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WARUM? Was hat effiziente Flachen-
nutzung mMmit den Alpen zu tun?

Grunes Wirtschaften bedeutet einen schonenden
und nachhaltigen Umgang mit allen naturlichen
Ressourcen. Eine besondere Rolle spielen jedoch
Ressourcen, die nicht nachwachsend bzw. ver-
mehrbar sind. Hierzu gehoért die Landflache. Es
spielt daher eine entscheidende Rolle, wie wir mit
dieser naturlichen Ressource umgehen —lokal, re-
gional und auch international. Denn laut Jahres-
gutachten 2020 des WBGU' sind Landressourcen
heute weltweit unter gréRerem Druck denn je.
Landflache ist zentrale Grundlage fur die Be-
waltigung der drei zentralen Zukunftsaufgaben —
Ernahrungssicherung, Klimaschutzund Erhaltder
biologischen Vielfalt. Daher ist ein effizienter und
nachhaltiger Umgang mit Flache erforderlich.

,Unsere Empfehlung an alle Bundes-
regierungen war und ist, die flachen-
politischen Ziele rechtlich verbindlich zu
verankern. Der Handel mit Fldchenzerti-
fikaten hat sich in unserem Modellversuch
als sehr aussichtsreich erwiesen?.”

— Prof. Dr. Dirk Messner, Prdsident des
Umweltbundesamtes

Inzwischen setzen sich immer mehr Menschen
fur einen moglichst sparsamen Umgang mit
Landflache ein, um kUnftige Generationen nicht
unverhaltnismaiiginihren Entwicklungschancen
zu beeintrachtigen. Diese Aufmerksamkeit far
das Thema Flachenverbrauch - oder korrekter
Flachenneuinanspruchnahme durch Siedlungen,
Gewerbe und Verkehrsinfrastrukturen — schlagt
sich auch in (Nachhaltigkeits-)Zielen auf den
unterschiedlichen politischen Ebenen von den
Vereinten Nationen Uber die Europaische Union
bis hin zu nationalen und regionalen Ziel- und
Richtwerten nieder, wie folgende Beispiele zeigen.

Sofordert das Nachhaltigkeitsziel
1 der UN ,Nachhaltige Stadte
und Gemeinden*einenachhaltige
Flachennutzung. Gemeint st
damit auch den Zuwachs an Sied-
lungs- und Verkehrsflachen zu
begrenzen.

Eine weitere internationale Zielsetzung
zum Flachenverbrauch ist das sogen-
annte Netto-Null-Hektar-Ziel der
EU fur das Jahr 2050°% das viele
Landerauch bereitsinihre nation-

alen Zielsetzungen Ubernommen
haben.

Die Alpenkonvention fordert in ihren Protokollen
densparsamen Umgang mit den vielfaltigen Res-
sourcen des Alpenraumes. So wird beispielsweise
im Protokoll Raumordnung und nachhaltige
Entwicklung bereits in Artikel 1 die ,c) sparsame
und umweltvertragliche Nutzung der Ressourcen
und des Raums" als Ziel festgelegt. In Artikel 9
Abs. 3 Siedlungsraum heif3t ,a) Angemessene
und haushalterische Abgrenzung von Siedlungs-
gebieten, einschlieRlich der MaBnahmen zur
Gewahrleistung deren tatsachlicher Bebauung*
sollen Inhalt der Raumordnung-
splane und -programme sein.
Auch im Protokoll Bodenschutz
wird in Artikel 7 Abs. 1 ein spar-
samer Umgang mit Grund und
Boden gefordert.

Die Umsetzungspfade des Alpinen Klimawan-
del-Zielsystems greifen das Thema Flachen-
verbrauch auf. So hei3t es im Handlungsfeld
Raumplanung ,Schaffung von Bewusstsein zur
Verbindung zwischen Klimaaktion und Raum-
planung, indem die Vorteile betont
werden, die eine Vermeidung

der Zersiedelung fur die Ab-

schwachung der Folgen des Kili-

mawandels bringt.”

