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Zusammenfassung

Stadtentwicklung sieht sich aktuell mit einer Vielzahl an Herausforderungen konfron-
tiert: Klimawandel, Energiekrise, knappe kommunale Haushalte, Scha�ung bezahlbaren
Wohnraums, Unterbringung von Ge�üchteten und demographischer Wandel. Dabei soll
sie den Ansprüchen an Nachhaltigkeit, Resilienz und Ressourcenschonung – im Hin-
blick auf die endliche Ressource Land – gerecht werden. Zur Bewältigung treten neben
hoheitliche Instrumente konsensuale Verfahren vermehrt in den Vordergrund. Diese
fördern die Akzeptanz von Maßnahmen, bedürfen aber der Zustimmung aller Akteure.
Der Staat entwickelt gemeinsam mit Akteuren aus Politik, Verwaltung, Wirtschaft und
Zivilgesellschaft. Oftmals divergieren die Motivationen der Akteure und münden in unter-
schiedlichen Zielsetzungen. Dies impliziert einen Ein�uss auf die individuelle Entscheidung
und das Entscheidungsverhalten in der Gruppe. Bisher ist für die Stadtentwicklung nicht
untersucht, wie Akteure ihre individuellen Ziele bewerten und wie es in der Gruppe zu
einer Entscheidung kommt. Die Forschungsarbeit fokussiert auf das Akteursverhalten in
Stadtentwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf und untersucht Aushandlungs-
prozesse zu städtebaulichen Verträgen, die neben dem Bodenordnungsbedarf weitere
Aspekte regeln.

Die vorliegende Dissertation untersucht zunächst akteursbezogene Änderungen in Stadt-
entwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf in Deutschland. Hierfür �ndet eine
standardisierte Befragung von Experten auf dem Gebiet der Umlegung mittels Fragebo-
gen Anwendung. Kriterien wie Anzahl oder Mitwirkungsbereitschaft der Akteure werden
betrachtet und auf Auswirkungen hinsichtlich Verfahrensdauer oder Aushandlungsbedar-
fe untersucht. Eine räumliche Analyse soll untersuchen, ob ein Zusammenhang zwischen
der praktischen Anwendung der vereinbarten amtlichen Umlegung und dem Boden-
preisniveau bzw. verschiedener Raumkategorien besteht. In einer anschließenden leitfa-
dengestützten Delphi-Befragung werden die Ergebnisse der standardisierten Befragung
plausibilisiert. Die mehrmalige Durchführung der Befragung ermöglicht die Ableitung
von Ein�ussfaktoren von Aushandlungsprozessen. Das Akteursverhalten in Stadtent-
wicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf wird anschließend detailliert im Rahmen
einer Fallstudienanalyse untersucht. Bei den Fallstudien handelt es sich um zwei abge-
schlossene Stadtentwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf. Aus der Literatur
gehen verschiedene Instrumente zur Modellierung der Interaktion in der Gruppe hervor.
Im Rahmen der Arbeit wird geprüft, ob sich die Instrumente für eine Übertragung auf
Stadtentwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf eignen. Die Spieltheorie model-
liert die Entscheidungssituation. Mittels leitfadengestützter Interviews von Akteuren der
Fallstudien werden alle Beteiligten und ihre Ziele im Verfahren identi�ziert. Es erfolgt
eine Untersuchung der Fallstudien im Hinblick auf Kriterien für die Ableitung von Spielar-
ten der Spieltheorie. Im Ergebnis der Experteninterviews zeigt sich, dass der jeweilige
Informationsstand der Akteure den Aushandlungsprozess beein�usst. Eine soziale Netz-
werkanalyse betrachtet die Kommunikation zwischen den Akteuren und verdeutlicht
den Informationsaustausch. Mittels standardisierter Befragung nach dem Schneeball-
prinzip von Akteuren der Stadtentwicklungsverfahren werden Kommunikationspartner
und Kontakthäu�gkeiten hinterfragt. Eigenschaften der Akteure bleiben allerdings un-
berücksichtigt. Die Stakeholder-Salience-Analyse als drittes Modellierungsinstrument
ermöglicht die Modellierung der Bedeutung der Akteure anhand verschiedener Attribute.
Die Erkenntnisse aus den Modellierungsinstrumenten sollen in Handlungsthesen für
künftige Stadtentwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf resultieren.
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Im Ergebnis zeigt sich ein Ein�uss von Anzahl und Mitwirkungsbereitschaft der Akteure
auf die Verfahrensdauer. Die hoheitlichen Verfahren der amtlichen und vereinfachten
Umlegung werden in der Praxis immer noch am häu�gsten angewendet, aber ein Aus-
handlungsbedarf in der Umlegung wird bestätigt. Die vereinbarte amtliche Umlegung
als Konstrukt aus städtebaulichem Vertrag mit Regelung des Bodenordnungsbedarfs
und weiteren möglichen Aspekten gewinnt an Bedeutung. In der räumlichen Analyse
ergeben sich keine Abhängigkeiten. Es werden Ein�ussfaktoren von Aushandlungspro-
zessen ermittelt, die bei der Entscheidung zur geeigneten Stadtentwicklungsstrategie
herangezogen werden können. Die detaillierte Untersuchung der Fallstudien zeigt, dass
das Verhalten der Akteure auf eine positive Zielerreichung ausgerichtet ist. Teilweise
ist ein über das durchschnittliche Handeln der Akteure hinausgehendes individuelles
Verhalten ersichtlich. Alle Akteure streben eineWinWin-Situation an und sind sich den Vor-
zügen der gemeinsamen Entwicklung bewusst. Für einen reibungslosen Verfahrensablauf
sollten Tätigkeitsfelder und Realisierungsvorstellungen der Vertragspartner keine Konkur-
renzsituationen erzeugen. Zur Absicherung der Einzelinteressen ist zu empfehlen, die
ausgehandelten Kostenanteile und Realisierungvereinbarungen im städtebaulichen Ver-
trag aufzuführen. Im Rahmen der spieltheoretischen Modellerierung erfolgt die Ableitung
von Spielarten für die Stadtentwicklungsverfahren. Es ist festzustellen, dass die Aushand-
lungsprozesse umso besser und reibungsloser verlaufen, je mehr Informationen die
Spieler aufweisen. Institutionsinterne Handlungen und Entscheidungen müssen nur be-
kannt sein, wenn sie für den Ablauf des Aushandlungsprozess und somit für den Ausgang
des Stadtentwicklungsverfahrens wesentlich sind. Eine gemeinsame Gegenüberstellung
der Kosten und Erträge im Stadtentwicklungsverfahren anhand einer städtebaulichen
Kalkulation macht Gewinne der Spieler transparent und legt den Handlungsspielraum
fest. Die Modellierung von Kommunikation und Informationsaustausch in der sozialen
Netzwerkanalyse resultiert in der Visualisierung von Netzwerken. Diese zeigen, dass nicht
alle Akteure untereinander verbunden sind. Es ergibt sich ein dichtes Hauptnetzwerk
bedeutender Akteure und kleinere thematische Teilnetzwerke. Teil- und Hauptnetzwerke
sind durch einen Akteur mit höherer Bedeutung verbunden, der eine Vermittlerposition
einnimmt und den Informationsaustausch zwischen Haupt- und Teilnetzwerk sicher stellt.
Die Stakeholder-Salience-Analyse resultiert in der Klassi�zierung der Akteure anhand der
Attribute Macht, Legitimität und Dringlichkeit. Im Ergebnis folgt ein Stakeholder-Salience-
Modell für die Stadtentwicklung. Je mehr Attribute ein Akteur aufweist, umso größer
ist seine Bedeutung im Stadtentwicklungsverfahren. Für jede Akteursgruppe können
Handlungsstrategien im Umgang mit den Akteuren abgeleitet werden. Ergeben sich im
Laufe eines Verfahrens störende Akteure, ist eine aktive Einigung mit diesen erforder-
lich, um Verzögerungen im Verfahrensablauf frühzeitg zu begegnen. De�nitive aktive
Akteure verfügen über die größte Bedeutung im Stadtentwicklungsverfahren. Mittels
der Stakeholder-Salience-Analyse kann die E�ektivität von Projektorganisationen nach-
gewiesen werden, die sich in einer geringeren Anzahl de�nitiver aktiver Akteure zeigt.
Zielführend erscheint eine dynamische Betrachtung der Akteure innerhalb der Stadtent-
wicklungsverfahren ähnlich der dynamischen Investitionsrechnung in der städtebaulichen
Kalkulationen. Es ist zu vermuten, dass sich das frühzeitige Erkennen akteursspezi�scher
Probleme positiv auf die Verfahrensdauer in der Stadtentwicklung auswirkt.
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Abstract

Urban development is currently confronted with a multitude of challenges: Climate chan-
ge, the energy crisis, tight municipal budgets, creating a�ordable housing, accommodating
refugees and demographic change. At the same time, it has to meet the demands of
sustainability, resilience and resource conservation - with regard to the �nite resource
of land. In addition to sovereign instruments, consensual procedures move into focus.
Consensual Procedures promote the acceptance of measures, but require the consent
of all stakeholders involved. The state develops together with stakeholders from politics,
administration, business and civil society. Themotivation of the stakeholders often diverge
and result in di�erent objectives. This implies an in�uence on the individual decision and
the decision-making behaviour in the group. Up to now, it has not been investigated
how stakeholders evaluate their individual goals and how a decision is reached in the
group in an urban development procedure. This research focuses on the behaviour of
stakeholders in urban development procedures with a need for land readjustment and
examines negotiation processes for urban development contracts that regulate other
aspects in addition to the need for land readjustment.

This dissertation �rst examines stakeholder-related changes in urban development pro-
cedures with a need for land readjustment in Germany. For this purpose, a standardised
expert survey in the �eld of reallocation is used by means of a questionnaire. Criteria,
such as the number of stakeholders or their willingness for participation is considered
and examined for its e�ects on the duration of the procedure or the requirement for
negotiation. A spatial analysis will examine whether a connection between the practical
application of the agreed o�cial apportionment and the land price level of di�erent
spatial categories is existant. In a subsequent guideline-based Delphi survey, the results
of the standardised survey will be checked for plausibility. Conducting the survey seve-
ral times enables the derivation of stakeholders in�uencing the negotiation processes.
The behaviour of stakeholders in urban development procedures with a need for land
readjustment is then examined in detail within the framework of a case study analysis.
The case studies are two completed urban development procedures with a need for land
readjustment. Various instruments for modelling interactions within the group emerge
from the literature. In the context of this work, it is examined whether the instruments
are suitable to apply on urban development procedures with land readjustment needs.
Game theory models the decision-making situation. By means of guided interviews of
stakeholders in the case studies, all participants and their goals in the procedure are
identi�ed. The case studies are examined with regard to criteria for the derivation of
game theory. The results of the expert interviews show that the respective level of infor-
mation of the stakeholders in�uences the negotiation process. A social network analysis
considers the communication between the stakeholders and clari�es the exchange of
information. By means of standardised questionaires according to the snowball principle
of stakeholders in urban development procedures, communication partners and contact
frequencies are examined. However, the characteristics of the stakeholders are not taken
into account. The stakeholder salience analysis as a third modelling tool enables the
modelling of the importance of the stakeholders on the basis of various attributes. The
�ndings from the modelling tools are to result in recommendations for action for future
urban development procedures with a need for land readjustment.

The results show that the number of stakeholders and their willingness to participa-

XI



te have an in�uence on the duration of the procedure. The sovereign procedures of
o�cial and simpli�ed reallocation are still most frequently used, but a need for nego-
tiation in reallocation is con�rmed. The agreed o�cial apportionment as a construct of
urban development contracts with regulation of the land readjustment requirement and
other possible aspects is gaining importance. No dependencies emerge in the spatial
analysis. In�uencing stakeholders of negotiation processes are identi�ed. This information
can be used in deciding on the appropriate urban development strategy. The detailed
examination of the case studies shows that the behaviour of the stakeholders is orien-
ted towards positive goal achievement. In some cases, individual behaviour that goes
beyond the average involvement of the stakeholders is evident. All stakeholders strive
for a win-win situation and are aware of the mutual bene�ts of joint development. To
ensure a smooth process, the �elds of activity and implementation ideas of the contract
partners should not create any competitive situations. To safeguard individual interests,
it is recommended that the negotiated cost shares and realisation agreements are listed
in the urban development contract. Within the framework of game-theoretical modelling,
the derivation of game types for urban development procedures takes place. It can be
seen that the more information a player has, the better and smoother the negotiation
processes run. Actions and decisions internal to the institution need only to be known if
they are essential for the course of the negotiation process and thus for the outcome
of the urban development procedure. A joint comparison of costs and revenues in the
urban development process based on an urban planning calculation makes the players’
gains transparent and determines the scope of action. The modelling of communication
and information exchange in social network analysis results in the visualisation of net-
works. These show that not all stakeholders are connected to each other. The result is
a dense main network of important stakeholders and smaller thematic sub-networks.
Sub-networks and main-networks are connected by an actor of higher importance, who
assumes a mediating position and ensures the exchange of information between main
and sub-networks. The stakeholder salience analysis results in the classi�cation of stake-
holders according to the attributes of power, legitimacy and urgency. The result is a
stakeholder salience model for urban development. The more attributes an actor has, the
greater its importance to the urban development process. For each stakeholder group,
strategies for action in dealing with the stakeholders can be derived. If disruptive stake-
holders emerge in the course of a procedure, active agreement with them is necessary in
order to counter delays in the procedure at an early stage. De�nitive active stakeholders
are of the greatest importance in the urban development process. Stakeholder salience
analysis can be used to demonstrate the e�ectiveness of project organisations, which is
re�ected in a lower number of de�nitive active stakeholders. A dynamic consideration of
the stakeholders within the urban development process appears to be useful, similar to
the dynamic investment calculation in urban planning calculations. It can be assumed
that the early recognition of actor-speci�c problems has a positive e�ect on the duration
of procedures in urban development.
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1 Einleitung

1.1 Motivation und Zielstellung

Eine Vielzahl von Verö�entlichungen auf dem Gebiet der Stadtplanung und -entwicklung
identi�zieren einen Pradigmenwechsel: einenWandel hinsichtlich des Aufgabenbereiches,
der zum Einsatz kommenden Instrumente, der involvierten Akteure und einer daraus
resultierenden Änderung hinsichtlich der Handlungsweise in der räumlichen Planung. So
vollzieht sich der Wandel vom Städtebau zur Stadtplanung Ende des 19. Jahrhunderts,
zur Stadtentwicklungsplanung in den 1960er und 1970er Jahren bis hin zur integrierten
Stadtentwicklung ab Mitte der 1990er Jahre. Selle (1994) beschreibt einen Wandel im
Planungsverständnis, welcher sich auf die Änderung der Akteure in der Planung auswirkt.
Auch Sinning (2007) greift diesen Wandel auf und beschreibt verschiedene Ebenen der
Veränderung.
Im Ergebnis resultieren Veränderungen in der Stadtentwicklung. Diese begründen sich
nicht nur in einem größer werdenden Kreis an Akteuren, sondern auch in einem sich
verändernden Rollenverständnis. Hierbei geht es im Wesentlichen um einen Wandel
von der vorgebenden Planung zu einem kooperierenden Aushandeln verschiedener
Planungsmöglichkeiten, um den verschiedenen Zielen der beteiligten Akteure gerecht zu
werden. Aber auch auf dem Gebiet der Stadtentwicklung �nden sich Verö�entlichungen,
die ebenfalls Aushandlungsbedarfe in der Stadtentwicklung nachweisen (Beckmann und
Wiegandt 2000; Ruprecht et al. 2018). Gerade im Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung
der Städte und angesichts der Endlichkeit der Ressource Boden wird der Scha�ung von
Win-Win-Situationen zwischen den Akteuren zur Steigerung der Akzeptanz ein großer
Mehrwert beigemessen (Hofmeister et al. 2021).

Im Landmanagement wird den Akteuren eine besondere Bedeutung zugesprochen
– vielfach sind sie es, die zum Gelingen oder Scheitern von Verfahren in der Stadtent-
wicklung beitragen (Hofmeister et al. 2021; Jeschke et al. 2016; Magel et al. 2015). Die
vorliegende Arbeit greift diesen Stellenwert auf und widmet sich thematisch den Akteuren
in der Stadtentwicklung und ihrem Verhalten. Sie sind verschiedenen Ebenen zuzuord-
nen: Politik, Verwaltung, Wirtschaft und Zivilgesellschaft. In der Regel divergieren ihre
Motive zur Beteiligung an Stadtentwicklungsverfahren und münden in unterschiedlichen
Zielsetzungen. Dies resultiert nicht nur in einem Ein�uss auf das Entscheidungsverhal-
ten des Einzelnen, sondern wirkt sich insbesondere auf das Entscheidungsverhalten in
der Gruppe aus. Es handelt sich um strategische Entscheidungssituationen, in denen
das Ergebnis des Einzelnen nicht nur von den individuellen Entscheidungen abhängt,
sondern auch vom Verhalten anderer involvierter Akteure (Holler et al. 2019: 1, 110).
Wie in der Stadtentwicklung die einzelnen Akteure ihre eigenen Ziele bewerten und wie
es in der Gruppe zu einer Entscheidung kommt, ist wissenschaftlich noch nicht untersucht.
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1 Einleitung

In der Stadtentwicklung gibt es eine Vielzahl an Situationen, in denen Akteure in ei-
ner Gruppe Entscheidungen tre�en. Für die Forschungsarbeit ist daher eine Eingrenzung
des Untersuchungsgegenstands auf ein Instrument der Stadtentwicklung vorzunehmen,
dass eine überschaubare Anzahl an Akteuren aufweist. Desweiteren sollte ein Aushand-
lungsspielraum gegeben sein. Es erfolgt die Untersuchung des Akteursverhaltens in
Stadtentwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf. Die hoheitlichen Verfahren der
amtlichen und vereinfachten Umlegung bieten lediglich einen geringen Aushandlungs-
spielraum (unter anderem (u. a.) ist ein abweichender Verteilungsmaßstab möglich, wenn
alle beteiligten Akteure diesem zustimmen). Einen größeren Aushandlungsspielraum
bieten Aushandlungsprozesse zu städtebaulichen Verträgen, die neben dem Boden-
ordnungsaspekt weitere Inhalte (Klimaaspekte, Scha�ung von bezahlbarem Wohnraum,
soziale Aspekte et cetera (etc.)) regeln.

Angesichts divergierender Zielstellungen der Akteure und deren Priorisierung ist es
wichtig zu verstehen, wie sich Akteure der Stadtentwicklung in Entscheidungsprozes-
sen verhalten. In Fachbereichen wie der Betriebswirtschaftslehre, den Wirtschafts- oder
Politikwissenschaft sind Instrumente zur Modellierung des Akteursverhaltens bekannt
und erprobt. Bisher fehlt es an einer Adaption der Instrumente zur Modellierung des
Akteursverhaltens in Stadtentwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf.
Die Spieltheorie beschäftigt sich mit der Analyse des Entscheidungsverhaltens von Grup-
pen. Neben einer Vielzahl vorhandener Grundlagenliteratur zur Spieltheorie �nden sich
im Bereich des Landmanagements national und international einige wenige Publikatio-
nen, die sich mit der Adaption dieses Instrumentes auf Bereiche der Stadtentwicklung
beschäftigen (Eika 2019; Danielzyk et al. 2013; Bernt 2005; Roggencamp 1999).
Die Soziale Netzwerkanalysen erlaubt die Untersuchung der sozialen Beziehungen zwi-
schen Individuen. Mit Hilfe dieses Instruments können starke und schwache Vernet-
zungen zwischen Akteuren ersichtlich und wichtige Akteure identi�ziert werden. Fehlen
soziale Beziehungen im Netzwerk, ist ein Informationsaustausch nicht gesichert und die
Kommunikation gestört. (Fuhse 2016)
Die Stakeholder-Salience-Analyse klassi�ziert Akteure anhand von drei Attributen: Macht,
Legitimität und Dringlichkeit (Mitchell et al. 1997). Für die daraus resultierenden Akteurs-
gruppen können Handlungsstrategien im Umgang mit ihnen abgeleitet werden (Günther
und Hüske 2015: 82 �.).

Als Forschungsziel stellt sich die Frage, ob sich der nach Selle (1994) oder Sinning (2007)
identi�zierte Wandel zu konsensualem Akteursverhalten in der Stadtplanung auch für
Stadtentwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf ergibt. Ein�ussfaktoren von Aus-
handlungsprozessen in der Stadtentwicklung sollen abgeleitet werden. Zur Modellierung
des Akteursverhaltens sind die oben benannten Instrumente auf Stadtentwicklungsver-
fahren mit Bodenordnungsbedarf anzuwenden. Aufbauend auf den Erfahrungen mit den
Modellierungsinstrumenten erfolgt die Ableitung von Handlungsthesen für künftige Stadt-
entwicklungsverfahren. Zusammenfassend ergeben sich folgende Forschungsfragen:

F1: Welche akteursbezogenen Veränderungen ergeben sich für Stadtentwicklungsver-
fahren mit Bodenordnungsbedarf in Deutschland?

F2: Welche Faktoren beein�ussen Aushandlungsprozesse in der Stadtentwicklung?

F3: Wie lässt sich das Verhalten von Akteuren in Stadtentwicklungsverfahren mit Boden-
ordnungsbedarf modellieren?
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F4: Welche Handlungsthesen können für Aushandlungsprozesse künftiger Stadtent-
wicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf im Hinblick auf das Akteursverhalten
abgeleitet werden?

Die Forschungsfrage F3 zeigt in Kapitel 2.4.2 hinsichtlich der einzelnen Modellierungsin-
strumente vertiefende Forschungsfragen auf.

1.2 Einführung in das Forschungsdesign

Die Aufarbeitung der theoretischen Grundlagen zu Veränderungen in der Stadtentwick-
lung, Akteursverhalten und Modellierungsinstrumenten resultieren in der Identi�zierung
des Forschungsbedarfs.
Die Lösung der abgeleiteten Forschungsfragen erfolgt methodisch basierend auf einen
Mixed-Method-Ansatz. Hierbei werden die Vorteile der quantitativen und qualitativen
Forschungsmethoden entsprechend der aufgestellten Forschungsfragen kombiniert.
Abbildung 1.1 beschreibt das sequentielle Forschungsdesign. Die Abfolge der einzelnen
Methoden baut schrittweise aufeinander auf.
Die Forschungsfrage F1 hinterfragt akteursbezogene Änderungen in Stadtentwicklungs-
verfahren mit Bodenordnungsbedarf in Deutschland. Zur Beantwortung wird ein quantita-
tiver Ansatz in Form einer standardisierten Befragung gewählt. Bei der Datenanalyse wird
besondere Aufmerksamkeit auf den Nachweis von Aushandlungspotenzialen im Bereich
der Umlegungspraxis gelegt, um die Bedeutung kooperierender Aushandlungsprozesse
herauszustellen.
Ein�ussfaktoren auf Aushandlungsprozesse in der Stadtentwicklung (F2) sollen abgeleitet
werden. Eine Delphi-Befragung zielt nicht nur auf die Plausibilisierung der Befragungs-
ergebnisse aus F1 ab, sondern erlaubt die Ermittlung von Ein�ussfaktoren in mehreren
Runden. Es ist möglich, zunächst Einzelmeinungen der Experten einzuholen, die in ei-
ner erneuten Befragungsrunde gemeinsam diskutiert werden und in Ein�ussfaktoren
resultieren.
die Forschungsfrage F3 beschäftigt sich detailierter mit dem Akteursverhalten von Stadt-
entwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf. Im Rahmen eines qualitativen Ansat-
zes mittels Fallstudien werden bereits abgeschlossene Stadtentwicklungsverfahren mit
Bodenordnungsbedarf, die einen Aushandlungsprozess zum städtebaulichen Vertrag

Abbildung 1.1: Forschungsdesign eines sequentiellen Mixed-Method-Ansatzes
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1 Einleitung

beinhalten, näher untersucht. Schwerpunkt ist eine detailierte Betrachtung des Akteurs-
verhaltens. Im Rahmen von Experteninterviews werden allgemeine Fragen beantwortet.
Die Interviews ermöglichen die spieltheoretische Modellierung des Aushandlungsprozes-
ses und decken gleichzeitig einen weiterführenden Untersuchungsbedarf auf. Es erfolgt
die Anwendung der Sozialen Netzwerkanalyse und Stakeholder-Salience-Analyse für die
Fallstudien, die zum einen Kommunikation und Informationsaustausch zwischen den
Akteuren sowie zum anderen Akteursattribute fokussieren und detailierte Aussagen zum
Akteursverhalten zulassen.
Die Ergebnisse der quantitativen und qualitativen Forschungsansätze werden abschlie-
ßend zusammengeführt und resultieren in der Ableitung von Handlungsthesen für künfti-
ge Stadtentwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf (F4).

1.3 Aufbau der Forschungsarbeit

Der Aufbau der Forschungsarbeit ist in Abbildung 1.2 dargestellt.
Kapitel 1 enthält einleitende Abschnitte zu Motivation und Zielstellung sowie zum For-
schungsdesign und Aufbau der Arbeit.
Das folgende Kapitel 2 gibt einen Überblick über die theoretischen Grundlagen und
verhilft zur Identi�zierung der Forschungslücke. Veränderungen in der Stadtentwicklung
thematisieren die allgemeinen Entwicklungen. Anschließend wird das Akteursverhalten
näher betrachtet, wobei Einzelakteure und Akteursgruppen thematisiert werden. Es folgt
die Vorstellung verschiedener Modellierungsinstrumente des Akteursverhaltens: Spiel-
theorie, Soziale Netzwerkanalyse und Stakeholder-Salience-Analyse. Das zweite Kapitel
schließt mit den Forschungszielen; der Untersuchungsgegenstand wird eingegrenzt und
der Forschungsbedarf abgeleitet.
Kapitel 3 liefert das auf den Forschungsfragen basierende Forschungsdesign und erläutert
daran schrittweise die zur Anwendung kommenden Methoden. Nach Mixed-Method-
Ansatz und Fallstudien-Ansatz werden die verwendeten Methoden dargelegt und deren
Wahl begründet. Es folgen jeweils Angaben zur Datenerhebung, Konzeption und Daten-
auswertung.
Das 4. Kapitel enthält Ergebnisse der standardisierten Befragung mittels Fragebogen.
Nach Beschreibung der Stichprobe schließen sich statistische und räumliche Analysen
der quantitativen Daten an, um Zusammenhänge aufdecken zu können. Die Ergebnisse
werden kurz zusammengefasst und das methodische Vorgehen re�ektiert.
Die Delphi-Befragung (Kapitel 5) plausibilisiert die Ergebnisse der standardisierten Befra-
gung und leitet Ein�ussfaktoren von Aushandlungsprozessen in der Stadtentwicklung ab.
Auch dieses Kapitel schließt mit einem Zwischenfazit und der Re�exion des methodischen
Vorgehens.
Die Fallstudienanalyse ist Schwerpunkt des Kapitels 6. Hier folgt die Vorstellung der
Fallstudien. In den Unterkapiteln werden anschließend drei Modellierungsinstrumente
(spieltheoretische Modellierung 6.2, Soziale Netzwerkanalyse 6.3, Stakeholder-Salience--
Analyse 6.4) auf das Akteursverhalten beider Fallstudien angewendet. Jedes Unterkapitel
zeigt die Analyse der erhobenen Daten und schließt mit einer Zusammenfassung der
Erkenntnisse und einer Re�exion des methodischen Vorgehens.
Im Kapitel 7 werden die Ergebnisse zusammenhängend diskutiert und Handlungsthesen
für künftige Stadtentwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf abgeleitet.
Abschließend thematisiert das Kapitel 8 Schlussfolgerungen aus der Forschungsarbeit
und deckt weiteren Forschungsbedarf auf.
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1.3 Aufbau der Forschungsarbeit

Abbildung 1.2: Aufbau der Forschungsarbeit
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2 Grundlagen und Forschungsbedarf

Das vorliegende Kapitel erläutert die wesentlichen theoretischen Grundlagen. Zunächst
werden Veränderungen in der Stadtentwicklung aufgezeigt und systematisiert (Kapitel 2.1).
Anschließend wird das Akteursverhalten näher betrachtet (Kapitel 2.2). Zielgerichtetes
individuelles Verhalten und Besonderheiten im Verhalten einer Gruppe werden erläutert.
Die Vorstellung verschiedener Möglichkeiten der Modellierung von Akteursverhalten folgt
in Kapitel 2.3. Da in der Stadtentwicklung Akteure aus Politik, Verwaltung, Wirtschaft und
Zivilgesellschaft aufeinander tre�en, wird der Fokus auf folgende Instrumente zurModellie-
rung von Gruppenverhalten gelegt. Spieltheorie dient derModellierung interdependenten
Akteursverhaltens, das aus der Wechselwirkung mit anderen Akteuren resultiert (Kapitel
2.3.1). Soziale Netzwerkanalyse ermöglicht die Untersuchung des Netzwerks bestehend
aus mehreren Akteuren und ihren sozialen Beziehungen zueinander (Kapitel 2.3.2). Die
Stakeholder-Salience-Analyse erlaubt die Akteursklassi�zierung und leitet Strategien im
Verhalten mit den Akteursgruppen ab (Kapitel 2.3.3). Die Modellierungsinstrumente wer-
den theoretisch aufgearbeitet und mit aktuellen Forschungserkenntnissen untermauert.
Auf den Stand der Forschung im Bereich des Landmanagements wird eingegangen. Das
abschließende Kapitel 2.4 behandelt die Eingrenzung des Forschungsgegenstands. Diese
resultiert im Akteursverhalten in Stadtentwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf.
Erläuterungen zum Bodenordnungsinstrument Umlegung und damit verbundene Er-
kennntnisse aus der Literatur erfolgen. Auf Basis der theoretischen Grundlagen und dem
aktuellen Forschungsstand erfolgt die Ableitung des Forschungsbedarfs.

2.1 Veränderungen der Stadtentwicklung

Um sich im weiteren Verlauf den Akteuren in der Stadtentwicklung zu widmen, ist ein
kurzer geschichtlicher Abriss über den Wandel in der Stadtentwicklung unabdingbar.
Zahlreiche Literaturquellen sind hierzu existent (u. a. Weitkamp et al. 2022: 213; Albers
und Wékel 2021: 23 �.; Hengstermann 2019: 12 �.; Jeschke und Weitkamp 2017: 120
�.; Jeschke et al. 2016: 41 f.; Altrock 2014: 22 �.; Sinning 2003: 69 �.; Kötter und Linke
2013: 43 f.; Friesecke 2010: 165 f.; Sinning 2007: 303 �.; Selle 1994: 55 �.). Sinning (2007)
bezeichnet es als Wandel von der Stadtplanung über die Stadtentwicklung hin zum Stadt-
management. Selle (1994) betitelt es als „Wandel im Planungsverständnis“, dass nach
von Bandemer und Hilbert (2005: 26) eng mit dem Staatsverständnis verbunden ist und
sich nach Selle (1994: 55 �.) in der Rolle der ö�entlichen Verwaltung manifestiert. Abbil-
dung 2.1 verdeutlicht die Au�assung von Selle (1994: 55)1, dass sowohl der Wandel des
Planungsverständnisses als auch die Rolle der ö�entlichen Verwaltung in sich überlagern-
den Phasen ablaufen, die nebeneinander bestehen. Dieser Wandel hat Auswirkungen
auf die Akteurskonstellationen und resultiert in einer Veränderung der beteiligten Akteure.
1 Nach der Au�assung von Albers verläuft der Wandel im Planungsverständnis eher in aufeinander folgen-
den, sich ablösenden Phasen (Albers 1996).
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2 Grundlagen und Forschungsbedarf

Abbildung 2.1: Wandel im Planungsverständnis (eigene Darstellung nach Selle (1994: 56)
und Friesecke (2010: 168))

In der ersten Phase nimmt die Verwaltung die Rolle der Eingri�sverwaltung ein (Sel-
le 1994: 55). Das Planungsverständnis der Anpassungsplanung beruht auf der Verortung
von Nutzungen und Sicherung von Mindeststandards. Sie resultiert in der Trennung von
ö�entlichem und privatem Raum. Die daran anschließende Phase der Leistungsverwal-
tung liefert mit Angebots-, Negativ- oder Au�angplanung und dem Bau von Infrastruktur
den Rahmen für private Bautätigkeiten. Noch heute ist die Angebotsplanung in den
Bebauungsplänen der Gemeinden wiederzu�nden. Wobei nicht abschließend geklärt
werden kann, ob oder wie die Bodennutzungsplanung angenommen wird (Selle 1994: 57).
Während in der dritten Phase (planende Verwaltung) bereits eine Koordination der ö�ent-
lichen Akteure erfolgt (Selle 1994: 56), sind in der Phase des kooperativen Handelns alle
Akteure aus Politik, Verwaltung, Wirtschaft und Zivilgesellschaft gleichberechtigt. Hier gilt
es gemeinsam zu planen sowie Planung und Realisierung zu verbinden. Sinning (2007)
betitelt es als „Stadtmanagement“. Friesecke (2010) fügt dem Modell von Selle (1994) eine
weitere Phase hinzu und ordnet ihr das konsensuale Handeln zu. Hierbei geht es nicht
nur um die Kooperation der beteiligten Akteure, sondern um Verhandlungen und Kon-
sensbildung in einem gemeinsamen Entscheidungs�ndungsprozess (Friesecke 2010: 167,
169).

Daraus schlussfolgernd ergeben sich Änderungen für die Stadtentwicklung hinsichtlich:

• Aufgaben: Sie sind nicht mehr nur einseitig auf die Stadtentwicklung ausgerichtet
und �ächendeckend. Stadtentwicklung sieht sich konfrontiert mit unterschiedlichen
Herausforderungen wie verstärkte Auswirkungen des Klimawandels, verschärfende
Stadt-Land-Disparitäten, fortschreitende Digitalisierung, knappe kommunale Haus-
halte sowie Auswirkungen des wirtschaftlichen und demographischen Wandels
(Kötter und Linke 2020: 731 �.; Sinning 2007: 303). Dabei soll die Stadtentwick-
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lung auf Nachhaltigkeit, Resilienz und einen schonenden Umgang mit Ressourcen
(vor allem der endlichen Ressource Boden, aber auch Finanzen und Personal) aus-
gerichtet sein und die Beteiligung, Mitwirkung und Mitbestimmung aller Akteure
erlauben (Kaschlik und Schmidt 2023: 83 f.; Sinning 2007: 304; Siebel 2006: 4 f.). Die
Entwicklung von räumlich begrenzten Gebieten in Projekten wird fokussiert (Adam
und Fuchs 2012: 563; Sinning 2007: 305). Es erfolgt eine Aufgabenteilung (Renner
2007: 13). Der staatliche Sektor zieht sich aus seiner Funktion als vorgebender
Akteur zurück und ermöglicht anderen Akteuren die Beteiligung an der Entwicklung
ihrer Städte (Schneidewind 2023: 57). (Albers und Wékel 2021: 29 f., 39 f., 176; Selle
1994: 27)

• Instrumente: Neben durchsetzungsstarke, hoheitliche Instrumente treten vertragli-
che Regelungen, deren Ausgang oftmals o�en und auf Aushandlungen zwischen
den Akteuren ausgerichtet ist. Darüber hinaus stehen Methoden und Instrumente
aus den Bereichen Kommunikation, Moderation und Mediation im Mittelpunkt der
aktuellen Betrachtung. (Kötter und Linke 2013: 44; Friesecke 2010: 167, 169; Siebel
2006: 4 f.; Sinning 2003: 16 �.; Selle 1994: 62)
Kommunale Baulandmodelle mit frühzeitiger Beteiligung der Akteure und städte-
baulichen Verträgen gewinnen für die Stadtentwicklung vielerorts an Bedeutung
(Kötter und Linke 2020: 738). Daneben stehen weitere Instrumente (zum Beispiel
(z. B.) Umlegung, städtebauliche Entwicklungsmaßnahme (SEM) oder städtebauliche
Sanierungsmaßnahme (SSM)) zur Verfügung. Die Wahl des richtigen Instruments ist
von individuellen Rahmenbedingungen (z. B. Nachfrage nach Bauland, verfügbare
Flächenalternativen, kommunaler Haushalt, Kooperationsbereitschaft Dritter) ab-
hängig und für den Einzelfall zu prüfen (Kötter und Linke 2020: 789 �.).
Im Hinblick auf neue Instrumente entwickeln Kötter und Rehorst (2019a) eine so-
ziale Baulandumlegung zur Deckung des Wohnraumbedarfs. Kötter (2021) und
Kötter et al. (2018) raten zur Einführung der Innenentwicklungsmaßnahme zur
Mobilisierung von Potenzial�ächen im Innenbereich.(Kötter und Linke 2020: 792 f.)

