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1. Studie 2004 /2005:
Evaluierung hessischer Dorferneuerungsverfahren 199 5-2003
„Zukunftscheck“

2. Studie 2006:
Vorklärung und Konzepterarbeitung zur Anwendung eines
Flächenmanagements im Rahmen der hessischen Dorfern euerung

Vorarbeiten / Grundlagen

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

Flächenmanagements im Rahmen der hessischen Dorfern euerung

• Begriffsklärung
• Kriterienentwicklung für die Anwendung / modifiziert e 

Anwendungsmöglichkeit
• Instrumente / förderfähige Maßnahmen
• Auswertung von vier Modellvorhaben
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Berücksichtigung des
demographischen Wandels –
dies bedeutet:

Bevölkerungsprognosen und deren

Erkenntnisse aus der
1. Studie (2004/2005): 
Zukünftige Anforderung an Dorfentwicklungskonzepte
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Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

Bevölkerungsprognosen und deren
Konsequenzen für den jeweiligen Raum

• in der Bürgerschaft vor Ort,
• in der Gemeinde (Politik /Verwaltung),
• mit Fachleuten (Planungsbüros

und Fachverwaltung)
erläutern.
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• Lösungsmöglichkeiten zur Stabilisierung des jeweilig en
Teilraumes („Blick über den Tellerrand“) erarbeiten

• Identische und teilidentische Interessen in Ortstei len
(Nachbarorte) ermitteln

Erkenntnisse aus der
1. Studie (2004/2005): 
Zukünftige Anforderung an Dorfentwicklungskonzepte

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

(Nachbarorte) ermitteln

• Synergien durch interörtliche Strategien diskutiere n

• Abstimmung mit weiteren, im Raum angewendeten
Programmen (Stadtumbau West, Regionalentwicklungs-
konzept, Leadergruppen u.ä.)
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Der Zukunftscheck im Sinne der hessischen
Dorferneuerung ergab zusammenfassend zwei
wesentliche Aspekte:

1. Einen notwendig „geweiteten“ Blick vom 
Förderschwerpunktdenken hin zum Teilraum / Teilräum e in 
der Gemeinde (Anpassung / Auslastung von Infrastruk tur, 

Erkenntnisse aus der
1. Studie (2004/2005): 
Zukünftige Anforderung an Dorfentwicklungskonzepte

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

der Gemeinde (Anpassung / Auslastung von Infrastruk tur, 
Synergien fördern)

2. Eine Erprobung und Einführung eines  Instrumentar iums zur 
Steuerung neuer Anforderungen im Dorfumbau und 
„Dorfrückbau“

Flächenmanagement im Rahmen
der Hessischen Dorferneuerung
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Neue Richtlinie (April 2005) mit neuer Förderziffer:

5.4.3 Flächenmanagement und Erschließungs-
maßnahmen zur nachhaltigen Verbesserung der
Wohnqualität der Kerngebiete unter Wahrung der

Erkenntnisse aus der 2. Studie (2006):
Städtebauliche Instrumentarien optimieren

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

Wohnqualität der Kerngebiete unter Wahrung der
ortstypischen Siedlungsstruktur
und der kulturhistorischen Werte
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Der Begriff Flächenmanagement umschreibt
verschiedene Strategien, mit Flächen und Boden effi zient
und wirtschaftlich umzugehen.

Hierbei wird versucht, den Flächenverbrauch zu redu zieren und
den Boden hinsichtlich seiner Funktionen zu schütze n.

Allgemeine
Begriffsklärung Flächenmanagement

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

den Boden hinsichtlich seiner Funktionen zu schütze n.

Dabei werden planerische, administrative und zumeis t
fördertechnische Vorgehensweisen in ein zusammenfas sendes
Managementsystem zusammengeführt um wirtschaftliche ,
soziale, städtebauliche wie ökologische Aspekte
berücksichtigen zu können.
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Flächenmanagement in der hessischen Dorferneuerung ist die
umfassende Konzentration städtebaulicher und strategischer Maßn ahmen .
Hierbei spielt die städtebauliche Neuordnung, Nachv erdichtung sowie die
Sanierung ortsbildprägender Bausubstanz in einem För derschwerpunkt
eine wesentliche Rolle. 
Voraussetzung  / Kriterium ist, das der Förderschwerpunkt über

Begriffsklärung des
Flächenmanagements
im Rahmen der hessischen Dorferneuerung

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

Voraussetzung  / Kriterium ist, das der Förderschwerpunkt über
eine ausreichende Zentralität und über ein entsprec hendes
Nachfragepotenzial verfügt.

Kann dieses Kriterium nicht erfüllt werden, sind modifizierte,
gegenwärtig in der Erprobung befindliche Varianten eines
Flächenmanagements bzw. Grundstücks-/oder Immobilien managements
denkbar.
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Eine Kommune die Flächenmanagement im Rahmen der
Dorferneuerung anwenden will, muss über eine
zukünftige Strategie in ihrem gesamten Gemeindegebie t
verfügen (für die Kernstadt und alle eingemeindeten  Ortsteile).