1 Wissenschaftlicher Beirat der Bundesregierung Globale Umweltveranderungen (2020): Landwende im Anthropozan. Von der Konkurrenz zur Integra-
tion. Hauptgutachten. Online verfugbar unter https:/Mmww.wbgu.de/fileadmin/user_upload/wbgu/publikationen/hauptgutachten/hg2020/pdf/WBGU_

HG2020.pdf, zuletzt gepruft am 01.02.2022.

2 https/;www.asg-goe.de/pdf/LRO121-Interview-Messner.pdf (letzter Zugriff 02.09.2022)

3 Fahrplan fur ein ressourcenschonendes Europa (KOM(2011) 571)


https://www.asg-goe.de/pdf/LR0121-Interview-Messner.pdf

ImHandlungsfeld Bodenwirdalsprioritarer Hand-
lungspfaddie ,Festlegungalpenweiter Richtlinien
fur die Reduktion des Bodenverbrauchs und der
Bodenversiegelung” gesehen.

Beispiele fur Ziele auf nationaler und region-
aler Ebene sind das Ziel einer Reduktion der
Flachenneuinanspruchnahme auf weniger als 30
Hektar / Tag bis 2030 in der Deutschen Nachhal-
tigkeitsstrategie bzw. einer Netto-Null Flachen-
neuinanspruchnahme bis 2050
im Klimaschutzplan sowie die
RichtgroBe von 5 Hektar / Tag
fur das Bundesland Bayern,
die seit 2021 im Bayerischen
Landesplanungsgesetzverankert
ist.

i e

Der Fortschrittsbericht zum Grunen Wirtschaften
im Alpenraum®* empfiehlt einen effizienteren
Umgang mit der Ressource Flache, als eine un-
mittelbar in kommunaler Verantwortung um-
setzbare MalRnahme fur ein grunes Wirtschaften.
Solche MaBnahmen mussen einerseits auf lokaler
Ebene ergriffen werden, kdnnen jedoch wvon
Ubergeordneten Verwaltungsebenen unterstltzt
und gefordert werden. Der Bericht der Arbeits-
gruppe Bodenschutz der Alpenkonvention?®
(Alpenkonvention 2020b) beschaftigt sich neben
dem qualitativen Bodenschutz mit dem Thema
Flachenverbrauch (= quantitativer Bodenschutz),
und stellt die Flachenverbrauchsdaten den
Flachenverbrauchszielen auf regionaler bzw.
Landerebene gegenuber.

Trotz aller Zielsetzungen auf Ubergeordneten
politischen Ebenen liegt ein wesentlicher Teil der
Umsetzungsverantwortung vor Ort bei den Kom-
munen, den LandeigentUmern und nicht zuletzt
auch bei jedem Einzelnen, der Flache fur seine
Interessen beansprucht.

Diese Praxisanleitung soll daher den wichtigsten
lokalen Akteuren Wege aufzeigen, wie ein nach-
haltiger Umgang mit der begrenzten Ressource
Flache umgesetzt werden kann und wo es dazu
weiterfUhrendelnformationenundUnterstUtzung
gibt.

4 Alpenkonvention 2020: Green Economy Progress Report. Green Economy in the Alpine Convention.

5 Alpenkonvention 2020b: Economical and prudent use of soil in the Alps.



WAS? Problematik des Flachenverbrauchsim Alpenraum

Im Alpenraum sind aufgrund des Reliefs die
fur Siedlungsbau geeigneten Flachen — der so-
genannteDauersiedlungsraum®-verhaltnismaiig
knapp im Vergleich zum Flachland. Weitere
Einschrankungen der fur Dauersiedlungen ge-
eignetenFlachenentstehendurch Naturgefahren
wie Hochwasser, Lawinen, Muren, Rutschungen
sowie durch klimatische Einschrankungen in den
Hohenlagen. Gleichzeitig befinden sich im Dauer-
siedlungsraum auch die fruchtbarsten Boden.
So kommt es zu vielfaltigen Nutzungskonflikten
insbesondere durch die Flachenkonkurrenz zwi-
schen Siedlungen und Verkehrsinfrastruktur auf
der einen und Landwirtschaft auf der anderen
Seite. Hinzu kommen weitere Flachenanspriche:
fUr den Erhalt der Biodiversitat und Naturschutz,
fUr touristische und Erholungszwecke, fur die Nut-
zung erneuerbarer Energiequellen und nicht zu-
letzt gibt es auch zunehmenden Flachenbedarf,
um sich an den Klimawandel anzupassen, z. B.
durch die Errichtung von Talsperren, Flutpolder
und sonstige Verbauungen.