• Akteure: Der Kreis der beteiligten Akteure wird größer. Neben die Akteure der
politischen und administrativen Ebene gesellen sich Akteure aus Wirtschaft und
Zivilgesellschaft (Schneidewind 2023: 57; Kaschlik und Schmidt 2023: 84, 101; Kötter
und Linke 2013: 43 f.; Sinning 2007: 304). Akteure, die mehreren Akteursebenen
zugeordnet werden können, treten in Erscheinung (u. a. Vereine, Initiativen, Verbän-
de, Genossenschaften) (Sinning 2007: 304). Oftmals divergieren die individuellen
Motive und Zielsetzungen der Akteure. Die Entscheidung des Einzelnen ist von
den Entscheidungen der anderen Akteure abhängig. Es wird nicht nur zusammen
entwickelt, sondern ein für alle Akteure akzeptables Ergebnis (WinWin-Situationen)
soll erzielt werden (Friesecke 2010: 167 �.). Die Akteure sind sich bewusst, dass die
Zielerreichung in der Gruppe einen größeren Nutzen bringt als eine Entwicklung
allein. Neben hierarchische Verwaltungsstrukturen treten individuelle Projektorga-
nisationen. Innerhalb der administrativen Ebene entwickeln sich Akteursnetzwerke,
wo vornehmlich auf der Sachbearbeiterebene agiert wird und nur wichtige Ent-
scheidungen auf der Leitungsebene getro�en werden (Albers und Wékel 2021: 91).
(Jeschke und Weitkamp 2017: 124 �.; Jeschke et al. 2016: 44 f.; Selle 1994: 24, 62 f.,
66 f., 73, 78)
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2.2 Akteursverhalten

2.2.1 Individuelles Verhalten

Das Verhalten der Einzelakteure kann darauf ausgerichtet sein, ein Ziel zu erreichen (Ziel-
engagement) oder sich von einem Ziel zurückzuziehen (Zieldistanzierung) (Heckhausen
und Heckhausen 2018: 3). Zielgerichtetes, menschliches Handeln kann modellhaft mit
dem Rubikon-Modell der Handlungsphasen dargestellt werden (Abbildung 2.2).

Zu Beginn steht die Motivation. Diese ergibt sich aus der Interaktion persönlicher Eigen-
schaften und situationsbedingter E�ekte (Heckhausen und Heckhausen 2018: 4; von
Rosenstiel und Nerdinger 2011: 238). Als persönliche Eigenschaften gelten Bedürfnisse
sowie implizite und explizite Motive (Heckhausen und Heckhausen 2018: 4). Implizite
Motive sind von Person zu Person unterschiedlich und rufen ein unbewusstes – oftmals
spontanes – Verhalten hervor (Heckhausen und Heckhausen 2018: 4 f., 271). Es sind von
der Person erlernte Präferenzen, die durch situationsbedingte Anreize aktiviert werden.
Die Literatur weist folgende impliziten Motive auf:

• Leistungsmotive zielen darauf ab, eigene Herausforderungen zu meistern. Im
Vordergrund steht das individuelle qualitative Handeln, welches mit Emotionen
verknüpft ist. Bei positiver Zielerreichung emp�nden Personen Stolz oder Spaß.
Negative Resultate münden in Unzufriedenheit. Hohe Leistungsmotive wirken sich
positiv auf die Entwicklung der Wirtschaft aus und haben daher eine große Bedeu-
tung für die Gesellschaft. (Heckhausen und Heckhausen 2018: 178 �.; Brandstätter
et al. 2018: 32 �.; Rothermund und Eder 2011: 104 �.)

• Bindungsmotive werden in Anschluss- und Intimitätsmotiv gegliedert. Anschluss-
motive streben das Knüpfen sozialer Beziehungen bisher unbekannter Personen
an. Das Verhalten resultiert im Zusammenschluss sozialer Gruppen. Verhalten,
das aus Initmitätsmotiven resultiert, ist auf die Intensivierung von Beziehungen

Abbildung 2.2: Rubikon-Modell der Handlungsphasen des zielgerichteten Handelns (in
Jeschke et al. 2016: 43 nach Heckhausen und Heckhausen (2018: 5, 8,
358); Rothermund und Eder (2011: 93) und von Rosenstiel und Nerdinger
(2011: 239))
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bereits bekannter Personen ausgerichtet. (Heckhausen und Heckhausen 2018: 270;
Brandstätter et al. 2018: 53 �.; Rothermund und Eder 2011: 124 �.)

• Machtmotive sind darauf ausgerichtet, andere Menschen zu beein�ussen und
Kontrolle auszuüben. Der Einsatz von Zwang gegen den Willen anderer Personen ist
möglich. Das durch Machtmotive hervorgerufene Verhalten impliziert in der Person
ein Gefühl von Stärke und Überlegenheit. (Heckhausen und Heckhausen 2018: 247
f.; Brandstätter et al. 2018: 67 �.; Rothermund und Eder 2011: 119 f. �.)

Explizite Motive sind von einer Person bewusst gesetzte Ziele, auf deren Erreichung das
Verhalten ausgerichtet ist und die von der Person sprachlich formuliert werden können
(Heckhausen und Heckhausen 2018: 5; Brandstätter et al. 2018: 81; Rothermund und
Eder 2011: 157 f.). Sie werden in Interaktion mit der sozialen Umwelt im Laufe des Le-
bens erlernt (Rothermund und Eder 2011: 158). Das auf expliziten Motiven beruhende
Verhalten ist kontrolliert und beruht auf individuellen Handlungen zur Zielerreichung
(Rothermund und Eder 2011: 159).

Tatsächliche Zielvorgaben und individuelle Absichten einer Person wirken nicht allein,
sondern in Zusammenhang mit der Situation selbst. (Jeschke et al. 2016: 42). Situati-
onsbedingte E�ekte lösen in Interaktion mit der Person und ihren Motiven Anreize aus
(Heckhausen und Heckhausen 2018: 6; von Rosenstiel und Nerdinger 2011: 238). Wer-
den eher implizite Motive durch die Situation angeregt, wird von intrinsischen Anreizen
gesprochen (Brandstätter et al. 2018: 84 f.). Sie mündet in intrinsischer Motivation. Das
individuelle Verhalten benötigt keine externen Anreize; es ist selbstbestimmt und beruht
auf persönlichem Interesse (Deci und Ryan 1993: 225). Dagegen lösen explizite Motive ex-
trinsische Anreize aus, die zu extrinsischer Motivation führen (Brandstätter et al. 2018: 84
f.). Das resultierende Verhalten ist nicht spontan, sondern wird von außen ausgelöst
und ,z. B. in Form von Geld, belohnt (Deci und Ryan 1993: 225). Extrinsisch motiviertes
Handeln kann als intrinsisch motiviert verstanden werden (Deci und Ryan 1993: 226 f.).
Motivation bestimmt Intensität, Richtung, Form und Dauer des individuellen Verhaltens
(von Rosenstiel und Nerdinger 2011: 238).

Aus der Wechselwirkung zwischen individuellen Ausprägungen der personellen Eigen-
schaften und Anreizen resultieren mehrere Motivationstendenzen, die einer Abwägung
bedürfen (Heckhausen und Heckhausen 2018: 7 f.; Brandstätter et al. 2018: 143; Jeschke
et al. 2016: 43 f.). Innerhalb des Abwägungsprozesses erfolgt die individuelle Entschei-
dung, wie der eigenen Au�assung nach zielgerichtet zu handeln ist. Hier liegt der Auslöser
für zielgerichtetes Verhalten von Einzelakteuren.

Zur Vervollständigung des Rubikon-Modells erfolgt mit der Intentionsbildung (auch als
Handlungsinitiierung bezeichnet) der Übergang zwischen Motivation und Volition. Als
Volition wird die Umsetzung des zielgerichteten Handelns verstanden. Hier folgt auf
die handlungsvorbereitenden Phase (Planen) der Übergang zum Handlungsbeginn mit
der Handlungsausführung (Handeln). Endet die Handlung, wird das Ergebnis re�ektiert
und resultiert in Kombination mit den Folgen des individuellen Handelns (Erfolg oder
Misserfolg) in erneuter Motivationsanregung. (Heckhausen und Heckhausen 2018: 7 f.;
Brandstätter et al. 2018: 143 ; Jeschke et al. 2016: 43 f.)
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Das Handeln eines Akteurs in einer Organisation2 wird durch das Arbeitsverhalten ei-
nes Mitarbeiters beschrieben. Neben den oben erwähnten impliziten und expliziten
Motiven des Einzelakteurs kennzeichnet das Verhalten in Organisationen ein über das
Leistungsverhalten hinausgehendes Handeln. Die Autoren von Rosenstiel und Nerdinger
(2011: 14, 384 �.) bezeichnen es als „Extra-Rollenverhalten“. Individuelle Wünsche, Motive
und Handlungsintensionen führen zu Eigeninitiative der Person. Sie ist bestrebt, mehr zu
leisten als die Organisation fordert.

2.2.2 Verhalten von Individuen in Gruppen

Die Literatur geht davon aus, dass sich komplexere Aufgaben – wie sie auch im Landma-
nagement vorherrschen – in der Regel (i. d. R.) nicht von einer einzelnen Person lösen
lassen, sondern unter den Voraussetzungen einer optimalen Aufgabenerfüllung den
Zusammenschluss einzelner Personen zu einer Gruppe bedingen (von Rosenstiel und
Nerdinger 2011: 13, 281). In Stadtentwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf setzt
sich diese Gruppe aus Akteuren der Politik, Verwaltung, Wirtschaft und teils der Zivil-
gesellschaft zusammen. Intermediäre Akteure, die nicht explizit einer dieser Ebenen
zugeordnet werden, können ebenfalls Beteiligte sein.

Eine Gruppe ist gekennzeichnet durch eine „Mehrzahl von Personen in direkter Interaktion
über eine längere Zeitspanne bei Rollendi�erenzierung und gemeinsamen Normen, Wer-
ten und Zielen, verbunden durch Wir-Gefühl“ (von Rosenstiel und Nerdinger 2011: 283).
Die Autoren von Rosenstiel und Nerdinger (2011) beschreiben folgende Vorteile des
Verhaltens in Gruppen:

• Individueller Leistungsvorteil: Der Einzelne erreicht in der Gruppe mehr als allein.

• Größeres Engagement: Der Einzelne setzt sich in der Gruppe stärker für das ge-
meinsame Ziel ein als allein.

• Selbstregulierung: Die Gruppe steuert ihr Verhalten selbst und passt es an vorherr-
schende Anforderungen an.

• Höhere Anerkennung des Gruppenergebnisses: Das Ergebnis, dass aus dem Ver-
halten in der Gruppe resultiert, ist eher anerkannt als das Ergebnis individuellen
Verhaltens. (von Rosenstiel und Nerdinger 2011: 282)

Das Gruppenverhalten zeigt drei Au�älligkeiten. Mit steigender Kontakthäu�gkeit der
Gruppenmitglieder erhöht sich die soziale Bindung. Der Zusammenhalt intensiviert sich.
Den zweiten Aspekt bezeichnen von Rosenstiel und Nerdinger (2011: 286) als „wahrge-
nommene Ähnlichkeit“. Gruppenmitglieder fühlen sich durch eine gemeinsame Aufgabe
miteinander verbunden. Diese Verbundenheit scha�t Sympathie untereinander und resul-
tiert in einer starken Gruppenzugehörigkeit. Drittens: die gemeinsame Aufgabenerfüllung
und der damit einhergehende Erfolg verbinden. (von Rosenstiel und Nerdinger 2011: 286
f.)

Wie beim individuellen Verhalten ist das Gruppenverhalten in der motivationalen Phase
2 Eine Organisation ist ein strukturierter Zusammenschluss von Personen oder Personengruppen, die ein
gemeinsames Ziel verfolgen. Merkmale von Organisationen sind Aufgabenteilung und Hierarchie. (von
Rosenstiel und Nerdinger 2011: 365)
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von den Personen in der Gruppe abhängig. Die Gruppenzusammensetzung spielt eine
bedeutende Rolle. Für die Auswahl der Gruppenmitglieder sind soziale und methodische
Kompetenzen, aber auch Wissen und Fertigkeiten der Akteure entscheidend. Die Autoren
von Rosenstiel und Nerdinger (2011) verweisen auf die unterschiedliche Verteilung von
Wissen und Fertigkeiten der Akteure. Winter (2019) beschreibt die positiven Auswirkun-
gen einer heterogenen Aufgabenverteilung der Gruppenmitglieder. Hierdurch fühlt sich
der Einzelne in der Gruppe gebraucht. Gerade bei komplexen Aufgaben werden die
Fertigkeiten einzelner Experten benötigt. Das Gruppenverhalten ist zu strukturieren, um
gemeinsam das Ziel erreichen zu können. (Winter 2019: 606 f., 609 f.; von Rosenstiel und
Nerdinger 2011: 338 �.)

Informationsmenge, Status und Risikobereitschaft der Gruppenmitglieder beein�ussen
das Gruppenverhalten. Die Informationsmenge sollte quantitativ und qualitativ optimal
sein. Es ist nicht zwingend notwendig, über alle Informationen zu verfügen. Die für die
Zielerreichung relevanten Informationen müssen vorhanden sein. Bei der Lösung kom-
plexer Systeme optimieren dezentrale Strukturen und hohe Kontakthäu�gkeiten den
Informationsaustausch. Es besteht eine Abhängigkeit zwischen Informationsverfügbar-
keit und räumlicher Trennung von Gruppenmitgliedern. In Gruppendiskussionen wird
der Person mit dem höchsten Status vertraut. Die Risikobereitschaft des Einzelnen ist
beim Handeln in der Gruppe höher als beim indivduellen Verhalten. (von Rosenstiel und
Nerdinger 2011: 314 f., 320 �., 344 f.)
Zusammenfassend sind an das Gruppenverhalten folgende Bedingungen im Hinblick auf
Nutzenmaximierung geknüpft:

• Die Gruppenmitglieder forcieren eine gemeinsame Zielerreichung.

• Die Anzahl der Gruppenmitglieder ist zu begrenzen.

• Die Gruppe weist dezentrale Strukturen auf.

• Die Gruppenmitglieder verfügen über komplementäre Fertigkeiten und Wissen.

• Die Kommunikation in der Gruppe ist von hoher Kontakthäu�gkeit gekennzeichnet.

• Die Gruppenmitglieder verfügen über die für sie relevanten Informationen.

Das Entscheidungsverhalten einer Gruppe läuft in zwei Phasen ab. Die erste Phase kenn-
zeichnet den Informationsprozess (Winter 2019: 580 f.). Hier werden externe Informatio-
nen bescha�t und intern ausgetauscht. Es erfolgt eine Diskussion über die Informationen
in der Gruppe. Anschließend folgt die Phase des Abstimmungsprozesses mit der Strate-
giewahl eines jeden Gruppenmitglieds. Die Gruppengröße hat einen Ein�uss auf Kosten
und Qualität der Gruppenentscheidung (Winter 2019: 579, 611 f.). Je größer die Gruppe,
desto länger die Dauer der Entscheidung und desto höher die Kosten. Bei größerer
Anzahl von Gruppenmitgliedern kann die Kommunikation Störungen aufweisen, die sich
negativ auf die Motivation des Einzelnen und auf die Qualität der Gruppenentscheidung
auswirken.

2.3 Modellierung von Akteursverhalten

Individuelles Verhalten basiert auf Entscheidungen. Entscheidungstheorie untersucht
Situationen, in denen sich ein Akteur zwischen mindestens zwei zur Auswahl stehenden

13



2 Grundlagen und Forschungsbedarf

Optionen entscheidet (Entscheidungssituation). Ist diese Auswahl einfach und intuitiv zu
tre�en, handelt der Akteur sehr schnell und eher unbewusst. Liegt eine komplexe Ent-
scheidungssituation vor, ist das Verhalten geprägt von Überlegungen und Abwägungen
im Hinblick auf Optionen, Zielen, Erfolgen und Konsequenzen. Der Akteur ist sich der
Entscheidungssituation bewusst. (P�ster et al. 2017: 2 f.)

In der Ökonomie wird bei der Entscheidung oftmals von der Nutzenmaximierung ausge-
gangen. Es wird die Option gewählt, die einen individuellen maximalen Erfolg verspricht.
Das Handeln des sogenannten homo oeconomicus ist zielgerichtet, abwägend und opti-
mierend. Er verfügt über alle Informationen sowie kognitives undmathematisches Wissen.
Er entscheidet rational. (Gautschi und Wolbring 2023: 5 f.; P�ster et al. 2017: Vorwort V;
3; Jeschke et al. 2016: 40)

In strategischen Entscheidungssituationen �nden neben individuellen Entscheidungen
und Umweltein�üssen Entscheidungen anderer Akteure Beachtung. Jeder Entscheidungs-
träger ist sich der wechselseitigen Beein�ussung der Entscheidungen (Interdependenz)
bewusst und kann davon ausgehen, sich die anderen auch dessen bewusst sind. Jeder
Akteur wird die letztgenannten Eigenschaften bei seiner Entscheidung berücksichtigen.
(Gautschi und Wolbring 2023: 4 f.; Holler et al. 2019: 1; Jeschke et al. 2016: 39 f.; Jeschke
und Weitkamp 2015: 2)

Rational-Choice-Theorie (RC-Theorie: Theorie der rationalen Wahl) unterstellt die Ab-
hängigkeit des rationalen Entscheidungsverhaltens von individuellen Zielen, Anreizen
und Erwartungen sowie situativen Gegebenheiten. Es ergeben sich diverse Handlungsal-
ternativen für den Entscheidungsträger, aus denen er die für sich beste Lösung auswählt.
Im Ergebnis resultieren Modelle für rationales Handeln unter bestimmten Bedingungen
von Kosten, Nutzen, Informationen oder Entscheidungsregeln. (Gautschi und Wolbring
2023: 2 f.f.; Jeschke et al. 2016: 40)

Public-Choice ist ein spezielles Teilgebiet der RC-Theorie. Sie beschäftigt sich mit dem
Entscheidungsverhalten politischer und administrativer Akteure im Kontext der Wirt-
schaft. Diese Akteure handeln rational und im Eigeninteresse unter Beachtung des All-
gemeinwohls. Die Nutzenmaximierung erfolgt unter Beachtung institutioneller Regeln
und Gesetze. Der Staat wird in diesem Zusammenhang als Akteur verstanden, der eigene
Präferenzen verfolgt und die institutionellen Normen und Werte beachtet. (Jeschke et al.
2016: 40; Boyne 1998: 1 f.; Nowotny 1996: 64 f.)

In der Stadtentwicklung handelt es sich um strategische Entscheidungssituationen. Ak-
teure unterschiedlicher Ebenen tre�en aufeinander. Sie entstammen nicht nur der Politik
oder Verwaltung, deren Verhalten mittels Public-Choice-Ansätzen modellierbar wäre.
Darüber hinaus �nden sich wirtschaftliche und zivilgesellschaftliche Akteure. Oftmals
divergieren die Einzelinteressen der Beteiligten. Eine Konsensherstellung steht im Vorder-
grund. Entscheidungen sind in der Regel nicht nur Entscheidung einer Einzelpersonen. Die
individuelle Entscheidung in der Gruppe ist abhängig von Entscheidungen anderer Akteu-
re. Wie in Kapitel 2.2.2 beschrieben, beein�ussen Gestaltung der Entscheidungssituation,
Kommunikation zwischen den Akteuren sowie Informationsstand und Eigenschaften
der Akteure das Gruppenverhalten. Zur Analyse der Interaktion der Akteure ist Wissen
hierüber unabdingbar. Zur Modellierung des Entscheidungsverhaltens in der Gruppe
bieten sich daher folgende Instrumente an:
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• Spieltheorie ermöglicht die Modellierung von Entscheidungssituationen, an denen
mehrere Akteure beteiligt sind.

• Soziale Netzwerkanalyse erlaubt die Modellierung von Kommunikation und Infor-
mationsaustausch zwischen Akteuren einer Gruppe.

• Stakeholder-Salience-Analyse modelliert die Bedeutung von Akteuren einer Grup-
pe und resultiert in Handlungsstrategien.

Diese Modellierungsinstrumente werden nachfolgend erläutert. Es erfolgt jeweils die
Präsentation des Forschungsstandes für das Landmanagement.

2.3.1 Spieltheorie

Spieltheorie als Teilgebiet der RC-Theorie betrachtet strategische Entscheidungssituatio-
nen. Das Ergebnis ist nicht nur von der individuellen Entscheidung eines Akteurs abhängig,
sondern auch von der Entscheidung eines anderen Akteurs (Zwei-Personen-Spiel) be-
ziehungsweise (bzw.) von den Entscheidungen mehrerer Akteure (Mehr-Personen-Spiel)
(Holler et al. 2019: 1, 110; Jeschke et al. 2016: 41; Jeschke und Weitkamp 2015: 2; Riech-
mann 2014: 19).

Holler et al. (2019) de�nieren ein Spiel der Spieltheorie wie folgt:

� = (N, S,u) (2.1)

mit:

• der Menge N = 1, 2, ...,n der Spieler,

• dem Strategieraum S, der die Menge aller möglichen Strategiekombinationen s =
s1, ..., si, ..., sn aus den Einzelstrategien der Spieler si angibt und

• der Nutzen- oder Auszahlungsfunktionen u = u1, ...,un. (Holler et al. 2019: 4)

In einem Spiel stehen jedem Spieler i mindestens zwei Einzelstrategien si zur Verfügung.
Auch Nichtstun wird in einer Entscheidungssituation als Strategie aufgefasst. Eine Strate-
giekombination s = s1, ..., si, ..., sn besteht aus je einer Einzelstrategie der Spieler si. Jeder
Spieler bewertet den Eintritt einer Strategiekombination mit einem individuellen Nutzen
ui(s). In Folge einer jeden Strategiekombination tritt ein Ereignis ein. (Holler et al. 2019: 4;
Jeschke und Weitkamp 2015: 2)

Bei unbekannten individuellen Bewertungen der Einzelstrategien si der Spieler, aber
bekannten Ereignissen aufgrund der gewählten Einzelstrategien ergibt sich die Spielform
nach:

� � = (N, S, E) (2.2)

mit:

• der Menge N = 1, 2, ...,n der Spieler,

• dem Strategieraum S, der die Menge aller möglichen Strategiekombinationen s =
s1, ..., si, ..., sn aus den Einzelstrategien der Spieler si angibt und

• dem Ereignisraum E mit der Menge der Ereignisse. (Holler et al. 2019: 3 f.)
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Spielarten der Spieltheorie

Rahmenbedingungen eines Spiels werden durch Spielregeln de�niert und bestimmen die
Spielart (Jeschke et al. 2016: 41). Die Fachliteratur weist eine Vielzahl unterschiedlicher
Spielarten aus (Holler et al. 2019; Winter 2019; Riechmann 2014; Rieck 2010; Jeschke
und Weitkamp 2015: 3 �.). Tabelle 2.1 zeigt einen Überblick über die in dieser Arbeit
betrachteten Spielarten.

Die erste Unterscheidung innerhalb der Spielarten besteht zwischen kooperativen und
nicht-kooperativen Spielen. Bei kooperativen Spielen haben die Spieler die Möglichkeit,
durch Kommunikation untereinander Absprachen zu tätigen. Darauf aufbauend wer-
den verbindliche Vereinbarungen zwischen den Spielern getro�en, die sie verp�ichten,
entsprechend den Absprachen zu handeln. Die Verbindlichkeit der Vereinbarung wird
durch eine exogene Instanz (z. B. eine dritte Partei, staatliche Institution oder die Existenz
eines Rechtssystems) abgesichert. Im Gegensatz dazu ist bei nicht-kooperativen Spielen
eine Kommunikation zwischen den Spielern und somit die Möglichkeit, Absprachen oder
verbindliche Vereinbarungen zu schließen, nicht erlaubt. (Holler et al. 2019: 3 f., 23, 199
�.; Winter 2019: 3, 335; Jeschke und Weitkamp 2015: 3 f.; Rieck 2010: 37)

Bei einmaligen Spielen wird ein Spiel nur einmal gespielt. Wiederholte Spiele werden
mehrmals oder sogar unendlich oft gespielt. Jede Wiederholung des Spiels wird Stu-
fenspiel genannt. Bei unendlicher Wiederholung liegt ein Superspiel vor. (Holler et al.
2019: 22, 148; Winter 2019: 111 f.; Jeschke und Weitkamp 2015: 4; Riechmann 2014: 141;
Rieck 2010: 158 �.)

Bei einem statischen Spiel entscheiden alle Spieler gleichzeitig und ohne Kenntnis der
Strategiewahl der anderen Spieler. Derartige Spiele werden auch als simultane Spiele
bezeichnet. Ein dynamisches oder sequentielles Spiel hingegen erfolgt derart, dass die
Spieler nacheinander ihre Strategie wählen. Dabei kennt der zweite Spieler die Wahl der
Strategie des ersten Spielers und so weiter (usw.). (Holler et al. 2019: 13 �., 121, 147 �.;
Winter 2019: 25, 159, 335; Jeschke und Weitkamp 2015: 4; Riechmann 2014: 21, 47)

Tabelle 2.1: Spielarten der Spieltheorie

Spielarten in Bezug zu Spielregeln

kooperatives Spiel nicht-kooperatives Spiel

einmaliges Spiel wiederholtes Spiel

simultanes (statisches) Spiel sequentielles (dynamisches) Spiel

endliches Spiel unendliches Spiel

Spielarten in Bezug zum Informationsgehalt

Spiele mit symmetrischer Information Spiele mit asymmetrischer Information

Spiele mit vollständiger Information Spiele mit unvollständiger Information

Spiele mit perfekter Information Spiele mit imperfekter Information

Spiele mit vollkommener Erinnerung Spiele mit unvollkommener Erinnerung
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Weist das Spiel eine endliche Anzahl von Spielern auf und haben diese Spieler eine
endliche Anzahl von Strategien zur Auswahl, so wird von einem endlichen Spiel gespro-
chen. Existieren unendlich viele Strategien, handelt es sich um ein unendliches Spiel.
(Rieck 2010: 123)

Bezogen auf den Informationsstand der Spieler können weitere Spielarten unterschieden
werden. Dabei ist zunächst zu untersuchen, über welche Informationen alle Spieler im
Spiel gleichermaßen verfügen – welche Informationen common knowledge (gemeinsa-
mes Wissen) sind. Jedem Spieler ist bewusst, dass die Gegenspieler dieses gemeinsame
Wissen haben. Als common knowledge gelten i. d. R. Spielregeln und die Unterstellung des
rationalen Verhaltens aller Spieler im Spiel. (Holler et al. 2019: 45 f.; Riechmann 2014: 31
f.; Rieck 2010: 137 f.)

Während bei Spielen mit symmetrischen Informationen alle Spieler über gleiche Informa-
tionen verfügen, können Spieler bei Spielen mit asymmetrischen Informationen zusätzli-
che – private – Informationen haben. (Jeschke und Weitkamp 2015: 4; Rieck 2010: 129)

Sind die Spielregeln und Eigenschaften der Gegenspieler (z. B. Informationsstände, Aus-
zahlungen oder Charakteristika der Gegenspieler) nicht bekannt, so handelt es sich um
ein Spiel mit unvollständiger Information. Sind derartige Informationen bekannt, liegt
ein Spiel mit vollständiger Information vor. (Holler et al. 2019: 48 f.; Winter 2019: 334;
Riechmann 2014: 63; Rieck 2010: 140 �.)

Hat ein Spieler keine Kenntnis über die vorangegangenen Strategiewahlen, so ist ihm nicht
bekannt, an welchem Entscheidungsknoten er sich be�ndet. Diese Spiele werden Spiele
mit imperfekten (unvollkommenen) Informationen genannt. Ist Wissen über die Spielzüge
der Gegenspieler vorhanden, handelt es sich um Spiele mit perfekter (vollkommener)
Information. (Holler et al. 2019: 47; Winter 2019: 107, 334; Riechmann 2014: 63; Rieck
2010: 129 f.)

Bei Spielen mit vollkommener Erinnerung (perfect recall) können sich alle Spieler des
Spiels an ihre eigenen Strategiewahlen erinnern. Ist dies nicht der Fall, wird von Spielen
mit unvollkommener Erinnerung gesprochen. (Holler et al. 2019: 46; Rieck 2010: 133 f.)

Stand der Forschung im Bereich des Landmanagements

Die Literatur führt viele Anwendungsgebiete der Spieltheorie auf. Sie reichen über Wirt-
schaftswissenschaften und Ökonomie, über Politik und Naturwissenschaften bis hin zum
sozialen Kontext und vielen mehr. Im Bereich des Landmanagements �nden sich wenige
Anwendungen der Spieltheorie. Goede (2022) verwendet im Kontext der interkommu-
nalen Kooperationen der Siedlungsentwicklung spieltheoretische Begri�ichkeiten zur
Analyse des Verhaltens beteiligter Akteure. Mittels experimenteller Spieltheorie unter-
sucht Eika (2020) die Kooperationsbereitschaft wirtschaftlicher Akteure der Planung. Im
Ergebnis kooperieren eher Akteure des gleichen Sektors, wobei die Kooperationsbe-
reitschaft in risikoreichen Szenarien mit unterschiedlicher Ressourcenverteilung nicht
so hoch ist (Eika 2020; Eika 2019). Roggencamp (1999) analysiert spieltheoretisch das
kooperative Verhalten in Public Private Partnerships (PPP). Eine Analyse des Verhaltens
von Käufer und Verkäufer bei Grundstückstransaktionen mittels Spieltheorie zeigt Bakker
(2012). Für den Stadtumbau adaptiert Bernt (2005) das Gefangenendilemma als promi-
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nentestes Beispiel der Spieltheorie.

Spieltheorie schlussfolgert mit Hilfe von Lösungskonzepten den Ausgang einer Entschei-
dungssituation mit gegebenen Rahmenbedingungen des Spiels und unterstellt rationales
Verhalten. Eine Möglichkeit der Modellierung von Kommunikation und Informationsaus-
tausch mit realem Bezug liefert die soziale Netzwerkanalyse.

2.3.2 Soziale Netzwerkanalyse

Netzwerktheorie geht davon aus, dass Akteure im Zusammenhang mit anderen Akteuren
handeln und zu betrachten sind. Die soziale Netzwerkanalyse fokussiert die Beschreibung
von Netzwerken, die aus Akteuren und sozialen Beziehungen untereinander bestehen.
Das individuelle Akteursverhalten wird vom Netzwerk beein�usst. Umgekehrt hat es
Auswirkungen auf das Netzwerk. (Weitkamp et al. 2022: 214 f.; Vonneilich 2020: 41 �.;
Gamper 2020b: 50 f.; Gamper 2020a: 109; Hollstein 2010: 92)

Zu unterscheiden sind zwei Arten von Netzwerken (Abbildung 2.3). Egozentrierte Netz-
werke bilden die Gesamtheit aller Beziehungen eines Akteurs (Ego) zu anderen Akteuren
(Alteri) ab. Vollnetzwerke identi�zieren alle Akteure und deren soziale Beziehungen in
einem abgegrenzten Kontext. In Vollnetzwerken können einzelne egozentrierte Netzwer-
ke als Teilnetzwerke identi�ziert werden. Bei Identi�zierung einer Vielzahl egozentrierter
Netzwerke können Vollnetzwerke durch Verbindungen individueller Netzwerke entstehen.
(Weitkamp et al. 2022: 215; Ortner und Weitkamp 2020: 257; Gamper 2020a: 116; Döring
und Bortz 2016: 424; Fuhse 2016: 217)
Die Analyse eines Vollnetzwerks bieten sich an, wenn Akteure in einembegrenzten Kontext
und ihre Beziehungen untereinander fokussiert werden. Richtet sich der Forschungs-
schwerpunkt auf einen bestimmten Akteur und seine Beziehungen zu anderen Akteuren,
sind egozentrierte Netzwerke zu erheben. Hier kann auch ein Vergleich einzelner ego-
zentrierter Netzwerke erfolgen. (Gamper 2020a: 116, 127 f.)

Für weitere Grundlagen zur Netzwerkanalyse sei auf die Literatur von Klärner et al. (2020),
Stegbauer und Häussling (2010), Stegbauer (2010), Fuhse (2016) und Jansen (2003) in
den jeweils aktuellen Au�agen verwiesen. Die aktuelle Forschung auf dem Gebiet der
Netzwerktheorie liegt im Erklärungsversuch für Gesamtnetzwerke im Sinne der Grand
Theory (Gamper 2020b: 51 f.). Hier wird untersucht, warum sich Netzwerke bilden. Andere
Aspekte der aktuellen Forschung beschäftigen sich u. a. mit Erklärungsversuchen auf dem
Gebiet der Position eines Akteurs im Netzwerk oder mit Beschreibungen starker und
schwacher Beziehungen sowie der Herausbildung von Cliquen (Gamper 2020b: 53 �.).

Stand der Forschung im Bereich des Landmanagements

Die Anwendung und Forschung der sozialen Netzwerkanalyse �ndet sich in sehr vielen
Fachdisziplinen (u. a. Wirtschaft, Politik, Gesundheitswesen, Geschichtswissenschaften,
Unternehmensführung, Bildungswesen). Einen Überblick liefern Stegbauer und Häussling
(2010).

