

Geriichte-Karte (Neues aus Haselbusch)

Es heifdt, der Hof Haselbusch C sei von Marvin Reiser und
einigen seiner Freunde besetzt worden.

Noch ist unklar, ob es sich dabei um eine spontane Aktion
ohne Nachhall handelt, oder ob die Aktion mit einem
ernsthaften Bleibewunsch verbunden ist.

Fakten-Karte (Neues aus Haselbusch)

Hanne und Albert Franzius (Haselbusch 9) haben sich auf der
Suche nach einer barrierearmen Wohnung oder einem
kleineren Haus direkt an die Gemeinde gewandt.

Sie wiirden gerne in Wetz bleiben und hoffen auf
Unterstitzung durch die Gemeinde.

Geriichte- Karte (Neues aus Haselbusch)

Tomas von Arp hat die Facebook-Gruppe ,lieber landlich”
gegriindet.

Er soll auf seinen Aufruf nach Interessent*innen fir ein
aktives und erfilltes Leben in Haselbusch innerhalb von zwei
Wochen mehrere ernsthafte Antworten bekommen haben.

Abbildung 6 Ereigniskarten des Planspiels (Beispiele) (Quelle: Gertz Gutsche Riimenapp / proloco / IOR)
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2.6  Riickbaukonzepte im Vergleich

In beiden Planspielen lagen nach drei Planspieltagen Kon-
zepte zum weiteren Umgang mit dem betroffenen Weiler
Haselbusch bzw. Waldfried vor. In Falkenrode entwickelten
alle drei Fraktionen der Gemeindevertretung ein gemein-
sames Konzept, in Wetz legten die Fraktionen jeweils eige-
ne Konzepte zur Abstimmung vor. Dies ergab sich aus

der Dynamik der Ausschusssitzungen in Wetz, in deren
Rahmen die Teilnehmenden von Beginn an stédrker als in
Falkenrode die Unterschiede der Fraktionen zum Ausdruck
brachten.

Knapp zusammengefasst bestanden die vier Konzepte aus
den folgenden Punkten.

Wetz I. ,Zukunft fiir Wetz“: Absiedlung des Weilers
Haselbusch innerhalb von sieben Jahren

Ziel des Konzeptes ist ein mittelfristiger Riickbau des Wei-

lers zugunsten des Hauptortes und seiner Infrastruktur.

Wichtige Konzeptbausteine sind:

- Einbindung in eine gesamtgemeindliche Zielsetzung mit
den Aspekten einer stadtebaulichen und infrastruktu-
rellen Stirkung des Hauptortes, des Hochwasserschutzes
und der Einsparung von Infrastrukturkosten

- Von Beginn an klare Kommunikation tiber den End-
punkt in sieben Jahren verbunden mit einer Verdnde-
rungssperre (kein Zuzug, kein Neubau, nur Erhaltung
bestehender Anlagen)

- Kein Offenlassen einer Wahlmoglichkeit fiir die jetzigen
Bewohner/innen zum dauerhaften Verbleib

> Keine weiteren Investitionen in die Infrastruktur, kein
Verkauf gemeindeeigener Grundstiicke

- Gestaffelte Zuschiisse fiir Bewohner/innen, z. B. fiir
Zuzug in den Hauptort

> Einsatz eines (noch zu schaffenden) Instrumentes des
besonderen Stidtebaurechts: ,Lindliche Riickzugs-
satzung™:

- Haftungsfragen klar regeln (u. a. Haftungsausschluss fir
die Gemeinde und den/die Biirgermeister/in)

- Einbindung der Betroffenen (Einzelfallbetrachtung),
Beteiligung der Offentlichkeit flankierend

Wetz II: ,Verantwortung wahlen®: Riickzug der 6ffent-
lichen Hand aus dem Weiler, Wegzug der
Bewohner/innen oder Verbleib in Eigen-
verantwortung

Ziel des Konzeptes ist die dauerhafte Kostenentlastung von

Gemeinde und Allgemeinheit. Fiir die betroffenen Bewoh-

ner/innen des Weilers soll eine Wahlfreiheit bestehen, ob

sie gehen oder in Eigenverantwortung bleiben wollen.

Wichtige Konzeptbausteine sind:

- Gesamtgemeindliches stidtebauliches Entwicklungs-

konzept

- Stadtebaulicher Vertrag mit allen Bewohner/innen des

Weilers tiber:

- entweder den Wegzug (Erstattung des Wertverlustes
des Grundstiicks, finanzielle Starthilfe und Optionen
fuir einen Neustart in der Gemeinde)

- oder den Verbleib (Erstattung des Wertverlustes des
Grundstiicks, finanzielle Hilfe zum Verbleib, Uber-
nahme der Infrastruktur und Freistellung der Ge-
meinde fiir die Zukunft)

- 50.000 Euro fiir alle Haushalte, nutzbar fiir Neustart oder

dezentrale Infrastruktur im Weiler

- Flankierung durch Satzungen, zunichst § 35-Satzung

fiir Bestandssicherung, dann Sanierungs- oder Stadt-

umbausatzung (theoretische Enteignungsmoglichkeit,

Grundlage fiir stidtebauliche Vertrage und Fordermittel)

Wetz III: ,Lebenssituationen — Handlungsspielraume -
Wiinsche®
Ziel des Konzeptes ist die Sicherung der kommunalen und
finanziellen Handlungsfahigkeit im Sinne der Daseinsvor-
sorge. Es soll zum strategischen Riickzug aus dem Weiler
kommen, doch auch Méglichkeiten zum eigenverantwort-
lichen Verbleib geben. Wichtige Konzeptbausteine sind:
- Vorgeschaltete Machbarkeitsstudie
- Lenkungsgruppe aus unterschiedlichen Interessens-
gruppen (Gemeinde, Bewohner/innen, weitere Inte-
ressensgruppen) zur Steuerung des gesamten Prozesses
(Machbarkeitsstudie bis Vollzug)
- Umfangreicher Beteiligungsprozess:
- Informieren: alle Wetzer Blrger/innen
- Beteiligen und kooperieren: Eigentiimer/innen und
Mieter/innen im Weiler (Einzelgespriche)
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- Schaffung angepasster neuer Wohnoptionen fiir die be-
troffenen Bewohner/innen des Weilers

- Klarung des Einsatzes rechtlicher Instrumente im Rah-
men der o.g. Machbarkeitsstudie, u. a.: Verdnderungs-
sperre, Riickbaugebote, Zielanpassungsverfahren, vor-
vertragliche Vereinbarungen

Falkenrode: Absiedlung des Weilers Waldfried

innerhalb von sieben Jahren

Der Weiler soll innerhalb von sieben Jahren abgesiedelt

werden. Das Konzept setzt einen Schwerpunkt bei der An-

wendung des vorhandenen Stadtebaurechts. Wichtige

Konzeptbausteine sind:

- Einbindung in eine gesamtgemeindliche Zielsetzung zur
Siedlungsentwicklung

- Raumordnerische (regional-interkommunale) Abstimmung

- B-Plan-Aufstellung bzw. -dnderung (Zweck:
Vorkaufsrecht)

- Stadtumbausatzung nach § 171d BauGB mit Sozialplan
und Entwicklungskonzept (Zweck: Genehmigungs-
vorbehalt fiir Vorhaben und Verdnderungssperre)

> Ankauf der Gebidude und Grundstiicke (= Ubernahme
gegen Entschiadigung, in Geld oder Land / Landesrecht,
ggfs. mit im Zeitverlauf preislich sinkenden Angeboten)

- Bewohner/innen mit allen Mitteln vom Wegzug tiber-
zeugen. Wo dies nicht moglich ist, ,,de-facto-Zwinge*“
schaffen, z. B. Ubernahme der Infrastrukturkosten der
Versorgung durch die Bewohner/innen

- Rickerwerbsmoglichkeit bei Scheitern der Umsied-
lungsmafinahme oder im Fall der Revitalisierung.

- Birgerbeteiligungsangebote auf Gemeindeebene und
intensive direkte Kontakte mit den Bewohner/innen des
Weilers

- Personelle Verstarkung der Verwaltung und externe Be-
gleitung des Prozesses

Zusammenfassender Vergleich der vier Konzepte

Alle vier Konzepte planen trotz gewisser Unterschiede den
strategischen Rickzug aus dem Weiler. Allerdings wiesen
die Teilnehmenden darauf hin, dass dies auch der origina-
ren Fragestellung geschuldet war und eine Diskussion des
,0b“ nicht im Vordergrund des Planspiels stand.

Einige Elemente tauchen - mit leichten Unterschieden - in

allen oder mehreren Konzepten auf:

- Ein Zeitraum von zwei Jahren wird iiberwiegend als zu
kurz eingeschitzt, sieben Jahre scheinen ein eher vor-
stellbarer Zeitraum zu sein.

- Eine gesamtgemeindliche Einbindung wird grundsatz-
lich als sinnvoll und notwendig angesehen.

- Die Beteiligung der direkt Betroffenen im Weiler als
auch aller Biirger/innen der Gemeinde spielt in den
Konzepten eine grofe Rolle.

- Einigkeit besteht darin, dass sich der strategische Rick-
zug flr den konstruierten Fall finanziell fiir die Gemein-
de nur dann ,lohnt®, wenn entsprechende Fordermittel
abgerufen werden kénnen. Geméif den vorgenomme-
nen, in Kapitel 4 erlduterten Annahmen lagen die kom-
munalen Kosten eines Riickzugs hoher als die kommu-
nalen Kosten eines Fortbestandes des Weilers.

Bei der Einschitzung, ob das vorhandene rechtliche Instru-
mentarium ausreicht, gehen die Meinungen auseinander:
Ein Konzept fordert eine ,,Landliche Riickzugssatzung* als
neues Instrument, wihrend andere Konzepte mit den be-
reits bestehenden Instrumenten arbeiten (u. a. Verdnde-
rungssperre, Riickbaugebot, Sanierungs- oder Stadtumbau-
satzung) und diese offenbar als ausreichend einschitzen.

Unterschiede bestehen in der Frage, ob den Bewohner/
innen des Weilers eine Option zum freiwilligen Verbleib

in Eigenverantwortung er6ffnet werden soll. Ein Konzept
schliefit dies explizit aus, ein anderes setzt genau hier sei-
nen Schwerpunkt. Die beiden anderen Konzepte legen sich
an dieser Stellte nicht eindeutig fest.
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2.7  Tragfahigkeit der Ergebnisse

,Ein Spiel ist ein Spiel“ - ein Satz, der auch fiir ein Planspiel
gilt. Die spielerische Simulation im Planspiel wird immer
nur einen gewissen Grad an Realitdtsnihe erreichen.
AufRerungen der Planspielteilnehmenden wie ,.ich habe
gelernt .. oder ,vorher hatte ich mir noch nicht iiberlegt..
machen jedoch deutlich, dass aus der Spielsituation heraus
Erkenntnisse fiir die Realitdt gewonnen werden konnten.

In einigen Punkten war die Realitdtsnahe hoch: Einige
Passagen der Ausschusssitzungen horten sich wie ,,echte”
Ausschusssitzungen an. So waren Kabbeleien zwischen
Biirgermeister und Ausschussvorsitzenden oder zwischen
Oppositions- und Mehrheitsfraktion teilweise realen Situ-
ationen recht dhnlich. Insgesamt war der Umgangston
milder als Giblich, da allen Personen an einem inhaltlichen
Ergebnis lag.

Im Verlauf des Planspiels war gut zu beobachten, wie ein-
zelne in das Spiel hineingegebene Informationen oder Ge-
riichte (z. B. ,Ein Hof ist besetzt worden.) die inhaltliche
Diskussion in einer Fraktion pragen konnte. Die Frage, wie
Zuzug zu verhindern sei, gewann plotzlich an Bedeutung.
Solche Effekte werden als realitidtsnah eingeschatzt.

Am schwichsten war die Realitdtsndhe bei der simulierten
Begegnung zwischen Kommunalpolitik und betroffenen
Biirger/innen aus dem Weiler und der Gemeinde. Hierzu
wurde eine Bilirgerversammlung am zweiten Planspieltag
durchgefiihrt. Die eingesetzten spielerischen Elemente
(vorbereitete Rollen, externe Gutachter, Protestplakate und
Zwischenrufe) blieben auf der Ebene von Zitaten. Intensitit
und Art der Emotionen der Betroffenen lassen sich nur be-
grenzt im Rahmen eines Planspiels simulieren, sie konnen
und missen jedoch als Thema gesetzt werden. Und sei es
auch ,nur” als nachdriickliche Erinnerung daran, dass Kon-
zepte die Betroffenen sowie ihre tatsichliche und emotio-
nale Situation unbedingt mit berticksichtigen miissen.

Die Realitdtsndhe war im Planspielverlauf unterschiedlich.
Dennoch war sie aus Sicht des Bearbeiterteams insgesamt
hoch genug, um bei entsprechender Weiterentwicklung

der Ergebnisse zu realistischen Aussagen zu gelangen. Ob
sich die Mitglieder einer Gemeindevertretung in einem
vergleichbaren realen Fall tatsidchlich wie im Planspiel ent-
scheiden wiirden, bleibt offen. Das Planspiel hatte die Frage
des ,wie“ gegeniiber dem ,,0b“ in den Vordergrund gestellt,
auch wenn das ,,ob“ im Hintergrund mitschwang. Die Teil-
nehmenden hatten ein ,,Erkenntnisinteresse” am strategi-
schen Riickzug, den es in dieser Form in der Realitét nicht
gibt. Im Ergebnis des Planspiels scheint es jedoch moglich,
dass die Frage bei entsprechender Dringlichkeit vor Ort,
fachlicher Begleitung und Aussicht auf finanzielle Forde-
rung diskutierbar wird - allerdings mit offenem Ergebnis.

Die Einschitzungen der Teilnehmenden tiber die Realitéts-
nihe des Planspiels gehen auseinander (Abbildung 7). Dies
beginnt schon bei der Einschitzung der Ausgangssituation
(,das haben wir hier tiberall“ bis zu ,,das wird es so nie ge-
ben“) und setzt sich im Verlauf des Planspiels fort.

Es gibt aus verschiedenen Griinden Skepsis am Realitéts-
bezug. Da das Planspiel jedoch nicht als Hauptziel hatte,
Jreal” zu sein, sondern nach Moglichkeit realitidtsnahe, neue
und tragfihige Einschdtzungen zum Umgang mit einer
komplexen planerischen Fragestellung zu erarbeiten, ist
der Realititsbezug allein kein Qualitatsmesser. Es stellt sich
jedoch die Frage, ob die nicht in allen Punkten realitits-
nahe Situation die Qualitdt der Ergebnisse negativ beein-
flusst hat. Die Ansichten dartber sind bei den Teilnehmen-
den wiederum sehr unterschiedlich, allerdings tiberwiegen
hier die Stimmen, welche die Ergebnisse des Planspiels -
Realititsbezug hin oder her - fiir spannend und tragfihig
halten.