Kriterium 1:
Politische Beschlussfassung

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

Zwingend erforderlich ist die politische
Beschlussfassung über:

• Interörtlich abgestimmte Infrastrukturplanung
(Synergien nutzen)

• Innenentwicklung vor Außenentwicklung
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Zentralität und Nachfrage auf Gemeindeebene für alt e, ortsbildprägende
Bausubstanz kann als sicher angenommen werden, wenn:

a) der Ort im engeren Einzugsgebiet eines Verdichtung sraumes mit 
stagnierender oder noch wachsender Bevölkerungs- und  
Wirtschaftsentwicklung liegt und somit über ein reg ional gesichertes 
Nachfragepotenzial auf dem Wohnungs- und Gewerbefläch enmarkt 
verfügt,

Kriterium 2:
Zentralität und Nachfragepotenziale

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

verfügt,

b) der Ort per se durch Funktionszuweisung im regiona len 
Raumordnungsplan als Unterzentrum oder Kleinzentrum
ausgewiesen ist,

c) der Ort in einem unmittelbaren Einzugsbereich eine r bedeutenden 
Verkehrsachse liegt,
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d) der Ort historisch bedingt durch Größe, Vitalität  und Entwicklungsdynamik 
eine Zentralität für mehrere umliegende Ortsteile i m Raum aufweist und diese 
Funktion genutzt bzw. gestärkt werden kann im Zuge eines 
Flächenmanagements,

e) dem Ort, gelegen in einem strukturschwachen Raum mit geringer 
Entwicklungsdynamik, zukünftig nach eingehender Bil anz zur 

Kriterium 2:
Zentralität und Nachfragepotenziale

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

Entwicklungsdynamik, zukünftig nach eingehender Bil anz zur 
Flächenentwicklung in der Gesamtgemeinde für benach barte Ortsteile im 
Gemeindegebiet eine besondere Funktion zur Sicherun g der Infrastruktur für 
mehrere Ortsteile zugewiesen werden soll. 

Die Kategorien a) bis d) bieten hohe Erfolgsaussich ten für ein
Flächenmanagement im Rahmen der Dorferneuerung.

Die Kategorie e) muss bereits als Grenzfall eingest uft werden. Das Ausweichen
auf die modifizierte Variante (Grundstücks-/Immobil ienmanagement) ist zu prüfen.
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Einordnung der Lage im Raum unter Berücksichtigung
Demographischer Prognosen:

1. Lage im Bundesgebiet

2. Lage im Bundesland Hessen

3. Lage in der Region

Vorarbeiten und Grundlagenermittlung
der Kommune bei Antragstellung (vor FSP-Anerkennung )

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

3. Lage in der Region

4. Lage im Gemeindegebiet

Informationen unter: 
www.wegweiserdemographie.de
www.aktion2050.de
www.bbr.bund.de 
www.landesplanung.de
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der Kommune bei Antragstellung (vor FSP-Anerkennung )

Erfassung / Bewertung von
leerstehenden oder
brachliegenden
Wohn - und Gewerbeflächen

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

Wohn - und Gewerbeflächen
in Ortskernlagen der
gesamten Gemeinde,
z.B. mit  „Ampelanalysen“
in Kooperation mit
Ortsvorstehern
und Bürgerschaft
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� Auswertung des geltenden Flächennutzungsplanes bzgl . 
Wohn-, Gewerbeflächen-, Infrastruktur- und
Neubaupotenzialen im gesamten Gemeindegebiet durch 
Planungsamt der Kommune

� IBH-Strukturdatenerhebung (Sept. 2006) für die Anerkenn ung 

Vorarbeiten und Grundlagenermittlung
der Kommune bei Antragstellung (vor FSP-Anerkennung )

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

� IBH-Strukturdatenerhebung (Sept. 2006) für die Anerkenn ung 
als Förderschwerpunkt im Rahmen der Dorferneuerung in 
Hessen (bietet umfassende Hilfestellung bei der 
Bestandsanalyse) 

� Moderation / Öffentlichkeitsarbeit: 
Problembewusstsein in der Bevölkerung für die Folge n des 
demographischen Wandels schärfen
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„Klassisches Flächenmanagement“ 

Vier Bausteine von städtebaulichen, architektonisch en und
strategischen Umsetzungsmaßnahmen im anerkannten
Förderschwerpunkt:

1. Vorbereitende strategische Maßnahmen:

Instrumente des Flächenmanagements
im Rahmen der hessischen Dorferneuerung
(nach FSP-Anerkennung)

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

1. Vorbereitende strategische Maßnahmen:
� Detaillierte Bestandsaufnahme des innerörtlichen Um nutzungspotenzials 

vorhandener Gebäude nach Nutzungsarten

� Erarbeitung von Testentwürfen für städtebauliche Na chverdichtungsskizzen 
und  / oder Umnutzungsvorhaben