Bezüglich der im Kapitel 2.3 erläuterten Modellierungsansätze �nden sich Arbeiten, die
die soziale Netzwerkanalyse mit dem Rational-Choice-Ansatz verknüpfen (Raub 2010: 274
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2.3 Modellierung von Akteursverhalten

Abbildung 2.3: Arten von Netzwerken – Vollnetzwerk (links) und egozentriertes Netzwerk
(rechts)

f.; Fuhse 2010: 169). Wie beein�usst das soziale Netzwerk eines Akteurs dessen indivi-
duelles Handeln? Welchen Ein�uss hat das individuelle Handeln eines Akteurs auf sein
umgebenes soziales Netzwerk? Wie wählt der einzelne Akteur seine optimalste Position
im Netzwerk? Die Arbeiten von Buskens und van de Rijt (2008) sowie Burger und Bus-
kens (2009) modellieren mit Hilfe der Spieltheorie, wie Akteure ihre sozialen Netzwerke
verändern. Experimentell weisen Burger und Buskens (2009) nach, dass Probanden nicht
stabil vorhergesagte Netzwerke wählen, sondern Netzwerke, in denen alle Akteure von
ihrer Position im Netzwerk pro�tieren.

Im Bereich des Landmanagements zeigen sich nachfolgende Forschungsschwerpunkte:
Die Innovationsgruppe UrbanRuralSOLUTIONS aus dem Förderprogramm „Innovations-
gruppen für ein Nachhaltiges Landmanagement“ des Bundesministerium für Bildung
und Forschung (BMBF) identi�ziert mit der sozialen Netzwerkanalyse die am regionalen
Austausch zu beteiligenden Akteure zur Verbesserung der Daseinsvorsorge (Matthes et al.
2020). Im Projekt Gemeinsame Plattform zum klimakonformen Handeln auf Gemeinde-
und Landkreisebene in Mittelgebirgsregionen (KlimaKonform), ein Verbundvorhaben der
Fördermaßnahme Regionale Informationen zum Klimahandeln (RegIKlim), werden mittels
egozentrierter Netzwerke Schlüsselakteure im Kontext von Klimabelangen detektiert
(KlimaKonform 2023; Weitkamp et al. 2022; Ortner und Weitkamp 2020). Das Projekt
Integriertes Konzept für mineralische Abfälle und Landmanagement zur nachhaltigen
Entwicklung von Stadt-Land-Nutzungsbeziehungen (INTEGRAL) (gefördert durch BMBF)
fokussiert die Abfall- und Kreislaufwirtschaft. Das Netzwerk aus bekannten Akteuren der
Abfall- und Kreislaufwirtschaft wird hier zur Prozessoptimierung analysiert (Weitkamp
et al. 2022). Juraschek et al. (2018) untersuchen mittels sozialer Netzwerkanalyse bürger-
schaftliches Engagement in ländlichen Räumen am Beispiel eines Nachnutzungskonzepts
für ein leerstehendes Kirchengebäude. Eine Analyse des Netzwerks, bestehend aus 25
Projekten der Fördermaßnahme Nachhaltiges Landmanagement (NLM), soll Transfer und
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Implementierung von Wissen näher betrachten (Härtel et al. 2015). Möller und Kuschke
(2015) liefern im Hinblick auf Mobilität eine technische Netzwerkanalyse zur Untersu-
chung des Streckennetzes der Deutschen Bahn. Nölting und Daedlow (2012) verwenden
die soziale Netzwerkanalyse für die Detektion von Akteuren im Bereich Wasser- und
Landmanagement auf Basis existierender Netzwerke der Region Berlin-Brandenburg.
In der aktuellen Forschung im Landmanagement dient die Anwendung der soziale Netz-
werkanalyse zumeist der Identi�zierung von Akteuren. Im Ergebnis sind Aussagen darüber
möglich, ob die relevanten Akteure in Prozesse integriert werden oder wo Lücken in der
Kommunikation oder im Informationsaustausch existieren.

Neben der Modellierung des Entscheidungsverhaltens (Spieltheorie) sowie Kommuni-
kation und Informationsaustausch (soziale Netzwerkanalyse) erlaubt die Stakeholder-
Salience-Analyse eine detailiertere Betrachtung der Akteurseigenschaften.

2.3.3 Stakeholder-Salience-Analyse

Die Stakeholder-Salience-Analyse fokussiert die charakteristischen Eigenschaften der
Akteure (Weitkamp et al. 2022; Ortner und Weitkamp 2020). Im Kontext der Unterneh-
mensführung ist das Unternehmen eine Einheit aus mehreren Akteuren mit zahlreichen
Interessen (Müller-Stewens und Lechner 2016: 150 �.). Hier ist ein strategischer Ansatz
notwendig, der eine Klassi�zierung der Akteure entsprechend ihrer Bedeutung für das
Unternehmen ermöglicht.

Das Grundmodell

Das Grundmodell der Stakeholder-Salience-Analyse3 beruht auf der Forschungsarbeit
vonMitchell et al. (1997). Sie de�nieren den Akteur als „jede Gruppe oder Einzelperson, die
das Erreichen von Zielen einer Organisation beein�ussen kann oder davon betro�en ist“
(übersetzt nach Mitchell et al. (1997: 856)). Bei der Akteursanalyse nach dem Stakeholder-
Salience-Modell gehen Mitchell et al. (1997) davon aus, dass einem Akteur auf der Basis
der drei Attribute Macht, Legitimität und Dringlichkeit eine bestimmte „Salience“ zuteil
wird. Entsprechend den Autoren ist stakeholder salience „das Ausmaß, in dem ein Un-
ternehmensführer konkurrierenden Akteursforderungen Priorität einräumt“ (übersetzt
nach Mitchell et al. (1997: 854)). Die Existenz der Attribute beruht auf den Einschätzun-
gen einer führenden Persönlichkeit des Unternehmens, so dass sich diese Sichtweise
im Stakeholder-Salience-Modell widerspiegelt. Schlussfolgernd wird im Modell die Auf-
merksamkeit abgebildet, die die Führungsperson den Akteuren im Unternehmen schenkt.

Zur Erklärung des Modells ist es notwendig, auf die folgenden Attribute einzugehen,
über die ein jeder Akteur verfügen kann:

• Macht eines Akteurs, das Unternehmen zu beein�ussen,

• Legitimität der Akteursbeziehung zum Unternehmen und

• Dringlichkeit der Akteursforderungen an das Unternehmen.

Macht ist eine charakteristische Eigenschaft, die eine Person befähigt, eine andere Person
zu etwas zu bewegen, dass diese nicht von allein getan hätte. Dabei lässt sich Macht von
3 Englisch für Analyse der Aufmerksamkeit der Akteure.
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drei Seiten betrachten. Zum einen kann ein Akteur über materielle oder �nanzielle Macht
in Form von z. B. Geld verfügen. Zum anderen existiert eine auf Zwang beruhende Macht,
mittels der durch physische Ressourcen (Kraft oder Gewalt) Ein�uss ausgeübt wird. Die
dritte Form beruht auf symbolischen Eigenschaften, wie etwa Prestige, Wertschätzung
oder Akzeptanz. (Mitchell et al. 1997: 865)
Beim Attribut Legitimität ist davon auszugehen, dass die Handlungen eines Akteurs den
Normen und Werten eines Systems entsprechen. Dabei kann sich das System auf die
individuelle, organisationsbezogene oder gesellschaftliche Ebene erstrecken. (Mitchell
et al. 1997: 866)
Das Maß, nach dem eine Akteursforderung sofortiger Aufmerksamkeit bedarf, wird unter
dem Attribut Dringlichkeit verstanden. Dabei kann ein zeitlicher Faktor oder der Inhalt
die sofortige Aufmerksamkeit verlangen. Durch aktives Ansprechen verleiht der Akteur
seiner Forderung Nachdruck. (Mitchell et al. 1997: 867)

Einem Akteur kann oder können durch die einschätzende Person ein, zwei oder alle
drei Attribute zugeordnet werden. Es resultiert ein Modell mit acht Akteursgruppen4

(Abbildung 2.4). Verfügt ein Akteur über das Attribut Macht, wird er der Akteursgruppe
(1) zugeordnet und als Stiller Akteur bezeichnet. Ein De�nitiver Akteur besitzt alle drei
Attribute Macht, Legitimität und Dringlichkeit (Akteursgruppe (7)).
In Abhängigkeit der Anzahl der zugeordneten Attribute ergibt sich die Salience der Akteu-
re (Abbildung 2.5 ). Die Gruppe der Latenten Akteure (1), (2) und (3) enthalten jeweils nur
ein Attribut. Die Salience ist gering. Liegen zwei von drei Attributen vor (Akteursgruppen
(4), (5) und (6)), handelt es sich um Erwartungsvolle Akteure mit mittlerer Salience. Akteure
der Akteursgruppe (7) verfügen über alle drei Attribute. Die Salience dieser De�nitiven
Akteure ist hoch. Zur Vervollständigung ergibt sich die Akteursgruppe (8). Diese Akteure
weisen keines der drei Attribute auf. Derartige Beteiligte haben keine Salience.

Entsprechend der Akteursklassi�zierung empfehlen Günther und Hüske (2015: 82 �.)
Handlungsstrategien im Umgang mit den Akteuren der einzelnen Gruppen (Abbildung
2.6).

Die Literatur zeigt eine Vielzahl von theoretischen Weiterentwicklungen und Anwen-
dungsmöglichkeiten des Stakeholder-Salience-Modells (einen Überblick liefern Mitchell
et al. 2017: 128 �. und Bahadorestani et al. 2019: 2 �.).
Thijssens et al. (2015) de�nieren im Kontext der sozialen Verantwortung von Unterneh-
men beobachtbare Aspekte in Bezug auf die drei Akteursattribute und fügen zusätzlich
sogenannte „Kontrollvariablen“ (z. B. Größe des Unternehmens, Herkunftsland des Unter-
nehmens) ein (Thijssens et al. 2015: 878 �.). Auf Grundlage einer Dokumentenanalyse
und anhand statistischer Methoden tre�en die Autoren Aussagen darüber, welches der
Attribute den größtmöglichen Beitrag leistet. Im Ergebnis wird legitimierten Akteuren eine
höhere Aufmerksamkeit zuteil.
Günther und Hüske (2015) identi�zieren Akteure im Kontext der Biotechnologie in
Deutschland. Zur Analyse �ndet das Grundmodell von Mitchell et al. (1997) Anwen-
dung. Günther und Hüske (2015) benennen Handlungsstratgien für Akteursgruppen und
verweisen auf die Dynamik bei der Zuordnung.

4 Die Gruppenbezeichnungen entsprechen der deutschen Übersetzung bzw. dem deutschen Verständnis
der Begri�ichkeiten basierend auf Mitchell et al. (1997).
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2 Grundlagen und Forschungsbedarf

Abbildung 2.4: Stakeholder-Salience-Modell (Weitkamp et al. 2022: 216)

Abbildung 2.5: Salience der Akteursgruppen (Weitkamp et al. 2022: 216)
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2.3 Modellierung von Akteursverhalten

Abbildung 2.6: Handlungsstrategien im Stakeholder-Salience-Modell (Weitkamp et al.
2022: 217)

Weber und Marley (2012) nutzen für die Datenerhebung eine Dokumentenanalyse von
Sozial- und Nachhaltigkeitsberichten von Unternehmen. Zwei Experten auf dem Gebiet
der Inhaltsanalyse und mit Wissen über die Stakeholder-Salience-Analyse führen hier un-
abhängig voneinander eine qualitative Inhaltsanalyse anhand zuvor festgelegter Aspekte
für die Akteursattribute durch.
Knox und Gruar (2007) erläutern ein systematisches Vorgehen bei der Adaption von
Mitchells Stakeholder-Salience-Typologie für den Anwendungsbereich von non-pro�t-
Organisationen in der medizinischen Foschung. Es erfolgen Identi�zierung und Klassi-
�zierung der Akteure und die Untersuchung von Marketingstrategien. Es wird geprüft,
ob die Ergebnisse des aktuellen Umgangs mit den Akteuren zur eigenen Marketingstra-
tegie einher gehen. Datenerhebung für die Klassi�zierung der Akteure erfolgt qualitativ
durch Expertenbefragung aus der Akteursgruppe der non-pro�t-Organisationen unter
Verwendung visueller Instrumente.

Stand der Forschung im Bereich des Landmanagements

Im Bereich des Landmanagements �ndet die Stakeholder-Salience-Analyse noch keine
breite Anwendung.
Weitkamp et al. (2022) empfehlen die Anwendung des Stakeholder-Salience-Modells
zur Akteurscharakterisierung zusätzlich zur Netzwerkanalyse und stellen den Mehrwert
heraus.
Ortner und Weitkamp (2020) stellen die Stakeholder-Salience-Analyse für Schlüsselakteu-
re im Kontext von Klimabelangen theoretisch vor und benennen hypothetische Erkennt-
nisse.
Bahadorestani et al. (2019) stellen ausführlich die Ableitung einer Stakeholder-Salience-
Typologie für die Typisierung von Projektbeteiligten als Teil des Managements von Bau-
projekten vor. Die Autoren erweitern das Grundmodell auf 4 Stakeholder-Attribute, womit
sich im Ergebnis eine sehr detailierte Klassi�zierung von 15 möglichen Akteursgruppen
ergibt. Eine Anwendung des Modells erfolgt nicht.
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2 Grundlagen und Forschungsbedarf

2.4 Forschungsziele

Basierend auf den theoretischen Grundlagen in diesem Kapitel erfolgt eine Eingrenzung
des Untersuchungsgegenstands. Der Forschungsbedarf wird abgeleitet.

2.4.1 Eingrenzung des Untersuchungsgegenstands

Die Veränderungen in der Stadtentwicklung werden zu Beginn dieses Kapitels (Kapitel 2.1)
kurz dargelegt. In der vorliegenden Arbeit erfolgt eine Eingrenzung des Untersuchungs-
gegenstands auf Änderungen bezüglich der Akteursebene. In diesem Forschungsfeld
beschreibt Renner (2007: 13) Veränderungen basierend auf gewandelten Rahmenbedin-
gungen der Beteiligungsprozesse in Sanierungs- und Entwicklungsmaßnahmen sowie
Maßnahmen des Stadtumbaus und der sozialen Stadt. Die Autorin unterstreicht Erfor-
dernis und Vorteile von Bürgerbeteiligung und Aufgabenteilung. Schmitt (2007) stellt
Veränderungen in Bezug zu Akteuren in der Stadtteilarbeit in Ost- und Westdeutschland
vergleichend gegenüber. Die Übertragung und Erweiterung des Wandels im Planungs-
verständnis auf Städtebaurecht und Stadtumbau im Speziellen nimmt Friesecke (2010)
vor. Jakubowski und Hohn (2007: 55) beschreiben einen kooperativen Planungsprozess
zwischen Politik, Verwaltung, Investor und Zivilgesellschaft (Public-Private-Partnership)
mit erweiterter Bürgerbeteiligung am Beispiel einer Brach�ächenrevitalisierung. In der
anschließenden Befragung sehen Akteure aller Ebenen den kooperativen Weg als positiv
und e�zient bezüglich Aufwand- und Nutzenbewertung sowie Zeitaufwand.

In der Stadtentwicklung treten verschiedene Akteure in Erscheinung, die i. d. R. unter-
schiedliche Interessen verfolgen (Weitkamp et al. 2022: 213; Jeschke et al. 2016: 39).
Kötter und Friesecke (2013: 378) beschreiben die unterschiedlichen Interessenlagen wie
folgt:

• Stadtrat und Verwaltung = Beachtung ö�entlicher Interessen und Gemeinwohl bei
Planungskonzepten sowie Realisierung dieser Konzepte,

• Eigentümer = Sicherung der zumeist heterogenen privaten Interessen und

• Developer/Betreiber/sonstige Nutzer = maximale Rendite der Grundstücksnutzung.

Im Sinne des Subsidiaritätsprinzips ist eine konsensuale Lösung für den Ausgleich der
unterschiedlichen Interessen herbeizuführen. Wie dieser Ausgleich zwischen den Betei-
ligten in der Stadtentwicklung herbeigeführt wird und wie Akteure interagieren, ist bisher
nicht untersucht. Der Fokus dieser Arbeit liegt auf der Analyse des Akteursverhaltens der
Stadtentwicklung.

Die Stadtentwicklung zeigt sich vielseitig. Eine weitere Eingrenzung ist notwendig. Es
bietet sich ein Instrument der Stadtentwicklung an, dass vielfach angewendet wird und
eine überschaubare Anzahl an Akteuren aufzeigt. Dadurch kann von ausreichend Erfah-
rung im Umgang mit dem Instrument ausgegangen werden; durch wenige Akteure ist
die Komplexität für eine erste Analyse übersichtlich. Um das Verhalten in der Gruppe
näher analysieren zu können, muss das Instrument die Möglichkeit für Aushandlungen
zwischen Akteuren einräumen. Es muss ein Aushandlungsspielraum vorhanden sein.
Zur Eingrenzung des Untersuchungsgegenstands wurden im Rahmen von Abschluss-
arbeiten an der Technischen Universität Dresden einige Instrumente näher beleuchtet.
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Für den Bereich der ländlichen Neuordnung durch Flurbereinigung gibt es eine Vielzahl
von Akteuren mit teils vielfältigen Interessen (Alt 2016). Dies erschwert die erstmalige
Adaption der Modellierungsinstrumente, sodass die Flurbereinigung für eine erstmali-
ge Analyse des Akteursverhaltens nicht zielführend erscheint. Hinzu kommt i. d. R. eine
lange Verfahrensdauer, die eine wissenschaftliche Untersuchung über diesen Zeitraum
zusätzlich erschwert. Business Improvement District (BID) und Housing Improvement
District (HID) sind besondere Formen von PPP, die in Deutschland seit 2004 bzw. 2006
erstmalig zur Anwendung kommen (Gorgol 2008). Je nach räumlicher Abgrenzung des
Gebietes können auch hier viele Akteure auftreten (Ehlert 2015). Daher scheint auch
dieses Instrument für eine erste Untersuchung bezüglich des Akteursverhaltens eher
ungeeignet.
Eine langjährige Tradition in der Stadtentwicklung weist das städtische Bodenordnungs-
instrument Umlegung auf (Dieterich 2006). Die räumliche Ausdehnung der Verfahrensge-
biete ist individuell unterschiedlich, aber deutlich kleiner als in der Flurbereinigung. Je
nach Verfahrensart sind Möglichkeiten für Aushandlungen gegeben. Bei Vertragsmodel-
len oder Zwischenerwerbsmodellen ist die Anzahl der Akteure überschaubar (Hüfner
2016). Eine Eingrenzung erfolgt somit hinsichtlich der Stadtentwicklung im Kontext des
allgemeinen Städtebaurechts für das Bodenordnungsinstruments Umlegung.

Aushandlungen im Bodenordnungsinstrument Umlegung

Die Umlegung5 de�niert sich nach § 45 Baugesetzbuch (BauGB) als Instrument des allge-
meinen Städtebaurechts zur Anpassung der Grundstücksverhältnisse in bebauten und
unbebauten Gebieten. Im Ergebnis der Neuordnung entstehen Grundstücke, die nach
Lage, Form und Größe für bauliche und sonstige Zwecke geeignet sind.

Zu unterscheiden sind amtliche, vereinfachte und freiwillige Umlegung. In der amtli-
chen Umlegung (§§ 45 �. BauGB)6 werden alle Eigentums�ächen im Verfahrensgebiet
rechnerisch zur Umlegungsmasse zusammengefasst. Daraus sind alle bewohnerdienli-
chen (§ 55 Absatz (Abs.) II) Flächen durch Flächenabzug abzuziehen und bereitzustellen.
Sonstige ö�entliche (§ 55 Abs. V) Flächen, die nicht überwiegend bewohnerdienlich sind,
können durch geeignetes Ersatzland innerhalb oder außerhalb des Verfahrensgebiets
aufgebracht werden. Die verbleibende Verteilungsmasse wird an die Eigentümer verteilt.
Hierzu erhält jeder Eigentümer entsprechend der eingeworfenen Grundstücke in Anwen-
dung eines Wert-, Flächen- oder sonstigen Verteilungsmaßstabs einen Sollanspruch in
Fläche.

Zweck und Anwendungsbereich der amtlichen Umlegung gelten ebenfalls für die verein-
fachte Umlegung (§§ 80 �. BauGB). Die Verfahrensgebiete der vereinfachten Umlegung
sind i. d. R. kleiner, da nur Grundstücke oder Grundstücksteile untereinander zu tauschen
sind, die unmittelbar aneinander grenzen oder in enger Nachbarschaft liegen, oder eine
einseitige Zuteilung von Grundstücksteilen erfolgt, die im ö�entlichen Interesse geboten
sein muss. Sowohl auszutauschende als auch einseitig zuzuteilende Grundstücke dürfen
nicht selbstständig bebaubar sein. Sind diese Voraussetzungen gegeben, kann das Ver-
5 Zur Abhandlung der theoretischen Grundlagen wird auf das Standardwerk von Dieterich (2006) verwiesen.
Kötter und Linke (2020) sowie Linke und Wittig (2013) geben ebenfalls einen ausgezeichneten Überblick
über das theoretische Wissen zum Bodenordnungsinstrument Umlegung.

6 In der Literatur �nden sich auch die Begri�ichkeiten hoheitliche Umlegung, klassische Umlegung, Umle-
gung nach § 45 BauGB oder Regelumlegung, die als Synonyme verstanden werden.
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fahren durch Wegfall einiger Verfahrensschritte7 vereinfacht werden.

Freiwillige Umlegung meint vertragliche Regelungen der Bodenordnung. Hierunter wer-
den Kauf- und Tauschverträge zumeist im Rahmen kleinerer Verfahrensgebiete zwischen
wenigen privaten Eigentümern8 verstanden.
Auch der Abschluss eines städtebaulichen Vertrags nach § 11 BauGB zwischen Gemeinde
und Eigentümern, der bodenordnerische Aspekte bereits vor der Bodenordnungsmaß-
nahme vertraglich regelt, ist möglich9. Hier können zudem weitere Inhalte der Bauland-
entwicklung (z. B. Folgekosten für Kindertagesstätten, Baustandards) vertraglich geregelt
werden. Entsprechend dem Subsidiaritätsprinzip ist den freiwilligen Verfahren ein Vorrang
gegenüber den hoheitlichen Verfahren einzuräumen.

Verfahren der freiwilligen Umlegung setzen die Mitwirkungsbereitschaft der beteiligten
Grundstückseigentümer voraus und sind auf einen Konsens ausgerichtet. Aber auch die
amtliche Umlegungmacht die Mitwirkung und Zustimmung der beteiligten Grundstücksei-
gentümer in einigen Teilen notwenig. So ist die Wahl eines sonstigen Verteilungsmaßstabs
oder die Zuteilung des Sollanspruchs in einer anderen Form als nach Fläche nur mit
Einverständnis der Eigentümer im Verfahrensgebiet möglich. Bei der Zuteilung sollen
Interessen und Wünsche der Eigentümer angehört und nach Möglichkeit Beachtung
�nden. Ein Interessenausgleich zwischen den Beteiligten ist herbeizuführen.

Befragungen der Umlegungspraxis zeigen keinen �ächenhaften Einsatz der Umlegung
in den Bundesländern Deutschlands (Höppchen et al. 2017; Voß und Weitkamp 2010;
Voß und Weitkamp 2009; Linke 2006). Es gibt Gemeinden, die in der Vergangenheit
Umlegung anwenden und dies auch künftig tun werden. Andere Gemeinden behelfen
sich mit anderen bodenpolitischen Instrumenten. Dies wird durch die Literatur bestätigt
(Linke und Wittig 2013: 424; Dieterich 2006: 20, 28 f.).

War bis Ende der 1990er Jahre die amtliche Umlegung noch das Instrument der Wahl im
Hinblick auf bodenordnerische Maßnahmen, so wird – unter den aktuellen Herausforde-
rungen und aufgrund der Komplexität der zu bewältigenden Aufgaben – der Abschluss
eines städtebaulichen Vertrags empfohlen. Die Vereinbarung eines städtebaulichen Ver-
trags gibt die Möglichkeit, neben umlegungsrelevanten Aspekten zusätzliche Bedarfe (z. B.
Wohnraumbescha�ung, Klimaaspekte) konsensual zu regeln. Dies trägt zur Entlastung
des kommunalen Haushalts bei und führt zur höheren Akzeptanz des Stadtentwicklungs-
verfahrens. Da im städtebaulichen Vertrag bereits ein Konsens zwischen den Beteiligten
erzielt wird, sind i. d. R. keine Rechtsmittel zu befürchten, die oftmals zu einer Verlänge-
rung der Verfahrensdauer führen. (Linke und Wittig 2013: 421 f., 424, 441, 448 �.)

Im Mittelpunkt dieser Arbeit steht das Akteursverhalten in der Stadtentwicklung. Vertie-
fend werden hier Stadtentwicklungsverfahren näher betrachtet, die einen zu klärenden
Bodenordnungsbedarf aufweisen. Das Bodenordnungsinstrument Umlegung mit dem
Aushandlungsprozess zum städtebaulichen Vertrag, der u. a. den Bodenordnungsbedarf
regelt, wird fokussiert.

7 Bei der vereinfachten Umlegung kann auf Umlegungsanordnung, Einleitungsbeschluss, ö�entliche Ausle-
gung der Bestandskarte und -verzeichnis verzichtet werden.

8 Die Gemeinde wird dabei ebenfalls im Rahmen der Flächenübertragung zur Herstellung der Erschlie-
ßungsanlagen als privater Eigentümer betrachtet.

9 Dieterich (2006) verwendet hierfür den Begri� der vereinbarten amtlichen Umlegung.
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2.4.2 Ableitung des Forschungsbedarfs

Linke und Wittig (2013: 469) beschreiben die Anpassung der Umlegung an veränderte
Rahmenbedingungen und konstatieren eine „viel größere Zahl von Akteuren mit unter-
schiedlichen Interessen“ für die Innenentwicklung. Welche Veränderungen sich explizit
im deutschlandweiten Kontext der Umlegung ergeben, ist bisher nicht untersucht. Es
ergibt sich folgende Forschungsfrage F1:

Welche akteursbezogenen Veränderungen ergeben sich für Stadtentwicklungsverfahren mit
Bodenordnungsbedarf in Deutschland?

In Stadtentwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf treten i. d. R. mehrere Akteure
aus Politik, Verwaltung, Wirtschaft und Zivilgesellschaft aufeinander. Teils verfolgen sie
individuelle Ziele, die in einem Aushandlungsprozess auszugleichen sind (Kötter et al.
2015: 140). Dieser Prozess ist auf einen Konsens ausgerichtet und resultiert oftmals im
Abschluss von städtebaulichen Verträgen nach § 11 BauGB, der – neben bodenordnenden
– weitere Apekte umfassen kann. Um sich detailierter dem Aushandlungsprozess widmen
zu können, sind zunächst Ein�ussfaktoren auf Aushandlungsprozesse zu analysieren.
Folgende Forschungsfrage F2 gilt es zu beantworten:

Welche Faktoren beein�ussen Aushandlungsprozesse in der Stadtentwicklung allgemein und
mit Fokus auf Verfahren mit Bodenordnungsbedarf?

Anschließend wird das Akteursverhalten in Aushandlungsprozessen zu städtebaulichen
Verträgen näher untersucht. Es ergibt sich folgende Forschungsfrage F3:

Wie lässt sich das Verhalten von Akteuren in Stadtentwicklungsverfahren mit
Bodenordnungsbedarf modellieren?

In Kapitel 2.3 wurden Möglichkeiten der Modellierung von Akteursverhalten vorgestellt.
Weitkamp (2015) und Danielzyk et al. (2013) prognostizieren einen großen Mehrwert für
die Spieltheorie und zeigen mögliche Wege der spieltheoretischen Modellierung auf. Im
Rahmen der Experteninterviews sind folgende vertiefende Forschungsfragen zu klären:

1. Wer sind die Akteure in den Fallstudien?

2. Was hat die Akteure zur Beteiligung bewogen?

3. Wie gestalten sich die Interessen der Akteure und ist ein Bedarf für Aushandlungen
zwischen den Akteuren gegeben?

4. Welche Kriterien eines Spiels im Sinne der Spieltheorie sind für die Fallstudien
nachweisbar?

5. Welche Spielart kann für die Fallstudien abgeleitet werden?

6. Welche Handlungsthesen lassen sich aus Experteninterviews und spieltheoreti-
scher Analyse der Fallstudien im Hinblick auf das Akteursverhalten für künftige
Stadtentwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf ableiten?

Die soziale Netzwerkanalyse soll Aufschluss darüber geben, wer die wichtigen Akteure in
derartigen Verfahren sind und wie sich die sozialen Beziehungen der Netzwerkakteure
untereinander gestalten. Positionierungen der Entscheidungsträger (Beteiligte der Aus-
handlungsprozesse zum städtebaulichen Vertrag) im Netzwerk werden mit den ihnen
obliegenden Funktionen abgeglichen. Es ergeben sich folgende vertiefende Forschungs-
fragen aufgestellt:
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1. Wie verläuft die Kommunikation und somit der Informations�uss zwischen den
Akteuren der Fallstudien?

2. Wie gestaltet sich das Netzwerk aus Akteuren? Existieren für die Stadtentwicklungs-
verfahren wichtige und weniger wichtige Akteure?

3. Welche Handlungsthesen lassen sich aus der Netzwerkanalyse der Fallstudien
im Hinblick auf das Akteursverhalten für künftige Stadtentwicklungsverfahren mit
Bodenordnungsbedarf ableiten?

Die Stakeholder-Salience-Analyse fokussiert auf die Eigenschaften der Akteure und ermög-
licht die Ableitung einer Verhaltensstrategie im Umgang mit den Akteuren. Im Rahmen
der Stakeholder-Salience-Analyse sind folgende vertiefende Forschungsfragen zu beant-
worten:

1. Wie lassen sich Akteure der Fallstudien 1 und 2 anhand der drei Attribute Macht,
Legitimität und Dringlichkeit klassi�zieren?

2. Welche Handlungsthesen lassen sich aus der Stakeholder-Salience-Analyse der
Fallstudien im Hinblick auf das Akteursverhalten für künftige Stadtentwicklungsver-
fahren mit Bodenordnungsbedarf ableiten?

Zur Analyse von Akteursverhalten bei der Aushandlung städtebaulicher Verträge �nden
diese Instrumente bisher keine Anwendung. Die Adaption der Instrumente auf Stadt-
entwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf soll Erklärungen für das Gelingen von
Aushandlungsprozessen liefern.

Daraus sollen Schlussfolgerungen für künftige Stadtentwicklungsverfahren getro�en
werden. Es gilt Rahmenbedingungen zu de�nieren, um frühzeitig akteursbedingte Proble-
matiken in Verfahren aufdecken zu können. Das Kon�itkpotenzial kann verringert und die
Verfahrenslaufzeit gegebenenfalls (ggf.) reduziert werden. Es resultiert die Forschungsfra-
ge F4:

Welche Handlungsthesen können für Aushandlungsprozesse künftiger
Stadtentwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf im Hinblick auf das Akteursverhalten

abgeleitet werden?

Das nachfolgende Kapitel stellt das Forschungsdesign vor und erläutert die Methodiken
zur Beantwortung der Forschungsfragen.
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Das folgende Kapitel gibt einenÜberblick über die zur Anwendung kommendenMethoden.
Es ergibt sich das Forschungsdesign nach Abbildung 3.1, das im Folgenden schrittweise
erläutert wird. Die Methoden werden kurz theoretisch dargelegt, ihr Einsatz im Rahmen
der Arbeit erläutert und die Wahl begründet.
Die in Kapitel 2.4 dargelegten Forschungsfragen (Abbildung 3.1 oben) weisen einen
unterschiedlichen Detaillierungsgrad auf. Während die ersten beiden Forschungsfragen
eher allgemeingültige Aussagen liefern, soll die dritte Frage einen sehr detaillierten Einblick
gewähren. Daher bedarf es zur Beantwortung der Forschungsfragen eines Mixed-Method-
Ansatzes, der Vorteile einzelner quantitativer und qualitativer Methoden kombiniert und
Nachteile dieser ausgleicht (Kelle 2019: 168).

3.1 Mixed-Method-Ansatz

Unter dem Mixed-Method-Ansatz ist die Kombination quantitativer und qualitativer For-
schungsmethoden zu verstehen (Kelle 2019: 159; Kelle 2017; Döring und Bortz 2016: 184;
Kuckartz 2014: 27). Dabei gilt es, Schwächen eines Methodenzweiges durch Stärken des
anderen auszugleichen, um den Forschungsprozess entsprechend der Fragestellung
zielorientiert zu begleiten (Kelle 2019: 168; Kelle 2017). In der Methodenliteratur zur empi-
rischen Sozialforschung sind eine Vielzahl unterschiedlicher Kombinationsvarianten zu �n-
den (Baur et al. 2017). Eine Di�erenzierung kann aus der Abfolge des Methodeneinsatzes
resultieren. Qualitative und quantitative Ansätze können nebeneinander (paralleles De-
sign) oder nacheinander (sequentielles Design) zur Anwendung kommen (Kelle 2019: 167;
Döring und Bortz 2016: 184 f.). Döring und Bortz (2016) unterscheiden im Hinblick auf die
Methodenanordnung zwischen dem Vorstudien- und dem Vertiefungsmodell. So dient
beim Vorstudienmodell eine qualitative Voruntersuchung der Hypothesengenerierung,
wobei die Hypothesen anschließend anhand einer quantitativen Hauptuntersuchung
überprüft werden. Eine auf eine quantitative Methode aufbauende qualitative Detailun-
tersuchung beschreibt das Vertiefungsmodell (Döring und Bortz 2016: 184 f.; Kuckartz
2014: 77 �.).

Eine besondere Bedeutung bei dermethodischen Bearbeitung einer Forschungsarbeitmit
dem Mixed-Method-Ansatz kommt der Triangulation zu. Begri�ich meint Triangulation1

die Kombination einzelner qualitativer und quantitativer Ansätze und deren Begründung.
Es kann zwischen einer Daten-, Beobachter- und Methodentriangulation in Abhängigkeit
des jeweiligen Aspektes der Kombination unterschieden werden (Kelle 2019: 162 �.; Kelle
2017; Döring und Bortz 2016: 72; Kuckartz 2014: 46 f.).

1 Kelle (2017) spricht in diesem Zusammenhang auch von einer Integration qualitativer und quantitativer
Methoden.
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Abbildung 3.1: Forschungsdesign der Arbeit
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3.2 Fallstudien-Ansatz

Im Hinblick auf die Vielzahl der Kombinationsmöglichkeiten einzelner Forschungsan-
sätze schlagen Kelle (2019: 167 �.) und Kuckartz (2014: 59) eine abkürzende Schreibweise
vor. Sie bringt sowohl die Abfolge als auch die Wichtung der zur Anwendung kommenden
Forschungsmethoden zum Ausdruck (Tabelle 3.1).

Tabelle 3.1: Abkürzende Schreibweise für die Anordnung von Forschungsmethoden im
Mixed-Method-Ansatz

Schreibweise Bedeutung

QUAL/qual qualitativer Forschungsansatz

QUAN/quan quantitativer Forschungsansatz

QUAL/QUAN Großschreibung (stärkere Bedeutung)

qual/quan Kleinschreibung (geringere Bedeutung)

+ paralleler Methodeneinsatz

−→ sequentieller Methodeneinsatz

Die methodische Vorgehensweise der Forschungsarbeit entspricht einem sequentiellen
Mixed-Method-Ansatz nach Kelle (2019: 168 f.). Drei Methoden bauen aufeinander auf: ei-
nem quantitativen und qualitativen Ansatz folgt eine qualitative Methode. Die abkürzende
Schreibweise lautet:

quan −→ qual −→ QUAL.