Die Einschitzungen, welche Wirkung ein Férderprogramm
real vor Ort haben wiirde, waren nicht einhellig. Einige
Planspielteilnehmende aus der Kommunalpolitik vertraten
die Auffassung, dass auch bei einer Férderung Kommunal-
politiker/innen keine Diskussion um einen strategischen
Riickzug anstofien wiirden. Andere Teilnehmende vermu-
teten hingegen, dass die Kommunalpolitik den Verlockun-
gen eines entsprechend ausgestatteten Forderprogramms
kaum widerstehen konnte.
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Wie real ist die Fiktion? Einschatzung der Planspielteilnehmenden

»Es ist ganz gut, dass wir diese
Prozesse mal durchdenken
und nicht gleich so wahnsinnig
emotional und iiberpolitisch
werden .“

LWir waren viel zu
nett zueinander.”

,Was mir ein bisschen
bei dem Planspiel fehlt,
ist der Realitdtsbezug.”

»Mir ist erstmalig klar
geworden, dass ein
strategischer Riickzug fiir
die Betroffenen auch
Vorteile haben kann.“

»Meiner Meinung nach ist es ganz
gut gelungen, dem Gesetzgeber
vorschldge zu unterbreiten, zu
handeln und tdtig zu werden.”

Abbildung 7 Wie real ist die Fiktion? Einschatzungen der Planspielteilnehmenden (Quelle: Gertz Gutsche Riimenapp / proloco / IOR)

Auch im Begleitkreis wurde neben den inhaltlichen Fragen
diskutiert, inwieweit das Planspiel real ist. Hierbei gab es
in Bezug auf Ausgangssituation und Verlauf des Planspiels
folgende Einschitzungen:

- Ein derartiger infrastruktureller Sanierungsstau wur-
de von eigenen Teilnehmenden fiir unwahrscheinlich,
von anderen in Einzelfillen fiir durchaus realititsnah
gehalten.

- Eigentlich miissten auch die Kosten fiir den laufenden
Betrieb der Infrastrukturen mitberticksichtigt werden.

- Das Planspiel bildet eine sehr komplexe Situation ab.

- Die Positionen der Betroffenen sind zentral, kdnnen
aber im Planspiel nur begrenzt abgebildet werden.

- Die Diskussionen der Planspielteilnehmenden schei-
nen eher fachlich als partei- und kommunalpolitisch
motiviert gewesen zu sein.

Auch im Begleitkreis gab es demnach eine gewisse Skepsis
gegeniiber der Realititsnihe der Spielsituation. Die enga-
gierten inhaltlichen Diskussionen machten jedoch deut-
lich, dass dies offenbar nur eine geringe Auswirkung auf die
Qualitit der Ergebnisse des Planspiels hat. Diese wurden
vom Begleitkreis insgesamt als gewinnbringend und be-
lastbar eingestuft.
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3 Planungsrechtliche Aspekte
eines strategischen Rickzugs

Sowohl im Rahmen des Planspiels wie auch in der
fachlichen Diskussion des Begleitkreises wurde
deutlich, dass die Umsetzung eines strategischen
Riickzugs stark von rechtlichen Méglichkeiten, aber
auch Hemmnissen abhangt. Dies betrifft insbeson-
dere das Bau- und Planungsrecht, da dieses Fest-
legungen bzgl. der grundsatzlichen Baurechte der
Grundstiickseigentiimer/innen sowie zur Umsetz-
barkeit von Riickbau oder dem Entzug von Baurecht
trifft. Probleme wirft auch der Bestandsschutz auf.

Nachfolgend werden die relevanten Regelungen und
Instrumente, die im Rahmen des Planspiels den Teilneh-
menden zur Verfligung gestellt wurden, dargestellt:

- Bauplanungsrecht

- Innenbereich und Aufienbereich

- Besonderes Stiddtebaurecht

- Bauordnungsrecht

- Vorkaufsrecht

3.1 Bauplanungsrecht

Die Bauleitplanung ist vom Grundsatz her eine Angebots-
planung, d. h. sie richtet sich an Investoren und Bauherren
und dient vorrangig der Steuerung von stidtebaulichen
Neuplanungen und Wachstumsprozessen. Fiir Riickzugs-
prozesse hat die Bauleitplanung einerseits eher klarstellen-
den Charakter, z. B. wenn es um die Ricknahme von Bau-
rechten durch Darstellungen im Flaichennutzungsplan
geht. Weiterhin ist sie im Falle der Flachennutzungspla-
nung keine Vollzugsplanung, sondern hat nur vorbereiten-
den oder leitenden Charakter. Andererseits konnen auch
Riickbaumafinahmen in einem Bebauungsplan vorgesehen
werden. Diese bilden allerdings nur einen untergeordneten
Anteil am Plan ab.

Von diesen Aufgaben der Bauleitplanung sind die stadte-

baurechtlichen Durchfiihrungsinstrumente (,planakzesso-

rischen Instrumente) zu trennen. Zu ihnen gehoren u. a.:

- die Enteignung,

- die Umlegung (Schaffung von Grundstiickszuschnitten,
die fur die planméRige Bebauung geeignet sind),

- die Plandurchfiihrungsgebote,

- die stadtebaulichen Sanierungs- und Entwicklungs-
maflnahmen

- sowie die Stadtumbaumafinahmen.

Der Riickbau ist demnach nicht vorherrschender Gegen-
stand des Allgemeinen Stidtebaurechts; dieser ist vielmehr
im Besonderen Stiadtebaurecht zu finden. Bebauungsplédne
konnen fiir die Umsetzung eines strategischen Siedlungs-
riickzugs insofern eine Rolle spielen, als dass sie eine Vor-
aussetzung fir Riickbaugebote, Umlegungsverfahren oder
Enteignungsverfahren sind.

3.2  Innenbereich und AuRenbereich

Die Zulassigkeit von Vorhaben hingt im unbeplanten
Bereich von der Einordnung der betreffenden Gebiete als
Innen- bzw. Auflenbereich ab. Fiir im Kontext des Riickzugs
betrachtete Ortsteile ist davon auszugehen, dass sie i. d. R.
als Innenbereich verstanden werden. Meistens handelt

es sich um einen geschlossenen, zusammengehdrigen
Gebiudebestand, der auch durch einzelne Bauliicken
nicht mafgeblich durchbrochen wird. Entsprechend sind
Bauvorhaben grundsitzlich zuléssig, wenn sie sich nach
Art und Maf} in die bestehende Bebauung einftigen. Fiir die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist weiterhin die gesicherte
Erschliefftung mafigeblich.

Sollten betreffende Ortsteile als AuRRenbereich eingeschitzt
werden, gelten andere Vorgaben bzgl. der Zuléssigkeit von
Vorhaben und einer lediglich ausreichenden Erschlieffung.
Mit Innen- und Auflenbereichssatzungen konnen dhnlich
der Bauleitplanung bauliche Nutzungen geregelt werden.
Fiir die Zulassigkeit von Vorhaben hinsichtlich einer Ver-
meidung der Verfestigung von Strukturen, aber auch der
Erschlieftungspflichten, ist es mit Blick auf die Umsetzung
eines strategischen Riickzugs also durchaus relevant, ob ein
betreffender Ortsteil als Innen- oder Auf3enbereich behan-
delt werden muss. Wiahrend im Innenbereich bei Vorliegen
der gesetzlichen Voraussetzungen ein Anspruch auf eine
Baugenehmigung gegeben ist, welche Riickbaustrategien
scheitern lassen konnen, scheidet dies im Auflenbereich zu-
mindest fiir eine reine Wohnbebauung regelméfiig aus.
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3.3 Besonderes Stiadtebaurecht

Fiir die Bewiltigung stddtebaulicher Problemstellungen,
insbesondere die Behebung stddtebaulicher Missstinde
sowie die Korrektur erheblicher stadtebaulicher Funk-
tionsverluste, sind die Regelungen des Besonderen Stadte-
baurechts relevant. Insbesondere hier bestehen Ankniip-
fungspunkte fiir die Umsetzung eines strategischen
Riickzugs:

Im Rahmen der stddtebaulichen Sanierungsmafinahmen
(8§ 136 ff. BauGB) wird Rickbau nicht explizit erwéhnt,
kann aber u.a. im Rahmen der Freilegung von Grund-
stiicken nach § 147 Satz 1 Nr. 3 BauGB Gegenstand einer
Sanierungsmafinahme sein.

Ob stadtebauliche Entwicklungsmafinahmen (§§ 165 ff.
BauGB) fiir einen Riickbau von Siedlungen herangezogen
werden konnen, ist eher fraglich, da bei diesem Instrument
der Entwicklungsgedanke im Vordergrund steht. Von Vorteil
ist allerdings der in dieser Mafnahme angelegte Regionsbe-
zug, welcher die Raumordnung adressiert sofern ein Ortsteil
entsprechend der angestrebten Entwicklung einer Region
(erstmalig) entwickelt werden soll (§ 136 Abs. 2 BauGB).

Stadtumbaumafinahmen sind nach der Legaldefinition in
§ 171a Abs. 2 BauGB MafRnahmen, durch die in von ,,erheb-
lichen stddtebaulichen Funktionsverlusten“ betroffenen
Gebieten Anpassungen zur Herstellung ,nachhaltiger
stddtebaulicher Strukturen“ vorgenommen werden sollen.
Von erheblichen stddtebaulichen Funktionsverlusten ist
auszugehen, wenn u.a. ein ,dauerhaftes Uberangebot an
baulichen Anlagen fiir bestimmte Nutzungen, nament-
lich fir Wohnzwecke®, besteht oder zu erwarten ist. Eine
Schliisselrolle nimmt dabei das von der Gemeinde zur Ge-
bietsfestlegung und zur Steuerung des Stadtumbaus auf-
zustellende stidtebauliche Entwicklungskonzept gemaf

§ 171b Abs. 2 BauGB ein. Der Riickbau von baulichen An-
lagen wird in § 171a Abs. 3 Nr. 5 BauGB explizit einbezogen.
Zur Umsetzung der Stadtumbaumafinahmen sollen stidte-
bauliche Vertrage i.S.d. § 11 BauGB mit den beteiligten
Eigentiimer/innen geschlossen werden. Gegenstand der
Vertrage kann gemaf § 171c Satz 2 Nr. 1 BauGB auch die
Durchfiihrung des Riickbaus baulicher Anlagen sein.

Stadtebauliche Maffnahmen der Sozialen Stadt sind geméaf}
§ 171e Abs. 2 S. 1 BauGB Maftnahmen zur Stabilisierung
und Aufwertung von durch soziale Missstinde benachtei-
ligten Ortsteilen oder anderen Teilen des Gemeindegebie-
tes, in denen ein besonderer Entwicklungsbedarf besteht.
Wenngleich die Anwendung auf Riickbaumafinahmen
nicht Intention des Gesetzgebers war, sind die Regelungen
grundsatzlich auch auf diese Fille anwendbar.

Eine Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB dient einerseits
dem Erhalt baulicher Anlagen und andererseits - hier

von besonderen Bedeutung - der Eigenart von bestimm-
ten Gebieten, indem sie bestimmte Mafinahmen, u.a. den
Riickbau, einem besonderen Genehmigungsvorbehalt un-
terstellt (§ 172 Abs. 1 S. 1 BauGB). Wenngleich eine Erhal-
tung und Sanierung intendiert ist, kbnnen Maf{nahmen
zum Riickbau eingeschlossen sein. Die Erhaltungssatzung
kommt somit auch als flankierendes Steuerungsinstrument
der Stadt- und Ortserneuerung fiir den Siedlungsriickzug
in Betracht, wenn z. B. ein fir die stidtebauliche Gestalt des
Gebiets irrelevantes Gebdude abgebrochen werden soll.

Von den stiddtebaulichen Geboten ist vor allem das Riick-
bau- und Entsiegelungsgebot (§ 179 BauGB) als passendes
Instrument in Erwigung zu ziehen. Durch das Gesetz zur
sotirkung der Innenentwicklung in den Stidten und Ge-
meinden und weiteren Fortentwicklung des Stidtebau-
rechts” wurde § 179 Abs. 1 BauGB dahingehend geédndert,
dass die bauliche Anlage nicht mehr ,,im Geltungsbereich
eines Baubauungsplans® verortet sein muss. Zudem ist
bei der Beseitigung sog. Problemimmobilien auch eine fi-
nanzielle Beteiligung der Eigentiimer/innen méglich. Das
Riickbau- und Entsiegelungsgebot kann damit ein wichtiges
Instrument fiir den Siedlungsriickzug sein, wenngleich da-
mit eher Einzelfalllsungen verfolgt werden kénnen. Beim
flichenmifigen Riickbau kann es aber flankierend bzw.
als ,Vollzugsinstrument” zur Anwendung kommen. Das
Modernisierungsbot geméif § 177 BauGB geht allerdings in
der Priifung vor.
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3.4  Bauordnungsrecht

Mit dem Bauordnungsrecht konnen objektbezogene
Mafinahmen veranlasst werden, um von einem Gebdude
ausgehende Gefahren abzuwehren. Die Regelungsmog-
lichkeiten unterscheiden sich in den einzelnen Landes-
bauordnungen, insofern kann hier keine abschlieffende
Einschitzung der Eignung fiir einen Riickzug erfolgen.
Es ist aber davon auszugehen, dass bei Gebduden, die im
Widerspruch zu 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ste-
hen, die Beseitigung angeordnet werden kann, wenn nicht
auf andere Weise rechtméflige Zustinde hergestellt werden
koénnen (vgl. § 80 Musterbauordnung).

3.5  Vorkaufsrecht

§ 24 BauGB begriindet unter bestimmten Rahmenbedin-
gungen ein gesetzliches Vorkaufsrecht fir die Gemeinde.
Sollten im Rahmen der Bauleitplanung oder der Instru-
mente des Besonderen Stadtebaurechts entsprechende
Bedingungen abgeleitet werden kénnen, so kann dies ein
geeignetes Instrument sein, um den strategischen Sied-
lungsriickzug durch Erwerb der zu beseitigenden Bauten
seitens der Kommune voranzutreiben.

3.6 Fazit

Sowohl das Planspiel als auch die weitere Diskussion im
Begleitkreis haben gezeigt, dass die rechtlichen Instrumen-
te zur Umsetzung eines strategischen Riickzugs aus klei-
nen, peripheren Ortslagen bei gleichzeitigem Bestreben zur
Starkung des Hauptortes weitgehend vorliegen. Auch die
Eignung der bestehenden Instrumente des Planungs- und
Baurechts sowie des Infrastrukturrechts werden tiberwie-
gend im Grundsatz anwendbar und ausreichend einge-
schitzt. Vollzugshemmnisse resultieren vor allem aus dem
Bestandsschutz. Die Ankniipfungspunkte liegen insbe-
sondere bei den Regelungen des Besonderen Stidtebau-
rechts vor.
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4 Kostenaspekte eines
strategischen Ruckzugs

Der Kostenaspekt spielt eine zentrale Rolle in der Diskus-
sion um den Erhalt von peripheren Ortsteilen und fiir die
Begriindung eines strategischen Riickzugs. In den betroffe-
nen Ortsteilen stehen nur wenige Einwohner/innen hohen
Infrastrukturkosten gegeniiber.