Zum Teil konnen jedoch verschiedene Nutzungen
auf einer Flache gemeinsam betrieben werden.
Beispiele sind die landwirtschaftliche Nutzung
von Flutpolderflachen, Freiflachen-Photovoltaik
oder Sportplatze, die im Fall von Starkregen
Regenwasser zwischenspeichern. Eine Losung
dieserFlachenkonkurrenzkannsein,verschiedene
Nutzungen klug miteinander zu verbinden — was
unsere traditionellen Planungssysteme vor neue
Herausforderungen stellt. So sieht beispiels-
weise auch der Wissenschaftliche Beirat der
Bundesregierung’ eine Losung dieser Flachen-
konkurrenzen in einem integrierten Umgang mit
Land,der unterschiedliche Ziele zusammmendenkt
und diese, wo es moglich ist, auf ein und der-
selben Flache realisiert.

DarUber hinaus ist die Ressource Landflache eng
verbunden mit der ebenfalls sehr begrenzten
und nur Uber Jahrhunderte bzw. Jahrtausende
nachwachsenden  Ressource  Boden. Alle
Flachenanspruche, die zu Degeneration oder
gar Verlust von Boden fUhren, beschneiden die
Moglichkeiten kommender Generationen diese
Boden zu nutzen. Boden erfullen eine Vielfalt
an Funktionen, wie beispielsweise Nahrungs-
mittelproduktion, Filter-, Puffer-, CO2-Senken-
funktionen, Lebensraum- und Archivfunktion.
Besondersdurch Siedlungs-und Verkehrsflachen,
die in der Regel Uberwiegend auf landwirtschaft-
lichen Flachen neu errichtet werden kommt es
zu gravierenden Verlusten an Bodenqualitat und
Bodenfunktionen, da ein groRer Anteil der Boden
entfernt, Uberformt, versiegelt oder Uberbautwird.
Auch aus diesem Grund ist die Begrenzung der
Flachenneuinanspruchnahme ein wesentliches
Nachhaltigkeitsziel.

6 Vgl. Karte ,Figure 2.2.2-1 Share of permanent settlement area within the Alpine Convention area per municipal area” im 6. Alpenzustandsbericht (Alpen-
konvention 2017): Greening the Economy in the Alpine Region. Report on the State of the Alps. Alpine Signals - Special Edition 6.

7 wwwwbgu.de/de/publikationen/publikation/landwende (letzter Zugriff am 29.08.2022)



WIE? Wie kann effiziente Flachennutzung
praktisch umgesetzt werden?

AuchwennKommuneneinegrofReVerantwortung
flr eine effiziente Flachennutzung haben, reicht
es nicht aus, alleine die Kommunen in die Pflicht
zu nehmen. Denn diese sind eingebettet in Uber-
geordnete Regel- und Planwerke. Auch aufdiesen
Ubergeordneten Ebenen kdnnen eine Reihe von
Rahmenbedingungen verandert werden, um es
den Gemeinden zu erleichtern, ihren Flachenver-
brauch zu reduzieren.

Etablierung einer
Flachenkreislaufwirtschaft

Das auf Ubergeordneten Stellen beschlossene
Netto-Null-Hektar-Ziel fur den Flachenverbrauch
bis 2050 zu erreichen, bedeutet, eine Flachen-
kreislaufwirtschaft zu etablieren: Wenn die
Nutzung von Siedlungs- oder Verkehrsflachen
an einem Ort entfallt und somit Leerstande bzw.