Die Abfolge der Methoden entspricht dem Vertiefungsmodell und ergibt sich aus den For-
schungsfragen. Die quantitative Methode liefert aus einer deutschlandweiten Befragung
allgemeine Erkenntnisse zu akteursbezogenen Veränderungen von Stadtentwicklungsver-
fahren mit Bodenordnungsbedarf und beantwortet die Forschungsfrage 1. Die qualitative
Methode liefert einerseits Erklärungen für die Erkenntnisse der ersten Methode und be-
antwortet andererseits die Forschungsfrage 2 zu Ein�ussfaktoren von Aushandlungspro-
zessen. Als drittes folgt eine qualitative Methode, die sich detailliert dem Akteursverhalten
in Stadtentwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf mittels Fallstudien widmet.
Hier folgt die Modellierung des Akteursverhaltens im konkreten Verfahren und somit die
Beantwortung der Forschungsfrage 3. Aufgrund der detaillierteren Betrachtung wird der
dritten Methode eine größere Bedeutung beigemessen. Die Erkenntnisse der einzelnen
Methodenansätze �ießen in die Konzeption der darau�olgenden Ansätze ein. Aus den
Ergebnissen aller drei Methoden werden abschließend Handlungsthesen abgeleitet und
Forschungsfrage 4 beantwortet.

3.2 Fallstudien-Ansatz

Der Fallstudien-Ansatz wird innerhalb der vorliegenden Arbeit zur Beantwortung der
dritten Forschungsfrage verwendet und stellt die qualitative Methode am Ende des
Forschungsdesigns mit höherer Gewichtung im Mixed-Method-Ansatz dar.
Die Methodenliteratur unterscheidet bei den Fallstudienanalysen zwischen Gruppenstu-
dien, Einzelfallstudien und Fallstudien. Erstgenannte Studien pro�tieren von der Unter-
suchung einer großen Stichprobe, die aus der Grundgesamtheit zu ziehen ist. Dadurch
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werden genauere Rückschlüsse auf die Grundgesamtheit ermöglicht. Mittels statistischer
Auswertungen kann bei Gruppenstudien vom konkreten Einzelfall auf das Allgemeine
geschlossen werden und es ergeben sich allgemeingültige Ergebnisse für das Forschungs-
feld. (Döring und Bortz 2016: 214 �.)
Soll der konkrete Einzelfall eher im Fokus einer genaueren Untersuchung stehen, so bietet
sich eine Einzelfallstudie bzw. Fallstudien an. Bei der Einzelfallstudie wird ein typischer
oder untypischer Einzelfall näher betrachtet, wobei ein Einzelfall z. B. eine Person, ein
Ereignis, eine Organisation oder ein Prozess ist. Bei Fallstudien werden einige wenige
Einzelfälle betrachtet und analysiert. Eine Einzelfallstudie bzw. Fallstudie kann sowohl
quantitativ als auch qualitativ oder nach dem Mixed-Method-Ansatz methodisch unter-
sucht werden. (Hering und Jungmann 2019: 619 f.; Häder 2019: 371 �.; Döring und Bortz
2016: 214 �.)

Im Rahmen dieser Arbeit erfolgt die Betrachtung von zwei Fallstudien, da der konkre-
te Einzelfall im Fokus steht und die Ergebnisse zweier Fallstudien verglichen werden
können. Eine detaillierte Betrachtung wird zudem ermöglicht. Erkenntnisse aus einer
großen Stichprobe, die aus einer Gruppenstudie resultieren, werden nicht fokussiert.
Innerhalb der Fallstudien soll konkret auf das Akteursverhalten im Aushandlungspro-
zess zum städtebaulichen Vertrag eingegangen werden. Es erfolgt die Adaption der
Modellierungsinstrumente für die konkreten Fallstudien.
Zur Analyse werden Fallstudien im Kontext der Stadtentwicklung betrachtet, in denen es
zu Entscheidungsprozessen zwischen mehreren Akteuren kommt. Dies gewährleisten
Aushandlungsprozesse zu städtebaulichen Verträgen, welche neben anderen Aspekten
bodenordnerische Maßnahmen beinhaltet (zur Eingrenzung des Forschungsgegenstan-
des Kapitel 2.4). Beide Fallstudien sollen die folgenden Vorgaben erfüllen:

• Je mehr Akteure in Erscheinung treten, desto größer ist der vermutete Aktionsradius
des Akteursverhaltens. Zur Vereinfachung soll die Akteursanzahl im Aushandlungs-
prozess zum städtebaulichen Vertrag für einen ersten Modellierungsversuch über-
schaubar sein. Eine maximale Anzahl von 5 beteiligten Vertragspartnern erscheint
sinnvoll.

• Um aus guten Stadtentwicklungsbeispielen („Leuchtturmprojekte“) zu lernen und
daraus Handlungsthesen für künftige Prozesse ableiten zu können, werden Good
Practise analysiert (Löbe und Sinning 2019: 11; Düsterdick 2019). Anders als in Bad
Practise ist in Good Practise davon auszugehen, dass sich die beteiligten Akteure
derartiger Stadtentwicklungsverfahren eher zu Experteninterviews bereit erklären2.
Der Erkenntnisgewinn aus Bad Practise, sprich von gescheiterten Aushandlungspro-
zessen zu städtebaulichen Verträgen, wird dagegen eher als gering eingeschätzt.

• Die Fallstudien sind durch eine kurze Verfahrenslaufzeit gekennzeichnet.

• Die Verwirklichung der Stadtentwicklungsverfahren ist von großem Interesse für die
Stadt und verspricht bereits vor der eigentlichen Entwicklung einen Imagegewinn.

• Das Akteursverhalten wird allgemein als unproblematisch und unkompliziert be-
schrieben. Um das Ergebnis der Stadtentwicklungsverfahren re�ektieren zu können,
sollen die ausgewählten Fallstudien bereits abgeschlossen sein.

2 „Über Erfolg kann man sprechen, über Fehler, Verlust und Scheitern muss man schweigen.“ (Morgenroth
und Schaller 2004: 182).
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Die Fallstudienanalyse von Good Practise soll Aufschluss darüber geben, welche Gege-
benheiten des Aushandlungsprozesses zu positiven Ergebnissen geführt haben und in
der Ableitung von Handlungsempfehlungen (Kapitel 7) resultieren. Die Vorstellung der
Fallstudien 1 zero:e park und 2 Kronenwiese erfolgt in Kapitel 6. Im Rahmen dieser Arbeit
erfolgt die Anonymisierung der Akteure .

3.3 Methodenwahl

Im Forschungsprozess können Daten mittels Befragung, Beobachtung oder Dokumenten-
analyse erhoben werden (Reinecke 2019: 717; Döring und Bortz 2016). Im Rahmen der
Forschungsarbeit kommen unterschiedliche Methoden der Befragung zum Einsatz. Sie
bieten die Möglichkeit, Daten in einem überschaubaren Zeitraum zu erheben, während
die Beobachtung als Datenerhebungsmethode den – oftmals langen – Zeitraum von
Stadtentwicklungsverfahren überdauern würden. Im Gegensatz zur Dokumentenanalyse
bietet die Befragung den Vorteil, dass Experten befragt und die Daten nicht vom For-
schenden selbst erhoben werden.

Eine besondere Befragungsform stellen Experteninterviews dar. Hier bildet sich die
Gruppe der Befragten aus Experten (Hel�erich 2019: 669). Im Gegensatz zu Laienin-
terviews, in denen die Befragten lediglich über Allgemein- bzw. Alltagswissen verfügen,
wird dem Experten ein besonderes Fachwissen in Bezug zum Untersuchungsgegenstand
unterstellt (Kaiser 2014: 36). Er verfügt über „Spezial- bzw. Sonderwissen“, welches ihm
aufgrund seines beru�ichen Status zuteil wird (Hel�erich 2019: 681; Kaiser 2014: 36;
Gläser und Laudel 2010: 12). Nach Mieg und Näf (2005: 7) verfügen Experten über eine
10-jährige Berufserfahrung oder sonstige thematische Beschäftigung im Kontext des
Untersuchungsgegenstandes.
In dieser Arbeit de�niert sich ein Experte über seinen beru�ichen Kontext. Es werden
Experten gewählt, die im Bereich der Stadtentwicklung beru�ich tätig sind oder sich durch
Kenntnis und Fachwissen in Bezug zur einzelnen Fallstudie auszeichnen. Die Durchfüh-
rung von Experteninterviews in der Forschungsarbeit stellt sicher, dass Stadtentwicklungs-
verfahren durch Befragte mit einer besonderen Epertise zum Untersuchungsgegenstand
beleuchtet werden.

Basierend auf dem Standardisierungsgrad wird zwischen standardisierten und o�enen
Befragungen unterschieden. Döring und Bortz (2016: 356 �., 398 �., 405 �.) sprechen
im Kontext einer standardisierten Befragung von der quantitativen Fragebogentechnik.
Entsprechend Abbildung 3.2 werden im Vorfeld Hypothesen aus der Literatur abgeleitet.
Diese sind mittels zielgerichteter Konzeption eines Fragebogens, systematischer Durch-
führung und Auswertung subjektiver Befragungsergebnisse zu überprüfen (Reinecke
2019: 717 f.; Döring und Bortz 2016: 398). Der Fragebogen kann hinsichtlich des Stan-
dardisierungsgrads nicht-, teil- und vollstandardisiert sein sowie o�ene, hybride und
geschlossene Fragen enthalten (Reinecke 2019: 720; Döring und Bortz 2016: 399). Zu
unterscheiden ist zwischen Paper-Pencil- und elektronischen Fragebögen. Während bei
der erstgenannten Form der Fragebogen ausgedruckt, mit Stift ausgefüllt und die Ant-
worten elektronisch erfasst werden müssen, erlaubt ein elektronischer Fragebogen in
digitaler Form die zeitgleiche digitale Datenerfassung (Reinecke 2019: 725 f.; Döring und
Bortz 2016: 400). Die Befragung kann face-to-face erfolgen oder – auch im Hinblick auf
die gewünschte Zielgruppe – postalisch, telefonisch oder online verbreitet werden. Die
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Abbildung 3.2: Ablauf einer standardisierten Befragung (nach Reinecke 2019: 718; Döring
und Bortz 2016: 405 �.)

Befragungspersonen können gezielt und direkt angesprochenwerden (aktive Stichproben-
ziehung) oder selbstbestimmt an der Befragung teilnehmen (passive Stichprobenziehung)
(Döring und Bortz 2016: 400).

Die Methodik der o�enen Befragung wird den qualitativen Forschungsansätzen zuge-
ordnet und zeichnet sich durch keinen oder geringen Standardisierungsgrad aus. Zu
unterscheiden ist zwischen dem narrativen Interview und dem Leitfadeninterview.
Beim narrativen Interview teilt der Befragte auf Grundlage einer Eingangsfrage oder eines
Erzählimpulses ohne weitere Vorgaben und Unterbrechungen durch den Interviewer
seine Erfahrungen in Bezug auf den Untersuchungsgegenstand mit. Fehlende Informatio-
nen sind in der folgenden Nachfragephase zu generieren. Ein�üsse durch den Interviewer
können weitgehend minimiert werden. (Küsters 2019: 687; Döring und Bortz 2016: 358;
Scholl 2015: 62 �.; Gläser und Laudel 2010: 41 f.)
Das Leitfadeninterview ist im Gegensatz zum narrativen Interview teilstandardisiert bzw.
halbstrukturiert und de�niert sich über das Erhebungsintrument: den Leitfaden (Hel�e-
rich 2019: 670; Döring und Bortz 2016: 358; Scholl 2015: 68; Gläser und Laudel 2010: 41
f.). Anhand des auf Fragenkomplexen aufbauenden Leitfadens führt der Interviewer
durch die Befragung. Eine der qualitativen Forschung entsprechende O�enheit wird
dadurch erreicht, dass an jeder Stelle Nachfragen durch den Interviewer zulässig sind.
Die Zeitpunkte der einzelnen Fragen können je nach Interviewsituation variieren; der
Leitfadenablauf ist nicht strikt festgelegt. Für eine vergleichbare Datengrundlage sind alle
zur Auswertung benötigten Fragenkomplexe abzuhandeln. (Döring und Bortz 2016: 322,
358; Scholl 2015: 71; Mayer 2013: 37 f.; Gläser und Laudel 2010: 41 f.)

Konzeptionierte Fragebögen und Leitfäden sind vor der Datenerhebung einem Pretest zu
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unterziehen, um einen reibungslosen und zielführenden Befragungsablauf gewährleisten
zu können. Fehler innerhalb der Befragungsinstrumente werden aufgedeckt und vor der
eigentlichen Datenerhebung bereinigt. Fragebögen bzw. Leitfäden sind den Pretestern
zur Verfügung zu stellen. Die Pretester begutachten u. a. hinsichtlich folgender Aspekte:

• Vollständigkeit, Verständlichkeit und Eindeutigkeit der Fragen,

• Reihenfolge der Fragen sowie

• Dauer der Bearbeitung.

Beim Fragebogen werden zusätzlich Antwortvorgaben betrachtet und technische Hinwei-
se gegeben. (Benesch 2018: 63 f.)
Anschließendwirdmit den Pretestern der Fragebogen oder Leitfaden erörtert und bespro-
chen (Döring und Bortz 2016: 410 f. 372). Pretester können der Zielgruppe der Befragung
entsprechen (z. B. Mitarbeiter in Verwaltungen, die im Bereich der städtischen Bodenord-
nung tätig sind) oder in Bezug zum gewählten Methodeninstrument oder zur Thematik
der Befragung geeignet sein (z. B. wissenschaftliche Mitarbeiter einer Hochschule). Die
Rückmeldungen aus den Pretests dienen der Überarbeitung der Befragungsinstrumente.

3.3.1 Standardisierte Befragung mittels Fragebogen

Für die Beantwortung der Forschungsfrage F1

Welche akteursbezogenen Veränderungen ergeben sich für Stadtentwicklungsverfahren mit
Bodenordnungsbedarf in Deutschland?

wird ein quantitativer Ansatz in Form einer standardisierten Befragung im räumlichen
Kontext Deutschlands als Datenerhebungsmethode gewählt. Eine online durchgeführ-
te, schriftliche Befragung von Experten aus der Umlegungspraxis wird konzipiert, um
alle potenziellen Befragungsteilnehmer gut zu erreichen und deutschlandweit Aussagen
tre�en zu können. Die Daten der Befragung können digital erfasst werden; eine umständ-
liche Digitalisierung wie bei Paper-Pencil-Fragebögen ist nicht notwendig. Zudem ist die
Online-Befragung aufgrund geringerer Kosten und Selbstadministration der Befragten
(Portoersparnis, Personalkostenersparnis) eine e�ektive Methode. Es erfolgt eine aktive
Stichprobenziehung, um Experten aus der Umlegungspraxis direkt ansprechen zu können.
Vorteil des Online-Fragebogens ist zudem die Möglichkeit verschiedener Einstellungen,
z. B. hinsichtlich des Fragenformates oder Einsatzes von Filterfragen (Döring und Bortz
2016: 414 f.). Nicht zuletzt begründet sich die Durchführung einer Online-Befragung
durch die zum Befragungszeitraum existierende, pandemiebedingte Situation durch das
Coronavirus im Jahre 2020.

Konzeption des Fragebogens und Pretest

Zur Beantwortung der Forschungsfrage gilt es in einem ersten Schritt ein Messmodell
zu entwickeln, aus dem Hypothesen abgeleitet werden. Der in Abbildung 3.3 dargelegte
Begri� des Paradigmenwechsels bezeichnet in Anlehnung an die Veränderungen in der
Stadtentwicklung (Kapitel 2.1) den Wandel vom hoheitlichen Handeln (Top-Down-Ansatz)
zur gemeinsamen Entwicklung mit allen beteiligten Akteuren (Bottom-Up-Ansatz) und
spiegelt den Wandel zu kooperierenden Aushandlungsprozessen wider. Den Fokus bil-
den Stadtentwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf: Untersuchungsgegenstand
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Abbildung 3.3: Entwicklung eines Messmodells

ist das Bodenordnungsinstrument Umlegung mit den einzelnen Verfahrensarten. Die
Abbildung verdeutlicht die dimensionale Analyse des Paradigmenwechsels in der Umle-
gung. Ein Wandel zum kooperativen Handeln kann zum einen hinsichtlich des Aspekts
Akteur näher untersucht werden. Eine Vergrößerung der Akteursanzahl (Linke und Wit-
tig 2013: 469) geht vermutungsweise mit einer längeren Verfahrensdauer oder einem
gesteigerten Aushandlungsbedarf einher. Eine Erhöhung der Mitwirkungsbereitschaft
der Akteure in Stadtentwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf führt gegebenen-
falls zu einer kürzeren Verfahrensdauer. Zum anderen �nden sich Anhaltspunkte für
konsensuales Handeln in einzelnen Umlegungsaspekten. Hier kann die praktische An-
wendung der Verfahrensarten der vereinbarten amtlichen und freiwilligen Umlegung auf
Aushandlungsprozesse hindeuten. Ebenso steht eine quantitative Änderung der Anzahl
vertraglicher Regelungen, die über das hoheitliche Verfahren hinausgehen, für koopera-
tives Handeln in der Umlegung (Dieterich 2006: 321). Für den praktischen Einsatz der
vereinbarten amtlichen Umlegung wird ein räumlicher Zusammenhang vermutet, der hin-
sichtlich des Bodenpreisniveaus und verschiedener Raumkategorien (ländlich/städtisch
und schrumpfend/wachsend) zu untersuchen ist. Aus den genannten Vermutungen
ergeben sich folgende zu falsi�zierende Hypothesen:

1. In Deutschland hat sich die Akteursanzahl in Umlegungsverfahren nicht vergrößert.

2. In Deutschland wird von den Experten kein Bedarf an Aushandlungen zwischen
den Akteuren in Umlegungsverfahren gesehen.

3. Deutschlandweit besteht kein Zusammenhang zwischen Akteursanzahl und Verfah-
rensdauer der Umlegung.

4. Deutschlandweit besteht kein Zusammenhang zwischen Akteursanzahl und Aus-
handlungsbedarf in Umlegungsverfahren.

5. Deutschlandweit besteht kein Zusammenhang zwischen Mitwirkungsbereitschaft
der Akteure und Verfahrensdauer der Umlegung.
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6. Es ist keine räumliche Abhängigkeit zwischen der praktischen Anwendung der verein-
barten amtlichen Umlegung und verschiedener Raumkategorien deutschlandweit
nachweisbar.

7. Es ist keine räumliche Abhängigkeit zwischen der praktischen Anwendung der
vereinbarten amtlichen Umlegung und dem Bodenpreisniveau deutschlandweit
nachweisbar.

Zur Prüfung der Hypothesen wird ein Online-Fragebogen3 konzipiert (Struktur des Frage-
bogens Abbildung 3.4).

Abbildung 3.4: Struktur des quantitativen Fragebogens

Er besteht aus einem Fragebogentitel, einer einleitenden Fragebogeninstruktion, 3 bzw. 4
Fragenblöcken (je nach Filterregelung) und einem abschließenden Block mit Kontaktmög-
lichkeit, Danksagung und Verabschiedung. Insgesamt sind maximal 17 Fragebogenitems
zu beantworten. Es handelt sich überwiegend um geschlossene Fragen mit vorgegebenen
Antwortmöglichkeiten, um eine zügige Beantwortung gewährleisten zu können. Einige we-
nige quasi-geschlossene Fragen mit vorde�nierten und endlichen Antwortmöglichkeiten
sind ebenfalls enthalten. Bei letztgenannten Fragenarten kommen neben Aufzählungen
der Antwortmöglichkeiten auch Pull-Down-Listen zur Anwendung. 5 Fragebogenitems
bieten die Möglichkeit eines Kommentars in einem freien Textfeld, um zusätzliche Mei-
nungen der Befragten einzuholen. Die Frage nach dem Schwerpunkt des Tätigkeitsfeldes
enthält folgende Antwortmöglichkeiten:

• Politik (Stadt- und Gemeinderat),

• Umlegungsausschuss,

3 Der Fragebogen für die quantitative Befragung zu Akteuren im Bodenordnungsinstrument Umlegung ist
dem Anhang 3-1 zu entnehmen.
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• Ö�entliche Verwaltung,

• Freie Wirtschaft/Privatwirtschaft,

• Wissenschaft und Lehre sowie

• Sonstiges.

Die ö�entliche Verwaltung deckt die Geschäftsstellen der Umlegungsausschüsse ab. In
der Wirtschaft sind Ö�entlich bestellte Vermessungsingenieure (ÖbVI) tätig. Das Tätig-
keitsfeld dient als Filterfrage für den nachstehenden Fragenblock zur Anwendung von
Umlegungsverfahren. Dieser erscheint nicht bei Auswahl von „Wissenschaft und Lehre“,
da eine praktische Anwendung der Verfahrensarten hier ausgeschlossen werden kann
und daher derartige Fragen nicht beantwortet werden können. Die Angabe des Tätig-
keitsfelds stellt eine Frage mit Mehrfachantworten dar, da in der Praxis die Berufung
eines Hochschullehrenden in einen Umlegungsausschuss ebenso denkbar ist, wie eine
Kombination aus Tätigkeit im Gemeinderat und Umlegungsausschuss (z. B. § 3 Abs. 2
der Umlegungsausschussverordnung des Landes Brandenburg4). Der Fragenblock zur
praktischen Anwendung der Verfahrensarten führt bei Beantwortung jeweils zu einer
vertiefenden Frage nach der Verfahrensdauer. Scholl (2015: 157) spricht in diesem Zu-
sammenhang von Trichterfragen. Im Fragenblock „Schlussfragen“ �nden sich ebenfalls
derartige detaillierte Nachfragen.
Sind Fragen zur Prüfung der Hypothesen zwingend notwendig, werden sie als P�ichtfragen
de�niert, die eine Beantwortung erzwingen. Die Antwortmöglichkeit „Weiß nicht.“ wird
eingefügt, um einem frühzeitigen Abbrechen des Fragebogens entgegenzuwirken.
Bei der Mehrzahl der Fragen kommt eine Ordinalskala mit einer ungeraden Anzahl
an Antwortmöglichkeiten zur Anwendung. Oftmals stehen drei Antwortmöglichkeiten
zur Verfügung, da im Sinne einer Änderung eine Vergrößerung, Verkleinerung und ein
Stagnieren hinterfragt wird. Bei einer ungeraden Anzahl an Antwortmöglichkeiten wird
des öfteren das Rückziehen auf die Mittelkategorie beobachtet (Mayer 2013: 83). Auch
deshalb wird die Antwortkategorie „Weiß nicht.“ eingeführt.
Der Online-Fragebogen wird mit SURVEY, dem Umfragedienst für sächsische Hochschu-
len und Berufsakademien, auf einer LimeSurvey-Ober�äche umgesetzt.

Vor der eigentlichen Datenerhebung erfolgt ein Pretest5 mit vier Personen aus der Umle-
gungspraxis und einer Person aus dem Forschungsumfeld. Es werden Umformulierungen
des Einleitungstextes und der Fragen vorgenommen, Rechtschreibfehler bereinigt sowie
Antwortvorgaben spezi�ziert. Zudem erfolgt die Anpassung von Begri�ichkeiten und
Fragenreihenfolge. Bei der Frage nach der Verfahrensdauer einzelner Umlegungsarten
wird von einer genauen Jahresanzahl abgesehen und ein allgemeines Meinungsbild zur
Änderung der Verfahrensdauer erfragt, da die Pretester eine Verlängerung der Bear-
beitungszeit oder sogar einen Fragebogenabbruch vermuten. Ein Pretester emp�ehlt
eine zusätzliche Frage zur Benennung von Akteuren in der Umlegung. Dies wird nicht
umgesetzt, dafür aber eine De�nition des Begri�s „Akteure in der Umlegung“ eingefügt.
Auf Änderungswünsche der Fragendarstellung im Online-Fragebogen kann aufgrund
der Nutzung eines für die Technische Universität Dresden vorgefertigten Layouts nur
teilweise eingegangen werden.
4 Zweite Verordnung zur Durchführung des Baugesetzbuches (Umlegungsausschussverordnung - Uml-
AussV) vom 23. Februar 2009.

5 Der Stand des Fragebogens vor dem Pretest ist dem Anhang 3-2 zu entnehmen.
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Auswahl der Experten und Datenerhebung

Die Grundgesamtheit der quantitativen Befragung stellen alle Personen mit Fachwissen
auf dem Gebiet der Umlegung dar. Dies sind vornehmlich Mitglieder der Umlegungs-
ausschüsse und Mitarbeiter der ö�entlichen Verwaltung im Bereich der städtischen
Bodenordnung. Nach § 46 BauGB6 Abs. 2 Satz 5 können ebenso Flurbereinigungsbehör-
den oder andere geeignete Stellen (z. B. ÖbVI) mit der Vorbereitung von Entscheidungen
bezüglich Umlegungsverfahren betraut sein. Einen theoretischen Bezug zur Umlegung
weisen ebenfalls Personen aus Wissenschaft und Forschung (z. B. Hochschullehrer oder
wissenschaftliches Personal) auf. Aus der Vielzahl der Möglichkeiten resultiert eine unbe-
kannte Grundgesamtheit.

Die Datenerhebung erfolgte mit Aufruf am 13. Februar 2020 und Verteilung des Be-
fragungslinks zum Online-Fragebogen über das Schneeballprinzip. Adressaten der E-
Mail-Aufrufe sind der Arbeitskreis 5 „Landmanagement“ des DVW e.V. (Gesellschaft für
Geodäsie, Geoinformation und Landmanagement) und der Arbeitskreis Bodenordnung
(Beteiligte aus Sachsen, Thüringen und Nürnberg). Zum Einsatz kommt darüber hinaus
der E-Mailverteiler einer im Jahre 2016 an der Technischen Universität Dresden durchge-
führten Befragung zur Umlegung (Höppchen et al. 2017). Zusätzlich wird die Teilnahme
an der Online-Befragung mittels eines Aufrufs in der Zeitschrift fub - Flächenmanage-
ment und Bodenordnung (Ausgabe 1/2020) beworben (Jahn 2020: 48). Entsprechend
der dargestellten Verteilungsform kann von einer Zufallsstichprobe gesprochen werden
(Raab-Steiner und Benesch 2018: 21). Es handelt sich um eine passive Stichprobenzie-
hung, da die Experten selbstbestimmend an der Befragung teilnehmen (Döring und Bortz
2016: 400).
Das Ende der Umfrage war für den 20. März 2020 vorgesehen. Dieses Datum ist aufgrund
der Corona-Pandemie ausgesetzt worden. Eine Erinnerung an die Befragung fand am 24.
Juni 2020 statt. Die Online-Befragung ging am 14. August 2020 o�ine.
Tabelle 3.2 zeigt die Entwicklung der Stichprobengröße. Für die Auswertung der quanti-
tativen Befragung stehen 165 Fragebögen zur Verfügung. Davon sind 147 Fragebögen
vollständig beantwortet. Von 73 teilweise ausgefüllten Rückläufen können weitere 18 Fra-
gebögen herangezogen werden, da diese teilweise genügend Antwortmaterial enthalten.
Dies kann bei der weiteren Auswertung zu einer Abweichung der Stichprobengröße n
führen.

Datenauswertung

Die Auswertung des Fragebogens erfolgt mit dem Statistikprogramm SPSS und dem
Tabellenkalkulationsprogramm Excel. Für die Kartendarstellungen kommt die freie Geoin-
formationssoftware QGIS zur Anwendung.
Zur Untersuchung der Stichprobe bieten sich zunächst Methoden der deskriptiven Statis-
tik an. HierzuwerdenHäu�gkeiten und Lagewerte berechnet, um eine Aussage hinsichtlich
der Repräsentativität tre�en zu können. Standardabweichungen geben einen Überblick
über die Streuung der Daten. Histogramme visualisieren die Häu�gkeiten. Boxplots geben
einen Hinweis auf Ausreißer und verdeutlicht die Lagewerte.

6 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 6) geändert worden ist.
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Tabelle 3.2: Entwicklung der Stichprobengröße

Datum Stichprobengröße

12. März 2020
190 Fragebögen
115 vollständig ausgefüllt
75 teilweise ausgefüllt

10. Juni 2020
212 Fragebögen
127 vollständig ausgefüllt
85 teilweise ausgefüllt

14. August 2020

220 Fragebögen
147 vollständig ausgefüllt
73 teilweise ausgefüllt (55 davon nicht für die Auswertung ge-
eignet, da zu wenig beantwortet)
−→ 165 Fragebögen für die Auswertung verwendet

Mit Hilfe von Kreuztabelle, �2-Unabhängigkeitstest und bivariater Korrelationsanalyse
kann überprüft werden, ob zwischen zwei Variablen ein möglicher Zusammenhang be-
steht.
Kreuztabellen zeigen Häu�gkeitsverteilungen zweier Variablen auf und liefern somit
einen ersten Hinweis auf einen ggf. vorhandenen Zusammenhang (Benesch 2018: 135 f.,
Tausendpfund 2022: 109 �.). Eine Variable wird als unabhängige, die andere als abhängige
Variable deklariert. Werte der Kategorie „Weiß nicht.“ und fehlende Angaben sind von
der Betrachtung ausgeschlossen. Fehlt für einen Fall eine der beiden Variablen, wird
der gesamte Fall bei der Analyse nicht mit betrachtet. Von einer Unabhängigkeit der
Variablen ist dann auszugehen, wenn die Prozentwerte in den Zeilen jeweils identische
Werte unabhängig von der Spalte aufweisen (Brosius 2018: 497). Prozentsatzdi�erenzen
geben einen Hinweis auf die Stärke des Zusammenhangs (Tausendpfund 2022: 113 f.).
�2-Unabhängigkeitstests prüfen, ob der Zusammenhang zweier Variablen für die Grund-
gesamtheit gilt. Zu testen ist die Abweichung zwischen beobachteter und erwarteter
Anzahl der Zellen einer Kreuztabelle. Je größer die Abweichung, desto größer der �2-Wert.
Mit zunehmendem �2-Wert steigt die Wahrscheinlichkeit, dass der Zusammenhang zu-
tri�t und nicht zufällig ist. Die Nullhypothese lautet: Es besteht kein Zusammenhang. Die
Alternativhypothese geht von einem Zusammenhang der Variablen aus. Als Signi�kanzni-
veau wird � = 0,05 gewählt (Brosius 2018: 498 �.). Als Voraussetzung zur Verwendung
des �2-Tests gilt, dass keine der erwarteten Anzahlen innerhalb der Kreuztabelle einen
Wert kleiner als 5 aufweist. Sollte dies zutre�en, ist der exakte Test nach Fisher zur
Interpretation heranzuziehen (Brosius 2018: 502 f.).
Um die Stärke des Zusammenhangs zwischen zwei Variablen näher zu untersuchen, kann
eine bivariate Korrelationsanalyse durchgeführt werden. Ist aus den Kreuztabellen bereits
ein Zusammenhang ablesbar, �ndet ein einseitiger Signi�kanztest Anwendung. Es erfolgt
die Bestimmung des Rangkorrelationskoe�zienten Spearmans Rho für ordinalskalierte
Variablen. Das Vorzeichen des Koe�zienten kennzeichnet einen positiven (je größer,
desto größer) oder negativen (je größer, desto kleiner) Zusammenhang. Die Höhe des
Koe�zienten gibt die Stärke des Zusammenhangs an. (Brosius 2018: 611 �.)

Zur Analyse der Befragungsergebnisse hinsichtlich räumlicher Abhängigkeiten �ndet
die Geoinformationssoftware QGISAnwendung. Zur räumlichen Zuordnung dient die
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o�ene Frage „In welcher Region/Stadt/Gemeinde sind Sie derzeit beru�ich tätig?“. Bei der
Angabe einer Region erfolgt die Vervielfachung des Falls und Zuordnung zu entsprechen-
den Landkreisen. Teils weist die Stichprobe mehrere Fälle für eine Region, Stadt oder
Gemeinde auf. Hier wird neben den bestehenden Antwortmöglichkeiten die Kategorie
„Unstimmiges Antwortverhalten“ eingeführt. Somit ist es möglich, Fälle in der Stichprobe
kenntlich zu machen, in denen die Antworten der Experten nicht identisch sind. Ziel der
Untersuchung auf räumliche Abhängigkeiten ist das Aufdecken der Räume, in denen
hoheitliche und kooperative Verfahrensarten bzw. kooperative Aspekte der Umlegung
eher Anwendung �nden. Die Erkenntnisse gelten dabei lediglich für die Stichprobe, die
im Rahmen der vorliegenden Arbeit untersucht wird.

3.3.2 Delphi-Befragung

Delphi-Befragungen kennzeichnen sich durch eine mehrmalige Durchführung der Befra-
gung, wobei den Experten die Ergebnisse vor der jeweils nächsten Befragungsrunde zu-
rückgespiegelt werden. Es erfolgt nicht nur ein Aufzeigen der Expertenaussagen, sondern
vielmehr wird durch das Feedback der Befragungsergebnisse und der erneuten Befra-
gung die Kommunikation der Expertengruppe gesteuert. Unter dieser Voraussetzung der
mehrmaligen Wiederholung mit Rückspiegelung der einzelnen Expertenmeinungen kann
davon ausgegangen werden, dass sich die Qualität der Ergebnisse verbessert bzw. ein
Konsens bezüglich der Einzelmeinungen herbeigeführt wird. (Häder und Häder 2019: 701
f.; Cuhls 2019: 4 �.; Häder 2009: 19 �.)
Das klassische Delphi-Design sieht dabei die folgenden wesentlichen Charakteristika vor:

1. Operationalisierung des Forschungsproblems durch das Forschungsteam selbst
oder mittels einer qualitativen Befragungsrunde von Experten,

2. Konzipierung eines standardisierten Fragebogens und Durchführung der Befragung,

3. Auswertung der Befragung und Rückmeldung der Befragungsergebnisse an die
Befragten und

4. Ein- oder mehrmalige Wiederholung der Befragungsrunden bis zu einem festgeleg-
ten Abbruchkriterium. (Häder und Häder 2019: 702; Häder 2009: 24 f)

Der Ablauf einer Delphi-Befragung wird in der Forschungspraxis hinsichtlich Motivation
und Forschungsgegenstand angepasst und resultiert in unterschiedlichen Varianten
(Häder und Häder 2019: 703). Die Motivation einer Delphi-Befragung kann unterschiedlich
sein und mehrere Zielstellungen in einem Ansatz vereinen (Häder 2009: 35). Häder
und Häder (2019: 703 f.) benennen vier Typen von Delphi-Befragungen, die in ihrer
Vorgehensweise qualitativ und/oder quantitativ aufgebaut sind (Abbildung 3.5).
Typ 1 verfolgt das Ziel der Ideenaggregation. Mit Hilfe qualitativer Interviews mit geringem
Standardisierungsgrad werden Lösungen für ein Forschungsproblem generiert. Es erfolgt
keine Quanti�zierung der Befragungsergebnisse. Die Antworten der Experten werden
allen Befragten rückgemeldet; es erfolgt eine erneute qualitative Gesprächsrunde. Typ
2 entspricht dem klassischen Delphi (Vorhersage-Delphi), wobei ein quantitatives oder
qualitatives Vorgehen möglich ist. Durch mehrmalige Durchführung der Befragung und
anschließendes Feedback der Expertenmeinungen kann die eigene Meinung der Be-
fragten überdacht und angepasst werden. Dieses iterative Vorgehen resultiert in einer
Abnahme der statistischen Streumaße und führt zu konvergierenden Aussagen der Be-
fragten. Im Unterschied zum Typ 2 geht es beim Typ 3 nicht primär um die Vorhersage
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Abbildung 3.5: Einordnung der Typen der Delphi-Befragung

eines zukünftigen Ergebnisses, sondern um die Ermittlung und Quali�zierung der Exper-
tenmeinungen über einen unsicheren Sachverhalt. Auf die Konsensbildung zwischen den
beteiligten Experten zielt Typ 4 ab. Durch Rückspiegelung der Expertenmeinungen und
erneute Durchführung der Befragung konvergieren die Aussagen der Befragten – ein
Konsens zwischen den Experten wird herbeigeführt. Für diesen Typus sieht die Literatur
ein eher quantitatives Vorgehen vor. (Häder und Häder 2019: 703 f.; Häder 2009: 30 �)

In der Forschungspraxis �nden sich eine Vielzahl unterschiedlicher Konzeptionen von
Delphi-Befragungen. Diese variieren nicht nur hinsichtlich der Zielstellung. Die Ansichten
bezüglich Anzahl und Auswahl der zu befragenden Experten und der durchzuführenden
Befragungsrunden sind ebenso unterschiedlich wie die Gestaltung des Rückspiegelns
der Befragungsergebnisse. (Häder und Häder 2019: 703 f.)