Die Frage nach der Zukunft eines peripheren Ortsteils wird
i. d. R. nur anlésslich kostenintensiver Erneuerungsmaf3-
nahmen bei der ErschlieRungsinfrastruktur (z. B. Strafe,
Kanal, Trinkwasser, Strom) auf die kommunalpolitische
Agenda kommen. Die plotzliche Dringlichkeit dieser Maf-
nahmen kann sich u.a. daraus ergeben, dass Erhaltungs-
mafinahmen aus Kostengriinden jahrzehntelang unter-
blieben sind und umgekehrt entsprechende Mafinahmen
in grofieren Ortsteilen immer eine hohere Prioritat genos-
sen haben.

Aber auch mit dem Riickzug sind erhebliche Kosten ver-
bunden. So sind - je nach konkreter Situation - Grund-
stiicke aufzukaufen, Gebdude abzureifen, Besitzer/innen
zu entschiddigen und bisherige Bewohner/innen bei
einem Neustart zu unterstiitzen. Zudem ist der komplexe
Entscheidungs- und Umsetzungsprozess gegeniiber der
Offentlichkeit transparent zu kommunizieren und zu
steuern.

Im Rahmen kommunalpolitischer Debatten werden daher
i. d. R. die kommunalen und privaten Kosten beider Alter-
nativen (,Erhalt des Ortsteile“ versus ,Strategischer Riick-
zug“) einander gegeniibergestellt. Im Planspiel wurde deut-
lich, dass der Kostenaspekt das wichtigste Sachargument in
der Debatte ist. Es wurde aber auch deutlich, dass diesem
Argument im Laufe der kommunalpolitischen Abwagung
immer mehr nicht-monetire Aspekte (sozialer Frieden, Ver-
wurzelung, politische Umsetzbarkeit, rechtlichen Fragen) an
die Seite gestellt werden.

Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden zunéchst
die Kosten eines Erhalts eines peripheren Ortsteils thema-
tisiert. Sie umfassen vor allem die notwendigen infrastruk-
turellen Unterhaltungs- und Erneuerungskosten. Anschlie-
fRend wird eine tiberschligige Abschitzung der Kosten
eines strategischen Riickzugs vorgenommen. AbschlieRend
werden die Kosten beider Varianten einander gegenitiber-
gestellt.’

4.1 Infrastrukturelle Kosten des Erhalts
eines Ortsteils

Bei einem peripheren Ortsteil kann ein finanzieller Hand-
lungsbedarf durch anstehende Erhaltungs- und Erneue-
rungsmafinahmen in den folgenden Infrastrukturberei-
chen entstehen:

- Strafie zum Ortsteil

- Straflen innerhalb des Ortsteils

- Briicken im Zuge der Strafle zum Ortsteil

- Waldwege

> OPNV und Schiilerverkehr

- Abwasserentsorgung

- Trinkwasserversorgung

- Energie- und Warmeversorgung

> Telekommunikation / Internet

- Abfallentsorgung

- Brandschutz

- Rettungswesen

- Hochwasserschutz

5 Vgl. ergianzend auch die folgende, in anderem Kontext entstandene und methodisch abweichende Vorgehensweise bei Hahne, U. (2017): Was
kostet die Absiedlung von Siedlungseinheiten? In: Landlicher Raum. Zeitschrift der Agrarsozialen Gesellschaft e.V. (ASG). Ausgabe 1/2017.

Seite 19-21.
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Aufgrund der geringen Grofe betroffener Ortsteile sind
soziale Infrastrukturen dort i. d. R. nicht vorhanden.

Im Zuge einer Bestandsaufnahme ist fiir jeden der genann-

ten Infrastrukturbereiche zu bilanzieren

- in welchem Zustand sich die entsprechende Infrastruk-
tur aktuell befindet,

- welche aktuellen und zukiinftigen Handlungsbedarfe
sich daraus ableiten lassen,

- welche Kostenbelastung absehbar auf die Bewohner/in-
nen des Ortsteils, die Gemeinde bzw. die Gesamtheit der
Biirger/innen (z. B. als Gebiihrenzahler far Kanal und
Trinkwasser) zukommen wird,

- welche Handlungsoptionen angesichts der spezifischen
Situation vor Ort fiir die einzelnen Infrastrukturen be-
stehen und

- welche gesetzlichen Vorgaben und Mindeststandards
dabei zu beachten sind.

Eine solche Bestandsaufnahme ist u.a. sinnvoll, um zu prii-
fen, ob neben den Erneuerungsmafinahmen in dem Infra-
strukturbereich, dessen Kosten den Anlass zur Diskussion
uber die Zukunft des Ortsteils gegeben haben, in den kom-
menden Jahren noch weitere Erneuerungsmafinahmen in
anderen Infrastrukturbereichen zu erwarten sind. Zudem
sollte die Bestandsaufnahme nach Moglichkeit alle techni-
schen und organisatorischen Alternativen fiir die zukiinf-
tige Erschliefung des Ortsteils auf den Tisch legen.

Annahmen fir den Ortsteil im Planspiel

Im Planspiel wurde eine infrastrukturelle Ausgangssitua-
tion fiir den betroffenen Ortsteil unterstellt, bei der ein
langfristiger Erhalt des Ortsteils fiir die Gemeinde, die Be-

wohner/innen des Ortsteils und die Gebiihrenzahler/innen
(Tarifkund/innen) in der Summe mit den folgenden Infra-
strukturkosten verbunden wire:

-~ Gemeinde

- Erneuerung der Strafle zum Ortsteil: 730.000 EUR

- Erneuerung der Strafle innerhalb des Ortsteils:
30.000 EUR (Kommunalanteil), Rest durch Beitrige
der Bewohner/innen nach Kommunalabgabengesetz
(KAG) zu finanzieren

- Erneuerung einer Briicke im Zuge der Strafle zum
Ortsteil: 310.000 EUR

> Offentliche Manahmen zum Hochwasserschutz:
180.000 EUR

- Bewohner/innen (pro Haushalt)

- Anpassung der Abwasserentsorgung (Kleinklaran-
lagen und Anschlussleitungen): 25.000 EUR einmalig
plus 400 EUR und Jahr

- Anpassung der Trinkwasserversorgung (Hausbrun-
nen): 4.000 EUR einmalig plus 500 EUR pro Jahr

- Erneuerung der Strafle innerhalb des Ortsteils:

8.500 EUR einmalig als Erneuerungsbeitrag nach KAG
(pro Grundstiick)
- Private Mafnahmen zum Hochwasserschutz:
10.000 EUR einmalig
> Zweckverband / Tarifkunden

> Trinkwasser: 1.400.000 EUR (falls keine Hausbrunnen
gebaut werden)

- Strom: Erneuerung der Freileitung (perspektivisch,
Kosten noch nicht bekannt)

- Abwasser: 2.000.000 EUR (falls ein - als wenig realis-
tisch angesehener - Anschluss an die zentrale Ab-
wasserentsorgung erfolgt).
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Die dem Planspiel zugrunde gelegte Situation beinhaltet
somit eine nicht unerhebliche infrastrukturelle Problem-
ballung. Wahrend einige Planspielteilnehmer/innen diese
als wenig realistisch einschétzten, berichteten andere, dass
sich vergleichbare Situationen durchaus in ihren Gemein-
den oder Regionen finden liefien.

Bei einem strategischen Riickzug aus dem Ortsteil wiirden
die o.g. Infrastrukturmaffnahmen und damit verbundenen
Kosten entfallen.

Allgemeine Einschatzungen

Aus den Kostenbetrachtungen im Planspiel lassen sich die

folgenden Punkte verallgemeinern:

- Die infrastrukturellen Pro-Kopf-Kosten fiir den Erhalt
kleiner, peripherer Ortsteile sind sehr hoch. Diese tre-
ten vor allem bei anstehenden Sanierungs- bzw. Erneu-
erungsmafRnahmen zutage. Ahnliches diirfte aber auch
fir die laufenden Betriebskosten gelten.®

- Die Gemeinde, in deren politischer und finanzieller Ver-
antwortung ein strategischer Riickzug vor allem lige,
ist nur Kostentragerin fir die Straflen. Alle anderen lei-
tungsgebundenen Infrastrukturen sind kostendeckend
gebiihren- bzw. tariffinanziert. Aufgrund von Beitra-
gen nach KAG und ggf. Zuschiissen des Landes kann die
Gemeinde ihren finanziellen Anteil im Falle eines Er-
halts relativ klein halten. Das o.g. Thema ,,Hochwasser*
wird sich nur vereinzelt stellen.

- Die grofiten Entlastungswirkungen eines strategischen
Riickzugs finden sich somit bei den privaten Haushalten
innerhalb des Versorgungsgebiets als Gebiihrenzahler/
innen der Leitungsnetze.

- Der Erhalt des Ortsteils kann - auch im Falle einer
Grundsanierung der Strafien — mit zusétzlichen Kosten
far die Bewohner/innen verbunden sein, weil sie bei der
Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung zu
Anpassungen gezwungen sind.

4.2  Kosten des Riickzugs

Kostenpositionen und ihre Abhangigkeiten

Kosten entstehen auch im Falle eines strategischen Riick-

zugs. Geht man davon aus, dass

- die Gemeinde individuell mit den Grundstiickseigen-
tiimer/innen und Mieter/innen verhandelt, um die
Grundstiicke und Gebéude zu erwerben und letztere an-
schliefend abzureifden,

- diese Verhandlungen extern moderiert werden, weil die
Gemeinde nicht gleichzeitig Moderatorin und Verhand-
lungspartei sein kann und

- die Gemeinde die Bewohner/innen nach Moglichkeit in
der Gemeinde halten will,

so ergeben sich die folgenden Kostenpositionen eines stra-

tegischen Riickzugs:

- Ankauf der Grundstiicke und Gebiaude

- Abriss der Grundstiicke

- Unterstiitzung zum Neuanfang der Bewohner/innen an
anderer Stelle (nach Moglichkeit in der eigenen Gemeinde)

- Mediation der Verhandlungen

- Rechtsberatung

- Birgerbeteiligung mit externer Moderation

- Gutachten und Planung

Die Kosten fiir Ankauf und Abriss sind von der Anzahl und
dem Zustand der Grundstiicke und Gebaude abhingig,
die Kosten der finanziellen Unterstiitzung der Haushalte
und der Mediation von der Anzahl der Haushalte. Da es
sich bei diesen vier Positionen um die mit Abstand grofi-
ten Kostenpositionen handelt, sind die Gesamtkosten eines
strategischen Riickzugs somit vor allem von der Grof3e des
Ortsteils abhédngig. Die drei letzten Kostenpositionen sind
hingegen eher groflenunabhingig.

¢ Betriebskosten wurden im Planspiel nicht detailliert betrachtet. Sie spielen hingegen eine wichtige Rolle in der Abschatzung nach Hahne,
U. (2017): Was kostet die Absiedlung von Siedlungseinheiten? In: Landlicher Raum. Zeitschrift der Agrarsozialen Gesellschaft e.V. (ASG).

Ausgabe 1/2017. Seite 19-21.
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Annahmen fiir den Ortsteil im Planspiel

Fiir die genannten Positionen wurden im Planspiel die
folgenden Betrige geschitzt, deren Hintergriinde im
Folgenden kurz erldutert werden.

Ankauf von Grundstiicken und Gebduden

Gemeinden diirfen Grundstiicke und Gebédude nicht ober-
halb des Verkehrswertes ankaufen. Zugleich bildet dieser
i.d. R. auch die Grundlage fiir die Quantifizierung von Ent-
schidigungen. Aus diesem Grunde wurde versucht, einen
Verkehrswert der Grundstiicke und Gebdude im Ortsteil zu
ermitteln.

Grundsitzlich kann der Verkehrswert von Grundstiicken
und Gebiuden aus Vergleichswerten (§15-16 Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV), also z. B. nach
den Bodenrichtwerten), nach dem Ertragswert (§17-20
ImmoWertV) oder nach dem Sachwert (§21-23 Immo-
WertV) ermittelt werden.

In peripheren Lagen mit vielen Leerstinden und extrem
geringer Marktnachfrage liegen i. d. R. jedoch weder belast-
bare Bodenrichtwerte vor, noch lasst sich ein sinnvoller
Ertragswert ermitteln. Aus diesem Grunde erscheint es
plausibel, den Verkehrswert der Grundstiicke anhand eines
einheitlichen, aus der Folgenutzung abgeleiteten Richt-
werts abzuleiten. Dabei wire zumeist eine Folgenutzung als
Griinfliche anzunehmen.

Fiir die Gebdude kann das Sachwertverfahren angewendet
werden. Letzteres multipliziert — vereinfacht gesagt — die
normierten Herstellungskosten der Gebaude, abgeleitet aus
deren Bauvolumen und Bautyp, mit einer Altersminderung.
Letztere wird fiir die Geb4ude in Ortsteilen mit der ange-
nommen prekéren Situation sehr hoch ausfallen. Im Plan-
spiel wurde sie im Mittel - sehr grob — auf 70% geschitzt.

Die im Planspiel ermittelten Verkehrswerte lagen im Mit-
tel bei etwa 85.000 EUR pro Gebdude mit Grundstiick und
wiesen mit 41.000 bis 141.000 EUR eine grofie Spannweite
auf. Fiir 18 Gebidude ergaben sich insgesamt rechnerische

Ankaufskosten von rd. 1,5 Mio. EUR.

Abriss

Die Abrisskosten wurden auf 30.000 EUR pro Gebaude ge-
schitzt. Sie umfassen keine Tiefenentrimpelung. Ggf. vor-
handene Keller und Fundamente werden somit eingeebnet.

Bei 18 Gebduden wurden die Abrisskosten daher auf rd.
eine halbe Mio. EUR geschitzt.

Finanzielle Unterstiitzung des Neuanfangs

Von besonderer Bedeutung fiir die Uberzeugungswirkung
der Verhandlungsangebote der Gemeinde ist die Hohe der
finanziellen Unterstiitzung fir einen Neuanfang. Die not-
wendige Hohe dieser Hilfen war jedoch besonders schwer
zu schitzen.

Angesichts der hiufig tiberschaubaren Verkehrswerte las-
sen zu niedrige Werte einen Neustart zu einem finanziellen
Kraftakt fiir die betroffenen Haushalte werden. Umgekehrt
konnen sehr hohe Unterstiitzungszahlungen Neid in der
restlichen Gemeinde erzeugen und mit Blick auf die aktu-
elle Situation der Haushalte unverhéltnismafig erscheinen.
Zudem verfiigen die betroffenen Gemeinden i. d. R. nur
uber begrenzte Mittel. Insofern dirften die finanziellen
Hilfen fir einen Neustart bei einem strategischen Riick-
zug deutlich geringer ausfallen als entsprechende Zahlun-
gen fiir Umsiedlungen, die andernorts z. B. durch den Tage-
bau ausgeldst wurden.