Flachenverbrauch senken

Brachflachen entstehen, so sollen diese bevor-
zugt wieder genutzt werden, anstelle bisher
nicht Uberplante Flachen neu fur diese Zwecke in
Anspruch zu nehmen. Wenn an einem Ort keine
Folgenutzung sinnvoll ist (z. B. aufgrund von Be-
volkerungsrickgang,Standortaufldsung),konnen
GebaudeundFlachenruckgebautundzumindest
ein Teil der Bodenfunktionen durch Entsiegelung
und RenaturierungsmaflBnahmen wieder her-
gestellt werden. Diese ruckentwickelten Flachen
gehen dann als negative Werte in die Flachen-
bilanz ein und kdnnen mit neu in Anspruch ge-
nommenen Flachen an anderer Stelle verrechnet
werden. Damit ware das Netto-Null-Hektar-Ziel
des Flachenverbrauchs erreichbar. In diesem Fall
verbleiben dennoch Beeintrachtigungen fur den
Boden, da auch ein wiederhergestellter Boden
anthropogen Uberformt ist und unveranderten
naturnahen Bdden nicht in allen Funktionen
gleichkommt.

: Das Netto-Null-Hektar-Ziel

Flachenrickfihrung
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Siedlungs- / Verkehrsflache (Brachen)
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Unbeplante Fliche

im Ausgleich mit

= Netto-Null-Verbrauch

Flachenrecycling ausbauen
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Flachenverbrauch
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SRUMG 2016/Abb. 4-12

Netto-Null-Hektar-Ziel; Quelle: (Sachverstandigenrat fur Umweltfragen® 2016 S.284)

8 Sachverstandigenrat fur Umweltfragen (2016). Umweltgutachten 2016 Umweltgutachten 2016 Impulse fur eine integrative Umweltpolitik. Hg. v. Sach-

verstandigenrat fur Umweltfragen.



Um Kommunen Anreize zu bieten, Flachen
rUckzubauen und rUckzuwidmen, kdnnte eine
Flachenkontingentierung  etabliert  werden.
Voraussetzung ist dafur eine Begrenzung der
fur Neuinanspruchnahme fur Siedlungs- und
Verkehrszwecke verfugbaren Flache. Mit Flachen-
kontingenten kdénnte Flache nur in einem
definierten Umfang noch zur Bebauung zur Ver-
flgung gestellt, aber bedarfsorientiert zwischen
Gemeinden verschoben werden. Dies ist im Fall
von Landflache auf nationaler oder regionaler
Ebene moglich und sinnvoll. Bisher wurde solch
ein Kontingentierungsansatz jedoch lediglich in
einem Planspiel® erprobt und noch nicht in der
Praxis etabliert.

Innenentwicklung bedarf eines hohen Engage-
ments der Stadte und Gemeinden, das mit einem
finanziellen Aufwand verbunden ist, z. B. fUr die
systematische Erhebung der Innenentwicklungs-
potenziale, die Entwicklung von Leerstands-
konzepten, die Beratung von Eigentumerlinnen zu
Umbau und Folgenutzungen etc. Haufig erscheint
esdaher fur Kormmunen zumindest auf kurze Sicht
billiger, Bauland neu auszuweisen, als bereits be-
baute Flachen, Brachen und Leerstande zu aktivie-
renund/oder neu zu Uberplanen. Die Planung ,auf
der grinen Wiese" ist bisher zudem haufig schnel-
ler umsetzbar und erfordert weniger MUhe seitens
der Verwaltungen und politischen Gremien als die
Uberplanung und Neuordnung von Flachen im
Bestand. Zudem st die Nachfrage der Burger nach
Neubauflachen meistgréReralsnach Leerstanden,
da die Kosten fur EigentUmer besser kalkulierbar
sind als fur Sanierung oder Umbau bestehender
Gebaude. Hier kdnnen Forderprogramme helfen,
um zumindest Kostengleichheit zwischen der
Renovierung bzw. Umbau oder dem Ruckbau
von nicht renovierbarem Altbestand und der Ent-
wicklung von Neubaugebieten auf der grinen
Wiese herzustellen. Beispiele fur solche Foérder-
programme bieten die Stadtebauférderung und
die Landliche Entwicklung in Bayern.