Zur Plausibilisierung der Befragungsergebnisse und Beantwortung der Forschungsfrage
erfolgt eine Delphi-Befragung in zwei Runden. In der ersten Runde werden die Exper-
ten einzeln befragt, um die Einzelmeinung der Experten generieren zu können. In einer
gemeinsamen zweiten Runde werden die Einzelmeinungen der Experten diskutiert. Die
zweimalige Durchführung der Befragung und Rückspiegelung der Einzelmeinungen er-
möglicht eine Annäherung der Expertenmeinungen. Die zweite Runde bietet den Vorteil
einen Konsens zwischen den Experten zu erzielen.

Konzeption der Delphi-Befragung und Pretest

Es erfolgt die Konzeption einer qualitativen Befragung unter Entwicklung eines Leitfa-
dens7, um den Forschungsprozess einerseits o�en gestalten und andererseits die Ge-
genüberstellung der Expertenmeinungen gewährleisten zu können. Die Entwicklung des
Leitfadens ist entsprechend der Ergebnisse der standardisierten Befragung in folgende
vier Themengebiete gegliedert:

• Deutschlandweite Betrachtung der praktischen Anwendung der Umlegungsarten,

7 Der Leitfaden ist dem Anhang 3-3 zu entnehmen.
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• Deutschlandweite Betrachtung von Aushandlungsaspekten in Verbindung mit der
Umlegung (Anzahl vertraglicher Regelungen und Aushandlungsbedarf),

• Deutschlandweite Betrachtung von Abhängigkeiten bei der Anwendung der verein-
barten amtlichen Umlegung (Raumkategorien und Bodenpreisniveau),

• Ein�ussfaktoren von Aushandlungsprozessen.

Diese sind von einer Einstiegs- und einer Abschlussfrage gerahmt. Die Expertenmeinun-
gen zu den ersten drei Themengebieten werden erfasst, um eine unabhängige Hypothe-
se (unbeein�usst von den Befragungsergebnissen) aufstellen zu können. Anschließend
werden diese Hypothesen den Befragungsergebnissen gegenübergestellt und mit den
Experten diskutiert (Typ 3). Darauf aufbauend wird die künftige Entwicklung von den
Experten prognostiziert (Typ 2). Da die Befragungsergebnisse keinen räumlichen Zusam-
menhang zum praktischen Einsatz des kooperativen Verfahrens der vereinbarten amtli-
chen Umlegung gezeigt haben, beinhaltet ein viertes Themenfeld der Delphi-Befragung
eine Ideenaggregation zur Beantwortung der Forschungsfrage F2:

Welche Faktoren beein�ussen Aushandlungsprozesse in der Stadtentwicklung?

Hierbei sollen Ein�ussfaktoren von Aushandlungsprozessen gesammelt (Typ 1) und ein
Konsens diesbezüglich zwischen den Experten (Typ 4) herbeigeführt werden. Abbildung
3.6 zeigt den Leitfaden für die Delphi-Befragung. Die Ergebnisse der standardisierten
Befragung werden den Experten als Kartendarstellung präsentiert.
Der durchgeführte Pretest8 im Rahmen der Konzeption der Delphi-Befragung ergab
lediglich Änderungen der Formulierung oder Präzisierung der Fragestellungen sowie
Farbanpassungen für eine bessere Interpretierbarkeit der Informationen bei den Karten-
darstellungen.

Auswahl der Experten und Datenerhebung

Die Wahl der Interviewpartner9 fällt auf zwei Experten (E1 und E2) auf dem Gebiet der
städtischen Bodenordnung, die mit der Thematik von Stadtentwicklungsverfahren mit
Bodenordnungsbedarf vertraut sind. Experte E1 kommt aus der Praxis und war davor 6
Jahre in der Wissenschaft tätig. Experte E2 kommt aus dem Wissenschaftsbereich und
zeichnet sich insbesondere durch seine über 40-jährige Erfahrung im Städtebaukontext
aus. Beide Experten verfügen über ein großes theoretisches Fachwissen zur untersuchten
Thematik und haben Einblicke in die praktische Anwendung. Vorträge, Seminare und
Workshops zur Thematik der Stadtentwicklung (insbesondere städtische Bodenordnung)
gehören zur Expertise. Die Berufserfahrung im Bereich der Stadtentwicklung beider Inter-
viewpartner liegt über 20 Jahre, so dass die Bezeichnung „Experte“ für diesen Sachverhalt
zutre�end ist (Niederberger und Renn 2018: 46 f.).

In einer ersten Runde erfolgt die Befragung der Experten anhand des Leitfadens ge-
trennt voneinander (Delphi I). Die Zusendung des Leitfadens an die Experten erfolgt
im Vorhinein. Nach Auswertung der ersten Befragungsrunde wird den Experten eine
schriftliche Zusammenfassung und vergleichende Gegenüberstellung der Aussagen10

8 Der Leitfaden vor dem Pretest ist dem Anhang 3-4 zu entnehmen.
9 Experten und zeitliche Angaben zum Experteninterview sind dem Anhang 3-5 zu entnehmen.

10 Der Feedbackbericht in Vorbereitung zur zweiten Delphi-Runde ist dem Anhang 3-6 zu entnehmen.
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Abbildung 3.6: Leitfaden zur Delphi-Befragung

mitgeteilt. Auf Grundlage dieses Feedbacks erfolgt eine zweite Runde, die auf eine Kon-
sensbildung (Typ 4) zwischen beiden Experten abzielt und in der Gruppe gemeinsam
durchgeführt wird (Delphi II). Da bei einigen Fragestellungen bereits in der ersten Runde
ein Konsens erzielt werden konnte, wird sich bei Delphi II lediglich auf die verbleibenden
Themengebiete bezogen und die Abfolge des Leitfadens abgeändert.

Die Durchführung des Leitfadeninterviews der ersten und zweiten Delphi-Runde via
Videokonferenztool Zoombegründet sich in der �exiblen sowie kosten- und zeitsparen-
den Methodik. Zudem ermöglicht es die Aufnahme in Ton und Bild und stellt somit
eine sehr gute Alternative zum face-to-face Interview dar. Zoom ermöglicht zudem die
Führung des Interviews anhand einer vorbereiteten PowerPoint-Präsentation mittels
Bildschirmfreigabe. Zur Visualisierung der Ergebnisse der standardisierten Befragung
�nden die Kartendarstellungen aus QGIS Verwendung. Es wird sich ausschließlich auf
die stimmigen Antwortkategorien bezogen, das heißt (d. h.) die Kategorie „Unstimmiges
Antwortverhalten“ bleibt ausgeblendet.

Datenauswertung

Mittels MAXQDA – einer Software zur computergestützten qualitativen Daten- und Text-
analyse – werden im Nachgang zur ersten Delphi-Runde (Delphi I) die Experteninterviews
transkribiert und ausgewertet. Die Auswertung erfolgt mittels deduktiver Kategorienbil-
dung anhand des Leitfadens zum Expertengespräch. Das Codiersystem ist der Abbildung
3.7 zu entnehmen.

Der Obercode entspricht jeweils der Leitfrage des Leitfadens. Die Codes strukturieren
sich hinsichtlich des Meinungsbilds zur aktuellen Situation (Hypothesengenerierung), der
Diskussion der Befragungsergebnisse und einer Prognose der künftigen Entwicklung.
Eine Zusammenfassung der codierten Segmente schließt sich an die Codierung der
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Abbildung 3.7: Codesystem zur Auswertung der ersten Delphi-Runde (Delphi I)

Transkripte an. Die vergleichende Gegenüberstellung der zusammengefassten Exper-
tenaussagen dient als Diskussionsgrundlage für die gemeinsame Delphi-Runde (Delphi
II). Dabei werden die Aussagen gemeinsam re�ektiert und die Ein�ussfaktoren von Aus-
handlungsprozessen vervollständigt. Das Experteninterview zu Delphi II wird ebenfalls
transkribiert und die sich ergebenden Änderungen hinsichtlich der Aussagen zu den
Themengebieten codiert.

Die Ein�ussfaktoren von Aushandlungsprozessen werden in der ersten Delphi-Runde mit-
tels Kopfstandmethode11 erfragt. Sollen Ein�ussfaktoren ermittelt werden, wird gefragt:
„Was führt zum Scheitern von Aushandlungsprozessen?“. Ebenfalls gibt die Abschluss-
frage Hinweise darauf, welche Gegebenheiten Aushandlungsprozesse befördern und
stellt damit eine nochmalige Überprüfung und Zusammenfassung der hinterfragten
Ein�ussfaktoren dar.
Im Anschluss an die Codierung und Zusammenfassung der codierten Segmente erfolgt
eine Systematisierung der Faktoren. Anhaltspunkte für die Systematisierung �nden sich
in der Literatur. Zum einen zeigen sich spezielle Gegebenheiten der Einzelfälle, die zum
Beginn von Aushandlungen führen oder den Aushandlungsprozess in unterschiedlicher
Weise beein�ussen (u. a. in Danielzyk et al. 2013: 8 �.). Zum anderen sind die beteiligten Ak-
teure zu benennen, die im großenMaße zumGelingen bzw. Scheitern von Verhandlungen
in Stadtentwicklungsverfahren beitragen. Hierbei ist hinsichtlich der Beziehungen zwi-
schen beteiligten Akteuren im Hinblick auf Kommunikation und Informationsaustausch
sowie den Eigenschaften der individuellen Akteure zu di�erenzieren (Danielzyk et al.
2013: 17 f.). Im Ergebnis ergibt sich eine Systematisierung bezüglich:

• verfahrensspezi�scher Ein�ussfaktoren,

• Ein�ussfaktoren des Akteursnetzwerks und

• Ein�ussfaktoren des einzelnen Akteurs.
11 Alam und Gühl (2020: 56) schreiben hierzu: „Die Fragestellung wird genau in das Gegenteil umgekehrt

und negative und absurde Ideen werden gesammelt. Diese sollen genau das Gegenteil dessen enthalten,
was eigentlich erreicht werden soll. In einem zweiten Schritt werden die Sachverhalte wieder vom „Kopf“
auf die „Füße“ gestellt und es kommt ein produktives Ergebnis heraus.“
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3.3.3 Experteninterview zur spieltheoretischen Modellierung

Innerhalb der Fallstudienanalyse erfolgt die Beantwortung der Forschungsfrage F3:

Wie lässt sich das Verhalten von Akteuren in Stadtentwicklungsverfahren mit
Bodenordnungsbedarf modellieren?

Zunächst erfolgt ein leitfadengestütztes Experteninterview, wobei allgemeine Fragestel-
lungen zum Ablauf der Stadtentwicklungsverfahren sowie zu grundsätzlichen Aspekten
des Akteursverhaltens fokussiert werden. Diese Befragungstechnik bietet sich an, da
sie genügend O�enheit für freie Erzählungen und Zwischenfragen gewährleistet, aber
konkrete Antworten zum Forschungsgegenstand liefert. Es emp�ehlt sich eine Teilstan-
dardisierung mittels Leitfaden der alle Themenaspekte abdeckt und eine vergleichbare
Datengrundlage zwischen den Fallstudien scha�t.
Für beide Fallstudien werden Ablauf der Stadtentwicklungsverfahren sowie Akteure und
ihr Verhalten näher betrachtet. Das Grundlagenkapitel erläutert verschiedene Model-
lierungsinstrumente (Kapitel 2.3). Großes Potenzial ergibt sich für die Spieltheorie. Sie
erlaubt die Modellierung von Entscheidungsprozessen zwischen mehreren Akteuren.

3.3.3.1 Konzeption des Leitfadens und Pretest

Zur Konzeption des Leitfadens werden Items auf Grundlage der in Kapitel 2.4.2 vorgestell-
ten vertiefenden Forschungsfragen basierend auf der Literaturrecherche zur Spieltheorie
entwickelt (Abbildung 3.8). Um für alle Interviewpartner einer Fallstudie vergleichbare
Aussagen zu erhalten, enthält der Leitfaden eine Vielzahl an detaillierten Einzelfragen,
die bezüglich der Abfolge auf den zeitlichen Verlauf des Stadtentwicklungsverfahrens
ausgerichtet sind (Scholl 2015: 68).
Ein Item befasst sich mit der Ausgangslage. Hier werden Ziele und Motivationen zur
Beteiligung am Stadtentwicklungsverfahren erfragt. Die Abweichung von der Begri�ichkeit
aus dem Grundlagenkapitel 2.2.1 (implizite und explizite Motive sowie situationsbedingte
E�ekte) resultiert aus der Annahme, dass den Experten diese Begri�e eher geläu�g
sind. Die Fragen sollen Aufschluss zur Motivation der Akteure geben und divergierende
Interessen aufdecken. Der Bedarf zur Aushandlung soll näher analysiert werden.
Die Akteure bilden selbst ein Item. Die Vorstellung der eigenen Person dient als Ein-
stiegsfrage. Es geht um die Identi�zerung von Haupt- und Nebenakteuren im Stadt-
entwicklungsverfahren. Weiterhin wird erfragt, welche Eigenschaften der Akteure sich
positiv auf das Verhalten in der Gruppe auswirken (die Literaturrecherche verweist auf
Verhandlungsmacht und Risikobereitschaft, Kapitel 2.2.2).
Ziel der Experteninterviews ist die Ableitung der Spielarten nach der Spieltheorie, die
in Kapitel 2.3.1 vorgestellt werden. Das Item Spielart analysiert einzelne Aspekte, wie
Kommunikation und Informationen.
Erläuterungen zum Ablauf des Entscheidungsprozesses (Aushandlungen zum städtebau-
lichen Vertrag) geben ebenfalls Hinweise auf die Spielart und sollen zu einem besseren
Verständnis des Akteursverhaltens beitragen. Aussagen zum Verhandlungsspielraum
liefern Fragen zu gegebenen Bedingungen am Anfang des Stadtentwicklungsverfahrens
und verhandelbaren Aspekten. Mit dem Ergebnis des Entscheidungsprozesses und einer
Re�exion beschäftigt sich der dritte Aspekt. Das Akteursverhalten wird resümiert.

Pretest des Leitfadens und eigentliche Datenerhebung erfolgen nicht strikt getrennt
voneinander. Es wird eine induktive Herangehensweise für die Überprüfung des Befra-
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Abbildung 3.8: Konzeption des Leitfadens für die Experteninterviews

gungsinstruments im eigentlichen Forschungsprozess gewählt (Scholl 2015: 185, 187).
Der Leitfaden12 wird im ersten Experteninterview zum zero:e park getestet und fungiert
somit wie ein Pretest. Im Ergebnis erfolgt keine Anpassung des Leitfadens. Er wird in
dieser Form für die gesamte erste Fallstudie zero:e park angewendet. Vor der Führung
der Experteninterviews im Rahmen der zweiten Fallstudie Kronenwiese werden Struktur
und Darstellungsform des Fragebogens angepasst. Das erste Interview dient wiederum
zur Überprüfung des Erhebungsinstruments. Es ergeben sich keine Änderungen des Fra-
gebogens. In der Form �ndet er für die verbleibenden Experteninterviews der Fallstudie
2 Kronenwiese Anwendung.

Auswahl der Experten und Datenerhebung

Die Wahl der Experten für die leitfadengestützen Interviews13 erfolgt mittels aktiver Stich-
probenziehung. Um das Verhalten der Akteure im Entscheidungsprozess analysieren zu
können, muss eine Verbindung der zu befragenden Experten zum Aushandlungsprozess
des städtebaulichen Vertrag bestehen. Über die moderierende Rolle im Aushandlungs-
prozess zum städtebaulichen Vertrag verfügen Akteure der administrativen Ebene. Dies
sind Sachgebietsleiter und Mitarbeiter der Fachbereiche, die für Bodenordnung und
städtebauliches Projektmanagement verantwortlich sind und die städtebauliche Verträ-
ge erarbeiten. Sie sind die ersten Ansprechpartner für die Experteninterviews, da sie
den Gesamtüberblick über die Stadtentwicklungsverfahren und das größte Wissen über
den Aushandlungsprozess zum städtbaulichen Vertrag aufweisen. Weitere Hinweise auf
Hauptakteure liefert das Experteninterview mit der Frage nach den hauptsächlichen
Akteuren. Die Hauptakteure kommen aus der Gruppe der Developer. Sie werden befragt,

12 Beide Leitfäden der Experteninterviews sind dem Anhang 3-7 (Fallstudie 1) und 3-8 (Fallsstudie 2) zu
entnehmen.

13 Experten und zeitliche Angaben zum Experteninterview sind dem Anhang 3-9 zu entnehmen.
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da sie eine wichtige Rolle als Verhandlungspartner im Aushandlungsprozess zum städte-
baulichen Vertrag einnehmen.

Im Juni 2015 wird das Verfahrensgebiet der Fallstudie 1 zero:e park besichtigt und ein
erstes Gespräch mit den Akteuren der Stadtverwaltung geführt. Die Datenerhebung
erfolgt im August 2016 telefonisch aus zeit- und kostensparenden Gründen. Drei der
insgesamt fünf Experten entstammen der administrativen Ebene. Experte A2 ist Sachge-
bietsleiter der Abteilung Bodenordnung im Fachbereich Planen und Stadtentwicklung.
Das Aufgabenspektrum dieses Sachgebiets umfasst die Führung der Geschäftsstelle
des Umlegungsausschusses, Erarbeitung städtebaulicher Verträge und Durchführung
städtebaulicher Entwicklungsmaßnahmen. Die Experten A3 und A47 sind Mitarbeiter der
Abteilung Bodenordnung. Das Aufgabengebiet von A3 umfasst unter anderem das Boden-
ordnungsinstrument Umlegung. A47 ist zuständig für die Erarbeitung und Verhandlung
städtebaulicher Verträge und Durchführungsverträge nach § 11 und § 12 BauGB. Aus
der Gruppe der Developer werden A1 (Niedersächsische Landgesellschaft mgH (NLG))
und A4 (meravis Wohnungsbau- und Immobilien GmbH (meravis)) befragt, die als Ko-
operationspartner der Baugebietsentwicklung Beteiligte im Aushandlungsprozess zum
städtebaulichen Vertrag sind. Die Experteninterviews werden mit einem Audioaufnahme-
gerät dokumentiert und anschließend transkribiert.

Die Experteninterviews für Fallstudie 2 Kronenwiese erfolgen im April 2018 face-to-face
mit vier Experten in O�enburg und werden mit einer Besichtigung des Verfahrensgebiets
kombiniert. Der erste Interviewparter A8 ist der administrativen Ebene zuzuordnen. Er
ist Leiter des Fachbereichs Bauservice, in dem das städtebauliche Projektmanagement
angesiedelt ist. Zu seinem Aufgabengebiet zählen städtebauliche Sanierungsmaßnahmen,
Vermessungen und die Ausarbeitung von städtebaulichen Verträgen. Als Projektleiter
betreut er die Gesamtmaßnahme Sanierungsgebiet Mühlbach mit dem Teilgebiet Kro-
nenwiese. Drei weitere Interviewpartner repräsentieren jeweils einen Developer in der
Baugebietsentwicklung. Sie sind an den Aushandlungen zum städtebaulichen Vertrag
beteiligt. Experte A1 ist einer der Geschäftsführer der Breisgau Grund und Boden GmbH
& Co. OHG (Breisgau Grund und Boden). A2 vertritt als geschäftsführender Gesellschafter
die Firma Hurrle Fonds GmbH & Co. KG (Hurrle) und A3 ist Vorstandsvorsitzender der
GE-MI-BAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG (GEMIBAU). Die Gespräche werden
mittels Audioaufnahmegerät aufgezeichnet und transkribiert.

Datenauswertung

Die Datenauswertung wird mittels MAXQDA durchgeführt. Mit Hilfe der deduktiven Kate-
gorienbildung erfolgt die Erstellung eines Codesystems auf Grundlage der vertiefenden
Forschungsfragen und des Leitfadens (Abbildung 3.9). Entsprechend den ersten drei
vertiefenden Forschungsfragen werden die Transkripte hinsichtlich beteiligter Akteure
sowie ihrer Motivation und Ziele untersucht. Die Ergebnisse dieser Forschungsfragen
liefern Aussagen zur Abgrenzung und De�nition eines Spiels im Sinne der Spieltheorie
(vierte vertiefende Forschungsfrage).

Zur Klärung der fünften vertiefenden Forschungsfrage dient der Obercode Spielart, der je
Spielart Codes und Subcodes enthält. Sie resultieren aus den Beschreibungen der einzel-
nen Spielarten der Spieltheorie (Kapitel 2.3.1). Bei der Unterscheidung zwischen einem
kooperativen und einem nicht-kooperativen Spiel sind die drei Kriterien Kommunikation
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Abbildung 3.9: Codesystem für die Codierung der Transkripte zu den Experteninterviews

und Absprachen zwischen den Akteuren sowie die Möglichkeit der verbindlichen Verein-
barung relevant. Sind alle drei Kriterien gegeben, handelt es sich um ein kooperatives
Spiel. Fehlt die Möglichkeit der verbindlichen Vereinbarung, ist ein nicht-kooperatives Spiel
gegeben. (Holler et al. 2019: 3 f., 23, 199 �.; Winter 2019: 3, 335; Jeschke und Weitkamp
2015: 3 f.; Rieck 2010: 37)
Wie oft es zu einer Entscheidungssituation zwischen den Akteuren kommt, entscheidet
über ein einmaliges oder ein wiederholtes Spiel. Ergibt sich die Entscheidungssituation nur
ein einzigesMal, ist von einem einmaligen Spiel die Rede. Andernfalls liegt ein wiederholtes
Spiel vor. (Holler et al. 2019: 22, 148; Winter 2019: 111 f.; Jeschke und Weitkamp 2015: 4;
Riechmann 2014: 141; Rieck 2010: 158 �.)
Tre�en alle Akteure ihre jeweilige Entscheidung gleichzeitig ohne Wissen über die Ent-
scheidung der anderen, handelt es sich um ein simultanes Spiel. Bei einem sequentiellen
Spiel erfolgen die Entscheidungen der Akteure nacheinander, so dass die jeweils anderen
Akteure die Entscheidung kennen. (Holler et al. 2019: 13 �., 121, 147 �.; Winter 2019: 25,
159, 335; Jeschke und Weitkamp 2015: 4; Riechmann 2014: 21, 47)
Liegt eine bestimmte Anzahl von Akteuren und Strategiewahlen vor, handelt es sich um
ein endliches Spiel. Ein unendliches Spiel ist gekennzeichnet von nicht abschließenden
Anzahl an Akteuren und Strategiewahlen. (Rieck 2010: 123)
Die Verteilung der Informationen jeglicher Art (u. a. Spielregeln, Charakteristika der ande-
ren Akteure, Wissen über Entscheidungen der anderen Akteure) zwischen den Akteuren
gibt Auskunft darüber, ob es sich um ein symmetrisches (alle Akteure haben die gleichen
Informationen) oder ein asymmetrisches (es gibt Informationen, die nicht alle Akteure
haben) Spiel handelt (Jeschke und Weitkamp 2015: 4; Rieck 2010: 129).
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Bei einem Spiel mit vollständiger Information kennen alle Akteure die Spielregeln und die
jeweiligen Charakteristika der anderen Akteure. Andernfalls liegt ein Spiel mit unvollstän-
diger Information vor. (Holler et al. 2019: 48 f.; Winter 2019: 334; Riechmann 2014: 63;
Rieck 2010: 140 �.)
Haben alle Spieler das Wissen über die jeweiligen Entscheidungen der anderen Akteure,
handelt es sich um ein Spiel mit perfekter Information. Beim Vorliegen von imperfekten
Informationen sind Entscheidungen der anderen Akteure teilweise unbekannt. (Holler
et al. 2019: 47; Winter 2019: 107, 334; Riechmann 2014: 63; Rieck 2010: 129 f.)
Kennt jeder Akteur seine eigenen Entscheidungen, ist es ein Spiel mit vollkommener
Erinnerung. Ohne dieses Wissen liegt ein Spiel mit unvollkommener Erinnerung vor.
(Holler et al. 2019: 46; Rieck 2010: 133 f.)
Tabelle 3.3 zeigt zusammenfassend die Kriterien zu den einzelnen Spielarten.

Tabelle 3.3: Kriterien entsprechend der Spielarten der Spieltheorie

Spielarten Kriterien

kooperatives/
nicht-kooperatives Spiel Kommunikation zwischen den Akteuren

Absprachen zwischen den Akteuren

verbindliche Vereinbarung

einmaliges/ wiederholtes Spiel Häu�gkeit der Durchführung der Entscheidungssitua-
tion

simultanes/ sequentielles Spiel Durchführung der Entscheidungen der Akteure
(gleichzeitig oder nacheinander)

endliches/ unendliches Spiel Anzahl der Akteure

Anzahl der möglichen Strategiewahlen

Spiele mit symmetrischer/
asymmetrischer Information Verteilung der Informationen zwischen Akteuren

Spiele mit vollständiger/
unvollständiger Information

Wissen über Spielregeln und Eigenschaften anderer
Akteure

Spiele mit perfekter/
imperfekter Information Wissen über Entscheidungen anderer Akteure

Spiele mit vollkommener/
unvollkommener Erinnerung Wissen über eigene Entscheidungen

3.3.4 Soziale Netzwerkanalyse

Im Anschluss an die leitfadengestützten Experteninterviews folgt eine Netzwerkanalyse.
Als Datenerhebungsmethoden bieten sich Beobachtungen, Dokumentenanalysen oder
Befragungen an. Die Beobachtung kann nicht gewählt werden, da es sich um bereits
abgeschlossene Stadtentwicklungsverfahren handelt. Dokumentenanalysen gestalten
sich hinsichtlich datenschutzrechtlicher Aspekte schwierig. Die Befragung wird als Metho-

50



3.3 Methodenwahl

de zur Datenerhebung gewählt, da die Experten der Stadtentwicklungsverfahren auch
nach Abschluss der Verfahren zur Verfügung stehen und sie die Beziehungen zu anderen
Akteuren am besten einschätzen können.

Die Datenerhebung erfolgt im Rahmen einer standardisierten Befragung mittels Online-
Fragebogen. Hier ermöglichen vorde�nierte Antworten eine vollstandardisierte Erfassung
der Daten. Zudem sind die Daten im Nachgang der Befragung in hohem Maße vergleich-
bar, da alle Befragten den gleichen Fragebogen und somit die gleichen Fragen beantwortet
haben. Die online-basierte Durchführung ermöglicht den Befragten mehr Bedenkzeit
bei der Beantwortung der Befragung, die gerade im Hinblick auf die Identi�kation der
beteiligten Akteure im Stadtentwicklungsverfahren von Vorteil ist. Die Datenerhebung
mittels Online-Fragebogen ist zudem vorteilhaft für eine digitale Datenauswertung und
weiterführende Analyse der Daten mit Softwareprogrammen zur Netzwerkvisualisierung.
Sie ist zudem e�ektiv. So kann der Link zum Online-Fragebogen mit geringem Aufwand
per E-Mail an die Akteure verteilt werden. Dieses Vorgehen spart Kosten (z. B. Reisekosten
für Befragung vor Ort, Portokosten für paper-pencil-Fragebögen) und Zeit.
Das Netzwerk wird als Vollnetzwerk erhoben. Die Abgrenzung des Netzwerks ergibt sich
durch die Akteure, die innerhalb der Fallstudien am Stadtentwicklungsverfahren betei-
ligt sind. Ziel ist die Vervollständigung der aus den Experteninterviews identi�zierten
Akteure, die Abbildung der Positionen und Bedeutungen der Akteure im Stadtentwick-
lungsverfahren und die Untersuchung der sozialen Beziehungen zwischen den Akteuren.
Für die Interpretation der sozialen Beziehungen wird die Häu�gkeit des Kontakts zwi-
schen den Akteuren herangezogen. Der Fokus liegt auf der Kommunikation innerhalb
der Stadtentwicklungsverfahren. Die Analyse des Netzwerks zielt auf Aussagen über die
Kommunikation innerhalb einer und zwischen den Akteursgruppen ab.

Konzeption des Fragebogens und Pretest

Eine Netzwerk besteht aus Knoten (englisch nodes) und Kanten (englisch edges). Die be-
teiligten Akteure im Stadtentwicklungsverfahren repräsentieren die Knoten. Die Kanten
stellen die Beziehung zwischen den Akteuren im Hinblick auf Kommunikation und In-
formationsaustausch dar. Daraus ergeben sich zwei Frage-Items: die Benennung von
Akteuren im jeweiligen Stadtentwicklungverfahren sowie die Spezi�kation der Beziehun-
gen zwischen den benannten Akteuren. Im Ergebnis erlaubt die soziale Netzwerkanalyse
die Identi�kation der Akteure und die Sammlung von Daten zur Häu�gkeit der Kommuni-
kation zwischen den Akteuren.

Der konzeptionierte Fragebogen14 enthält neben dem Fragebogentitel und einer einlei-
tenden Fragebogeninstruktion folgende 4 Fragenblöcke:

1. Persönliche Angaben des Befragten,

2. Akteure im Stadtentwicklungsprozess,

3. Kontakt zu den Akteuren sowie

4. Verabschiedung und Danksagung.

14 Die Fragebögen für die Datenerhebung zur sozialen Netzwerkanalyse sind dem Anhang 3-10 (Fallstudie
1) und 3-11 (Fallstudie 2) zu entnehmen.
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Zu den Fragenblöcken 2 und 3 �nden sich jeweils Unterfragen, die den Akteur und die
soziale Beziehung zum genannten Akteur näher spezi�zieren. Inhalt des Fragenblocks 2
(Namens-Generatoren) ist die Benennung von Akteuren im jeweiligen Stadtentwicklungs-
verfahren. Die zugehörige Institution wird erfragt, um den Akteur einer Akteursgruppe
zuordnen zu können. Es besteht die Möglichkeit bis zu 10 Akteure zu benennen. Die Anga-
be weiterer Personen in einem freien Textfeld ist möglich. Der Befragte wird gebeten, die
Bedeutung des benannten Akteurs einzuschätzen. Fragenblock 3 (Namens-Interpreter)
gibt Erkenntnisse über die sozialen Beziehungen zwischen den Akteuren. Im Fokus des
Fragenblocks 3 stehen:

• Kontakthäu�gkeit (täglich bis nie),

• Art des Kontakts (persönliches Einzelgespräch bis Kontakt per Post),

• Ausgangspunkt der Interaktion (einseitig oder beidseitig),

• Projektphasen mit unterschiedlichen Kontaktintensitäten und

• Bewertung der Beziehung (kollegial, freundschaftlich, konkurrierend).

Der Fragebogen schließt mit einer Danksagung und einem Freitextfeld für Anmerkungen
oder Hinweise zur Befragung. Um die freiwillige Benennung einer E-Mail-Adresse zur
späteren Kontaktaufnahme bei Rückfragen wird gebeten.

Bei der Benennung der Akteure und ihrer Institution kommen o�ene Fragen zum Einsatz,
die in freien Textfeldern zu beantworten sind. Geschlossene Fragen mit vorgegebenen
Antwortmöglichkeiten hinterfragen Informationen über die sozialen Beziehungen zwi-
schen den Akteuren; deren Antworten ermöglichen die Analyse anhand vorde�nierter
Werte zur Kontakthäu�gkeit. Zur Anwendung kommen überwiegend Ordinalskalen mit
zwei bis fünf Antwortmöglichkeiten. Die Antwortmöglichkeiten „keine Antwort“ oder „weiß
ich nicht“ gelten als Sonderkategorien und ermöglichen eine Beantwortung, wenn der
Befragte zu einer Frage keine Meinung hat, nicht antworten möchte bzw. die Beantwor-
tung zu zeitintensiv ist (Döring und Bortz 2016: 249). Hierdurch wird einem frühzeitigen
Abbruch des Fragebogens entgegengewirkt. Die Angaben zur Kontakthäu�gkeit �ießen
in die Modellierung des Akteursnetzwerks ein und werden mit einer 6er Ordinalskala
erfragt (nie bis täglich). In der Praxis sind Skalen mit einer Anzahl von drei, vier, fünf,
sechs, sieben, zehn oder elf Stufen üblich. Zu viele Stufen sollten vermieden werden, da
diese vom Befragten nicht mehr erfassbar und somit eine Auswahl der Antwortkatego-
rie nur erschwert zu tre�en ist (Scholl 2015: 166 f.). Eine fünf- bis siebenstu�ge Skala
bietet genügend Di�erenzierungsmöglichkeiten, überfordert den Befragten aber nicht
(Mayer 2013: 83). Daher wird für diese Frage nach der Kontakthäu�gkeit eine sechstu�ge
Skalierung gewählt. Die Antwortmöglichkeiten sind verbal benannt, um den Befragten
eine einfache Beantwortung zu ermöglichen (Scholl 2015: 169). Auf eine Mittelkategorie
(etwa in der Antwortmöglichkeit „regelmäßiger Kontakt“) wird bewusst verzichtet, um ein
Rückziehen auf diese Katgeorie zu vermeiden (Mayer 2013: 83).