Im Planspiel wurden 50.000 EUR pro Haushalt als mogli-
cher ,Verhandlungseinstieg“ angenommen. In der Diskus-
sion der Planspielteilnehmer/innen wurde dieser Betrag
eher als ,zu gering“ denn als ,,zu hoch“ eingeschitzt.
50.000 EUR pro Haushalt entspricht bei 13 Haushalte ei-
nem Gesamtvolumen von 650.000 EUR fiir die finanzielle
Unterstiitzung des Neustarts.

Mediation, Rechtsberatung, Beteiligung, Planung

Bei den restlichen Positionen handelt es sich weitestgehend
um fixe Kostenblocke, deren Finanzvolumen kaum von der
Grofe des Ortsteils abhangt. Es wurde grob auf insgesamt
200.000 EUR geschatzt.
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4.3  Kostenvergleich: Erhalt des Ortsteils
versus Riickzug

Stellt man die im Planspiel vorgenommene Kostenschit-
zung fir den Erhalt des betroffenen Ortsteils der Kosten-
schiatzung eines strategischen Riickzugs gegentber, so er-
gibt sich das in Abbildung 8 gezeigte Bild.

Fiir die im Planspiel betrachtete Situation bedeutet dies

Folgendes:

- Uber alle Kostentriger betrachtet liegen die Kosten
fir den Erhalt hoher als die Kosten eines strategischen
Riickzugs.

Erhalt des Weilers
Infrastrukturkosten aus Abschnitt 4.1

- Fir die Gemeinde liegen die kommunalen Kosten eines

strategischen Riickzugs hingegen hoher als die kommu-
nalen Kosten eines Erhalts.

Die wesentlichen Entlastungen zeigen sich bei den Ge-
biithrenzahler/innen (Wasser und Abwasser) und den
entsprechenden Zweckverbinden.

Die Haushalte missen auch im Falle eines Erhalts Kos-
ten fiir die Anpassung der Infrastruktur sowie fiir Hoch-
wasserschutzmafinahmen tragen.

Die individuellen Kosten der Haushalte im Falle eines
strategischen Riickzugs sind nur schwer zu schitzen und
héngen von der personlichen Ausgangssituation und
den Priferenzen ab.

Strategischer Riickzug
Kosten gemaf Abschitzung in Abschnitt 4.2

Gemeinde 1.250.000 € 2.910.000 €
pro Haushalt bzw. Grundsttick:
Haushalte 18.500 € bei Erhalt des Anschlusses an zentrale Umzugs-, Ankauf-, Miet- bzw. Sanierungskosten
. . Kanalisation/Trinkwasser
im Weiler
47.500 € bei Umstellung auf dezentrale Abwasser- und dazu kommunaler Zuschuss:
Trinkwassersysteme (zzgl. jihrlicher Kosten von 900 €) @ 50.000 € / Haushalt
1.400.000 € bei Erhalt des Anschlusses an zentrale
Gebuhren- Trinkwasserversorgung

zahler/innen

Abwasserentsorgung

zusatzlich 2.000.000 € bei Anschluss an zentrale

keine Kosten

Abbildung 8 Kostenvergleich ,Erhalt des Ortsteils“ vs. ,Strategischer Riickzug* (auf Basis der Annahmen zum Planspiel)

Kostenaspekte eines strategischen Rickzugs 35



Hoher Einfluss der GroRe des betroffenen Ortsteiles
Die vorstehende Gegentiberstellung gilt fur die fiktive Situ-
ation des Planspiel-Ortsteils mit seinen 18 Geb4duden/
Grundstiicken und 13 Haushalten. In diesem Fall umfassen
die Positionen ,Ankauf®, ,,Abriss“ und ,Unterstiitzung Neu-
anfang” tiber 90 % der kommunalen Kosten eines strate-
gischen Riickzugs. Diese drei Positionen sind vor allem von
der Grofe des Ortsteils, d.h. der Anzahl der Grundstticke,
Gebiude und Haushalte abhingig. Im Gegensatz dazu sind
die Infrastrukturkosten im Falle eines Erhalts nahezu un-
abhingig von der Grofie des Ortsteils. Sie werden vielmehr
durch dessen Lage (z. B. die Entfernung zum nichsten Orts-
teil) bestimmt.

Je grofler der betroffene Ortsteil ist, desto eher tibersteigen
die Kosten des strategischen Riickzugs die durch die Auf-
gabe eingesparten Infrastrukturkosten. Aufgrund des rela-
tiv geringen Kostenanteils der Gemeinde an den Infra-
strukturkosten ist dieser Punkt aus Sicht der Gemeinde
schon bei deutlich kleineren Ortsteilen erreicht als bei
einer Bilanzierung tber alle Kostentriager/innen.

Vor diesem Hintergrund lassen sich folgende allgemeine

Empfehlungen ableiten:

- Ein strategischer Riickzug macht nur fiir Ortsteile bis zu
einer relativ kleinen Gréfe wirtschaftlich Sinn, da bei
grofieren Ortsteilen die Kosten des strategischen Rick-
zugs die eingesparten Infrastrukturkosten tibersteigen.
Aus diesem Grunde wird vorgeschlagen, einen strategi-
schen Riickzug nur bei Ortsteilen mit maximal 15 Haus-
halten in Erwdgung zu ziehen.

- Bei Ortsteilen dieser Grofienordnung in peripherer Lage
und ohne Entwicklungsperspektive sollte eine 6ffent-
liche Forderung dafiir sorgen, dass ein strategischer
Riickzug fiir die Gemeinde nicht teurer wird als ein Er-
halt des betroffenen Ortsteils.

- Bund und Liander haben ein Interesse an einer kosten-
effizienten Siedlungsstruktur. Straflen-, Kanile und
Leitungen miissen langfristig von den Kommunen und
den Gebtihrenzahler/innen finanzbar sein. Dies gilt
insbesondere fiir strukturschwache landliche Rdume.
Aus diesem Grund ist die Férderung eines strategischen
Rickzugs durch Land und Bund sinnvoll. Bei Orts-
teilen der vorstehenden Gréfienordnung und Problem-
lage wird die infrastrukturelle Kostenentlastung von
Kommunen und Gebiihrenzahler/innen i. d. R. hoher
sein als die eingesetzten Fordermittel.
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5 Handlungsoptionen
und Instrumente eines
strategischen Riickzugs

51 Anwendungsbereich eines strategischen
Riickzugs

Nach den Ergebnissen des Planspiels 14sst sich der Anwen-
dungsbereich eines strategischen Rickzugs wie folgt ein-
grenzen:

- Zielgruppe sind vor allem Gemeinden im struktur-
schwachen lindlichen Raum, bei denen es aufgrund des
demografischen und wirtschaftlichen Wandels vor allem
um eine Stabilisierung geht.

- Innerhalb dieser Gemeinden gibt es einen oder mehrere
sehr kleine Ortsteile, die durch einen erheblichen Leer-
stand, schleichende Verfallsprozesse, sinkende Einwoh-
nerzahlen und unzureichende Entwicklungsperspekti-
ven gepragt sind.

- Der betroffene Ortsteil hat zudem folgende Eigenschaften:
- Viele Gebaude stehen bereits ganz oder teilweise leer,

und es existieren maximal noch 15 Haushalte in dem
Ortsteil.

- Es entsteht ein zunehmender Handlungsdruck bei
der Erneuerung der technischen Infrastrukturen
(insbesondere Strafle, Kanalisation und Trinkwasser).

- Der Ortsteil weist eine periphere Lage auf und
liegt in einer ,netzstrukturellen Sackgasse®, d.h.
die anbindenden Strafien, Kanile und Leitungen
dienen nicht der Versorgung weiterer Ortsteile.
Entsprechend stehen den hohen Kosten der Infra-
strukturerneuerung nur wenige Einwohner/innen
gegentiber.

5.2 Handlungsoptionen und Instrumente

Auch wenn je nach der ortlichen Lage weitere Akzentuie-
rungen denkbar sind, ergaben sich im Rahmen des Plan-
spiels vier grundlegende Handlungsoptionen. Diese Optio-
nen decken das Spektrum des moglichen kommunalen
Vorgehens bei der Anpassung peripherer Siedlungsstruk-
turen weitestgehend ab:

A. Kein strategischer Rickzug
(Abbildung 9)

B. Sehr langsamer strategischer Riickzug
(Abbildung 10)

C. Forcierter, vollstindiger strategischer Riickzug
(Abbildung 11)

D. Forcierter, teilweiser strategischer Riickzug mit Option
zu einem Verbleib bei privater Infrastrukturiibernahme
(Abbildung 12)

Fiir die Handlungsoptionen B, C und D, die einen strate-
gischen Riickzug vorsehen, konnen Gemeinden die im
Folgenden beschriebenen Instrumente in unterschied-
lichen Kombinationen nutzen.
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Handlungsoption A: Kein strategischer Riickzug

N A

me; Haselbusch

« Infrastruktur wird erneuert

(trotz extremer Pro-Kopf-Kosten)
-| = Weiler bleibt erhalten.

« Leerstandsentwicklung und weiterer
Verfall wird in Kauf genommen.

+ Kein strategischer Riickzug.

Abbildung 9 Handlungsoption A (Quelle: Gertz Gutsche Riimenapp / proloco / IOR)

Handlungsoption B: Sehr langsamer strategischer Riickzug

N - ey

Infrastruktur wird erneuert

(trotz extremer Pro-Kopf-Kosten)
Weiler bleibt (zunachst) erhalten.

Gemeinde kauft leerfallende Gebaude
und Grundstiicke auf und reift sie ab.

Strategischer Riickzug ist ggf. eine
Option fiir ,spater", wenn fast
niemand mehr im Weiler wohnt.

Abbildung 10 Handlungsoption B (Quelle: Gertz Gutsche Riimenapp / proloco / IOR)
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Handlungsoption C: Forcierter, vollstandiger strategischer Riickzug

Infrastruktur wird nicht erneuert
Weiler bleibt nicht erhalten.

Gemeinde kauft alle Gebaude und
Grundstiicke auf und reif3t sie ab.

Bewohner/innen miissen den Weiler
innerhalb von ,x" Jahren verlassen.

« Sie erhalten
(auf Basis individueller Verhandlungen):

+ 0.9. Ankaufsbetrag / Entschadi-
gung (nach Verkehrswert)

« Finanzielle Hilfe fiir Neustart an
anderer Stelle (idealerweise im
Hauptort der Gemeinde)

+ Sonstige Unterstlitzungen

Abbildung 11 Handlungsoption C (Quelle: Gertz Gutsche Riimenapp / proloco / IOR)

Handlungsoption D: Forcierter, teilweiser strategischer Riickzug
mit Option zu einem Verbleib bei privater Infrastrukturiibernahme

Weller Haselbusch

| » Individuelle Verhandlungen mit Bewohner/innen
und zwei Wahlmdglichkeiten:

1) ,Fortzug" (wie in Handlungsoption C)

» Gemeinde kauft / entschadigt Gebaude und
Grundstiick nach Verkehrswert

+ zusatzlich finanzielle und sonstige Hilfe fiir
Neustart an anderer Stelle

2) ,Verbleib" mit

+ Entwidmung der 6ffentlichen Infrastruktur

- privater Ubernahme der &ffentlichen
Infrastruktur (ggf. durch Verein /
Genossenschaft der Verbleibenden)

« finanzieller ,,Anpassungshilfe™ (Héhe ahnlich
wie ,Neustarthilfe bei Fortzug™)

Abbildung 12 Handlungsoption D (Quelle: Gertz Gutsche Riimenapp / proloco / IOR)
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Kommunaler Aufkauf von Flachen

Ein zentrales Instrument ist der kommunale Aufkauf von
Flachen. Dieser fuflti. d. R. auf dem Beschluss einer Vor-
kaufssatzung oder eines Bebauungsplans zur Schaffung
kommunaler Vorkaufsrechte. Der eigentliche Flichen-
und Gebdudeaufkauf erfolgt auf Basis der Verkehrswerte.
Diese sind aufgrund der rdumlichen Lage und 6rtlichen
Gegebenheiten oft nur nach einem wohlwollenden Sach-
wertverfahren fiir die Gebaude sowie nach dem Boden-
richtwert bestimmbar. Da aussagekriftige Bodenricht-
werte fiir entsprechende Lagen i. d. R. nicht vorliegen,
konnte auch die angestrebte Nachnutzung (z. B. Griinland)
als Preisgrundlage verwendet werden. Nach dem Erwerb
der Grundsttiicke erfolgt der Abriss der Gebdude durch die
Gemeinde, wodurch zuséitzliche Kosten entstehen.

Planungsrechtlicher Rahmen

Fiir die Handlungsoptionen C und D, die beide einen for-
cierten Riickzug vorsehen, werden die Regelungen zum
Stadtumbau nach §§ 171 ff BauGB als planungsrechtlicher
Rahmen gesehen. Von besonderem Interesse ist hierbei die
Stadtumbausatzung nach §171d BauGB mit Sozialplan und
Entwicklungskonzept, u.a. auch fiir Genehmigungsvorbe-
halt fiir Vorhaben und Verédnderungssperre.

Im Planspiel wurde deutlich, dass seitens des Gesetzgebers
iiber eine Weiterentwicklung dieses Instruments hin zu
einer ,Dorfumbausatzung” nachgedacht werden sollte.
Dabei sollten das privat genutzte Eigentum und die kommu-
nalen Haftungsfragen noch stiarker thematisiert werden.

Wie beim kommunalen Aufkauf von Flichen kann auch
hier ein Bebauungsplan aufgestellt werden, um kommu-
nale Vorkaufsrechte und Verdnderungssperren zu ermog-
lichen. Eine stddtebaulich vertretbare Ausweisung von
»Grunflichen als Nachnutzung ist moglich, auch um den
Rahmen fiir Entschadigungsanspriiche klar zu definieren.
Dartiber hinaus wird ggf. eine Anpassung des Flichennut-
zungsplans notwendig. Diese Anpassung hat aber bis auf
die Festlegung des Aufenbereichs keine direkte Wirkung
auf die betroffenen Bewohner/innen aus dem Ortsteil.

Fiir die Fixierung der individuellen Verhandlungsergebnis-
se mit den Bewohner/innen hinsichtlich ,Fortzug“ oder
sVerbleib mit privater Infrastrukturiibernahme” in Hand-
lungsoption D bieten sich stddtebauliche Vertriage an.

Individuelle Verhandlungslésungen mit den Betroffenen
Aufgrund der unterschiedlichen Situationen der privaten
Haushalte erscheinen individuelle Verhandlungslésungen
mit den einzelnen Haushalten notwendig. Fiir diese Ver-
handlungen braucht es i. d. R. eine externe Moderation und
oft auch eine Mediation, da die Gemeinde nicht als neutrale
Moderatorin auftreten kann.