� Unterstützung der Grundstückseigentümer bei der Rec herche
von Fördermitteln

� Öffentlichkeitsarbeit zur Information und Motivatio n d. Bürgerschaft 
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2. Ordnungsmaßnahmen:

� Bodenordnungsmaßnahmen einschl. Erwerb von Grundstü cken und Abriss von Gebäuden

� Wertermittlung durch Gutachterausschuss bei Möglich keiten des Erwerbs einer Fläche 
durch die Gemeinde

3. Erschließungsmaßnahmen:

Instrumente des Flächenmanagements
im Rahmen der hessischen Dorferneuerung
(nach FSP-Anerkennung)

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

� Fußwege und Plätze im Ortskern

� Parkflächen und Grünanlagen im Ortskern (mit Ausnah me von Kinderspielplätzen)

4. Baumaßnahmen:

� Bezuschussung von privaten Bauherren bei Neubau im Ortskern oder bei Modernisierung 
vorhandener, leerstehender Gebäude im Ortskern

� Sanierung und / oder Neubau von sozialer Infrastruk tur
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„Modifiziertes Flächenmanagement“

Grundstücks- bzw. Immobilienmanagement
in Form planerischer Vorarbeiten zur verbesserten V ermarktung 
leerstehender oder leerstandsbedrohter Bausubstanz

Instrumente:

Instrumente des Flächenmanagements
im Rahmen der hessischen Dorferneuerung
(nach FSP-Anerkennung)

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

Instrumente:
� Erarbeitung von Testentwürfen für Sanierung,  Umnut zungsvorhaben

oder Nachverdichtung, einschließlich Kostenermittlu ng

� Vermarktungskonzepte
(in ppp-Modellen mit Immobilienwirtschaft) 

� Öffentlichkeitsarbeit (Broschüren, Architekten-
Workshops etc.)
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„Klassisches Flächenmanagement“

Bad Zwesten - Ortsteil Niederurff:

� Politischer Beschluss zum Flächenmanagement
(Stadtumbau West) vorhanden

� Kommunale und interkommunale Strategie
festgelegt (im Rahmen von Stadtumbau West)

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

festgelegt (im Rahmen von Stadtumbau West)

� Zentrale, benachbarte Lage zur Kerngemeinde gegeben

� Nachfrage gesichert

� Nachnutzungspotenziale und Nachverdichtungs-
potenziale in der Ortskernlage vorhanden

� Qualitätssicherung durch Bauleitplanung und Förderb edingung

im Rahmen der Dorferneuerung (Ortstypologie u. Gest altungsqualität)
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Siedlungsstruktur

Haupthaus / Nebenhaus

Durchlässigkeit im Quartier

Modellvorhaben für ein
„Klassisches Flächenmanagement“

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

Durchlässigkeit im Quartier

Straße - öffentlich

Bach - privat

Städtebaulicher Rahmenplan
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Neubautypologie

Haupt- und Nebenhaus
kompakte Bauweise
Energiesparhaus
Kostengünstiges Bauen

Modellvorhaben für ein
„Klassisches Flächenmanagement“

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

Schnitte

Siedlungsstruktur und Bautypologie
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Planungsrecht

abschnittsweise

Modellvorhaben für ein
„Klassisches Flächenmanagement“

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

Planungsrecht und
städtebauliche Kalkulation –
Bereich Nord
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„Modifiziertes Flächenmanagement“

Bad Hersfeld:

� Politischer Beschluss zur Strategie
Innenentwicklung statt Außenentwicklung per
politischen Beschluss vorhanden

� Leerstand- und Nachnutzungspotenziale in allen
Ortsteilen analysiert im Zuge der Fortschreibung

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

Ortsteilen analysiert im Zuge der Fortschreibung
des Flächennutzungsplanes

� Kooperation mit örtlichen Banken /
Immobilienwirtschaft in ppp-Modell hergestellt
(Vermarktungskonzept)

� Architektenworkshops: Ideengebung, Motivation der
Bürgerschaft erfolgreich durchgeführt
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„Modifiziertes Flächenmanagement“

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß
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HA Hessen Agentur GmbHModellvorhaben für ein modifiziertes

Flächenmanagement

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß
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Flächenmanagement

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß
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Zwischenfazit

Bad Zwesten - Ortsteil Niederurff:
„Klassisches Flächenmanagement“
im Rahmen der Dorferneuerung möglich

Bad Hersfeld:

Dr. Annegret Boos-Krüger / Dipl.-Geogr. Christoph Graß

Bad Hersfeld:
„Modifiziertes Flächenmanagement“ im Sinne
eines Grundstücks-/Immobilienmanagement
= Vorstufe oder Zwischenlösung zu einem
„Klassischen Flächenmanagement“ in einem Ortsteil