Zunächst erfolgt die Umsetzung des Fragebogens für die soziale Netzwerkanalyse der
Fallstudie 1 zero:e park im Rahmen der Tätigkeit einer studentischen Hilfskraft im Zusam-
menhang mit einer Masterarbeit (Schüürmann 2021).
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Vor der Datenerhebung wird ein Pretest15 mit wissenschaftlichen Mitarbeitern aus dem
Fachbereich Landmanagement durchgeführt. Im Ergebnis resultieren Anpassungen hin-
sichtlich der Antwortmöglichkeiten sowie der Reihenfolge und Formulierung der Fragen.
Da bei der Analyse eines sozialen Netzwerks die exakte Akteursnennung notwendig ist
und dies ein sehr sensibles Thema darstellt, empfehlen die Pretester das Hinzufügen von
Erläuterungstexten in den jeweiligen Frageblöcken. Dies wird ebenfalls umgesetzt.
Der Fragebogen zur sozialen Netzwerkanalyse für die Fallstudie 2 Kronenwiese16 wird auf
Grundlage des ersten Fragebogens im Rahmen einer studentischen Hilfstätigkeit erstellt.
Es werden Änderungen hinsichtlich der projektspezi�schen Angaben vorgenommen.
Ansonsten gleicht der Fragebogen dem der Fallstudie 1 zero:e park.
Beide Fragebögen werden mit dem Umfragedienst für sächsische Hochschulen und
Berufsakademien SURVEY auf einer LimeSurvey-Ober�äche implementiert.

Auswahl der Experten und Datenerhebung

Die soziale Netzwerkanalyse soll die Beziehungen zwischen den Akteuren im gewähl-
ten Stadtentwicklungsverfahren darstellen. Die Grundgesamtheit der Online-Befragung
zur sozialen Netzwerkanalyse entspricht den Personen, die einen Bezug zur jeweiligen
Fallstudie durch Ausübung ihrer beru�ichen Tätigkeit aufweisen.
Die Datenerhebung der sozialen Netzwerkanalyse für Fallstudie 1 zero:e park erfolgt
via Online-Befragung vom 21.05.2021 bis 02.07.2021. Für die Fallstudie 2 Kronenwiese
werden die Daten via Online-Fragebogen im Zeitraum vom 19.11.2021 bis 20.02.2022
erhoben.
Die Versendung der Links zur Online-Befragung erfolgt per E-Mail. Zunächst sind die
Experten aus den qualitativen Interviews die Adressaten der E-Mail. Die weitere Verteilung
erfolgte über das Schneeballsystem (Döring und Bortz 2016: 308 f.). Die befragten Akteure
werden gebeten, den E-Mail-Aufruf an die von ihnen benannten Akteure zu senden. In
der Mitte der Befragungszeit wird eine Erinnerungs-E-Mail an die Hauptakteure aus den
Experteninterviews versendet, die wiederum ihre benannten Akteure erinnern. In beiden
Fallstudien werden zusätzlich Akteure per Telefon oder E-Mail kontaktiert, sofern die
Kontaktdaten ö�entlich zugänglich sind. Einige Interviews werden telefonisch geführt. Die
Befragungen enden, wenn eine Sättigung eingetreten ist.

Datenauswertung

Soziale Netzwerke bestehen aus Knoten und Kanten (Baur 2019: 1281 f.; Fuhse 2016: 15).
Ein Akteur im Netzwerk wird durch einen Knoten dargestellt. Eine Kante zwischen zwei
Knoten symbolisiert die soziale Beziehung zwischen zwei Akteuren.17 (Weitkamp et al.
2022: 220 f.; Gamper 2020a: 111)

Im Anschluss an die Datenerhebung werden die Daten aus SURVEY exportiert. Zur Visuali-
sierung der Netzwerke und Durchführung von Berechnungen zur Analyse des Netzwerks
wird das Open Source Statistikprogramm R verwende. Aus den Rohdaten sind zunächst
zwei csv-Dateien zu generieren.

15 Der Stand des Fragebogens zur Fallstudie 1 vor dem Pretest ist dem Anhang 3-12 zu entnehmen.
16 Der Fragebogen zur Netzwerkanalyse der Fallstudie 2 ist dem Anhang 3-11 zu entnehmen.
17 In dieser Arbeit wird die Netzwerkdarstellungmittels Graphen fokussiert. Daneben existiert die Darstellung

von Netzwerken mittels Matrizen (Fuhse 2016: 41 �.).
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Die Datei nodes enthält Informationen zu den Knoten innerhalb des Netzwerks. Jeder
Knoten steht für einen Akteur im Stadtentwicklungsverfahren. In der Datei sind die Namen
der Akteure sowie Angaben zur Institution aufgeführt. Dies ermöglicht eine spezi�sche
Analyse des Netzwerks, indem neben den Beziehungen zwischen Akteuren einer Insti-
tution auch die Beziehungen zwischen Akteuren unterschiedlicher Institutionen näher
betrachtet werden können. Die persönlichen Angaben der Befragten aus der Au�orde-
rung „Bitte geben Sie Ihren Vor- und Nachnamen, Ihre Berufsbezeichnung sowie ggf. die
Organisation/Institution und deren Sitz an, für die Sie in Bezug auf den Stadtentwick-
lungsprozess gearbeitet haben!“ �ießen in die Attribute der Knoten ein. Weitere Akteure
werden mittels der Frage „Welche konkreten Akteure fallen Ihnen in Bezug auf den Stadt-
entwicklungsprozess ein? Bitte geben Sie den Vor- und Nachnamen der Person sowie ggf.
die Organisation/Institution und deren Sitz an!“ ermittelt.

Die Datei edges beinhaltet Angaben zu Kanten im Netzwerk. Jede Kante steht für ei-
ne Verbindungslinie zwischen zwei Knoten und spiegelt die Beziehung zwischen zwei
Akteuren wider. Jede Zeile der Datei enthält die Bezeichnung des Quell- und Zielknotens
sowie eine Angabe zur Beziehung zwischen den Knoten. Der Quellknoten wird jeweils
repräsentiert durch den Befragten; die Zielknoten stellen die von ihm benannten Akteure
dar. Angaben zur Beziehung zwischen den Akteuren können die Form der Beziehung
(etwa freundschaftlich oder kollegial), die Art des Kontaktaustauschs (etwa persönlich
oder telefonisch) oder die Häu�gkeit des Kontakts (etwa täglich oder monatlich) sein.
Bei der Netzwerkanalyse im Rahmen der Forschungsarbeit wird die Kontakthäu�gkeit
zwischen den Akteuren zur Kantenvisualisierung gewählt. Begründet ist dies mit der Tat-
sache, dass bei einem intensiven Kontakt von einem verbesserten Informationsaustausch
im Stadtentwicklungsverfahren auszugehen ist. Dies wirkt sich positiv auf das Verfahrens
aus. Da es sich bei den Fallstudien um Good Practise handelt, ist davon auszugehen,
dass sich in den Akteursnetzwerken häu�g intensive Kontakte ergeben. Die Kontakt-
häu�gkeit wird aus der Frage „Wie oft standen Sie mit dem jeweiligen Akteur in Bezug
auf den Stadtentwicklungsprozess in Kontakt“ generiert. Bei den Antwortkategorien ist
eine Auswahl zwischen täglich, wöchentlich, monatlich, mehrmals im Jahr, seltener und nie
möglich. Die Kontakthäu�gkeit ist codiert mit den Zahlen nie = 0 bis täglich = 5. Erfolgt
eine Akteursnennung ohne Angabe der Kontakthäu�gkeit, erscheint eine gestrichelte
Verbindungslinie zwischen den Knoten. Je intensiver der Kontakt zwischen zwei Akteuren,
desto dicker die Kante. Ist die Frage im Online-Fragebogen nicht beantwortet, erscheint
keine Kante zwischen den Knoten.

Die soziale Netzwerkanalyse ermöglicht die Abbildung der Position eines Akteurs im
Netzwerk und seine Bedeutung. Je größer ein Knoten erscheint, desto größer ist die
Bedeutung des Akteurs im Netzwerk. Persönliche Aspekte (u. a. Geschlecht, Institution,
beru�icher Status) können ebenfalls in die Analyse einbezogen und mit Hilfe unterschied-
licher Knotendarstellung visualisiert werden. (Gamper 2020a: 111)
Die Kanten des Netzwerks stellen die Verbindungen zwischen den Knoten dar und reprä-
sentieren die sozialen Beziehungen zwischen den Akteuren. In der Literatur wird vielfach
die Problematik in der De�nition der Beziehung verwiesen. So de�nieren z. B. Befragte
„Freundschaft“ als Beziehungsaspekt oftmals unterschiedlich. Hier sind Merkmale wie
Zeitdauer oder Kontakthäu�gkeit für alle Befragten verständlich. (Fuhse 2016: 41 �.; Haas
und Malang 2010: 92 �., 100 f.)
Es wird zwischen starken und schwachen Beziehungen unterschieden (strong and weak
ties), wobei die Vor- und Nachteile in einzelnen Fachdisziplinen vielfach kontrovers disku-
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tiert werden. Starke Beziehungen deuten in Unternehmensführung, Gesundheitswesen
oder Wirtschaft auf gute soziale Beziehungen mit hoher Kontaktfrequenz und ungestör-
tem Informationsaustausch hin. Sie zeugen von einer hohen Stabilität des Zusammenhalts
der Akteure. Schwache Beziehungen fördern die externe Informationsaufnahme und
damit Lernprozesse. In der Politik hingegen wird der Informationsaustausch lediglich
zwischen stark verbundenen Akteuren als positiv angesehen, während schwache Bezie-
hungen vernachlässigbar sind. (Gamper 2020b: 53 �.; Avenarius 2010: 103 �.)
Einzelne Aspekte von Kanten und Knoten sind mit Hilfe von Größe, Dicke, Form und Farbe
darstellbar (Krempel 2010: 547 �; Pfe�er 2010: 228).

Die soziale Netzwerkanalyse kennt unterschiedliche mathematische Maße, die im Folgen-
den einer Erläuterung bedürfen. Hier gibt es zunächst Maße, die das gesamte Netzwerk
betre�en (Gamper 2020a: 117 f.). Die Dichte eines Netzwerks steht für den Anteil aller
tatsächlich existierenden Beziehungen zu den möglichen Beziehungen (Fuhse 2016: 54).
Die möglichen Beziehungen ergeben sich nach Fuhse (2016) aus der Anzahl n der Akteure
nach n · (n – 1). Die Formel zur Berechnung der Dichte lautet:

Dichte = tatsächlich ermittelte Beziehungen
mögliche Beziehungen = tatsächlich ermittelte Beziehungen

n · (n – 1)
. (3.1)

Sie kann Werte zwischen 0 (es existiert keine Beziehung in einem Netzwerk) und 1
(jeder Akteur ist mit jedem weiteren Akteur im Netzwerk verbunden) annehmen (Gamper
2020a: 117 f.).
Der Anteil aller gegenseitigen Beziehungen zu den möglichen Beziehungen im Netzwerk
wird als Reziprozität bezeichnet (Fuhse 2016: 55). Dieses Maß wird in Prozent angegeben
und steht für die Wahrscheinlichkeit, dass im Netzwerk die von Akteur A benannte Bezie-
hung zu Akteur B ebenfalls von Akteur B zu Akteur A aufgeführt ist.

Weiterhin sind verschiedene Maße bezogen auf einzelne Akteure im Netzwerk (Zen-
tralitätsmaße) zu nennen (Gamper 2020a: 118). Es stehen Degree-, Betweenness- und
Closeness-Zentralität zur Verfügung (Steinbrink et al. 2013: 45). Degree-Zentralität un-
tersucht die Kanten, mit denen ein Knoten verbunden ist und gibt somit ein Maß für die
Beziehungen des Akteurs an. Es ist zwischen Indegree und Outdegree zu unterscheiden.
Outdegree zählt die ausgehenden Kanten und steht für alle Beziehungen, die von einem
Befragten benannt werden. Indegree ist ein Maß für die eingehenden Kanten. Hier wird
gezählt, wie oft ein Akteur von einem anderen Akteur benannt wird. Damit zählt die
Indegree-Zentralität zu den robusteren Maßen, da sie von dem Antwortverhalten der
anderen Befragten abhängt und nicht von der befragten Person selbst. Je nach Wahl der
Degree-Zentralität variieren Knoten in ihrer Größe. Je größer ein Knoten erscheint, desto
mehr Akteure benennt er bzw. häu�ger wird er von anderen Akteuren benannt (Fuhse
2016: 59 �.).
Neben Degree-Zentralität ist die Betweenness-Zentralität als wichtiges Maß zur Analyse
eines Netzwerks zu nennen. Sie gibt die Anzahl der über den Knoten verlaufenden
kürzesten Pfade im Netzwerk an. Je größer dieses Maß, um so schneller kann dieser
Akteur mit anderen Akteuren in Kontakt treten und um so eher hat er die Möglichkeit, an
Informationen zu gelangen. Er gilt als zentraler Akteur im Netzwerk. (Gamper 2020a: 118;
Fuhse 2016: 62 �. �.)
Abschließend ist die Closeness-Zentralität zu nennen. Sie gibt an, wie eng ein Akteur mit
den anderen Akteuren im Netzwerk verbunden ist. Ein Akteur gilt als zentral und somit
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bedeutend, wenn er über viele kurze Distanzen zu anderen Akteuren verfügt. (Gamper
2020a: 118; Steinbrink et al. 2013: 49)
Im Hinblick auf die genannten mathematischen Maße können größere Netzwerke vergli-
chen werden.

Die Visualisierung der Netzwerke der Fallstudie 1 und 2 werden im Nachgang plau-
sibilisiert18.
Das Netzwerk der Fallstudie 1 wird durch A2 und A3 überprüft. Beide sind Akteure der ad-
ministrativen Ebene, die in die Verhandlungen zum städtebaulichen Vertrag eingebunden
sind und somit den Überblick über das Stadtentwicklungsverfahren haben. Die Plausibili-
sierung resultiert in der Benennung fehlender Akteure. Diese werden nicht nachträglich
in das Netzwerk aufgenommen.
Für Fallstudie 2 erfolgt die Plausibilisierung mit A8, einem Akteur der städtischen Ebene.
Er hat durch seine Position als Fachbereichsleiter der Abteilung Bauservice den Gesamt-
überblick über das Stadtentwicklungsverfahren. In der Fallstudie 2 werden im Ergebnis
des Plausibilisierungsgesprächs zwei Akteursknoten aus dem Netzwerk entfernt. Sie sind
keine Akteure dieses Stadtentwicklungsverfahrens, sondern gehören einem anderen
Verfahren an. Das Einbeziehen der Akteure würde das Netzwerk verfälschen.
Akteure der administrativen Ebene bieten sich für die Plausibilisierungsgespräche an,
da sie über den Gesamtüberblick zu den Verfahren verfügen und sowohl Akteure der
adminsitrativen Ebene als auch die Developer kennen.

3.3.5 Stakeholder-Salience-Analyse

An die Netzwerkanalyse schließt sich die Stakeholder-Salience-Analyse an. Sie zielt darauf
ab, die in der Netzwerkanalyse identi�zierten Akteure anhand ihrer Attribute Macht, Legi-
timität und Dringlichkeit zu klassi�zieren. Im Ergebnis können Handlungsstrategien im
Umgang mit den Akteuren einer Gruppe abgeleitet werden. Zur Datenerhebung �nden
sowohl quantitative als auch qualitative Methoden oder Mixed-Method-Ansätze Anwen-
dung (Wagner Mainardes et al. 2012; Reed et al. 2009: 1937). Die Datenerhebung kann
vom Forschenden selbst oder von Akteuren des Untersuchungsgebiets vorgenommen
werden (Reed et al. 2009: 1936).
Eine Beobachtung zur Datenerhebung bietet sich nicht an, da der Zeithorizont zur Be-
obachtung des gesamten Stadtentwicklungsverfahrens zu weitläu�g ist. Zudem wird ein
explizites Wissen zu den Akteurscharakteristika benötigt, das im Rahmen einer Beobach-
tung nur schwer zugänglich ist. Auch eine Inhaltsanalyse von E-Mailverkehr oder Zeitungs-
bzw. Webseitenberichten zu den Stadtentwicklungsverfahren macht die Akteurscharak-
terisitka nicht ersichtlich. Die Befragung ermöglicht die Erfragung der Akteursattribute
durch Beteiligte am Stadtentwicklungsverfahren, die mit allen Akteuren in einem engen
Kontakt stehen und diese daher einschätzen können.

Eine standardisierte Befragungmittels Fragebogen wird für die Datenerhebung abgelehnt,
da die erstmalige Adaption des Modellierungsinstruments einen direkten Kontakt mit den
Befragten notwendig macht, um das Verständnis für Attribute und Instrument sicherstel-
len zu können. Die benötigten Daten werden qualitativ anhand eines leitfadengestützen
Experteninterviews erhoben. Dem Befragten wird durch die Art der Datenerhebung genü-
gend Raum für freie Erzählungen bezüglich der Akteursattribute gegeben. Der Leitfaden

18 Experten und zeitliche Angaben zum Plausibilisierungsgespräch sind dem Anhang 3-9 zu entnehmen.
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stellt aber auch sicher, dass alle Daten zur Analyse erhoben werden und somit eine
Vergleichbarkeit der Fallstudienergebnisse möglich ist.

Konzeption der Befragung und Pretest

Der Leitfaden19 für das Stadtentwicklungsverfahren zero:e park20 gliedert sich in drei
Blöcke. Zu Beginn werden Ziel und Ablauf der Befragung vorgestellt und mit dem Inter-
viewpartner die aus der Netzwerkanalyse identi�zierten Akteure überprüft.
Der Hauptblock enthält die Vorstellung zum weiteren Vorgehen und gliedert sich ent-
sprechend der Attribute in drei Einheiten zur Macht, Legitimität und Dringlichkeit. Der
Interviewpartner benennt in jeder Einheit Akteure aus dem Stadtentwicklungsverfahren,
die über das entsprechende Attribut verfügen. Hierfür enthält der Leitfaden Fragen ent-
sprechend der Subkategorien der Attribute. Da die Netzwerkanalyse bereits Hinweise
zur Dynamik während der Verfahrenslaufzeit enthält21, wird das Ende des Projekts ze-
ro:e park als Zeitpunkt für die Akteurszuordnung gewählt. Die Klassi�zierung soll eine
Gesamteinschätzung der Projektentwicklung aufzeigen. Veränderungen hinsichtlich der
Akteursattribute während der Projektlaufzeit werden hinterfragt.
Abschluss des Interviews bildet eine gemeinsame Zusammenfassung und Methodenre-
�ektion.

Das leitfadengestützte Experteninterview wird online-basiert mittels Videokonferenz-
tool Zoom durchgeführt. Das Tool erlaubt die Gesprächsaufzeichnung in Bild und Ton.
Das Vorgehen ist im Hinblick auf Kosten (insbesondere Reisekosten) und Zeit e�zient. Die
Funktion „Bildschirm teilen“ ermöglicht die visuelle Unterstützung. Wesentliche Details
wie Namen, Attribute und Subkategorien werden auf einem Online-Whiteboard (Miro)
bereitgestellt.

Vor der eigentlichen Datenerhebung werden Leitfaden und Vorgehen einem Pretest22
mit einem wissenschaftlichen Mitarbeiter aus dem Fachbereich Landmanagement unter-
zogen. Subkategorien werden hinsichtlich Vollständigkeit und Begri�ichkeiten diskutiert.
Es sind keine Änderungen des Leitfadens notwendig. Der Pretester bestätigt die Nutzung
des Whiteboard-Tools Miro für die visuelle Unterstützung. Zusätzlich emp�ehlt er die
interaktive Akteurszuordnung in ein Venn-Diagrammmit den Attributen auf dem digitalen
Whiteboard.

Auswahl der Experten und Datenerhebung

Als Interviewpartner23 eignet sich ein Experte, der das Stadtentwicklungsverfahren über
die gesamte Zeit begleitet hat und alle Akteure im Verfahren kennt. Die Zuordnung der
Akteure zu den Attributen Macht, Legitimität und Dringlichkeit sollte ihm möglich sein. Ein
intensiver Kontakt mit den Akteuren ist vorteilhaft. Die Auswahl der Experten ergibt sich
19 Der Leitfaden zur Datenerhebung im Rahmen der Stakeholder-Salience-Analyse für die Fallstudie 1 zero:e

park ist dem Anhang 3-13 zu entnehmen.
20 Datenerhebung zur Stakeholder-Salience-Analyse für Fallstudie 1 zero:e park ist Inhalt der Masterarbeit

von Schüürmann (2021) an der Professur Landmanagement der Technischen Universität Dresden.
21 Die Experten geben an, dass die Bedeutung der Akteure in den einzelnen Phasen des Verfahrens

unterschiedlich ist.
22 Der Stand des Leitfadens vor dem Pretest ist dem Anhang 3-14 zu entnehmen.
23 Experten und zeitliche Angaben zum Interview der Stakeholder-Salience-Analyse sind dem Anhang 3-9

zu entnehmen.
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auch auf Grundlage der Experteninterviews und sozialen Netzwerkanalysen. Es werden
zentrale, gut vernetzte Akteure der Netzwerkanalyse gewählt.
Bei der Akteurszuordnung entscheidet der Interviewpartner, ob der Akteur über das
Attribut verfügt oder nicht. Dabei spielen auch die Subkategorien eine Rolle. Sie dienen
als Entscheidungshilfe. Sobald eine Subkategorie zutri�t, verfügt der Akteur über das
Attribut. Die Intensität der Attribute kann mit Hilfe des Abstands zum Mittelpunkt des
Venn-Diagramms abgebildet werden. Je näher eine Akteur dem Mittelpunkt, desto inten-
siver die Ausprägung des Attributs.

Für die Stakeholder-Salience-Analyse zur Fallstudie 1 zero:e park wird ein Experte aus
der administrativen Ebene (A3 Fachbereich Planen und Stadtentwicklung) befragt. Er ist
Mitarbeiter der Abteilung Bodenordnung, hat das Projekt zero:e park über den gesamten
Zeitraum sowie die Aushandlungen zum städtebaulichen Vertrag begleitet. Der Großteil
der Akteure ist ihm bekannt. A3 verfügt über ein ausgezeichnetesWissen über die Akteure.
Im Netzwerk der Fallstudie 1 ist A3 ein gut vernetzter, zentraler Akteur.
In Vorbereitung auf das Online-Interview wird dem Interviewpartner der Leitfaden sowie
eine Liste mit den identi�zierten Akteuren zur Verfügung gestellt. Während des Interviews
können bei Bedarf weitere Akteure benannt werden. Zur visuellen Unterstützung wird
der Bildschirm geteilt.
Als erstes wird das Attribut Macht betrachtet und alle Akteure, die über dieses Attribut
verfügen, im Venn-Diagramm zugeordnet. Anschließend erfolgt die Analyse der Akteure in
Bezug zur Legitimität mit entsprechender Umsortierung der Akteure im Venn-Diagramm.
Das Attribut Dringlichkeit wird abschließend betrachtet. Gegebenenfalls folgt eine erneute
Umsortierung im Venn-Diagramm.
Aufgrund des zeitlichen Umfangs erfolgt im Anschluss an das erste Interview mit A3 ein
zweiter virtueller Termin zum Abgleich der Ergebnisse. Zur Plausibilisierung der Stakehol-
der-Salience-Analyse wird das Modell dem Experten A2 vorgestellt. Er verfügt über die
gleichen Voraussetzungen wie A3 (Begleitung des gesamten Stadtentwicklungsverfahrens
mit städtebaulichem Vertrag, Akteure sind weitesgehend bekannt, gutes Wissen über die
Akteure) und ist Leiter der Abteilung Bodenordnung. In der Netzwerkanalyse resultiert
A2 als gut vernetzter und zentraler Akteur.

Als Interviewpartner für Fallstudie 2 Kronenwiese wird ebenfalls ein Experte aus der
administrativen Ebene (A8) gewählt. Er ist Leiter des Fachbereichs Bauservice und hat das
Gesamtprojekt Mühlbach als Projektleiter sowie die Aushandlung zum städtebaulichen
Vertrag begleitet. In der sozialen Netzwerkanalyse ist A8 als zentraler Akteur ersichtlich
und weist viele Verbindungen zu anderen Akteuren auf. Der Interviewpartner verfügt
über ein hervorragendes Akteurswissen.
Da die leitfadengestützte Befragung in Fallstudie 1 sehr zeitintensiv (Dauer 2 Stunden
25 Minuten + 45 Minuten) war, wird das Vorgehen für die Fallstudie Kronenwiese ge-
ändert. In der Literatur werden ein bis zwei Stunden als üblich angesehen (Döring und
Bortz 2016: 373). Diese Zeit wird in Fallstudie 1 deutlich überschritten. Zudem wird die
Zuordnung einiger Akteure aus Gründen der Übersichtlichkeit vernachlässigt. Um mehr
Zeit für das eigentliche Interview zu haben, erhält A8 in einem virtuellen Vorgespräch
eine Einführung in die Thematik der Stakeholder-Salience-Analyse. Akteursattribute und
Subkategorien werden ihm zusätzlich zugesendet. In der eigentlichen Befragung mittels
Videokonferenztool Zoom erfolgt ein Abgleich des Verständnisses über Akteursattribute
und Subkategorien sowie die gemeinsame Überprüfung der identi�zierten Akteure. Auf
die zusätzliche Benennung von weiteren Akteuren wird in Fallstudie 2 aus Zeitgründen
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bewusst verzichtet. Der Leitfaden aus Fallstudie 1, der die drei Attribute in den Mittel-
punkt der Betrachtung rückt, kommt nicht zur Anwendung. Im Gegensatz dazu werden
für die Datenerhebung zum Stakeholder-Salience-Modell der Fallstudie Kronenwiese die
Akteure fokussiert. Der Leitfaden kann daher entfallen. Die Akteurszuordnung anhand
des Venn-Diagramms erfolgt pro Akteur für alle drei Attribute. Zur visuellen Unterstützung
wird das Online-Whiteboard Miro über die Funktion „Bildschirm teilen“ genutzt.
Diese Methodik erlaubt die Zuordnung der Akteure im Vergleich zueinander. Ein Ranking
entsprechend des Abstands zum Mittelpunkt des Venn-Diagramms ist möglich. Je näher
ein Akteur am Mittelpunkt verortet wird, desto ausgeprägter ist das Akteursattribut.
Die Anpassung der Datenerhebungsmethodik resultiert in einer wesentlich kürzeren
Interviewzeit (Dauer 1 Stunde 31 Minuten). Durch die akteursweise Betrachtung können
keine Akteure vergessen werden.

Datenauswertung

Aufgrund der unterschiedlichen Datenerhebungsmethodiken ergibt sich in beiden Fall-
studien eine andere Datenauswertung. Für Fallstudie 1 zero:e park erfolgt die Analyse
getrennt nach den Akteursattributen. Beide Interviews mit dem Experten A3 werden
transkribiert. Die Codierung des Transkripts erfolgt entsprechend dem Codesystem in Ab-
bildung 3.10 mit MAXQDA. Die Codeerstellung basiert auf einer deduktiven Kategorienbil-
dung anhand des Leitfadens. Akteursattribute und Subkategorien �nden Beachtung. Zur
Datenauswertung wird die Videodatei hinzugezogen, da oftmals eine auf den Transkripten
beruhende Akteurszuordnung nicht möglich ist. Die Videodatei enthält zusätzlich zur
Tonspur die Bildschirmaufzeichnung der gemeinsamen Zuordnung im Venn-Diagramm.
Das Stakeholder-Salience-Modell resultiert in der Gesamtschau der Attribute.
In Fallstudie 2 Kronenwiese wird das Gesamtmodell getrennt nach den Akteursebe-
nen analysiert. Es erfolgt eine Audio- und Videoaufnahme des Experteninterviews. Die
Akteurszuordnung im Venn-Diagramm wird anhand der Videodatei überprüft. Ein Kurz-
protokollfür die schnellere Nachvollziehbarkeit wird angefertigt.
Die Erkenntnisse aus der Anwendung der Modellierungsinstrumente Spieltheorie, Soziale
Netzwerkanalyse und Stakeholder-Salience-Analyse resultiert in der Beantwortung der
Forschungsfrage F4:

Welche Handlungsthesen können für Aushandlungsprozesse künftiger
Stadtentwicklungsverfahren mit Bodenordnungsbedarf im Hinblick auf das Akteursverhalten

abgeleitet werden?

Die nachfolgenden Kapitel stellen die Ergebnisse der standardisierten Befragung (Kapitel
4), Delphi-Befragung (Kapitel 5) sowie Fallstudienanalyse (Kapitel 6) dar. In Kapitel 7 folgt
die Zusammenfassung der Erkenntnisse und die Ableitung der Handlungsthesen.
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Abbildung 3.10: Codesystem für die Codierung der Daten zur Stakeholder-Salience-
Analyse in Fallstudie 1 zero:e park
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4 Standardisierte Befragung zu akteursbezogenen
Veränderungen in Stadtentwicklungsverfahren
mit Bodenordnungsbedarf

Die Forschungsfrage F1

Welche akteursbezogenen Veränderungen ergeben sich für Stadtentwicklungsverfahren mit
Bodenordnungsbedarf in Deutschland?

wird mit Hilfe eines quantitativen Ansatzes beantwortet. In einer deutschlandweiten On-
line-Befragung von Experten auf dem Gebiet des Bodenordnungsinstruments Umlegung
wird geklärt, ob akteursbezogene Veränderungen für Stadtentwicklungsverfahren mit
Bodenbedarf zu erkennen sind. Zudem wird untersucht, ob hier ein Bedarf an Aushand-
lungen zwischen den Akteuren zu sehen ist. Innerhalb der städtischen Bodenordnung
zeigen sich kooperative Ansätze in der freiwilligen und vereinbarten amtlichen Umlegung
(Kapitel 2.4.1). Aber auch die hoheitlichen Verfahren der amtlichen und vereinfachten
Umlegung verfügen über Potenzial für Aushandlungen zwischen den Akteuren. Neben der
Zuteilung, die mit den Eigentümern im Umlegungsgebiet erörtert wird, sind neben Wert-
und Flächenmaßstab auch andere Verteilungsmaßstäbe oder eine vom Sollanspruch ab-
weichende Zuteilung möglich. Kriterien, wie etwa die Anzahl oder Mitwirkungsbereitschaft
der Akteure, sind zu betrachten und auf Auswirkungen hinsichtlich Verfahrensdauer oder
Aushandlungsbedarfe zu untersuchen. Die Befragung zielt weiterhin auf die Identi�zie-
rung von Gebieten ab, in denen konsensuale Verfahren der städtischen Bodenordnung
in der Praxis zum Einsatz kommen.
Im Anschluss an die Beschreibung der Stichprobe (Kapitel 4.1) folgt die Analyse der
Befragungsergebnisse (Kapitel 4.2). Das Kapitel schließt mit einer Zusammenfassung der
Erkenntnisse und Re�exion des methodischen Vorgehens (Kapitel 4.3).

4.1 Beschreibung der Stichprobe

Datengrundlage zur näheren Betrachtung der räumlichen Verteilung der Fragebogenrück-
läufe bildet die absolute Anzahl an ausgefüllten Fragebögen in Bezug zur Gemeindeanzahl
pro Bundesland. Letztere beruht auf den Daten des Statistischen Bundesamts über die
Verwaltungsgliederung in Deutschland zum Stand 30.09.2020 (3. Quartal) (Statistisches
Bundesamt (2020)). Dieses Vorgehen liegt in § 46 BauGB begründet. Hiernach wird die
Umlegung durch die Gemeinde als Umlegungsstelle angeordnet. Daher bietet sich die
Gemeinde als Bezugsebene an. Die bundesweite Verteilung der Fragebogenrückläufe ist
der Abbildung 4.1 zu entnehmen, wobei teilweise mehrere Rückläufe pro Gemeinde zu
verzeichnen sind.
Für die Flächenländer Brandenburg, Sachsen-Anhalt, Thüringen, Hessen, Nordrhein-West-
falen und Saarland zeigt sich eine mittlere bis gute Rücklaufquote. Die drei Stadtstaaten
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Abbildung 4.1: Bundesweiter Rücklauf der Online-Fragebögen (n=165)

Berlin, Hamburg und Bremen haben entsprechend der einen bzw. zwei Gemeinden
eine sehr gute Rücklaufquote. Hingegen entfallen auf Schleswig-Holstein, Mecklenburg-
Vorpommern, Niedersachsen, Sachsen, Rheinland-Pfalz, Baden-Württemberg und Bayern
eine geringe Rücklaufquote, die auf eine kleinteilige Verwaltungsstruktur mit einer gro-
ßen Anzahl an Gemeinden (insbes. Rheinland-Pfalz, Bayern und Baden-Württemberg)
zurückzuführen ist. Schleswig-Holstein weist die Besonderheit einer geringen Flächen-
ausdehnung kumuliert mit einer großen Anzahl an Gemeinden auf, wodurch sich hier die
niedrigste Rücklaufquote ergibt.
Eine nähere Betrachtung der Stichprobe bezüglich des Tätigkeitsfelds der Befragten
(Abbildung 4.2) zeigt den größten Rücklauf an Fragebögen (73 %) für die administrati-
ve Ebene (ö�entliche Verwaltung). 56 % aller Rückläufe entfallen auf das Tätigkeitsfeld
Umlegungsausschuss. Nur wenige der Befragten haben die Kategorien Politik, Freie
Wirtschaft sowie Wissenschaft und Lehre gewählt. In der Praxis ist beispielsweise die
Berufung eines Hochschullehrenden in einen Umlegungsausschuss ebenso denkbar wie
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Abbildung 4.2: Rücklauf entsprechend des Tätigkeitsfeldes der Befragten (n=165)

eine Kombination aus Tätigkeit im Gemeinderat und Umlegungsausschuss (z. B. § 3 Abs.
2 der Umlegungsausschussverordnung des Landes Brandenburg1). Bei der Angabe des
Tätigkeitsfelds sind mehrere Antwortmöglichkeiten zugelassen.

Nachfolgend werden zwei Histogramme für die Berufserfahrung der Teilnehmenden
aufgeführt. Abbildung 4.3 zeigt die Einzelwerte der Berufserfahrung in Jahren auf. Die
Experten der Stichprobe sind im Durchschnitt 17 Jahre im Bereich der Umlegung tätig. Es
�nden sich in der Stichprobe Datenlücken im Bereich zwischen 37 und 47 Berufsjahren.
In Abbildung 4.4 ist die Erfahrung im Zusammenhang mit der Umlegung klassi�ziert
dargestellt. Die Einteilung der Gruppen ist der Legende zu entnehmen. Die Entscheidung
der Klassi�zierung nach 10 Jahren beruht auf der Aussage von Mieg und Näf (2005: 7).
Die Autoren gehen davon aus, dass sich eine Person 10 Jahre thematisch mit einem
Thema beschäftigt haben muss, um als Experte zu gelten. Das klassi�zierte Histogramm
zeigt eine rechtsschiefe Verteilung. Knapp 40 % der Befragten weist eine Berufserfahrung
kleiner/gleich 10 Jahre auf. Etwas mehr als die Hälfte der Teilnehmer sind zwischen 11
und 30 Jahren im Bereich der Umlegung tätig. 14 Teilnehmer verfügen über mehr als 30
Jahre Berufserfahrung in der Umlegung.