Im Rahmen dieser Verhandlungen kénnen den fortziehen-
den Bewohner/innen individuelle Angebote fiir die Unter-
stitzung ihres Neustarts an anderer Stelle gemacht werden.
Der Neustart sollte vorzugsweise in einem anderen Ortsteil
der Gemeinde erfolgen. Die Angebote konnen aus den fol-
genden Elementen bestehen:

- Finanzielle Unterstiitzung (Die Einnahmen der Haushal-
te aus dem kommunalen Aufkauf von Grundstiick und
Gebéude werden jedoch vielfach nicht fiir einen Neu-
start ausreichen)

- Vermittlung von Baugrundstiicken in anderen Ortsteilen

- Herrichtung oder Sanierung von Wohnungen in
Bestandsgebduden in anderen Ortsteilen

- Umzugshilfe

- Unterstiitzung bei den notwendigen Verwaltungs-
vorgangen (,Lotse fiir Behérdengiange®)

Ausgestaltung eines ,Verbleibs mit privater
Infrastrukturiibernahme*

In Handlungsoption D wird den Bewohner/innen alterna-
tiv zu einem Neustart an anderer Stelle angeboten, im
Ortsteil wohnen zu bleiben und die vorhandenen Infra-
strukturen (Ver- und Entsorgung, Strafien) in privater Tra-
gerschaft zu ibernehmen. Hierzu miissen sie vertraglich
zusichern, die Gemeinde in Zukunft von Forderungen zur
Mitfinanzierung freizuhalten. Die zu ibernehmende Infra-
struktur umfasst sowohl die innere Erschlieffung des Orts-
teils wie auch dessen dufiere Anbindung (Zufahrtsstrafle
und Uberlandleitungen).
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Die Umsetzung einer solchen Maffnahme konnte wie folgt

aussehen:

- Die bisher 6ffentlichen Straflen werden entwidmet.
Diese werden inkl. der dazugehorigen Grundstiicke in
die privaten Hande der Verbleibenden tibergeben.

- Uberlandleitungen erhalten den Status von Haus-
anschlissen.

- Die Bemessung der Hilfsfristen von Brandschutz und
Rettungswesen erfolgen - je nach landesspezifischer
Regelung - bis zur nachstgelegen 6ffentlichen Strafe.
Mogliche auftretende Hilfsfristiiberschreitungen wer-
den aufgrund der geringen Zahl der Haushalte und der
niedrigen Risikoeinstufung regelkonform akzeptiert.
Die privaten Infrastruktureigentiimer/innen stellen
eine grundsitzliche Befahrbarkeit der Zuwegung fur die
Einsatzfahrzeuge (ggf. mit deutlich verminderter Ge-
schwindigkeit) sicher.

Die verbleibenden Haushalte griinden bei Bedarf einen
Verein oder eine Genossenschaft als privaten Infrastruktur-
trager. Als Startkapital fiir den Erhalt und die moglicher-
weise notwendige Anpassung der Infrastrukturen erhal-
ten die verbleibenden Haushalte eine finanzielle Starthilfe.
Deren Hohe pro Haushalt sollte mit der o.g. Neustarthilfe
fiir Wegziehende vergleichbar sein.

Fiir die verbleibenden Bewohner/innen und Infrastruktu-
ren gelten die gleichen Rechte und Pflichten wie auf jedem
anderen Privatgrundstiick. Durch einen Verbleib mit priva-
ter Infrastrukturiibernahme entsteht somit kein ,rechts-
freier Raum“ Auch wenn fir diese Losung im Planspiel
haufig der Begriff ,Selbstverantwortung” genutzt wurde,
ist die Handlungsoption D nicht gleichzusetzen mit den in
den Raumwissenschaften diskutierten ,Selbstverantwor-
tungsrdumen” Denn bei diesen soll eine geringere 6ffent-
liche Daseinsvorsorge durch eine Verringerung von Auf-
lagen und Pflichten fiir die Bewohner/innen kompensiert
werden.’

Der Zuzug in einen Ortsteil, fiir den die Kommune diese
Riickzugsoption anstrebt, kann in zwei Richtungen geregelt
werden:

- Wird der ,Verbleib mit privater Infrastrukturiiber-
nahme* als eine Losung nur fiir die aktuellen Bewohner/
innen des Ortsteils angesehen, so muss ein Zuzug unter-
bunden werden. In diesem Fall stirbt der Ortsteil lang-
sam aus. Die Wohngebdude und Grundstiicke werden de
facto unverkauflich (und die Eigentiimer/innen miissten
ggf. entschidigt werden). Die Neigung der Bewohner/
innen zur langfristigen Pflege ihrer von der Gemeinde
tibernommenen Infrastruktur diirfte tiberschaubar sein.
Langfristig wird so ein vollstindiger Riickzug (wie in
Handlungsoption C) erreicht.

- Wird hingegen ein ,Verbleib mit privater Infrastruktur-
tibernahme* als Dauerlésung angesehen, muss es die
Moglichkeit eines Zuzugs (und damit auch der Veridufie-
rung von Immobilien und Grundstiicken) geben. Die
Option eines Zuzugs von aufien wird dabei zu einem
wichtigen Instrument der ibernommenen Selbstver-
antwortung. Entsprechend hoher diirfte die Neigung der
Betroffenen zu einem langfristigen Erhalt der von der
Gemeinde iibernommenen Infrastruktur sein.

Finanzierung der kommunalen Kosten des Riickzugs
Die Kommune trigt die Kosten des Ankaufs der Grund-
stiicke und Gebaude bzw. die Entschidigungskosten infol-
ge von Uberplanungen des Ortsteiles, die zu Wertverlusten
fihren. Zudem trigt die Gemeinde die Kosten des Abrisses
der Gebiude, der Hilfen fir einen Neustart (Option C und D)
oder fiir einen Verbleib (Option D).

Die Finanzierung dieser kommunalen Kosten kann aus den

folgenden Finanzquellen bestehen:

- Forderung des strategischen Riickzugs durch das Land
oder den Bund

- Nutzung von Mitteln aus der Eingriffsregelung fiir
slandschaftsbildliche Ausgleichsmafinahmen® (z. B.
zur Finanzierung der kommunalen Abrisskosten)

- Eingesparte kommunale Infrastrukturkosten (kurz-
und langfristig) im Vergleich zum Erhalt des Ortsteils
(Option A)

- Maogliche Einnahmen aus einer Nachnutzung
(z. B. Photovoltaik oder Windkraft)

7 Vgl. z. B. Aring, J. (2013): Inverse Frontiers — Selbstverantwortungsraume. In: Faber, K. und Oswalt, Ph. (Hrsg.): Raumpioniere in lindlichen

Regionen. Neue Wege der Daseinsvorsorge. Leipzig. S. 42-56.
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Offentlichkeitsbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit
Angesichts der kommunalpolitischen Brisanz des strate-
gischen Riickzugs wurde im Rahmen des Planspiels die
Bedeutung einer intensiven Offentlichkeitsbeteiligung und
Offentlichkeitsarbeit besonders hervorgehoben. Wichtig ist
eine fiir die Offentlichkeit nachvollziehbare und ergebnis-
offene Priifung der Handlungsoptionen, insbesondere un-
ter folgenden Aspekten:
- Investitionsbedarfe und laufende Belastungen

- der Gemeinde

- der Zweckverbdnde und des Kreises

- der privaten Haushalte
- Rechtliche Moglichkeiten
- Erzielbare Kompromisse / Verhandlungsergebnisse

Diese Priifung der Handlungsoptionen sollte insbesondere

eine gesamtgemeindliche Perspektive enthalten. Dabei soll

u.a. deutlich werden

- wie sich ein strategischer Riickzug in eine Gesamtent-
wicklung der Gemeinde einfiigt und

- wie sich der strategische Riickzug fiir den betroffenen
Ortsteil begriindet und

- ob er daher in Zukunft ggf. weitere Ortsteile betreffen
konnte.

Zur Steuerung des gesamten Prozesses kann die Einsetzung
einer Lenkungsgruppe fiir den gesamten Prozess sinnvoll
sein, nach Moglichkeit unter Mitwirkung der Bewohner/
innen.

5.3  Vor-und Nachteile der Handlungsoptionen
aus Sicht der Gesamtgemeinde

Die Diskussionen im Planspiel sowie im Begleitkreis zeig-
ten deutlich, dass die Bewertung der vier Handlungsoptio-
nen je nach Blickwinkel unterschiedlich ausfllt. So stehen
bei einer gesamtgemeindlichen (oder regionalen) Bewer-
tung andere Vor- und Nachteile im Vordergrund als bei
einer Bewertung durch die Bewohner/innen des betreffen-
den Ortsteils.

Auf gesamtgemeindlicher und regionaler Ebene spielen vor
allem die Zielsetzungen der drei in Abbildung 13 genannten
Bewertungsaspekte eine wichtige Rolle.

Extreme Pro-Kopf-Infrastrukturkosten fiir die 6ffent-
liche Hand und die Allgemeinheit vermeiden

Auf der gesamtgemeindlichen Ebene stehen die Infrastruk-
turkosten im Mittelpunkt. So ist es ein zentrales Ziel des
strategischen Riickzugs, die hohen Pro-Kopf-Kosten fiir
die 6ffentliche Hand und die Gebiihrenzahler/innen in
Zukunft zu vermeiden.

Hierzu sind nur die beiden Handlungsoptionen C (,Forcier-
ter, vollstandiger strategischer Riickzug“) und D (,,Forcierter
teilweiser strategischer Riickzug mit Option zu einem Ver-
bleib bei privater Infrastrukturiibernahme®) in der Lage. Bei
den beiden anderen Handlungsoptionen A (,Kein strategi-
scher Riickzug”“) und B (,,Sehr langsamer strategischer
Riickzug”“) werden die hohen Pro-Kopf-Infrastrukturkosten
hingegen billigend in Kauf genommen.

Kommunale Handlungsspielraume schaffen bzw. er-
halten

Infolge der - zumindest langfristig eintretenden - finan-
ziellen Entlastung bei den Handlungsoptionen C und D
erhilt die Gemeinde Handlungsspielrdaume fiir die Zukunft.
Umgekehrt werden in den beiden Handlungsoptionen A
und B auf absehbare Zeit Mittel der Gemeinde und der Ge-
biihrenzahler/innen durch die hohen Unterhaltungs- und
Erneuerungskosten der Infrastruktur gebunden.

Sozialen Frieden in der Gemeinde erhalten

Den Kostenvorteilen der Handlungsoptionen C und D

stehen jedoch unter Umstinden intensive kommunale

politische Auseinandersetzungen gegeniiber. Beide Optio-
nen kénnen erhebliche Unruhe, Emotionen, Diskussionen,

Abwehrreaktionen und Entscheidungszwinge bei den Be-

wohner/innen des betroffenen Ortsteiles, aber auch der in

Gesamtgemeinde auslosen. Dies ist z. B. der Fall, wenn

- zwischen den Bewohner/innen des betroffenen Ortsteils
und der restlichen Gemeinde (inkl. Gemeinderat) eine
~Wir-gegen-Euch“-Diskussion entsteht,

- in anderen Ortsteilen der Gemeinde mit dhnlicher
Grofie und siedlungsstruktureller Problemlage die Angst
entsteht, dass ein Prazedenzfall geschaffen und der
eigene Ortsteil der nichste ist, der ,aufgegeben” wird,

- die individuellen Verhandlungen der Gemeinde mit den
Betroffenen den Nihrboden fiir Unfrieden und Misstrau-
en zwischen den Bewohner/innen des Ortsteils bilden,
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- esinnerhalb des betreffenden Ortsteils zu divergieren- Infolge der personlichen Betroffenheit und den daraus
den Interessen bei den Menschen kommt (z. B. ,,Verbleib resultierenden Emotionen und Konflikten kann der fiir die
um jeden Preis“ contra ,endlich eine Verkaufsoption fiir Umsetzung notwendige politische Konsens im Gemeinde-

das unverkiufliche Haus“) oder rat immer wieder gefihrdet werden. Diese Gefahr ist desto
- es bei der Handlungsoption D zu Spannungen zwischen grofler, je langer die Umsetzung des strategischen Riickzugs
den ,Wegziehenden“ und den ,Verbleibenden“ kommt. dauert und wenn kommunale Wahlperioden tiberschritten

So erhoht jeder Wegziehende die Pro-Kopf-Kosten der werden.
Verbleibenden erheblich.

Handlungsoptionen

Extreme Pro-Kopf-Infrastrukturkosten
fur die o6ffentliche Hand und die
Allgemeinheit vermeiden

Kommunale Handlungsspielraume
schaffen bzw. erhalten

Sozialen Frieden in der Gemeinde erhalten

Lesehilfe: Die Handlungsoptionen A bis D werden aus Sicht der handelnden Personen (siehe FlieRtext) hinsichtlich des jeweils
genannten Bewertungskriteriums tendenziell als

gut eher gut eher schlecht schlecht
bewertet. Die Bewertungen basieren auf einer Auswertung der Argumentationen im Planspiel und im Begleitkreis. Sie fassen
haufig mehrere Teilaspekte zusammen. Zweifarbige Kennzeichnungen deuten auf ein breites Spektrum der Einzelsituationen
und -aspekte hin.

Abbildung 13 Bewertung der Handlungsoptionen auf einer gesamtgemeindlichen (und z.T. regionalen) Ebene B (Quelle: Gertz Gutsche
Riimenapp / proloco / IOR)
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5.4  Vor-und Nachteile der Handlungsoptionen
aus Sicht des betroffenen Ortsteils

Abweichend zu den eben genannten, gesamtgemeindlichen
Aspekten stehen aus Sicht der Bewohner/innen des betrof-
fenen Ortsteils vor allem die in Abbildung 14 genannten
Bewertungsaspekte im Vordergrund.

Schleichenden Verfallsprozessen aktiv begegnen
Neben den bereits diskutierten Infrastrukturkosten ist der
schleichende Verfall des Ortsteils oft der zweite Hauptan-
lass fiir Uberlegungen zu einem méglichen strategischen
Riickzug. Dem schleichenden Verfall wird vor allem in der
Handlungsoption C (,Forcierter, vollstindiger strategischer

Riickzug") entgegengewirkt, indem ein vollstindiger Weg-
zug und Abriss vollzogen wird. Bei Handlungsoption B
(,Sehr langsamer strategischer Riickzug®) werden zumin-
dest die negativen Nachbarschaftswirkungen von Leer-
stand unterbunden, indem leerstehende Gebidude nach
Moglichkeit durch die Gemeinde aufgekauft und abge-
rissen werden.

Im Gegensatz dazu wird dem schleichenden Verfall in
Handlungsoption A (,Kein strategischer Riickzug®) kein
aktives Handeln entgegengesetzt. Auch die in dieser Hand-
lungsoption erfolgenden Erhaltungsmafnahmen bei der
technischen Infrastruktur dirften keinen grofleren Ent-
wicklungsimpuls ausldsen.

Handlungsoptionen

Schleichenden Verfallsprozessen
aktiv begegnen

-~

OrdnungsgemaRe ErschlieBung
bzw. Ver- und Entsorgung der
Wohngrundstiicke sicherstellen

Emotionale Verbundenheit mit Ortsteil und
Gebéuden schiitzen (Heimat-/Geborgenheits-
gefiihle)

Finanziell und sozial aussichtslose
Situationen von Einzelpersonen
vermeiden

Lesehilfe: Die Handlungsoptionen A bis D werden aus Sicht der handelnden Personen (siehe FlieRtext) hinsichtlich des jeweils

genannten Bewertungskriteriums tendenziell als

gut eher gut

eher schlecht schlecht

bewertet. Die Bewertungen basieren auf einer Auswertung der Argumentationen im Planspiel und im Begleitkreis. Sie fassen
haufig mehrere Teilaspekte zusammen. Zweifarbige Kennzeichnungen deuten auf ein breites Spektrum der Einzelsituationen

und -aspekte hin.