Derzeit scheint vielen deutschen Gemeinden
die Neuansiedelung von Burgern und Gewerbe-
betrieben lukrativ, da sowohl| Cewerbesteuern als
auch pro-Kopf-Zuweisungen von Steuergeldern
eine wesentliche Geldquelle fur GCemeinden
darstellen. Wenn eine einzelne Gemeinde kein
Baulandmehrausweist,diesdielbbenachbartenCe-
meinden jedoch weiterhin tun, so ist die flachen-
sparende Gemeinde im Nachteil gegenuber den
Nachbargemeinden, was diese Einnahmequellen
betrifft. Anderungen beim Finanzausgleich und
bei der Finanzierung der Gemeinden kdnnten
hier gegensteuern.

Einzelne Gemeinden, die der Innenentwicklung
Vorrangvorder Entwicklungaufdergrinen Wiese
geben wollen, sorgen sich oft, dass Bauwillige und
Gewerbebetriebe in benachbarte Gemeinden ab-
wandern kénnten, die weiterhin neue Baugebiete
entwickeln. Es ist daher im Sinne einer effizienten
Flachennutzung zielfUhrend mit den Nachbar-
gemeinden zu kooperieren, d.h. gemeinsam
Innenentwicklung aktiv zu betreiben und ge-
meinsame Ziele festzulegen. Denn die Anzahl
der Bauwilligen und Gewerbebetriebe in einer
Region ist zumindest auf3erhalb der Wachstums-
pole begrenzt und nicht beliebig vermehrbar.
Eine Konkurrenz um die Ansiedlung kann zu un-
erwlinschten Effekten fUhren: Wahrend die eine
GemeindedurchgunstigeBaulandausweisungen
wachst, mussen Nachbargemeinden u.U. mit
Leerstand und Brachen rechnen. Andererseits ist
die wachsende Gemeinde mit langfristig hdhe-
ren Erhaltungskosten fur technische und soziale
Infrastrukturen konfrontiert, ohne die Gewahr
von Neuansiedelungen und Gewerbesteuerein-
nahmen. Nicht selten wird baureifes Land ledig-
lich als Geldanlage erworben, bleibt Uber lange
Zeitraume unbebaut und bringt einer Gemeinde
damit keine Ertrage.

9 UBA (2019) (Hrsg.): Modellversuch Flachenzertifikatehandel. Realitatsnahes Planspiel zur Erprobung eines Uberregionalen Handelssystems mit Flachen-
ausweisungszertifikaten fur eine begrenzte Anzahl ausgewahlter Kommunen. Abschlussbericht. UBA Texte 116/2019. Dessau-RoRlau.



Praxisbeispiel: Interkommunale
Betriebsansiedelung (INKOBA) in
Oberdsterreich

Interkommunale Zusammenarbeit ist fur die
Raumplanung in Oberdsterreich ein grundlegen-
des Prinzip, das auch fur die Betriebsansiedelung
gilt. Dabei bilden die Kooperierenden Gemeinden
einen Verband, der gemeinsam Standorte sucht,
entwickelt und Kosten und Ertréage nach einem
festgelegten Schlussel teilt'® Damit kann eine
Ausweisung von Gewerbeflachen interkommunal
gesteuert werden. Erfolgt die Neuausweisung
der Flachen bedarfsgerecht, so werden zwar
Flachen ,auf der grinen Wiese" neu in Anspruch
genommen, es wird jedoch verhindert, dass jede
Gemeinde eigene Flachen entwickelt, die dann
eventuell Uber Jahrzehnte nicht von Betrieben in
Anspruch genommen werden.

Innenentwicklung ist komplex und bedarf um-
fassender Kenntnisse, die auch fortlaufend
weiterentwickelt werden mussen, um neuen
Anforderungen, wie z. B. der Anpassung an den
Klimawandel gewachsen zu sein. Vor allem in klei-
nen Gemeinden mit knappen personellen Res-
sourcen konnen hier Ubergeordnete Fachstellen
wichtige UnterstUtzung durch spezialisierte An-
gebote bieten (z. B. thematische Qualifizierung,
Leitfaden, aber auch konkrete Dienstleistungen).