Zusammenfassend ergeben sich aus der Stichprobenuntersuchung Rückläufe in städti-
schen und ländlichen sowie schrumpfenden und wachsenden Regionen Deutschlands.
Ebenso sind Daten in hoch- und niedrigpreisigen Räumen enthalten. Die befragten Ex-
perten entstammen allen Tätigkeitsfeldern. Auch im Hinblick auf die Berufserfahrung
sind Experten aller Gruppen in der Datengrundlage vorzu�nden. Es kann somit von einer
repräsentativen Stichprobe gesprochen werden.

1 Zweite Verordnung zur Durchführung des Baugesetzbuches (Umlegungsausschussverordnung - Uml-
AussV) vom 23. Februar 2009.
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Abbildung 4.3: Histogramm der Einzelwerte der Berufserfahrung der Teilnehmenden
(n=146)

Abbildung 4.4: Histogramm der klassi�zierten Werte der Berufserfahrung der Teilneh-
menden (n=146)
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4.2 Ergebnisse der standardisierten Befragung

Die Ergebnisse der Befragung werden im Folgenden hinsichtlich der aufgestellten Hypo-
thesen (Kapitel 3.3.1) näher betrachtet.

4.2.1 Akteursanzahl

Hypothese 1 untersucht das Meinungsbild der Befragten hinsichtlich einer Änderung
der Anzahl der Akteure in Umlegungsverfahren. Die Hypothese lautet: „In Deutschland
hat sich die Anzahl der Akteure in Umlegungsverfahren nicht vergrößert.“. Zur Über-
prüfung der Hypothese erfolgt die Darstellung eines Kreisdiagramms (Abbildung 4.5).
Den Befragten wurde die Frage gestellt: „Hat sich Ihrer Meinung nach die Anzahl der
Akteure in Umlegungsverfahren in den letzten Jahrzehnten verändert?“ Mehr als die Häfte
der Befragten (54 %) geben an, dass sich die Anzahl der Akteure nicht verändert hat.
Rund 21 % stimmen für eine Zunahme der Akteursanzahl. Für eine Verringerung der
Akteursanzahl sprechen sich rund 16 % aus. Die „Weiß nicht.“-Kategorie nutzen 9 % der
Teilnehmer. Die Mehrzahl der Befragten spricht sich für eine unveränderte Akteursanzahl
in Umlegungsverfahren aus.

Abbildung 4.5: Kreisdiagramm zur Änderung der Akteursanzahl (n=160)

4.2.2 Aushandlungsbedarf

Das Meinungsbild zum Aushandlungsbedarf in Umlegungsverfahren bildet die Abbildung
4.6 ab. Es gilt hier, die Hypothese 2 „In Deutschland wird in Umlegungsverfahren kein
Bedarf an Aushandlungen zwischen den Akteuren gesehen.“ zu überprüfen. Diesbezüglich
beurteilen die Experten Aussagen in Bezug zum Aushandlungsbedarf in der Umlegung.
Die Hälfte der Befragungsteilnehmer (50 %) ist der Au�assung, dass die Umlegung immer
mehr zum Aushandlungspozess zwischen den Akteuren wird. 24 % erkennen einen
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4 Standardisierte Befragung zu akteursbezogenen Veränderungen

Abbildung 4.6: Kreisdiagramm zum Aushandlungsbedarf in Umlegungsverfahren (n=148)

eher geringen Aushandlungsbedarf und 14 % der Befragten sehen keine Aushandlung
zwischen den Akteuren in Umlegungsverfahren. 11 % der Teilnehmer entschließen sich
für „Weiß nicht.“.

4.2.3 Zusammenhang von Akteursanzahl und Verfahrensdauer

Einzelne Items der quantitativen Befragung werden weiterhin auf Zusammenhänge ge-
prüft. Es wird zunächst die Hypothese geprüft, ob das Meinungsbild zur Änderung der
Akteursanzahl in Zusammenhang mit der Einschätzung zur Änderung der Verfahrens-
dauer steht (Hypothese 3). Wenn sich die Akteursanzahl vergrößert, geht der Befragte
von einer Verlängerung der Verfahrensdauer aus (positiver Zusammenhang).

Zur Erstellung der Kreuztabelle wird die Änderung der Anzahl der Akteure als unab-
hängige und die Änderung der Verfahrensdauer als abhängige Variable deklariert. Zudem
werden Werte der Kategorie „Weiß nicht.“ und fehlende Angaben von der Betrachtung
ausgeschlossen. Fehlt für einen Fall nur eine der beiden Eingangsvariablen (Akteurs-
anzahl oder Verfahrensdauer), wird der gesamte Fall für die Analyse ausgeschlossen.
Die Stichprobengrößen für freiwillige und vereinbarte amtliche Umlegung sind für eine
statistische Untersuchung nicht aussagefähig. Die Überprüfung des Zusammenhangs
zwischen Akteursanzahl und Verfahrensdauer kann aufgrund der Stichprobengröße le-
diglich für die Verfahrensarten amtliche Umlegung (n=107) und vereinfachte Umlegung
(n=96) durchgeführt werden. In den Tabellen 4.1 und 4.2 sind die Kreuztabellen mit
Spaltenprozentuierung für diese Verfahrensarten dargestellt.

Von einer Unabhängigkeit der Variablen ist dann auszugehen, wenn die Prozentwerte
in den Zeilen jeweils identische Werte unabhängig von der Spalte aufweisen (Brosius
2018: 497). In beiden Kreuztabellen wird dies nicht ersichtlich. Bei der Verfahrensart amtli-
che Umlegung enthalten die Spalten der Kreuztabelle ähnliche prozentuale Ausprägungen
für die Meinungsbilder verringerte und unveränderte Akteursanzahl. Die Befragten spre-
chen sich überwiegend (69 bzw. 67 %) für eine unveränderte Verfahrensdauer aus. Der
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4.2 Ergebnisse der standardisierten Befragung

Tabelle 4.1: Kreuztabelle zum Zusammenhang von Akteursanzahl und Verfahrensdauer
der amtlichen Umlegung (n=107)

Änderung der Akteursanzahl
Die Akteurs-

anzahl hat sich
verringert.

Die Akteurs-
anzahl hat sich
nicht verändert.

Die Akteurs-
anzahl hat sich
vergrößert.

Gesamt

Änderung der
Verfahrensdauer

Die Verfahrens-
dauer ist
kürzer geworden.

Anzahl 1 7 4 12
in % 7,7 % 9,7 % 18,2 % 11,2 %

Die Verfahrens-
dauer hat sich
nicht verändert.

Anzahl 9 48 9 66
in % 69,2 % 66,7 % 40,9 % 61,7 %

Die Verfahrens-
dauer ist
länger geworden.

Anzahl 3 17 9 29
in % 23,1 % 23,6 % 40,9 % 27,1 %

Gesamt Anzahl 13 72 22 107
in % 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 %

Tabelle 4.2: Kreuztabelle zum Zusammenhang von Akteursanzahl und Verfahrensdauer
der vereinfachten Umlegung (n=96)

Änderung der Akteursanzahl
Die Akteurs-

anzahl hat sich
verringert.

Die Akteurs-
anzahl hat sich
nicht verändert.

Die Akteurs-
anzahl hat sich
vergrößert.

Gesamt

Änderung der
Verfahrensdauer

Die Verfahrens-
dauer ist
kürzer geworden.

Anzahl 2 5 2 9
in % 20,0 % 7,5 % 10,5 % 9,4 %

Die Verfahrens-
dauer hat sich
nicht verändert.

Anzahl 7 54 12 73
in % 70,0 % 80,6 % 63,2 % 76,0 %

Die Verfahrens-
dauer ist
länger geworden.

Anzahl 1 8 5 14
in % 10,0 % 11,9 % 26,3 % 14,6 %

Gesamt Anzahl 10 67 19 96
in % 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 %

kleinere Befragtenkreis (8 bzw. 10 %) stimmt für eine kürzere Verfahrensdauer. Gehen die
Befragten von einer Vergrößerung der Akteursanzahl aus, dann ist die Verfahrensdauer
zu gleichen Teilen unverändert oder wird länger (je 41 %). Prozentsatzdi�erenzen weisen
auf einen schwachen bis mittelstarken Zusammenhing hin.
Bei der Verfahrensart der vereinfachten Umlegung sind ebenfalls Abweichungen zwi-
schen den prozentualen Ausprägungen ersichtlich, die jedoch in Bezug auf die amtliche
Umlegung viel kleiner ausfallen. Hier ist ebenfalls zu erkennen, dass sich die Befragten
bei allen drei Ausprägungen zur Änderung der Akteursanzahl am häu�gsten für eine
unveränderte Verfahrensdauer entscheiden (zwischen 63 und 81 % der Teilnehmer).
Lediglich 26 % der Befragten stimmen bei einer Vergrößerung der Akteursanzahl für
eine längere Verfahrensdauer. Die Prozentsatzdi�erenzen weisen auf einen schwachen
Zusammenhang hin.

Ob der schwache Zusammenhang zwischen Verfahrensdauer und Akteursanzahl für
die Grundgesamtheit gilt, ist mittels �2-Unabhängigkeitstest überprüfbar. Die Nullhypo-
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these lautet: Es besteht kein Zusammenhang zwischen Akteursanzahl und Verfahrens-
dauer. Die Alternativhypothese geht von einem Zusammenhang der Variablen aus. Der
�2-Unabhängigkeitstest ergibt für die Verfahrensart amtliche Umlegung: �2-Wert = 5,137
bei einem Freiheitsgrad von df = 4 und einer asymptotischen Signi�kanz von p = 0,274.
Zur Interpretation wird der exakte Test nach Fisher herangezogen, da in drei Zellen
die erwartete Häu�gkeit kleiner als 5 ist. Es ergibt sich ein kritischer Wert von �2-Wert =
5,182 bei p = 0,245. Bei der herangezogenen Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 % kann die
Nullhypothese nicht abgelehnt werden.
Für die vereinfachte Umlegung zeigt der �2-Unabhängigkeitstest: �2-Wert = 4,396 bei
einem Freiheitsgrad von df = 4 und einer asymptotischen Signi�kanz p = 0,355. Der exakte
Test nach Fisher ist heranzuziehen: kritischer Wert von �2-Wert = 4,676 und p = 0,274.
Im Ergebnis kann die Nullhypothese bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 % nicht
abgelehnt werden.
Entsprechend des �2-Werts für die amtliche und vereinfachte Umlegung ist der Zusam-
menhang zwischen Akteursanzahl und Verfahrensdauer nicht signi�kant nachweisbar.
Die �2-Werte liegen jeweils unter dem kritischen Wert von 9,488 (bei gewähltem Signi-
�kanzniveau und df = 4). Die asymptotische Signi�kanz ist bei beiden Verfahrensarten
größer als das gewählte Signi�kanzniveau von 5 %. Die Nullhypothese ist beizubehalten.

Eine bivariate Korrelationsanalyse mit Bestimmung des Rangkorrelationskoe�zienten
Spearmans Rho von 0,059 deutet ebenfalls auf einen nicht signi�kanten, sehr schwachen
Zusammenhang hin.

Hypothese 3 „Es besteht kein Zusammenhang zwischen Akteursanzahl und Verfahrens-
dauer“ kann auf Basis der erfassten Stichprobe statistisch nicht falsi�ziert werden.

4.2.4 Zusammenhang von Akteursanzahl und Aushandlungsbedarf

Bei Untersuchung der Hypothese 4 „Deutschlandweit besteht kein Zusammenhang zwi-
schen Akteursanzahl und Aushandlungsbedarf in Umlegungsverfahren.“ werden die
Befragungsergebnisse der Akteursanzahl (unabhängige Variable) und der Aushandlungs-
bedarfe (abhängige Variable) betrachtet. Die Werte der Kategorie „Weiß nicht.“ und
fehlende Angaben sind von der Betrachtung ausgeschlossen. Die Nullhypothese geht
von keinem Zusammenhang zwischen Aushandlungsbedarf und Akteursanzahl aus. Die
Stichprobengröße beträgt n = 119.

Abbildung 4.7 zeigt die tatsächlichen Häu�gkeiten der Kreuztabelle. Im Diagramm wird
ersichtlich, dass sich die Häu�gkeiten der einzelnen Kategorien zur Akteursanzahl un-
terscheiden. Ein Zusammenhang ist zu vermuten. Der Großteil der Befragten (66 %)
entscheidet sich für die Kategorie „Die Anzahl der Akteure hat sich nicht verändert“. Le-
diglich 10 % der Befragten stimmen für eine Verringerung der Akteursanzahl. Von einer
Vergrößerung der Akteursanzahl gehen 24 % der Befragten aus.

Abbildung 4.8 zeigt die Spaltenprozentuierung auf. Im gestapelten Balkendiagramm wird
ein Trend ersichtlich: Je eher das Meinungsbild der Befragten von einer Vergrößerung der
Akteure ausgeht, desto eher sprechen sie sich für einen vermehrten Aushandlungsbedarf
in der Umlegung aus.

Um die Stärke dieses Zusammenhangs zu untersuchen, wird eine bivariate Korrelati-
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4.2 Ergebnisse der standardisierten Befragung

Abbildung 4.7: Diagramm zur Häu�gkeitsverteilung Akteursanzahl und Aushandlungsbe-
darf in der Umlegung (n=119)

Abbildung 4.8: Gestapeltes Balkendiagrammmit Spaltenprozentuierung der Kreuztabelle
zur Häu�gkeitsverteilung Akteursanzahl und Aushandlungsbedarf in der
Umlegung (n=119)

onsanalyse durchgeführt. Es besteht die Vermutung eines positiven Zusammenhangs.
Daher �ndet ein einseitiger Signi�kanztest Anwendung. Die Nullhypothese lautet: Der
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Korrelationskoe�zient ist positiv. Mit einem Korrelationskoe�zienten von � = 0,230 kann
eine schwache Korrelation unterstellt werden. Sie gilt mit einer Irrtumswahrscheinlichkeit
von 5 % als signi�kant verschieden (p = 0,01). Die Nullhypothese kann verworfen werden.

Zusammenfassend kann ein schwacher positiver Zusammenhang zwischen Akteurs-
anzahl und Aushandlungsbedarf nachgewiesen werden. Hypothese 4 „Es besteht kein
Zusammenhang zwischen Akteursanzahl und Aushandlungsbedarf in Umlegungsverfah-
ren“ ist als falsi�ziert zu betrachten.

4.2.5 Zusammenhang von Mitwirkungsbereitschaft der Akteure und
Verfahrensdauer

Es gilt im Folgenden die Hypothese 5 „Es besteht kein Zusammenhang zwischen Mitwir-
kungsbereitschaft der Akteure und Verfahrensdauer der Umlegung.“ zu prüfen. Zur Erstel-
lung der Kreuztabelle werden die Mitwirkungsbereitschaft der Akteure als unabhängige
und die Verfahrensdauer als abhängige Variable deklariert. Insofern ist zu unterstellen,
dass das Meinungsbild einer längeren Verfahrensdauer mit dem Meinungsbild einer
niedrigeren Mitwirkungsbereitschaft der Akteure einhergeht. Es besteht ein negativer
Zusammenhang. Die Verfahrensdauer wird getrennt für die Verfahrensarten amtliche
Umlegung (n = 108), vereinfachte Umlegung (n = 100) und vereinbarte amtliche Umlegung
(n = 45) untersucht. Auf die nähere Untersuchung eines Zusammenhangs für die freiwillige
Umlegung wird aufgrund einer zu geringen Stichprobengröße verzichtet. Die Ergebnisse
wären nicht valide.

Die Kreuztabellen2 zeigen in allen drei Verfahrensarten deutlich, dass die Mehrzahl der
Befragten eine unveränderte Mitwirkungsbereitschaft der Akteure sowie eine unveränder-
te Verfahrensdauer benennen. Das Meinungsbild zeigt größtenteils keine Änderung für
beide Variablen. Gehen die Befragten von einer veränderten Mitwirkungsbereitschaft aus,
so zeigen sich in den prozentualen Anteilen bei allen drei Verfahrensarten sehr deutliche
Unterschiede. Wird das Meinungsbild weniger mitwirkungsbereiter Akteure vertreten,
so stimmen die Teilnehmer für eine längere Verfahrensdauer. Bei mitwirkungsbereiten
Akteuren repräsentiert das Meinungsbild eher eine kürzere Verfahrensdauer. Es zeigt
sich ein negativer Zusammenhang.

Da die Richtung des Zusammenhangs visuell in den Kreuztabellen ersichtlich ist, wird
ein einseitiger Signi�kanztest für die bivariate Korrelationsanalyse herangezogen. Die
Nullhypothese lautet: In der Grundgesamtheit ist kein positiver Zusammenhang zwischen
Mitwirkungsbereitschaft und Verfahrensdauer erkennbar. Die Ergebnisse des Signi�kanz-
tests sind Tabelle 4.3 zu entnehmen. Für amtliche Umlegung und vereinbarte amtliche
Umlegung ergibt sich jeweils ein schwacher Zusammenhang. Die asymptotischen Signi�-
kanzen (p) sind jeweils kleiner als das festgelegte Signi�kanzniveau. Die Nullhypothese
ist zu verwerfen. Die Alternativhypothese, nach der ein negativer Zusammenhang zu
unterstellen ist, wird für beide Verfahrensarten angenommen. Bei der amtliche Umlegung
ergibt sich der negative Zusammenhang mit � = -0,329 (schwache Korrelation) hochsi-
gni�kant (p < 0,01). Der Korrelationskoe�zient für die vereinbarte amtliche Umlegung
beträgt -0,325 (schwache Korrelation) und kann mit einer asymptotischen Signi�kanz von
p = 0,029 (< �) angenommen werden.

2 Die Kreuztabellen sind der SPSS-Ausgabedatei im Anhang 4-1 zu entnehmen.
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Tabelle 4.3: Ergebnisse der Signi�kanztests zum Zusammenhang zwischen Mitwirkungs-
bereitschaft der Akteure und Verfahrensdauer

Verfahrensart Stichproben-
größe n

Rangkorrelations-
koe�zient �

Asymptotische
Signi�kanz p

Amtliche Umlegung 108 -0,329 < 0,01

Vereinfachte Umlegung 100 -0,127 0,104

Vereinbarte amtliche
Umlegung 45 -0,325 0,029

Bei der vereinfachten Umlegung ist der Zusammenhang sehr schwach (� = -0,127). Die
Nullhypothese kann hier nicht zugunsten der Alternativhypothese verworfen werden. Der
Zusammenhang kann für die Stichprobe zufällig sein.

Zusammenfassend folgt für die Hypothese 5, dass in den Verfahrensarten amtliche Um-
legung, vereinfachte und vereinbarte amtliche Umlegung ein Zusammenhang zwischen
Mitwirkungsbereitschaft der Akteure und Verfahrensdauer ersichtlich ist. Hiernach geht
eine erhöhte Mitwirkungsbereitschaft der Akteure mit einer kürzeren Verfahrensdauer
einher.

4.2.6 Analyse hinsichtlich räumlicher Abhängigkeiten

Die Untersuchung der Stichprobe hinsichtlich räumlicher Abhängigkeiten erfolgt mittels
QGIS. Ziel der Untersuchung auf räumliche Abhängigkeiten ist das Aufdecken der Räume,
in denen hoheitliche und kooperative Verfahrensarten bzw. kooperative Aspekte der
Umlegung Anwendung �nden. Die Prüfung der Hypothesen 6 und 7 beziehen sich auf
die kooperative vereinbarte amtliche Umlegung und untersucht die Anwendung auf
Abhängigkeiten.

Praktische Anwendung der Verfahrensarten

Mit Hilfe der Frage „Finden die folgenden Verfahrensarten der Umlegung in Ihrem Tä-
tigkeitsfeld Anwendung?“ erfolgt eine räumliche Analyse zur Anwendung der einzelnen
Umlegungsarten in der Praxis. Eine statistische Auswertung, z. B. mittels räumlicher Auto-
korrelation, ist nicht zielführend, da der Rücklauf der Befragung hierfür nicht ausreichend
ist. Für viele Regionen, Städte oder Gemeinden liegen keine verknüpfbaren Aussage vor.
Die notwendige Nachbarschaftsbeziehung für derartige Analysen kann insbesondere in
Süddeutschland nicht de�niert werden. Aus diesem Grund erfolgt eine Aussage auf Basis
der visualisierten Karten.
Für die Antwortkategorien wird zum einen auf die hoheitlichen Verfahrensarten amtli-
che und vereinfachte Umlegung zurückgegri�en. Zum anderen stehen die kooperativen
Verfahren der vereinbarten amtlichen und freiwilligen Umlegung zur Auswahl. Zur Beant-
wortung der Frage können mehrere Antwortmöglichkeiten ausgewählt werden, da in der
Praxis die einzelnen Verfahrensarten parallel zum Einsatz kommen. Abbildung 4.9 (die
vergrößerten Abbildungen der einzelnen Kartendarstellungen sind den Anhängen 4-2 bis
4-5 zu entnehmen) zeigt für jede Verfahrensart die deutschlandweite Verteilung für die
Stichprobe auf.
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Abbildung 4.9: Räumliche Verteilung der praktischen Anwendung der Umlegungsarten
(n=165)
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Die schra�erten farbigen Landkreise/kreisfreien Städte (165 Fälle) enthalten jeweils
die Informationen zur praktischen Anwendung. Für die weiß dargestellten Flächen lie-
fert die quantitative Befragung keine Erkenntnisse. In Bayern und Baden-Württemberg
ist der Rücklauf trotz gezielter Akquise deutlich unter dem Durchschnitt. Grün schraf-
�erte Flächen stellen Landkreise/kreisfreie Städte dar, die die jeweilige Umlegungsart
anwenden. Wird die jeweilige Umlegungsart in der Praxis nicht eingesetzt, sind die Land-
kreise/kreisfreien Städte rot schra�ert. Eine schwarze Schra�ur steht für die Antwortkate-
gorie „Weiß nicht.“. Liegt bei mehrfachen Rückläufen kein einheitliches Antwortverhalten
vor, sind die entsprechenden Landkreise/kreisfreien Städte blau schra�ert. Die eckigen
Klammern in den Legenden enthalten jeweils die Häu�gkeiten der Landkreise/kreisfreien
Städte. In der Praxis am häu�gsten Anwendung �nden amtliche (137 Kreise/Städte) und
vereinfachte Umlegung (133 Kreise/Städte). Die vereinbarte amtliche Umlegung kommt
in 52 Kreisen/Städten praktisch zum Einsatz; in 88 Fällen ist die Nutzung dieser Verfah-
rensart verneint. Für die Verfahrensart freiwillige Umlegung stimmen 17 Kreise/Städte
für eine Anwendung, während 122 Kreise/Städte dieses Verfahren nicht anwenden.

Bei der amtlichen und vereinfachten Umlegung ist durch die Häu�gkeit der Anwendung
und der gesetzlichen Vorgaben im Baugesetzbuch ein klares visuelles Bild ersichtlich. Die
beiden Umlegungsarten sind die in der Praxis am häu�gsten angewendeten Verfahren.
Dieses Bild deckt sich mit den Ergebnissen von in der Vergangenheit durchgeführten
Umfragen zur praktischen Anwendung der Umlegung (zuletzt Höppchen et al. 2017). In
der vorliegenden Stichprobe (n=165) wenden 83 % der Landkreise/kreisfreien Städte
die amtliche Umlegung und 81 % die vereinfachte Umlegung an. 32 % der Landkrei-
se/kreisfreien Städte geben an, die vereinbarte amtliche Umlegung anzuwenden. Dem-
zufolge haben die vereinfachte und vereinbarte amtliche Umlegung entsprechend den
Ausführungen zur durchgeführten Befragung aus dem Jahr 2016 weiter an Bedeutung
gewonnen (Höppchen et al. 2017: 258). Für die praktische Anwendung der freiwilligen
Umlegung stimmen 10 % der Landkreise/kreisfreien Städte. Bei dieser Verfahrensart
einigen sich die Eigentümer privatrechtlich und regeln den Eigentumsübergang über
Kauf- bzw. Tauschverträge (Dieterich 2006: 321, 330). Daher verfügen Umlegungsstellen
in der Regel nicht über die Kenntnis derartiger Verfahrensanwendungen. Lediglich ö�ent-
lich bestellte Vermessungsingenieure könnten durch die Beauftragung von Zerlegungen
und Verschmelzungen Informationen zur Anwendung derartiger Umlegungsverfahren
erlangen. Bei den Fragebogenrückläufen handelt es sich zumeist um Antworten aus
Geschäftsstellen von Umlegungsausschüssen. Dies kann eine Begründung für die geringe
Anzahl der freiwilligen Umlegung in den Kartendarstellungen sein.
Im Ergebnis der Analyse zur Anwendung der Verfahrensarten in der Praxis ist ersichtlich,
dass es Landkreise/kreisfreie Städte gibt, die mehrere Verfahren parallel anwenden;
andere nutzen nur eine Verfahrensart. Räumliche Muster sind visuell nicht ersichtlich. Die
Aussagen der Literatur zur Abhängigkeit des praktischen Einsatzes von der Philosophie
der Umlegungsstellen (Kapitel 2.4.1) können durch die Befragung bestätigt werden.

Anzahl vertraglicher Regelungen

Mit Hilfe der Frage „Hat sich Ihrer Meinung nach die Anzahl der vertraglichen Regelungen,
die über das hoheitliche Verfahren hinausgehen, verändert?“ kann das Meinungsbild der
Befragungsteilnehmer räumlich abgebildet werden (Abbildung 4.10).
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Abbildung 4.10: Räumliche Verteilung zur Änderung der Anzahl vertraglicher Regelungen
in der Umlegung (n=165)
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In 47 von 165 Landkreisen/kreisfreien Städten wird nach Angabe der Befragungsteil-
nehmer mehr vertraglich geregelt. Für 55 Kreise/Städte erfolgt die Angabe einer unver-
änderten Anzahl an vertraglichen Regelungen und lediglich 2 Kreise/Städte stimmen
für weniger vertragliche Regelungen. Ein „Unstimmiges Antwortverhalten“ �ndet sich
in 44 Landkreisen/kreisfreien Städten. Mit 62 % der Rückläufe zeigt das Meinungsbild
der Befragten eine unveränderte Anzahl bzw. vermehrte Anwendung von vertraglichen
Regelungen über das hoheitliche Verfahren hinaus.
Es zeigt sich, dass in Sachsen-Anhalt undNordhessenmehr vertraglich geregelt wird. O�en
bleibt in der Befragung, umwelche vertraglichen Regelungen es sich handelt. Vom Stagnie-
ren der vertraglichen Regelungen gehen die Befragten im östlichen Nordrhein-Westfalen,
südlichen Rheinland-Pfalz und nord-östlich von Berlin aus. Visuell sind räumliche Muster
im Antwortverhalten nicht erkennbar.

Aushandlungsbedarf

Abbildung 4.11 zeigt die räumliche Verteilung des Meinungsbildes zu Aushandlungsbe-
darfen in Umlegungsverfahren. Für diese Analyse dient die Frage „Welcher der folgenden
Aussage stimmen Sie zu?“ Folgende Antwortmöglichkeiten sind möglich:

• In Umlegungsverfahren gibt es eher keine Aushandlung zwischen den Akteuren.

• Der Aushandlungsbedarf zwischen den Akteuren in Umlegungsverfahren ist eher
gering.

• Die Umlegung wird immer mehr zum Aushandlungsprozess zwischen den Akteuren.

• Weiß nicht.

Bei uneinheitlichen Antworten für einen Landkreis/kreisfreie Stadt wird die Kategorie
„Unstimmiges Antwortverhalten“ vergeben. Dass die Umlegung immer mehr zum Aus-
handlungsprozess wird, vertreten 72 Landkreise/kreisfreie Städte (44 %). Großteile der
Bundesländer Brandenburg, Sachsen-Anhalt, Thüringen, Hessen und der westliche Teil
von Nordrhein-Westfalen sind hier vorzu�nden. 35 Kreise/Städte (21 %) sehen einen
geringen Aushandlungsbedarf und 9 plädieren darfür, dass es keine Aushandlung in
der Umlegung gibt. Ein unstimmiges Antwortverhalten ist in 35 Landkreisen/kreisfreien
Städten vorzu�nden. Unbeachtet der Kategorien „Unstimmiges Antwortverhalten“ und
„Weiß nicht“ geht die Mehrheit der Befragten von einem erhöhten Aushandlungsbedarf
in der Umlegung aus. Räumliche Muster sind visuell nicht ersichtlich. Die Vielzahl der
blau schra�erten Flächen („Unstimmiges Antwortverhalten“) deutet daraufhin, dass die
persönliche Einstellung zum Aushandlungsbedarf in der Umlegung di�erenziert.

Anwendung der vereinbarten amtlichen Umlegung in Abhängigkeit verschiedener
Raumkategorien

Hypothese 6 befasst sich mit der praktischen Anwendung der vereinbarten amtlichen
Umlegung. Die Hyptohese lautet: „Es ist keine räumliche Abhängigkeit zwischen der
praktischen Anwendung der vereinbarten amtlichen Umlegung und verschiedener Raum-
kategorien deutschlandweit nachweisbar.“. Die vereinbarte amtliche Umlegung verfügt
über einen erhöhten Aushandlungsbedarf zwischen den Akteuren, da hierbei umle-
gungsspezi�sche Einzelheiten (z. B. Verteilungsmaßstab, Zuteilung) ausgehandelt und in
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4 Standardisierte Befragung zu akteursbezogenen Veränderungen

Abbildung 4.11: Räumliche Verteilung zu Aushandlungsbedarfen in der Umlegung (n=165)
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einem städtebaulichen Vertrag �xiert werden. Anschließend erfolgt die Umsetzung der
ausgehandelten Aspekte im hoheitlichen Verfahren.
Es wird eine Abhängigkeit des praktischen Einsatzes der vereinbarten amtlichen Umle-
gung von verschiedenen Raumkategorien untersucht. Als Raumabgrenzungen dienen
die Raumkategorien des Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) zu
städtischen und ländlichen Räumen bzw. wachsenden und schrumpfenden Kreisen zum
Gebietsstand 31.12.2019 auf Kreisbasis BBSR (2019). Die Darstellung in Abbildung 4.12
zeigt die praktische Anwendung der vereinbarten amtlichen Umlegung für städtisch-
ländlich, die Abbildung 4.13 für wachsend-schrumpfend geprägte Landkreise auf. Bei der
Auswertung wird auf die Kategorien „Unstimmiges Antwortverhalten“ und „Weiß nicht“
verzichtet.

Die vereinbarte amtliche Umlegung als kooperatives Bodenordnungsinstrument kommt
in beiden Raumkategorien zur Anwendung. Es sind keine räumlichen Trends erkennbar.
Die Raumkategorie städtisch-ländlich (linke Kartendarstellung) zeigt beispielsweise in den
ländlichen Räumen um Berlin teils den praktischen Einsatz der vereinbarten amtlichen
Umlegung; teils wird das Verfahren nicht angewendet. Gleiches gilt für städtische Ge-
biete in Baden-Württemberg: die vereinbarte amtliche Umlegung wird teils angewendet,
teils nicht angewendet. Die rechte Kartendarstellung zeigt für überwiegend wachsende
Regionen in Nordrhein-Westfalen Räume, die die vereinbarte amtliche Umlegung an-
wenden und Räume, die das Verfahren nicht anwenden. Ebenso verhält es sich in den
überwiegend schrumpfenden Regionen Sachsen-Anhalts oder Thüringens.
Eine räumliche Abhängigkeit zwischen praktischer Anwendung der vereinbarten amtli-
chen Umlegung und Raumkategorien städtisch-ländlich bzw. wachsend-schrumpfend
kann zusammenfassend visuell nicht unterstellt werden.

Zusätzlich zur visuellen Prüfung wird der Rangkorrelationskoe�zient Spearmans Rho
zur Überprüfung eines Zusammenhangs herangezogen3. Die Nullhypothese unterstellt
keinen Zusammenhang zwischen der Anwendung der vereinbarten amtlichen Umlegung
und den Raumkategorien städtisch-ländlich bzw. wachsend-schrumpfend. Die Tabelle
4.4 zeigt die Ergebnisse dieser Korrelationsberechnung auf. Mit � = 0,098 bei p = 0,27 für
städtisch-ländlich und � = 0,030 bei p = 0,73 für schrumpfend-wachsend ergibt sich keine
signi�kante Korrelation. Die Nullhypothese wird mit einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5
% nicht abgelehnt. Der visuelle Eindruck wird bestätigt. Es besteht kein räumlicher Zusam-
menhang zwischen der praktischen Anwendung der vereinbarten amtlichen Umlegung
und den aufgezeigten Raumkategorien.

Praktische Anwendung der vereinbarten amtlichen Umlegung in Abhängigkeit
vom Bodenpreisniveau

Eine räumliche Unabhängigkeit zwischen der praktischen Anwendung der vereinbarten
amtlichen Umlegung als kooperative Verfahrensart der Umlegung und dem Bodenpreis-
niveau unterstellt Hypothese 7 („Es ist keine räumliche Abhängigkeit zwischen der prakti-
schen Anwendung der vereinbarten amtlichen Umlegung und dem Bodenpreisniveau
deutschlandweit nachweisbar.“). Als Bodenpreisniveau �ndet das Preisniveau für Eigen-
heimbauplätze in mittleren Lagenaus dem Immobilienmarktbericht Deutschland 2021
des Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschüsse, Zentralen der Geschäftsstellen und
3 Das SPSS-Ausgabeformular der Korrelationsberechnung ist dem Anhang 4-6 zu entnehmen.
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4 Standardisierte Befragung zu akteursbezogenen Veränderungen

Abbildung 4.12: Anwendung der vereinbarten amtlichen Umlegung in Abhängigkeit ver-
schiedener Raumkategorien – städtisch-ländlich
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Abbildung 4.13: Anwendung der vereinbarten amtlichen Umlegung in Abhängigkeit ver-
schiedener Raumkategorien – wachsend-schrumpfend
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Tabelle 4.4: Korrelation zwischen Anwendung der vereinbarten amtlichen Umlegung
und verschiedener Raumkategorien städtisch-ländlich und schrumpfend-
wachsend (n=130)

vereinb. amtl.
Umlegung

städtisch-
ländlich

schrumpfend-
wachsend

Spearman-Rho vereinb. amtl.
Umlegung

Korrelations-
koe�zient

1,000 0,098 0,030

Sig. (2-seitig) 0,266 0,732
städtisch-
ländlich

Korrelations-
koe�zient

0,098 1,000 -0,516**

Sig. (2-seitig) 0,266 <0,001
schrumpfend-
wachsend

Korrelations-
koe�zient

0,030 -0,516** 1,000

Sig. (2-seitig) 0,732 <0,001
** ... Die Korrelation ist auf dem 0,01 Niveau signi�kant (zweiseitig).

Gutachterausschüsse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA) Verwendung (AK OGA
2021). Für die praktische Anwendung der vereinbarten amtlichen Umlegung wird auf die
Kategorien „Wird angewendet“ und „Wird nicht angewendet“ zurückgegri�en. Abbildung
4.14 zeigt die räumliche Verteilung der vereinbarten amtlichen Umlegung in Abhängigkeit
vom Bodenpreisniveau. Die verwendete Einteilung des Preisniveaus entspricht der Klassi-
�zierung im Immobilienmarktberichts.