Abbildung 14 Bewertung der Handlungsoptionen auf Ebene des betroffenen Ortsteils (Quelle: Gertz Gutsche Riimenapp / proloco / IOR)
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Bei Handlungsoption D (,Verbleib mit privater Infrastruk-
turlibernahme*®) konnte die Selbstverantwortung ein ho-
hes Maf} an Eigeninitiative und Engagement auslésen, die

- unterstiitzt durch den Abriss der aufgekauften Grund-
stiicke durch die Gemeinde - dem weiteren Verfall ent-
gegenwirken. Es ist jedoch nicht unwahrscheinlich, dass die
Personen der verbleibenden Haushalte langfristig weder
finanziell noch - aufgrund ihres Alters - korperlich in der
Lage sein werden, neben ihren Gebduden und Grundstii-
cken auch die Infrastruktur vor dem Verfall zu bewahren.

Dartiber hinaus wurde im Rahmen des Planspiels disku-
tiert, welche der Handlungsoptionen am ehesten verhin-
dern kann, dass radikale Gruppen den Ortsteil ganz oder
teilweise ibernehmen, ihm ihren Stempel aufdriicken und
so der gesamten Gemeinde Schaden zufiigen. Diese Gefahr
ist in Handlungsoption A in einem gewissen Mafie gegeben.
Nach Einschitzung der Teilnehmenden im Modellvorhaben
ist diese Gefahr etwas abgemildert auch in der Handlungs-
option B gegeben. In Handlungsoption C besteht sie nicht
mehr, da der Ortsteil verschwindet. Hinsichtlich der Hand-
lungsoption D gingen die Einschdtzungen auseinander.

OrdnungsgemaRe ErschlieBung bzw. Ver- und Ent-
sorgung der Wohngrundstiicke sicherstellen

Der Bewertungsaspekt einer ordnungsgeméfien Erschlieffung
bzw. Ver- und Entsorgung der Wohngrundstiicke steht im
unmittelbaren Zusammenhang mit der Handlungsoption D.

Wihrend bei den Handlungsoptionen A, B und C die ord-
nungsgemafie und funktionstiichtige Erschlieffung sowie
die Ver- und Entsorgung der Wohngrundstiicke in jedem
Fall sichergestellt ist, steht und fallt die Handlungsoption D
mit der Frage, ob dies auch hier sichergestellt werden kann.

Dabei stehen zwei Fragen im Raum:

1) Ist es moglich, einen fiir alle Seiten akzeptablen und
juristisch einwandfreien Weg zu finden, bisher 6ffent-
liche Infrastrukturen - ggf. nach einer entsprechenden
Entwidmung - in private Trigerschaft oder Eigentum
zu Uberfihren und die Gemeinde somit fiir die Zukunft
von dieser Aufgabe zu entbinden?

2) Sind die mit privater Infrastrukturiibernahme verblie-
benen Haushalte wirklich in der Lage, die Infrastruktu-
ren langfristig ordnungsgemaf} zu betreiben oder treten
mittelfristig Zustdnde ein, die ein gemeindliches Ein-
greifen erzwingen?

Nach den Ergebnissen des Planspiels diirfte die erste Frage
mit ,ja“ zu beantworten sein. Dabei sind sowohl die recht-
lichen Anpassungen (Entwidmungen, Grundstiicksiiber-
gaben, Statusveranderungen) wie auch die technischen An-
passungen (z. B. dezentrale Versickerung, Hausbrunnen) in
die betreffenden Regelungen mit einzubeziehen. Eine voll-
stindige technische sowie bau-, planungs- und haftungs-
rechtliche Uberpriifung dieser Einschitzung konnte im
Rahmen des Planspiels jedoch nicht vorgenommen werden.

Zur zweiten Frage liegen bisher keine Erfahrungswerte vor.

In den Diskussionen des Planspiels wurde hierzu die bereits

im vorigen Abschnitt genannten, unterschiedlichen Ein-

schitzungen formuliert:

- Positiv: ,Eigenverantwortung setzt Eigeninitiative frei

- Negativ:,Die Haushalte werden langfristig weder finan-
ziell noch korperlich in der Lage sein, die Infrastruktur
zu erhalten”

Heimat- und Geborgenheitsgefiihle schiitzen

»Einen alten Baum verpflanzt man nicht“ Mit hoher Wahr-
scheinlichkeit wird ein strategischer Riickzug Menschen
betreffen, die lange Zeit in dem betroffenen Ortsteil ge-
wohnt haben. Viele werden ihr selbstgenutztes Eigenheim
uber viele Jahre finanziert oder sogar selbst gebaut haben.
Der Ortsteil ist ihre Heimat geworden. Der Wert von ,,Hei-
mat“ ist in Geld kaum zu beziffern. Er geht sowohl mit orts-
gebundenen Erinnerungen wie auch einem Geftihl von
Vertrautheit, Sicherheit und Geborgenheit einher.

Inwieweit sich diese Gefiihle auf das konkrete Gebdude
und Grundsttick, den Ortsteil als Ganzes oder die Gemein-
de insgesamt beziehen, entscheidet bei jedem Einzelnem
dartiber, wie aufgeschlossen er oder sie dem kommunalen
Dringen nach einem Neuanfang begegnen wird. Diese Ge-
fiihle sind nicht nur fir die Emotionalitit der 6ffentlichen
Debatte bedeutsam, sondern auch fiir die individuellen
Verhandlungen der Gemeinde mit den Bewohner/innen.
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Die emotionale Verbundenheit der Betroffenen wird in den
Handlungsoptionen A (,Kein strategischer Riickzug“) und

B (,Sehr langsamer strategischer Riickzug") nur eine unter-
geordnete Rolle spielen. Zumindest erscheint sie in diesen
beiden Handlungsoptionen besonders geschiitzt. Der fort-
schreitende Verfall des Ortsteils in Handlungsoption A
beinhaltet allerdings gerade auch einen schleichenden Ver-
fall des Ortes, dem die emotionale Verbundenheit gilt.

Ganz anders in der Handlungsoption C (,Forcierter, voll-
standiger strategischer Riickzug*). Hier wird ein Wegzug
erzwungen, der - bei allen mittelfristigen Chancen eines
Neustarts — immer auch einen gewissen Verlust an Heimat
mit sich bringen wird.

Einen interessanten Zwischenweg geht die Handlungs-
option D (,Forcierter teilweiser strategischer Riickzug mit
Option zu einem Verbleib bei privater Infrastrukturiiber-
nahme). Hier wird explizit die Moglichkeit zum Verbleib
geschaffen, allerdings zu dem nicht unerheblichen Preis
der privaten Infrastrukturiibernahme. Erzwungen wird
dabei in jedem Fall die individuelle Entscheidung tiber ein
,Gehen oder Bleiben®, d.h. die persénliche Abwagung, wie
schwer die emotionale Verbundenheit mit dem Ortsteil
im Vergleich zu den anderen finanziellen, sozialen und ge-
sundheitlichen Aspekten wiegt.

Finanziell und sozial aussichtslose Situationen von Ein-
zelpersonen vermeiden

Die finanziellen Auswirkungen der einzelnen Handlungs-
optionen auf die Bewohner/innen des betroffenen Orts-
teiles sind schwer abzuschitzen. Auch wird jeder betroffe-
ne Haushalt vor dem Hintergrund seiner individuellen
Finanz- und Lebenssituation kalkulieren.

Bei den beiden Handlungsoptionen A (,,Kein strategischer
Riickzug”“) und B (,Sehr langsamer strategischer Riick-
zug") stehen keine Wegzugs- oder Entscheidungszwinge,
aber auch keine kommunalen Unterstiitzungsangebote im
Raum. Gleichwohl kann aber auch dieses kommunale Vor-
gehen einzelne Haushalte in eine finanzielle Notlage brin-
gen. So fiihrt der zunehmende Verfall des Ortsteils zu einer
kontinuierlichen Entwertung der Gebaude und Grund-
stiicke und zuletzt zu deren Unverkiuflichkeit. Tritt mit
zunehmendem Alter eine Pflegebediirftigkeit auf, erzwingt
die abgeschiedene Lage i. d. R. einen Umzug in eine Pflege-
einrichtung. Wenn deren Leistungen tiber den Wert des
Hauses aber nicht finanziert werden kénnen, besteht die
Gefahr einer Altersarmut, die mit einer Inanspruchnahme
der sozialen Sicherungssysteme einhergeht.

Die Bestimmung einer sinnvollen Héhe der Hilfen fiir ei-
nen Neustart in den Handlungsoptionen C (,Forcierter,
vollstindiger strategischer Riickzug“) und D (,Forcierter
teilweiser strategischer Riickzug mit Option zu einem Ver-
bleib bei privater Infrastrukturibernahme) stellt eine
grofie Herausforderung dar. Damit kann sich in den Hand-
lungsoptionen C und D einerseits die Situation einstellen,
dass Haushalte mit Entschidigung und Hilfe fiir den Neu-
start eine finanzielle Besserstellung erfahren, u.a. weil sie
Geld fur ihr unverkiufliches Haus und Grundstiick erhal-
ten. Andererseits konnen beide Handlungsoptionen Haus-
halte vor das Problem stellen, dass die gewéhrten Entschi-
digungen und Hilfen nicht ausreichen, eine Neu- oder
Bestandsimmobilie in einem anderen Ortsteil zu erwerben,
die den gleichen ,Gebrauchswert“ wie die bisherige Wohn-
immobilie mit Grundstiick bietet. Bei der Handlungsoption
D kommt noch die private Ubernahme der Kosten fiir die
Infrastruktur hinzu. Wenn nur wenige verbleibende Haus-
halte diese iibernehmen miissen, diirfte dies die betroffe-
nen Haushalte mittelfristig finanziell Giberfordern.
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6 Empfehlungen fir einen
strategischen Ruickzug

Im Folgenden werden Empfehlungen formuliert, die
insbesondere den Akteuren der kommunalen Praxis
Orientierung geben sollen, die Option eines strate-
gischen Riickzugs fiir ihre Gemeinde ergebnisoffen
zu priifen und je nach der spezifischen Situation
umzusetzen.

6.1  Kommunalpolitisch-strategische Bewertung

Kommunaler Mehrwert als zentrales Bewertungs-
kriterium

Die hohen Infrastrukturkosten sind die zentrale Begrin-
dung fur einen strategischen Riickzug. Fiir die Bewertung
der kommunalen Sinnhaftigkeit und der politischen Mach-
barkeit eines strategischen Riickzugs ist jedoch die Frage
zentral, ob ein Mehrwert fiir die jeweilige Gemeinde ent-
steht. ,Mehrwert” bedeutet dabei die kommunalpolitische
Abwigung, ob ein strategischer Riickzug die Gemeinde
mittel- bis langfristig besserstellt und sich daher der orga-
nisatorische, finanzielle, politische und emotionale Auf-
wand lohnt. ,Besser stellen fokussiert explizit auf die ge-
samtgemeindliche Entwicklung und deren Stabilisierung.

Fiir die politische Vermittlung braucht es weitere Argumen-
te, z. B. den schleichenden Verfall oder die zunehmende
Notsituation der Betroffenen. Weiterhin kénnen konkre-
te Vorstellungen zu einer positiv besetzten Nachnutzung
helfen. So werden z. B. durch den Riickbau Flichen fur die
Natur zuriickgewonnen und Landschaften wiederherge-
stellt. Nachnutzungen mit einem wirtschaftlichen Mehr-
wert (z. B. Okokontopunkte, Photovoltaik oder Abstands-
flichen zur Windkraft) kénnen Entscheidungen ebenfalls
erleichtern. Allerdings darf eine solche Nachnutzung nicht
mittelfristig erneut Infrastrukturbedarfe (z. B. Zufahrts-
strafen) erzeugen.

Mogliche Hemmnisse

Ein strategischer Riickzug erfordert sowohl einen hohen

kommunalen Leidensdruck und Handlungsbedarf wie

auch einen ausgepragten Gestaltungswillen. Wesentliche

Hemmnisse werden vor allem in folgenden Punkten gesehen:

- Im Vergleich zum erzielbaren kommunalen Vorteil ist
das kommunalpolitische Risiko recht hoch. Die beteilig-
ten Akteure sind sehr unterschiedlich betroffen und
personliche Emotionen spielen eine grofie Rolle.

- Ein strategischer Riickzug braucht Zeit - im Vorlauf, in
der Vorbereitung und in der Umsetzung. Dieser Zeit-
bedarf steht jedoch im Widerspruch zum notwendigen,
haufig kurzfristig entstehenden Handlungsbedarf. Oft
werden daher temporire und provisorische Losungen
geschaffen, die den Handlungsdruck zunichst wieder
senken. Damit verliert der strategische Riickzug schnell
den notwendigen Riickenwind.

- Ein strategischer Riickzug bedarf stabiler kommunal-
politischer Mehrheiten, die vielerorts nicht gegeben
sind. Zudem dauert die Umsetzung i. d. R. langer als
eine Legislaturperiode, so dass der Riickbau zu einem
kommunalpolitischen Wahlkampfthema werden kann.

- Ein strategischer Riickzug wird politisch haufig als
ein ,Aufgeben” und nicht als Entwicklungschance fiir
die gesamte Gemeinde verstanden. Damit besteht in
kommunalpolitischen Entscheidungsgremien die Ge-
fahr der ,reflexartigen“ Nicht-Beschiftigung mit dem
Thema.

- Angesichts ungewisser Rahmenbedingungen, v.a. der
wirtschaftlichen und demografischen Faktoren (Zuwan-
derung, individuelle Lebensstile), sind Einschatzungen
uber fehlende Entwicklungsperspektiven auch bei peri-
pheren Ortsteilen mit Unsicherheiten verbunden.
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Bedarf eines Instruments

Trotz der zuvor genannten Hemmnisse wurde im MORO

deutlich, dass grofies Interesse und Bedarf an einem Instru-

ment zum strategischen Riickzug bestehen. Hierfiir spre-
chen folgende Argumente:

- Die hohen Pro-Kopf-Infrastrukturkosten peripherer
Ortsteile konnen sowohl die Allgemeinheit als auch die
einzelnen Biirger Giberfordern. Die Kosten einer selbst
gewdhlten abgeschiedenen Lebensweise sollten indivi-
duell getragen werden.

- Der Ansatz des strategischen Riickzugs steht in Einklang
mit dem Ziel der Raumordnung, Splittersiedlungen zu
vermeiden. Dieses Ziel findet sich im Baugesetzbuch
(§ 35 Abs. 3 Nr. 7) sowie in vielen Landesentwicklungs-
und Regionalpldnen. Als Begriindung dienen dabei hdu-
fig die hohen Folgekosten kleiner abgelegener Ortsteile.

- Absiedlung und Riickbau sind bekannte und bewdhrte
Instrumente, deren Umsetzung gleichwohl herausfor-
dernd ist. Insbesondere aus dem Programm ,,Stadtum-
bau Ost“liegen langjihrige Erfahrungen zu den Erfolgs-
bedingungen eines physischen Riickbaus vor. Daneben
existieren spezifische Erfahrungen fiir das Absiedeln
ganzer Orte, insbesondere bei Tagebauvorhaben und in
der Folge von Hochwasserereignissen.®

- Die Zahl der realen Anwendungsfille fiir einen strategi-
schen Rickzug ist voraussichtlich begrenzt. Somit sind
Sorgen tiber eine ,flichenhafte Anwendung“ unbegriin-
det.

Zentrale Voraussetzungen fiir die Umsetzung
Insgesamt hat das MORO zu einem offenen und realisti-
schen Nachdenken {iber die Option des Siedlungsriickzugs
gefiihrt. Viele der Planspielteilnehmer/innen gehen davon
aus, dass es bereits in einer mittelfristigen Perspektive in
Deutschland abgesiedelte Ortsteile geben wird.

Auch wenn dies nicht immer positiv gesehen wird, ist da-

mit die Einschdtzung verbunden, dass

- esvor allem auf die Attraktivitat der Angebote fiir einen
Neustart und die Verfligbarkeit bendtigter Finanzmittel
ankommen wird und dass

- es Prazedenzfille im Sinne von ,Erfolgsgeschichten®
braucht, an denen sich andere Gemeinden planerisch
und politisch orientieren konnen.

6.2  Anforderungen an ein Instrument
sLandlicher Umbau*“

Die Diskussion und spielerische Anwendung der Hand-
lungsoptionen aus Kapitel 5 hat wichtige Hinweise zuta-
ge gefordert, welche Aspekte bei der Ausgestaltung eines
Instruments zur Umsetzung eines strategischen Riick-
zugs berticksichtigt werden sollten. Insbesondere vor dem
Hintergrund finanzieller Unsicherheiten wurde wieder-
kehrend der Bedarf nach einer férderpolitischen Flan-
kierung formuliert.

In begrifflicher Anlehnung an den ,Stadtumbau“ (im Sinne
der Programmatik der Stidtebauférderung) wird hier ein
Instrument ,Landlicher Umbau* vorgeschlagen. Die Erfah-
rungen aus dem Stadtumbau spielen dabei in vielerlei Hin-
sicht eine Rolle:

- Ahnlich wie beim Stadtumbau sind die Ausgangspunkte
die extremen Pro-Kopf-Infrastrukturkosten und die ent-
sprechenden Entlastungswirkungen fiir die Allgemein-
heit im Falle eines Riickzugs.

- Auch der inhaltliche Anspruch des Stadtumbaupro-
gramms, den erforderlichen Rickbau mit der Auf-
wertung des verbleibenden Stadtteils bzw. auch der
Gesamtstadt zu verkniipfen, kann auf vergleichba-
re Intentionen eines moglichen Férderprogramms
,Landlicher Umbau* iibertragen werden. Denn im
Sinne der Stirkung der gesamtgemeindlichen Ent-
wicklung geht es um die Stabilisierung des Kernortes
sowie der anderen Ortsteile.

- Einer der wichtigsten Unterschiede zwischen dem
Stadtumbau und dem ldndlichen Umbau ist die Eigen-
timerstruktur in den betreffenden Gebieten und die
damit verbundene Interessenslage und Handlungs-
bereitschaft. Anders als im Stadtumbau, bei dem tber-
wiegend mit wirtschaftlich agierenden Wohnungs-
unternehmen verhandelt wurde, besteht die Zielgruppe
eines ,ldndlichen Umbaus® vor allem aus selbst nutzen-
den Eigentiimer/innen. Bei diesen spielen neben finan-
ziellen auch unterschiedliche persénliche Abwigungen
eine grofie Rolle.

8 Zum Siedlungsriickzug im Zusammenhang mit Hochwasserereignissen vgl. beispielhaft: Janssen, G.; Rubel, C.; Schulze, F.; Keimeyer, F.;
Plappert, M.-L.; Kréner, A. (2016): Siedlungsriickzug — Recht und Planung im Kontext von Klima- und demografischem Wandel (Climate

Change 21/2016), Dessau-RoRlau: Umweltbundesamt.
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Eckpunkte fiir die Ausgestaltung

Die Ausgestaltung des Instruments ,Lindlicher Umbau*®

sollte sich an den folgenden Eckpunkten orientieren.

- Der strategische Riickzug aus einzelnen Ortsteilen wird
als ein moglicher Baustein einer Gesamtentwicklungs-
strategie von Gemeinden akzeptiert, deren grundsétz-
liches Ziel in der Stabilisierung besteht.

- Der strategische Riickzug an der einen Stelle soll stets im
Zusammenhang mit der Stirkung des Kernortes und der
anderen, weiterbestehenden Ortsteile gesehen werden.
Dafiir sollen die Angebote fiir den Neustart und einge-
sparte Mittel fir Mafnahmen zur Aufwertung entspre-
chend eingesetzt werden.

- Ein strategischer Riickzug ist eine eigene Entscheidung
der Gemeinde. Sie wird von ibergeordneter Ebene
weder vorgeschrieben noch in dringender Weise nahe-
gelegt.

- Angesichts der Emotionalitit des Themas und der Be-
troffenheit Einzelner sollte von Beginn an ein hohes
Maf} an Transparenz bei der Diskussion angestrebt
werden. Zudem muss es gelingen, eine gute Parallelitit
von 6ffentlicher Kommunikation auf der einen und ge-
schiitzter Kommunikation mit einzelnen betroffenen
Eigentiimer/innen auf der anderen Seite zu erreichen.
Dies erfordert eine angemessene Offentlichkeitsarbeit
und vor allem eine individuelle Ansprache der Betrof-
fenen. Weder fur Letzteres noch fiir konkrete kommu-
nale Angebote an die Bewohner/innen des betreffenden
Ortsteils gibt es ,,Standardlésungen®

- Die individuelle Einschiatzung der Betroffenen in einem
zum strategischen Riickzug vorgesehenen Ortsteil wer-
den auch von den in Aussicht gestellten Betragen fiir
den Ankauf von Grundstiick und Gebaude sowie von der
Attraktivitdt der ,Neustarthilfe“ abhingen. Die betroffe-
nen Haushalte werden die finanziellen Vor- und Nach-
teile unterschiedlich bewerten: Einige Haushalte werden
den angebotenen kommunalen Ankauf der eigenen
Immobilie als attraktive private Verwertungsstrategie
ansehen. Bei anderen Haushalten wird der persénliche
Nutzwert von Grundstiick und Gebdude hingegen deut-
lich hoher als der angebotene Kaufpreis liegen. Letzt-
lich hingt die individuelle Bewertung auch von der Ver-
flgbarkeit und preislichen Gestaltung vergleichbarer
Immobilien ab. Parallel muss unterbunden werden, dass
sich aus den kommunalen Angeboten private Spekula-
tionsstrategien entwickeln, z. B. indem Einzelne sehr
glinstig Grundstiicke aufkaufen und sich diese dann von
der Gemeinde zum Verkehrswert abkaufen lassen.

- Die Gemeinden benoétigen mitunter erhebliche Mittel
zum Ankauf der Gebdude und Grundstiicke sowie fiir
eine Unterstiitzung der Betroffenen bei einem Neustart
an anderer Stelle bzw. einem Verbleib in Selbstverant-
wortung. Dartber hinaus ist der Gesamtprozess mit Biir-
gerbeteiligung, Fachgutachten und Mediation zeit- und
kostenintensiv. Eine zu erwartende Asymmetrie zwi-
schen kommunalem Aufwand eines strategischen Riick-
zugs und der im Vorfeld nicht genau bezifferbaren Kos-
tenentlastung begriindet eine finanzielle Férderung der
Kommunen durch die Lander oder den Bund. Dies gilt
umso mehr als die hier angesprochenen Kommunen auf
Grund der Gesamtsituation i. d. R. nicht {iber die notigen
finanziellen Mittel verfiigen, um kurzfristig und aus
eigener Kraft den Aufkauf von Immobilien und Grund-
stiicke sowie Neustarthilfen zu finanzieren.

- Die kommunalen Entscheidungstrager/innen sind i. d. R.
ehrenamtlich Tatige, denen haufig das entsprechen-
de planerische und juristische Fachwissen fiir die Um-
setzung eines strategischen Riickzugs fehlt. Letzteres
gilt hiufig auch fiir die Verwaltungen der betreffenden
Kommunen. Ein strategischer Riickzug erfordert daher
neben monetidren Mitteln auch Wissen und Erfahrung.
Entsprechende Beratungsangebote sowohl in der Ent-
scheidungs- wie auch in der Durchfiihrungsphase kénn-
ten auf Landes- und Kreisebene angesiedelt werden. Die
Beratung soll allerdings keine inhaltlichen Vorgaben
machen.

- Eine wichtige Entscheidung ist, ob auch Zwischenl6sun-
gen im Sinne des ,Verbleibs mit privater Infrastruktur-
ibernahme* (Handlungsoption D in Kapitel 5) explizites
Ziel des Instruments ,,Landlicher Umbau® werden sollen.
Konkret wiirde dies bedeuten, dass diese Option im Zuge
der kommunalen Voruntersuchungen mit gepriift wer-
den kann. Fiir Regelungen zu allen relevanten Infra-
strukturen sowie den einzelnen Pflichten der Gemeinde
und der Privaten konnten exemplarische Mustervertra-
ge bereitgestellt werden. Anhand dieser Mustervertra-
ge konnte zum einen die juristische und 6konomische
Machbarkeit tiberpriift werden. Zum anderen kdnnten
die Mustervertrige als Vorlage fiir konkrete Riickzugs-
tberlegungen der Gemeinden dienen. Weiterhin soll-
ten kommunale Manahmen (z. B. die vorn genannte
kommunale ,Start- und Anpassungshilfe” an die ver-
bleibenden Haushalte fiir die Ubernahme der 6ffent-
lichen Infrastruktur) genauso férderfahig sein wie die
»Neustarthilfe” fiir die Fortziehenden und die Kosten der
kommunalen Flachen- und Immobilienankaufe.
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Finanzierung des Landlichen Umbaus

Das Instrument , Lindlicher Umbau“ bedarf einer finanziel-

len Férderung durch Bund und Lander im Sinne einer ge-

meinschaftlichen Aufgabe. In der aktuellen Férderland-
schaft gibt es bereits Fordertatbestidnde, die zumindest fiir

Teilaufgaben eines strategischen Riickzugs in Frage kom-

men. Diese sollten wie folgt weiterentwickelt werden:

- Auf der Ebene der Lander gibt es zahlreiche Dorfent-
wicklungsprogramme, in denen sowohl Konzepte und
Verfahren als auch investive Mafnahmen geférdert wer-
den. Es sollte daher jeweils sichergestellt werden, dass
auch ein strategischer Riickzug in diesem Rahmen for-
derfihig ist, wenn er aus der gesamtgemeindlichen Situ-
ation abgeleitet und mit Mafnahmen zur Stabilisierung
der anderen Ortsteile konzeptionell verbunden wird.

- Auf Ebene des Bundes bietet sich insbesondere das
Stadtebaufoérderprogramm ,Stadtumbau” fir eine
Forderung des strategischen Riickzugs an. Nach Art. 5
Abs. 2 der Verwaltungsvereinbarung (VV) Stidtebau-
forderung konnen die Fordermittel des Stadtumbaus
insbesondere eingesetzt werden fiir ,den Riickbau leer-
stehender, dauerhaft nicht mehr benétigter Gebdude
oder Gebédudeteile oder der dazu gehérenden Infrastruk-
tur®, aber auch fiir ,die Aufwertung und den Umbau
des Gebaudebestandes“ Wenngleich die Férdervoraus-
setzungen zum Stadtumbau im Prinzip keine Mindest-
grofle der Kommunen vorgeben, liegen in kleinen und
landlichen Kommunen i. d. R. keine Erfahrungen mit
dieser Forderkulisse vor. Die Konkretisierung der Ver-
waltungsvereinbarung erfolgt durch Richtlinien der
Linder, und es kime darauf an, dort zumindest prinzi-
piell die Moglichkeit zu er6ffnen, auch kleinere Gemein-
den zu fordern. Dies sollte moglich sein, denn das Bau-
gesetzbuch und die Verwaltungsvereinbarung kniipfen
beide am Gemeindebegriff an, unabhéngig von der
Grofe der Gemeinde. Ob die Programmatik tatsachlich
ftir den landlichen Kontext geeignet ist, sollte im Detail
geprift werden.

- Des Weiteren sollte auch das Stidtebauférderprogramm
,Forderung kleinerer Stidte und Gemeinden* fiir die
finanzielle Unterstlitzung eines strategischen Riickzugs
genutzt werden konnen.

- Bereits seit 2010 biindelt zudem die , Initiative Land-
liche Infrastruktur” des BMI (frither des BMVBS und des
BMUB) eine Vielzahl von Mafinahmen fiir eine Stairkung
der landlichen Raume. Ziel ist es, die Zukunftsperspek-
tiven und Lebensqualitdt der Menschen in diesen Réu-
men zu verbessern. Dies sollte in Zukunft explizit auch
den Aspekt des Lindlichen Umbaus umfassen.

Alternativ sollten spezifische Forderprogramme fiir einen
sLandlichen Umbau“ aufgelegt werden. So konnte an

das Bundesprogramm landliche Entwicklung (BULE) des
Bundesministeriums flir Erndhrung und Landwirtschaft
(z. B. an die Modellvorhaben der ,Sozialen Dorfentwick-
lung“) angekntpft werden. Denkbar ist ebenso der Einsatz
von Mitteln aus Regionalbudgets, die von den Regionen
selbst verwaltet werden.®

Eine erginzende Finanzierungsquelle konnten die Mittel
aus der Eingriffsregelung fiir ,landschaftsbildliche Aus-
gleichsmafitnahmen*“ sein. Durch die Energiewende ist der-
zeit und auch absehbar ein erheblicher Mitteleingang flir
Kompensationsmafinahmen aufgrund der Ausweisung von
Windparks und Stromtrassen zu erwarten. Da ein strategi-
scher Riickzug erheblich zur Verbesserung des Landschafts-
bildes beitragen kann, sollte eine entsprechende Offnung
der Anwendungsmoglichkeiten dieser Mittel angestrebt
werden.