Ein eindeutiger Trend ist in den Kartendarstellungen nicht erkennbar. Die vereinbarte
amtliche Umlegung �ndet sowohl in Regionen mit niedrigem Bodenpreisniveau (z. B. im
Nordosten Sachsen-Anhalts, Landkreis Birkenfeld in Rheinland-Pfalz, im Norden Hes-
sens) als auch in hochpreisigen Regionen (z. B. Stuttgart, München, Hamburg, Münster,
Teile des Ruhrgebiets) Anwendung. Ebenso gibt es hoch- (z. B. Essen, Dortmund, Nürn-
berg, Heilbronn, Bielefeld) und niedrigpreisige (z. B. im Norden Niedersachsens oder
Mecklenburg-Vorpommerns) Gebiete, in denen die vereinbarte amtliche Umlegung in
der Praxis nicht verwendet wird. Zusammenfassend kann für die Hypothese 7 keine
Abhängigkeit des Einsatzes der vereinbarten amtlichen Umlegung im Hinblick auf das
Bodenpreisniveau festgestellt werden.

4.3 Zwischenfazit und Re�exion der Methodik

Das Meinungsbild der Teilnehmer der quantitativen Befragung geht eher von einer un-
veränderten Akteursanzahl im Bodenordnungsinstrument Umlegung aus, plädiert aber
überwiegend für einen Bedarf an Aushandlungen zwischen den Akteuren.

Innerhalb der amtlichen und vereinfachten Umlegung als hoheitliche Instrumente zeigt
sich in der Stichprobe ein schwacher positiver Zusammenhang zwischen Akteursanzahl
und Verfahrensdauer. Es ist ein Trend dahingehend zu beobachten, dass eine Vergröße-
rung der Akteursanzahl mit einer Verlängerung der Verfahrensdauer einhergeht. Jedoch
kann davon ausgegangen werden, dass sich das Aufgabengebiet bei nur wenigen Akteu-
ren nicht wesentlich ändert und demzufolge keine oder eine nur sehr geringe Auswirkung
auf die Verfahrensdauer ersichtlich ist. Bei einem größeren Beteiligtenkreis in Umlegungs-
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4.3 Zwischenfazit und Re�exion der Methodik

Abbildung 4.14: Anwendung der vereinbarten amtlichen Umlegung in Abhängigkeit vom
Bodenpreisniveau für Bauplätze für Eigenheime in mittleren Lagen in
Euro pro qm Grundstücks�äche
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verfahren ist ein Ein�uss auf die Verfahrensdauer ersichtlich. Gegebenenfalls wäre hier ein
vermehrter Aufwand bei der Aufgabenabarbeitung zu unterstellen. Der Zusammenhang
zwischen Akteursanzahl und Verfahrensdauer ist bei vereinfachten Umlegungen geringer
als bei amtlichen. Dies begründet sich damit, dass es sich bei der vereinfachten Umlegung
um ein Verfahren in kleineren Gebieten mit wenigen Akteuren (Dieterich 2006: 387) und
Verfahrenserleichterungen, u. a. Wegfall der Umlegungsanordnung und Umlegungsbe-
schluss (Dieterich 2006: 398 f.), handelt.

Hinsichtlich Akteursanzahl und Aushandlungsbedarf ergibt das Meinungsbild der Befrag-
ten einen schwachen positiven Zusammenhang in der untersuchten Stichprobe. Je größer
die Akteursanzahl, desto höher der Aushandlungsbedarf. Gerade bei Erörterungsgesprä-
chen zur Zuteilung in Umlegungsverfahren wäre dies denkbar. Kommen andere Formen
der Ab�ndung außer der Zuteilung zum Sollanspruch auf Wunsch der Beteiligten zum
Tragen, ist dies nur im Einverständnis mit den Eigentümern möglich (Dieterich 2006: 192
�.). Tre�en verschiedene Zuteilungswünsche bei einer großen Anzahl an Beteiligten auf-
einander, kann ein vermehrten Aushandlungsbedarf resultieren.

Für die Verfahrensarten amtliche und vereinbarte amtliche Umlegung kann hinsicht-
lich Mitwirkungsbereitschaft der Akteure und Verfahrensdauer ein mittlerer negativer
Zusammenhang für die vorliegende Stichprobe statistisch nachgewiesen werden. Das
Meinungsbild der Befragten zeigt, dass die Verfahrensdauer bei mitwirkungsbereiteren
Akteuren kürzer ist.

Bei den getätigten Untersuchungen wird größtenteils von einem unveränderten Sta-
tus der betrachteten Variablen (Akteursanzahl, Verfahrensdauer) ausgegangen. Es erfolgt
die Wahl der neutralen Mittelkategorie. Diese Verhaltensweise wird häu�g bei der Verwen-
dung einer ungeraden Likert-Skala beobachtet, wenn sich die Befragten nicht entscheiden
können oder wollen (Benesch 2018: 60). Bei der Fragebogenkonstruktion ist die Verwen-
dung der Mittelkategorie bewusst getro�en worden, da eine Veränderung der Variable
nicht in allen Fällen erzwungen werden kann bzw. eine „Mitte“ reell existiert. Die Wahl
einer neutralen Kategorie, bei der die hinterfragte Variable unverändert fortbesteht, ist
durchaus denkbar. Für den Fall, dass die Befragten nicht antworten wollen, wurde bei
der Fragebogenkonstruktion die Kategorie „Weiß nicht.“ eingeführt. Daher kann auf das
Ergebnis eines unveränderten Status der betrachteten Variablen vertraut werden.

Die GIS-gestützte Analyse der Befragungsergebnisse zeigt die häu�gste Anwendung
der amtlichen und vereinfachten Umlegung in der Praxis. Im Vergleich zu früheren Be-
fragungen (zuletzt Höppchen et al. 2017) ist ein vermehrter Einsatz der vereinbarten
amtlichen Umlegung ersichtlich. Nur sehr selten wird in der quantitativen Befragung die
Anwendung der freiwilligen Umlegung benannt, was auf das Tätigkeitsfeld der Befragten
(zumeist Geschäftstellen der Umlegungsausschüsse) zurückzuführen ist. In der Regel
haben ö�entlich bestellte Vermessungsingenieure durch Vermessungsaufträge Kenntnis
von freiwilligen Verfahren zwischen Privaten. Der Rücklauf dieses Tätigkeitsfelds ist jedoch
nicht so hoch.

Das Meinungsbild der Befragten hinsichtlich vertraglicher Regelungen, die über das
hoheitliche Verfahren hinaus getro�en werden, geht von Stagnieren bzw. Vergrößerung
der Anzahl aus. Nur für wenige Landkreise/kreisfreie Städte in Niedersachsen, Hessen ,
Nordrhein-Westfalen und Rheinland-Pfalz sind Aushandlungen in Umlegungsverfahren
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nicht existent. Gerade in den neuen Bundesländer ist zu erkennen, dass die Umlegung
immer mehr zum Aushandlungsprozess wird.

Im Hinblick auf bestimmte Raumkategorien können keine Räume identi�ziert werden,
die den Einsatz der vereinbarten amtlichen Umlegung als kooperative Verfahrensart
der Umlegung unterstreichen. Es gibt sowohl städtische als auch ländliche Regionen,
in denen die vereinbarte amtliche Umlegung Anwendung �ndet. Diese Verfahrensart
kommt ebenfalls sowohl in schrumpfenden als auch in wachsenden Gebieten zum Einsatz.
Statistisch ist keine Korrelation für die Stichprobe zu beobachten.
Zu prüfen wäre, von welchen Faktoren die Anwendung der hoheitlichen oder koopera-
tiven Verfahrensarten der Umlegung abhängt. So ist zu vermuten, dass in ländlichen
Regionen hoheitliche Verfahrensarten eher im Fokus sind, da ggf. hier dasWissen über die
kooperative Verfahrensart nicht ausgeprägt ist oder andere bodenpolitische Instrumente
(z. B. Angebotsplanung mit Bebauungsplan) zum Einsatz kommen. Die Nicht-Anwendung
in Wachstumsregionen könnte in fehlenden Flächenpotenzialen begründet liegen. Ho-
heitliche Instrumente mit der Möglichkeit, gegen einzelne Eigentümer auch mittels Zwang
vorzugehen, könnten eher zum gewünschten Stadtentwicklungsziel führen. Diese Vermu-
tungen werden bei der Plausibilisierung der Befragungsergebnisse untersucht (Kapitel
5).
Ein Zusammenhang des Einsatzes der vereinbarten amtlichen Umlegung zum Boden-
preisniveau ist visuell nicht erkennbar.

Die Stichprobe deckt das Tätigkeitsfeld der Geschäftsstellen der Umlegungsausschüsse
oder der Umlegungsausschüsse selbst sehr gut ab. Das Meinungsbild des Tätigkeitsfelds
Wirtschaft (hierunter zählen die ö�entlich bestellten Vermessungsingenieure) wird nur
wenig abgebildet. Hier hätte eine detailiertere Aquise erfolgen können.
Im Fragebogen wird hinsichtlich der Verfahrensarten Regelumlegung, vereinfachte, frei-
willige und vereinbarte amtliche Umlegung unterschieden. Nach De�nition von Dieterich
(2006) entspricht die vereinbarte amtliche Umlegung einer freiwilligen Umlegung. An
dieser Stelle ist die Verständlichkeit der Begri�ichkeiten nicht eindeutig abgegrenzt.
Mit freiwilliger Umlegung meint der Fragebogen die klassische freiwillige Umlegung mit-
tels Kauf- und Tauschverträgen zwischen Privaten. Es fehlt dem Fragebogen an einer
Erläuterung der Verfahrensarten.
Teils weist die Stichprobe mehrere Rückantworten pro Region/Stadt/Gemeinde auf. Oft-
mals divergieren die Aussagen der Befragten. Hier könnte eine weitere Untersuchung
hinsichtlich Abhängigkeiten (z. B. vom Tätigkeitsfeld) erfolgen.

Die quantitative Befragung gilt zur Beantwortung der Forschungsfrage 1

Welche akteursbezogenen Veränderungen ergeben sich für Stadtentwicklungsverfahren mit
Bodenordnungsbedarf in Deutschland?

Die Befragten erkennen größtenteils kaum Änderungen in Anzahl und Mitwirkungsbe-
reitschaft der Akteure oder der Verfahrensdauer über die Zeit. Es resultieren lediglich
schwache Zusammenhänge der Verfahrensdauer von Anzahl und Mitwirkungsbereit-
schaft der Akteure. Aufgrund der sehr schwachen Korrelationen liegt die Vermutung
nahe, dass die Verfahrensdauer von weiteren Faktoren abhängt. Diese können speziell
auf den Einzelfall des jeweiligen Umlegungsverfahrens zurückzuführen sein und lassen
sich auf Grundlage der durchgeführten quantitativen Befragung nicht klären.
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Ein Trend zu mehr Kooperation für Stadtentwicklungsverfahren mit Bodenordnungs-
bedarf ist in der Stichprobe beobachtbar. Die Mehrheit der Befragten gibt an, dass die
Umlegung immer mehr zum Aushandlungsprozess zwischen den Akteuren wird. Ein
Großteil der Teilnehmer spricht von einer größeren Anzahl der vertraglichen Regelungen,
die über das hoheitliche Verfahren hinaus Anwendung �nden. Potenzial für kooperative
Aushandlungsprozesse in Form einer Kombination von städtebaulichen Verträgen und
Bodenordnungsinstrument ist gegeben.
Die durchgeführte quantitative Befragung ermöglicht keine Aussage hinsichtlich der
Analyse von Räumen, in denen das kooperative Verfahren der vereinbarten amtlichen
Umlegung potenziell eher Anwendung �ndet. Es ist kein Trend hinsichlich bestimm-
ter Raumkategorien bzw. Bodenpreisniveaus zu erkennen. Aussagen der Literatur zu
„Umlegungsgemeinden“ und „Nicht-Umlegungsgemeinden“4 können mit der hier durch-
geführten quantitativen Befragung bestätigt werden.
Um die Ergebnisse der quantitativen Befragung zu prüfen und Faktoren für die Begünsti-
gung von kooperativen Verfahren ableiten zu können, bedarf es einer Plausibilisierung.
Hier schließt der qualitative Ansatz der Delphi-Befragung an.

4 In Berlin wurde lange Zeit die Baulandumlegung nicht angewendet. Gudat (2023: 30) spricht von einem
„Schattendasein“. Als Begründung benennt er Gegebenheit in Berlin und Abwendung der Umlegung durch
andere Instrumente (Gudat 2023: 31). In Hessen kommen neben amtlicher und vereinfachter Umlegung,
die Grenzbereinigung nach dem Grenzbereinigungsgesetz (GrBerG) sowie eine Bodenbevorratung zum
Einsatz (Bachner et al. 2018: 276).
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Die Ergebnisse der standardisierten Befragung zu räumlichen Abhängigkeiten werden
mittels Delphi-Befragung plausibilisiert. Zudem gilt es die Forschungsfrage 2

Welche Faktoren beein�ussen Aushandlungsprozesse in der Stadtentwicklung?

zu beantworten. In den folgenden Unterkapiteln sind Analyseschritte und Ergebnisse der
einzelnen Themengebiete für beide Delphi-Runden dargestellt.

5.1 Ergebnisse der Delphi-Befragung

5.1.1 Einstiegsfrage: Persönliche Einstellung zu Aushandlungsprozessen

Experte E1 erkennt für die Umlegung einen Aushandlungsbedarf und verdeutlicht das
Ziel der Konsensbildung zwischen den Akteuren. Er ist der Au�assung, dass die Umlegung
notfalls mit Zwang durchgesetzt werden muss, wenn dringende städtebauliche Gründe
es erfordern. Möglichkeit hierfür bieten die hoheitlichen Verfahrensarten der Umlegung.
(E1 2022: Z. 8)

Experte E2 versteht Aushandlungsprozesse über die Bodenordnung hinausgehend1

auch für die Planung und beobachtet den Wandel vom hoheitlichen zum kooperativen
Handeln (E2 2022: Z. 6-7). Er benennt positive E�ekte von Aushandlungsprozessen, wie
das Erreichen von Akzeptanz, Verfahrensbeschleunigung und Verringerung oder gar
Vermeidung von Rechtsmitteln (E2 2022: Z. 9). Das Wissen um Abläufe von Aushand-
lungsprozessen sowie Identi�zierung der Akteure und deren Machtpositionen ist seiner
Au�assung nach unabdingbar (E2 2022: Z. 7). Er unterstreicht, dass nicht nur Einzelinter-
essen zu betrachten sind, sondern auch dem Gemeinwohl Bedeutung beizumessen ist
(E2 2022: Z. 9). Letzteres sieht Experte E2 als Aufgabe der ö�entlichen Hand (E2 2022: Z.
11).

5.1.2 Praktische Anwendung der Verfahrensarten

Hypothese zur aktuellen Situation

Im ersten Schritt zur Analyse der praktischen Anwendung der Umlegungsarten werden
die Experten aufgefordert, den aktuellen Stand des praktischen Einsatzes einzuschätzen.
Eine deutschlandweite Aussage können beiden Experten nur mit Unsicherheiten tätigen
(E1 2022: Z. 17; E2 2022: Z. 14). Für Experte E1 sind eher freiwillige Verfahren im Fokus (E1
2022: Z. 14). In Süddeutschland werden freiwillige und vereinbarte amtliche Umlegungen
1 Im Rahmen der Aushandlungsprozesse im Bereich der Bodenordnung verweist der Experte E2 auf die
rechtliche Möglichkeit städtebaulicher Verträge nach § 11 Abs. 1 BauGB.
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auf Basis eines Baulandmodells angewendet (E1 2022: Z. 17). Experte E2 schätzt die
hoheitliche Umlegung rückläu�g ein (E2 2022: Z. 14) und verweist auf das Stuttgarter
Modell als Beispiel für die vereinbarte amtliche Umlegung (E2 2022: Z. 17). Allgemein
sieht E2 die Umlegung als wichtiges Instrument für die Realteilungsgebiete im Süden
Deutschlands (E2 2022: Z. 17, 29).

Die Experten schätzen in Delphi I den praktischen Einsatz der Verfahrensarten unabhän-
gig voneinander ein (E1 2022: Z. ; E2 2022: Z. ). In Delphi II diskutieren beide Experten
das Ergebnis (E1-E2 2022: Z. 171-173). Die Synopse der Delphi-Runden ist Abbildung
5.1 zu entnehmen. Als Ergebnis der gemeinsamen Diskussion gehen die Experten von
einer praktischen Anwendung von 30 % für die amtliche Umlegung und 25 % für die
vereinfachte Umlegung aus. Auf die vereinbarte amtliche Umlegung entfallen 15 % und
der freiwilligen Umlegung entsprechen 30 % der Verfahrensarten in der Praxis.

Abbildung 5.1: Prozentuale Verteilung der Umlegungsarten in der Praxis

Gegenüberstellung Hypothese und Ergebnisse der Online-Befragung

Im zweiten Schritt werden die von den Experten aufgestellten Hypothesen den Befra-
gungsergebnissen (Kapitel 4.2.6, Abbildung 4.9) gegenübergestellt. Experte E1 fällt auf,
dass sich seine Einschätzung zur freiwilligen Umlegung nicht in den Befragungsergebnis-
sen widerspiegelt (E1 2022: Z. 20). Er hätte der praktischen Anwendung der freiwilligen
Verfahrensart mehr Bedeutung beigemessen (E1 2022: Z. 25). Diesbezüglich merkt er
an, dass die Kenntnis der Geschäftsstellen der Umlegungsausschüsse über die Anwen-
dung von Kauf- und Tauschverträgen im Rahmen einer freiwilligen Umlegung ggf. zu
hinterfragen sei (E1 2022: Z. 22-23, 27). Die Reihenfolge aus der Online-Befragung zur
amtlichen, vereinfachten und vereinbarten amtlichen Umlegung stimmt nach Au�assung
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von Experte E1 mit seiner Hypothese weitestgehend überein (E1 2022: Z. 25).

Experte E2 bemerkt den sehr geringen Rücklauf im Süden Deutschlands. Seine Hypothese
zur Bedeutung der Umlegung in den Realteilungsgebieten Deutschlands kann aufgrund
des geringen Rücklaufs für diese Regionen durch die Umfrage nicht belegt werden (E2
2022: Z. 29). Er benennt Strukturen und Kapazitäten der Verwaltung als möglichen Grund
für die aus der Befragung ersichtliche Anwendung der Umlegung, die sich lediglich auf die
großen Städte in Bayern und Baden-Württemberg erstreckt (E2 2022: Z. 47). Die Tatsache,
dass in Berlin die Umlegung in der Praxis unbedeutsam ist, erhält Zustimmung (E2 2022: Z.
40-41). Experte E2 würde weiterhin klären: „Warum �nden einzelne Umlegungsarten
keine Anwendung?“ (E2 2022: Z. 50).

Prognose zur künftigen Entwicklung

Bezüglich des künftigen Einsatzes der Verfahrensarten ist Experte E1 der Au�assung, dass
der Fokus auf konsensualen Verfahren liegt (E1 2022: Z. 31, 36-37). Ein Bedeutungsverlust
für amtliche und vereinfachte Umlegung wird prognostiziert (E1 2022: Z. 31). Er wünscht
sich eine gesetzliche Anpassung der hoheitlichen Instrumente zur Stärkung des Handelns
(E1 2022: Z. 33).

Experte E2 sieht einen Bedeutungsgewinn für die Umlegung. Er geht von einer geän-
derten Anwendung der Umlegungsarten in der Praxis aus, die sich in den Gemeinden
zeitlich unterschiedlich entwickelt (E2 2022: Z. 52-53). Er prognostiziert keine Verände-
rung für die vereinfachte Umlegung (E2 2022: Z. 59). Entsprechend dem aktuellen Ziel
Innenentwicklung braucht es nach E2 durchsetzungsstarke Instrumente (E2 2022: Z. 54).
Sofern ein Einvernehmen zwischen den Akteuren herbeigeführt werden kann, bieten sich
vertragliche Regelungen im Rahmen städtebaulicher Verträge nach § 11 BauGB an (E2
2022: Z. 54). Eine Fokussierung auf konsensuale Umlegungsarten kann aus der Zunahme
der Baulandmodelle vermutet werden (E2 2022: Z. 58-59). Ist ein Konsens nicht möglich,
ist die amtliche Umlegung zielführend (E2 2022: Z. 58).

Innerhalb der zweiten Delphi-Runde diskutieren beide Experten ihre prognostizierte
Entwicklung (Tabelle 5.12). Experte E1 begründet seine Au�assung mit dem aktuellen
Fokus auf konsensuale Verfahren, der sich zu Lasten hoheitlicher Verfahrensarten aus-
wirkt (E1-E2 2022: Z. 183). Auf Basis der politischen Forderung Innenentwicklung vor
Außenentwicklung begründet Experte E2 seine Prognose zur künftigen Entwicklung der
Verfahrensarten. Er sieht eine größere Bedeutung für die amtliche Umlegung in der
Innenentwicklung, wo konsensuales Handeln scheitert (E1-E2 2022: Z. 178).

5.1.3 Aushandlungsaspekte in Verbindung mit der Umlegung

Aushandlungsaspekte in der Umlegung sind die Anzahl der vertraglichen Regelungen,
die über das hoheitliche Verfahren hinaus gehen, und der Aushandlungsbedarf in der
Umlegung.

2 Pfeil nach oben entspricht einer vermehrten künftigen Anwendung, Pfeil nach unten einer geringeren
Anwendung. Pfeil nach rechts steht für unveränderte Anwendung der Verfahrensarten.
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Tabelle 5.1: Prognose zum künftigen praktischen Einsatz der Umlegungsarten

E1 E2
Amtliche Umlegung ↓ ↑
Vereinfachte Umlegung ↓ →
Vereinbarte amtliche Umlegung ↑ ↓
Freiwillige Umlegung ↑ ↓

Hypothese zur aktuellen Situation

Die Anzahl der vertraglichen Regelungen ist nach Aussagen des Experten E1 konstant
(E1 2022: Z. 41). Eine Zunahme vermutet er im süddeutschen Raum im Zusammenhang
mit der Anwendung der Baulandmodelle zur Scha�ung des sozialen Wohnungsbaus (E1
2022: Z. 41). Der Aushandlungsbedarf in der Umlegung wird von E1 gesehen (E1 2022: Z.
44-49).

Experte E2 fehlt es an einer deutschlandweiten Einschätzung zur quantitativen Ände-
rung der vertraglichen Regelungen in der Umlegungspraxis (E2 2022: Z. 71-72, 74). Er
räumt der Nutzung vertraglicher Regelungen im Rahmen der Umlegung jedoch einen
großen Stellenwert ein (E2 2022: Z. 73-74, 76). Beispielhaft benennt er München. Hier
�ndet die Umlegung im Rahmen des dortigen Baulandmodells Anwendung (E2 2022: Z.
74-75). Den Aushandlungsbedarf schätzt er sehr hoch ein, wobei E2 mehr Spielraum für
städtebauliche Verträge nach § 11 BauGB im Außenbereich sieht (E2 2022: Z. 79, 89).

Gegenüberstellung Hypothese und Ergebnisse der Online-Befragung

Bei Gegenüberstellung Hypothese und Befragungsergebnisse (Kapitel 4.2.6, Abbildung
4.10) zeigt sich Experte E1 im Hinblick auf die Änderungen der vertraglichen Regelungen
in Thüringen erstaunt. Seiner Au�assung nach �ndet in Thüringen die Umlegung im
allgemeinen kaumAnwendung. Die Kartendarstellungen zeigen aber sowohl zunehmende
als auch stagnierende vertragliche Regelungen (E1 2022: Z. 64; E1 2022: Z. 83).
Die Abbildung zum Aushandlungsbedarf (Kapitel 4.2.6, Abbildung 4.11) entspricht seinen
persönlichen Erwartungen (E1 2022: Z. 87).

Mit Blick auf die Änderung der vertraglichen Regelungen (Kapitel 4.2.6, Abbildung 4.10)
erkennt Experte E2 eine konstante Entwicklung (E2 2022: Z. 91). Die Vielzahl grün schraf-
�erter Flächen (stehen für eine Zunahme der vertraglichen Regelungen) stützt seine
Hypothese, dass künftig Verträge mehr Bedeutung erlangen ((E2 2022: Z. 91-92)). Exper-
te E2 prüft seine aufgestellte These bezüglich vermehrter vertraglicher Regelungen im
Außenbereich. Hier nennt er beispielhaft grün schra�erte, ländlich geprägte Landkreise
in Sachsen-Anhalt oder Nordhessen, wo Außenentwicklung und Aushandlungsprozesse
mit den Eigentümern betrieben werden (E2 2022: Z. 95). Gleichzeitig erkennt er gelb
schra�erte Flächen, zum Beispiel in Nordrhein-Westfalen, in denen die Entwicklung im
Bestand fokussiert wird. Hier ist der Spielraum für Verträge eher gering; hoheitliche
Verfahren kommen eher zur Anwendung (E2 2022: Z. 95).
Die Zunahme der Aushandlungsbedarfe im Sinne einer kooperativen Stadtentwicklung
in der Kartendarstellung (Kapitel 4.2.6, Abbildung 4.11) entspricht den Erwartungen
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des Experten E2 (E2 2022: Z. 121-122). Die Darstellung zur Änderung der vertraglichen
Regelungen lässt seiner Au�assung nach bereits einen Trend zu mehr städtebaulichen
Verträgen erkennen. Dieser Trend entwickelt sich in der Darstellung zu den Aushandlungs-
bedarfen weiter und zeigt den künftigen Bedeutungsgewinn für vertragliche Lösungen
(E2 2022: Z. 129-130).
Zusammenfassend ist für Experte E2 ein klarer Trend zu konsensualem Handeln in der
Umlegung ersichtlich (E2 2022: Z. 134).

Prognose zur künftigen Entwicklung

Im Hinblick auf die künftige Entwicklung prognostiziert Experte E1 einen Bedeutungsge-
winn vertraglicher Regelungen und Aushandlungsbedarfe für die Umlegung (E1 2022: Z.
72, 110). Dies begründet er mit Dringlichkeit der Baulandbereitstellung und steigenden
Nutzungskon�ikten auf der Fläche (E1 2022: Z. 114-125).

Experte E2 räumt den vertraglichen Regelungen einen hohen Stellwert ein, da Aushand-
lungsprozesse in der Umlegung weit über die Neuordnung von Grundstücken hinaus
gehen (E2 2022: Z. 73-76). Er erkennt die Bedeutung vertraglicher Regelungen für den
großen Bodenordnungsbedarf in der Innenentwicklung (E2 2022: Z. 81-82). Jedoch ist er
der Meinung, dass sich womöglich nicht alle Stadtentwicklungsverfahren kooperativ lösen
lassen, so dass es hoheitlicher Maßnahmen bedarf (E2 2022: Z. 79). Ein strategisches
Vorgehen – nicht nur in planerischer Hinsicht, sondern auch im Bezug auf eigentums-
rechtliche und bodenrechtliche Aspekte – beschreibt Experte E2 als wünschenswert und
zielführend für die Stadtentwicklung (E2 2022: Z. 83-84). Zusammenfassend prognosti-
ziert E2 eine Zunahme der Aushandlungsprozesse, relativiert diese Prognose aber für
die Innenentwicklung, wo dem kooperativen Handeln oftmals Grenzen gesetzt sind (E2
2022: Z. 85, 121, 137-140).

5.1.4 Abhängigkeiten bei Anwendung der vereinbarten amtlichen Umlegung

Expertenmeinung zu Ein�ussfaktoren

Im ersten Teil werden Faktoren erfragt, die die Anwendung der vereinbarten amtlichen
Umlegung begünstigen. Experte E1 benennt wachsende und schrumpfende Regionen
(E1 2022: Z. 137). Er vertritt die Au�assung, dass vereinbarte amtliche Umlegung in wach-
senden, städtischen Räumen zur Anwendung kommt, da der Umlegung allgemein in
derartigen Regionen eine bedeutendere Rolle zuteil wird. Hier tre�en begrenzter Raum
und erhöhter Bodenordnungsbedarf aufeinander. Oftmals bedarf es eines Interessenaus-
gleichs, welcher über die Umlegung herbeizuführen ist. In wachsenden Regionen erlangen
nach Experte E1 weitere Aspekte Bedeutung, wie Scha�ung sozialen Wohnraums oder
Klimaschutz. Hier geht es um weit mehr als nur den privaten Interessenausgleich; ver-
tragliche Regelungen im städtebaulichen Vertrag im Zuge der vereinbarten amtlichen
Umlegung rücken in den Fokus. (E1 2022: Z. 144, 153, 159)
In ländlichen Regionen sieht Experte E1 die amtliche Umlegung in der Anwendung (E1
2022: Z. 153). Oftmals mangelt es hier an Fachkräften, die über das Wissen zum Einsatz
der vereinbarten amtlichen Umlegung verfügen (E1 2022: Z. 155, 159). Hinsichtlich des
vorgegebenen Bodenpreisniveaus vertritt Experte E1 die Au�assung, dass Aushandlun-
gen zwischen den Akteuren in Regionen mit höheren Bodenwertverhältnissen bevorzugt
zur Anwendung kommen (E1 2022: Z. 182-184).

89



5 Delphi-Befragung

Experte E2 nähert sich der Abhängigkeit der vereinbarten amtlichen Umlegung zunächst
über die Begri�ichkeiten der Innen- und Außenentwicklung (E2 2022: Z. 130). In der
Außenentwicklung emp�ndet er den Gestaltungsspielraum deutlich höher und sieht hier
Aushandlungsprozesse in der Anwendung (E2 2022: Z. 122). Zunehmender Druck und
fehlende Flächenverfügbarkeit in der Innententwicklung führen zu geringen Spielräumen,
wodurch den hoheitlichen Verfahren mehr Platz eingeräumt wird (E2 2022: Z. 122, 164-
165). Kooperation spielt nach Experte E2 eher in ländlichen Regionen eine Rolle als in
hochpreisigen, stärker verdichteten Räumen (E2 2022: Z. 158).

In der zweiten Delphi-Runde fassen die Experten noch einmal zusammen. Im Ergeb-
nis resultieren vier Abhängigkeiten.

• Die Anwendung der vereinbarten amtlichen Umlegung eher dort anzutre�en, wo
ebenfalls das entsprechend ausgebildete Fachpersonal und die personellen Kapazi-
täten vorzu�nden sind (E1-E2 2022: Z. 133, 134).

• Die Kultur3 der Umlegungsstellen ist ausschlaggebend. In der Regel sind Umle-
gungsverfahren anzutre�en, die sich in der jeweiligen Praxis bewährt haben und
die im Hinblick auf räumliche Gegebenheiten zielführend sind (E1-E2 2022: Z. 133).

• Der Handlungsdruck wird ebenfalls als Ein�ussfaktor benannt. Ist der Handlungs-
druck sehr groß und �ndet sich keine kooperative Lösung, muss hoheitlich vorge-
gangen werden (E1-E2 2022: Z. 133).

• Die Größe der Kommune ist ebenfalls entscheidend: Auf Grund der Nähe zu den
Bürgern ist in kleineren Kommunen oftmals die Scheu vor dem Einsatz hoheitlicher
Verfahren höher als in großen Kommunen (E1-E2 2022: Z. 133, 134).

Gegenüberstellung der Hypothesen und Ergebnisse der Online-Befragung

Zur Gegenüberstellung der Hypothesen und Befragungsergebnisse werden den Experten
die Kartendarstellungen der Abbildungen ?? und 4.14 (Kapitel 4.2.6) vorgelegt.
Experte E1 deutet auf den sehr geringen Rücklauf in den hochpreisigen Regionen im
Süden Deutschlands hin (E1 2022: Z. 187). Für einen Teil der Befragungsergebnisse in
den neuen Bundesländern scheint nach E1 die Hypothese bestätigt, dass in ländlichen,
niedrigpreisigen Regionen die vereinbarte amtliche Umlegung in der Praxis keine An-
wendung �ndet (E1 2022: Z. 195). Vom Rhein-Main-Gebiet bis nach Norddeutschland
erkennt er ein di�uses Bild (E1 2022: Z. 197). In den alten Bundesländern erkennt Ex-
perte E1 eine Tendenz für die Anwendung der vereinbarten amtlichen Umlegung in den
Wachstumsräumen, was seiner These entspricht (E1 2022: Z. 228-230). Zudem �ndet
E1 in Schrumpfungsregionen die Anwendung konsensualer Verfahren (E1 2022: Z. 232).
Zusammenfassend ist für Experte E1 in allen drei Kartendarstellungen keine eindeutige
Tendenz ableitbar (E1 2022: Z. 234). Er verweist auf eine Untersuchung von Einzelfällen
hinsichtlich der Begründung zur Anwendung der einzelnen Verfahrensarten („[...] woran
liegt es denn tatsächlich dann, [...] dass man eher konsensual und mit städtebaulichen Verträ-
gen arbeitet und warum in manchen, die ja genau so ein Wachstumsraum zum Beispiel sind
oder ein hohes Preisniveau sind, warum wende ich es dann nicht an [...] ?“ (E1 2022: Z. 228)).
3 Hier werden Präferenzen der Umlegungsstelle in Bezug zu den in der Praxis angewendeten Verfahren
verstanden.
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Mit Blick auf das Preisniveau benennt Experte E2 die Stadt München als Beispiel für
den praktischen Einsatz in hochpreisigen Gebieten und begründet dies mit dem Vorlie-
gen des Baulandmodells (E2 2022: Z. 181-184). Für die Rheinschiene und das Ruhrgebiet
als verdichtete und hochpreisige Regionen �ndet nach E2 überwiegend keine vereinbar-
te amtliche Umlegung Anwendung, was seiner Hypothese entspricht (E2 2022: Z. 254).
Ein eindeutiges Muster in den drei Kartendarstellungen zur Abhängigkeit des Preisni-
veaus oder der unterschiedlichen Raumkategorien kann insgesamt für Experte E2 nicht
abgeleitet werden (E2 2022: Z. 210-211, 222-225, 264, 266-267).

5.1.5 Ein�ussfaktoren von Aushandlungsprozessen

Im Ergebnis der ersten Delphi-Runde ergibt sich eine Systematisierung der benannten
Aspekte4 hinsichtlich:

• verfahrensspezi�scher Ein�ussfaktoren,

• Ein�ussfaktoren des Akteursnetzwerks und

• Ein�ussfaktoren des einzelnen Akteurs.

In der zweiten Delphi-Runde wird dieses Teilergebnis mit den Experten E1 und E2 gemein-
sam diskutiert. Die angepasste Zusammenstellung der systematisierten Ein�ussfaktoren
ist in Abbildung 5.2 tabellarisch dargestellt. Die Ein�ussfaktoren werden nachfolgend
erläutert.

Abbildung 5.2: Ein�ussfaktoren von Aushandlungsprozessen

4 Das Ergebnis der Zuordnung nach Delphi I ist dem Anhang 3-6 (Feedbackbericht S. 17-20) zu entnehmen.
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