° Vgl. beispielhaft den Aufruf des Sachsischen Staatsministeriums fir Umwelt und Landwirtschaft (SMUL) zum Programm ,,Regionalbudgets
im landlichen Raum 2019“ vom 18.4.2019 auf Grundlage der Richtlinie des SMUL zur Landlichen Entwicklung im Freistaat Sachsen sowie mit
Mitteln aus der Gemeinschaftsaufgabe zur Verbesserung der Agrarstruktur und des Kiistenschutzes (GAK).
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Planungs- und Baurecht

Die Umsetzung eines strategischen Riickzugs sollte durch

ein punktuell angepasstes Planungs- und Infrastruktur-

recht unterstiitzt werden. Die Anwendbarkeit des grund-
sitzlich als geeignet eingeschitzten Instrumentariums
konnte auch im Sinne deklaratorischer gesetzlicher Hin-
weise verbessert werden:

- Fir die regionale und interkommunale Abstimmung
konnen raumordnerische Festlegungen hilfreich und
erforderlich sein (z. B. Zentrale-Orte-Konzept, Raum-
ordnungsziele und -grund-sitze fiir Riickbaumafi-
nahmen anhand von Kriterien).

- Flachennutzungsplane und Bebauungspline, z. B. zur
Regelung des (Teil-)Riickbaus des Bestandes mit nach-
folgender Griinordnung, kénnten durch weitere dekla-

ratorische Regelung bzgl. ihrer Darstellungs- und Festle-
gungstatbestinde in ihrer Passfihigkeit gestarkt werden.

Insbesondere die Vorschriften des Baugesetzbuchs zum

Stadtumbau (§§ 171a ff. BauGB) kommen fiir einen stra-

tegischen Riickzug in Betracht. Sie sollten durch eine An-

passung an dorfliche Gegebenheiten in ihrer Anwendbar-

keit rechtssicher gestaltet werden:

- Dies betrifft v. a. die Elemente (Dorf-)Umbaugebiet,
gemeindliches Entwicklungskonzept, stidtebauliche
Vertriage mit beteiligten Privateigentiimern und ggf.

Sicherung durch Satzung. Dies hat entsprechend des
geltenden Rechts vor dem Hintergrund der ,Herstellung
nachhaltiger stidtebaulicher Strukturen“und des Ab-
baus ,dauerhafte(n) Uberangebot(s) an baulichen Anla-
gen“ zu erfolgen.

- Der Katalog der Ziele von Stadtumbaumafnahmen (vgl.
§ 171 a Abs. 3 Nr. 1 bis 7 BauGB) bedarf dabei einer kriti-
schen Wiirdigung und ggf. Anpassung. In diesem Zu-
sammenhang wurden auch Unsicherheiten beziiglich
der Haftung von Gemeinde und Biirgermeister/in arti-
kuliert, die in diesem Rahmen ggf. ebenfalls genauer
definiert werden konnten.

- Grundsitzlich wire auch eine Flankierung des Riick-
zugsprozesses durch die hoheitlichen Instrumente, etwa
die Genehmigungsbediirftigkeit von Vorhaben aufgrund
einer Stadt-umbausatzung (§ 171d BauGB), denkbar.

Trotz der grundsitzlich moéglichen (zwangsweisen) Anord-
nungen durch das Ordnungsrecht sollten vermehrt Instru-
mente zum Einsatz kommen, die Anreize fir eine freiwilli-
ge Umsiedlung schaffen. Die fallspezifische Anwendbarkeit
der Instrumente bedarf jeweils einer detaillierten juristi-
schen Priifung. Dabei ist zundchst zu erwégen, ob sich ver-
tragliche Losungen anbieten. Erst in zweiter Linie sollten
ordnungsrechtliche Instrumente eingesetzt werden.
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7 Fazit

Das Ziel des MORO ,, Anpassung peripherer Siedlungsstruk-

turen”“ war es,

- das Tabu behaftete Thema ,strategischer Riickzug* er-
gebnisoffen zu diskutieren,

- kommunale Handlungsoptionen eines ,strategischen
Riickzugs“ zu identifizieren

- und Empfehlungen zur Anwendung abzuleiten.

Hierzu wurde ein Planspiel durchgefiihrt und die Ergebnis-
se in einem Begleitkreis kritisch diskutiert. Zudem wurden
die Ergebnisse in einer kleinen Gemeinde einem ersten
Praxistest unterzogen und der Fachoffentlichkeit im Rah-
men des Diskussionsforums ,Raumentwicklung” vorge-
stellt. Insgesamt scheint das Spektrum der kommunalen
Handlungsmoglichkeiten mit den ermittelten Optionen
weitestgehend beschrieben. Auch wird erkennbar, welche
Anforderungen an Bund und Lander bestehen und wie das
bisher Tabu behaftete Thema eines strategischen Riickzugs
klinftig an Beachtung gewinnen kann.

Ergebnisoffene Diskussion des Tabu behafteten
Themas ,strategischer Riickzug”

Im Rahmen des MORO ist es gelungen, offen und z.T. kon-
trovers iber die Chancen und Risiken eines strategischen
Riickzugs aus kleinen peripheren Ortsteilen ohne Entwick-
lungsperspektive zu diskutieren. Dabei wurde das grofie
Interesse vieler Akteur/innen aus Kommunen und dem
Bereich der Regionalentwicklung an einer ernsthaften
Auseinandersetzung deutlich. Dies gilt auch fiir viele Ent-
scheidungstrager/innen und Planer/innen, die einem stra-
tegischen Riickzug kritisch gegentiberstehen.

Insgesamt teilte die Mehrheit der Teilnehmenden an Plan-

spiel und Begleitkreis die Einschidtzung, dass

- esin den kommenden 10 Jahren vermutlich zu verein-
zelten strategischen Riickziigen aus kleinen peripheren
Ortsteilen in Deutschland kommen wird,

- dabei i. d. R. konkrete Ereignisse (z. B. Hochwasser) oder
Anlésse (z. B. absehbar notwendige hohe Erneuerungs-
kosten fr Infrastruktur) auslosende Faktoren sein werden,

- eine offene kommunalpolitische Diskussion der Mog-
lichkeit eines strategischen Riickzugs fiir konkrete Orts-
teile in den meisten Gemeinden auch in Zukunft kaum
vorstellbar ist,

- die Umsetzung eines ,strategischen Riickzugs” fir die
einzelne Gemeinde mit Chancen, aber auch mit Risiken
verbunden ist und

- die kommunalen Risiken durch ein entsprechend ange-
passtes Instrument ,Landlicher Umbau* verringert wer-
den konnen.

Auch nach dem Abschluss des Modellvorhabens bedarf es
einer fortgesetzten politischen, planerischen und 6ffent-
lichen Diskussion tiber Konstellationen, in denen ein
strategischer Riickzug die Entwicklung der betroffenen
Kommune stabilisieren kann.

Identifikation kommunaler Handlungsoptionen

Die Handlungsmoglichkeiten einer Kommune mit einem
kleinen peripheren Ortsteil ohne Entwicklungsperspektive
liegen in einem Korridor, der sich aus den vier in Kapitel

5 diskutierten Handlungsoptionen A bis D ergibt. Dies gilt
unabhingig davon, wie offen iber die Zukunft des betref-
fenden Ortsteils kommunalpolitisch diskutiert wird.

Entscheidet sich eine Kommune fiir den Erhalt des Orts-
teils (Handlungsoption A) oder weicht sie der Diskussion
Uber einen strategischen Riickzug aus, so tragen sie und
ihre Biirger/innen langfristig die hohen Pro-Kopf-Infra-
strukturkosten des betreffenden Ortsteils. Diese treten als
kommunale Kostenanteile fiir StrafRen sowie als private
Nutzungsgebiihren fiir Trinkwasser und Kanalisation auf.
Der Fortbestand des Ortsteils erspart der Gemeinde die
schwierigen und emotionalen Diskussionen mit den Be-
wohner/innen des Ortsteils. Angesichts fehlender Entwick-
lungsperspektiven des Ortsteils nimmt die Gemeinde mit
dessen Erhalt zugleich aber auch den weitergehenden Ver-
fall und dessen Auswirkungen auf die wirtschaftliche und
soziale Situation der Bewohner/innen in Kauf.

Den fortgesetzten Verfall des Ortsteils kann die Kommune
dadurch verlangsamen, dass sie leerfallende Gebdude kon-
sequent aufkauft und abreifit, um negative Nachbarschafts-
effekte zu reduzieren (Handlungsoption B). Sie begegnet
damit aber nicht den strukturellen Kostenproblemen.
Langfristig kann sie auf ein Leerfallen des ganzen Ortsteils
ohne eigenes Zutun spekulieren.
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Am anderen Ende der Skala der Handlungsoptionen steht
ein strategischer Riickzug, d.h. ein seitens der Kommune
angestofiener Prozess, in dessen Rahmen die noch verblei-
benden Bewohner/innen innerhalb eines bestimmten Zeit-
raums den Ortsteil verlassen. Bei einem Neustart innerhalb
der Gemeinde werden sie von dieser finanziell und ander-
weitig unterstiitzt (Handlungsoption C). Dieses Vorgehen
16st das Kosten- und Verfallsproblem, erzeugt jedoch zu-
nichst eine intensive und in Teilen auch emotionale Dis-
kussion mit den Betroffenen sowie innerhalb der gesamten
Gemeinde. Dies setzt einen stabilen kommunalpolitischen
Konsens voraus. Zudem hingt der Erfolg des Vorgehens
von der Attraktivitat der Angebote ab, welche die Gemein-
de den Bewohner/innen des Ortsteils im Falle eines Neu-
starts unterbreiten kann.

Mit der Handlungsoption D wurde noch ein Zwischenweg
entworfen, fiir den es nach Kenntnis der Autor/innen noch
kein Praxisbeispiel gibt. Alternativ zu einem Neustart an
anderer Stelle bietet die Gemeinde den Bewohner/innen
an, im Ortsteil bleiben zu kdnnen, wenn sie die gesamte
offentliche Infrastruktur (Strafen, Leitungen, Kanile) in
private Tragerschaft ibernehmen. Anstelle der Hilfe far
den Neustart wiirde seitens der Kommune ein einmaliger
Zuschuss fiir die Ubernahme der Infrastruktur in gleicher
Hohe gezahlt.

Im jeweiligen praktischen Anwendungsfall wire zu prii-
fen, ob die Handlungsoption D fiir die betreffende Situa-
tion vorstellbar ist und langfristig tragfihig erscheint. Diese
Priifung kann auch dazu fithren, sich gemeinsam mit den
Bewohner/innen zu einer der drei anderen Handlungs-
optionen durchzuringen.

Empfehlungen fiir die Kommunen

Mit dem Modellvorhaben ist die Diskussion um eine kom-
munale Handlungsoption ,strategischer Riickzug® ein
gutes Stiick vorangekommen. Die Bereitschaft zur ergeb-
nisoffenen Diskussion, die systematische Herleitung von
Handlungsoptionen und deren Bewertung bzgl. ihrer Vor-
und Nachteile ermoglichen es, konkrete Empfehlungen so-
wohl far die Kommunen wie auch den Gesetz- und Férder-
mittelgeber zu formulieren.

Vermutlich kommen in Zukunft vermehrt kleine periphere
Ortsteile in strukturschwachen landlichen Raumen in eine
Situation, in denen sich die jeweilige Kommune grund-
sdtzliche Gedanken iiber deren Zukunft machen muss. Die
Ergebnisse des Modellvorhabens sind eine Ermutigung an
die Gemeinden, in einer solchen Situation auch einen stra-
tegischen Riickzug ergebnisoffen zu prifen. Denn dieser
bietet das Potenzial, der Gemeinde mittelfristig eine trag-
fahigere Siedlungs- und Kostenstruktur zu geben.

Die ergebnisoffene Prifung umfasst im Kern die Gegen-
uberstellung der beiden Pfade ,Erhalt“ und ,Riickzug*.
Hierbei kann unmittelbar an den Ergebnissen des Modell-
vorhabens angekniipft werden. So kdnnen die skizzierten
Handlungsoptionen zum Ausgangspunkt der Betrachtung
gemacht werden. Im Zuge der Bewertung sollte jede der
vier Handlungsoptionen konkret und ortsspezifisch
durchgespielt und beschrieben werden. Die Bewertung
muss sowohl Kostenaspekte wie auch soziale Aspekte be-
riicksichtigen. Die Kostenaspekte sind nicht nur aus Sicht
der Gemeinde, sondern auch aus Sicht der betroffenen
Ortsteilbewohner/innen zu bewerten. Dabei sind auch
deren Kosten im Falle eines Erhalts des Ortsteils klar zu
benennen.

Empfehlungen fiir Bund und Lander

Landliche Riume sind anders als stadtische Rdume. Glei-
ches gilt fiir deren siedlungsstrukturellen Umbau. Das
planungsrechtliche und férderpolitische Instrumentari-
um des Stadtumbaus kann zwar als Vorlage verwendet wer-
den. Fiir eine substanzielle Unterstiitzung der Kommu-
nen bedarf es nach den Ergebnissen des Modellvorhabens
aber einer Weiterentwicklung im Sinne eines ,Lindlichen
Umbaus*.

Diese Weiterentwicklung betrifft zum einen planungs-
rechtliche Aspekte. Das bestehende bau- und planungs-
rechtliche Instrumentarium, und insbesondere das Beson-
dere Stadtebaurecht, wird im Grundsatz zur Begleitung
eines strategischen Riickzugs als geeignet eingeschitzt.
Uber deklaratorische Erginzungen und kleinere Anpassun-
gen kann die rechtssichere Anwendung verbessert werden.
Konkrete Rechtsfragen gilt es vor dem Hintergrund der
individuellen Ausgangsbedingungen zu klaren.
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Zum anderen sind entsprechend ausgerichtete Férdermaf-
nahmen erforderlich. Die von den betreffenden Ortsteilen
erzeugten Infrastrukturkosten werden zu einem grofien
Teil Gber Gebiihren fiir Wasser und Abwasser finanziert.
Die Gebiihrenzahler/innen kénnen einen strategischen
Riickzug aber nicht anstof}en. Dies kann nur die Gemein-
de. Entsprechend bedarf diese finanzieller Hilfen, um einen
strategischen Riickzug umzusetzen und somit die Allge-
meinheit der Gebiihrenzahler/innen langfristig zu entlas-
ten. Die finanziellen Hilfen kommen dabei {iber die Hilfe
fir den Neustart zum grofiten Teil den betroffenen Haus-
halten zugute.

Mit der vorliegenden Handreichung wurden die Ergebnisse
des MORO und seines Planspiels fiir die Kommunen auf-
bereitet. Die Vielfalt und Komplexitét der zu berticksichti-

genden Aspekte legt es nahe, Pilotprojekte zu unterstiitzen,
um praktische Erfahrungen zu sammeln und dieses Erfah-
rungswissen an interessierte Kommunen weiterzugeben.
Im Rahmen dieser Pilotprojekte kénnten auch Detailfragen
einer privaten Infrastrukturtibernahme praxisnah geklart
werden. Zudem konnten die vorgestellten Kostenbetrach-
tungen weiter fundiert werden.

Eine 6ffentliche Férderung und ein entsprechendes Dis-
kussionsforum konnen interessierte Gemeinden auf ihrem
Weg zusitzlich unterstitzen. Die Moglichkeit eines strate-
gischen Riickzugs wird damit fiir alle sichtbar, verliert den
Charakter eines kommunalpolitischen Tabus und wird im-
mer mehr zu einer offen diskutier- und bewertbaren Hand-
lungsmoglichkeit.
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