10 https://standortooe.at/inkoba (letzter Zugriff 29.08.2022)

Durch Vorgaben der Planungsgesetze und Uber-
geordneten Entwicklungsprogramme ist der
sparsame Umgang mit der Ressource Flache
ebenfalls zu starken. HierfUr gibt esim Alpenraum
bereits vielfaltige Beispiele:

In der Schweiz wurde das Raumordnungsgesetz
dahingehend geandert, dass alle Gemeinden
nur noch so viel gewidmetes Bauland bevorraten
durfen, wie in den nachsten 15 Jahren benotigt
wird. Das setzt voraus, dass jede Gemeinde ihren
Baulandvorrat dokumentiert und nach einer ein-
heitlichen Vorgabe den voraussichtlichen Bedarf
berechnet. Beide Werte werden bilanziert, im
Fall eines BaulandUberhanges muss eine Ruck-
widmung der nicht bendétigten Flachen erfolgen.

In Tirol werden die ertragsstarksten Boden als
Landwirtschaftsflachen planerisch gesichert, so
dass diese Flachen nicht, bzw. nur in bestimmten
Ausnahmenfallen fur Siedlungs- und Verkehrs-
zwecke in Anspruch genommen werden durfen.


https://standortooe.at/inkoba

UND NUN? Welche Schritte kann eine Gemeinde
zur effizienten Flachennutzung gehen?

Die globalen, nationalen und regionalen Ziele
mussen letztlich auf lokaler Ebene umgesetzt
werden. Hierbei treten dann schnell Zielkonflikte
auf, die nicht nur mit den genannten Rahmen-
bedingungen, sondern auch viel mit Uber Jahr-
zehnte gewachsenen Gewohnheiten vor Ort, von
dem Verhalten politischer Akteur*innen und Ver-
waltungen bis hinzu den Flachenansprichen von
Gewerbetreibenden und den Wohnanspruchen
der Bevolkerung zu tun haben.

DerersteundwichtigsteSchrittalsEntscheidungs-
grundlage fur eine effiziente Flachennutzung
besteht in einer systematischen Erhebung aller
Entwicklungsmaoglichkeiten innerhalb der be-
stehenden Siedlungsflachen und eine realistische
Einschatzung des weiteren Bedarfs, der dann
diesen Potenzialen gegenubergestellt wird.
Wahrend BUrgermeisteriinnen und Bauamter oft
einen guten Uberblick Uber Baullcken und gro-
Bere Leerstande haben, sind Innenentwicklungs-
potenzialen wie Nachverdichtungsmaoglichkeiten
auf geringfugig bebauten Grundstlcken, Hofs-
tellen, die nicht mehr landwirtschaftlich genutzt
werden, gewerbliche Brachflachen und Teilleer-
stande weniger offensichtlich. Hier ist es sinnvoll
diese Potenziale systematisch zu erfassen und
diese Erhebungen regelmalig fortzuschreiben.
In Gemeinden, deren Wohnflache Uberwiegend
durch Einfamilienhauser gedeckt wird, ist es
sinnvoll, die Altersstruktur der Bewohner zu ana-
lysieren, um kunftige Leerstandsrisiken fruhzeitig
Zu erkennen.

Eine solche umfassende Kenntnis Uber Bau-
lUcken, (Teil-)Leerstande und Nachverdichtungs-
moglichkeiten bietet eine wertvolle Grundlage fur
den Aufbau einer Innenentwicklungsstrategie.

Praxisbeispiel
Flachenmanagement-Datenbank

In Bayern steht allen Kormmunen kostenfrei eine
Flachenmanagement-Datenbank zur Verfligung,
mit der Gemeinden ihre Innenentwicklungspo-
tenziale systematisch erfassen und verwalten
konnen. Sie enthalt dartber hinaus die Méogli-
chkeit fur gezielte EigentUmerbefragungen, ein
Monitoringtool, ein Berechnungstool, das den
mittelfristigen Wohnbaulandbedarf ermittelt
und weitere Bausteine fur die Einrichtung einer
Immobilienbdrse.

Aus der Sorge um Abwanderung vor allem von
jungen Menschen und Familien, aber auch von
Gewerbebetrieben sehen sich viele Gemeinden
verpflichtet, Flachen auf Vorrat auszuweisen und
diese haufig auf eigene Kosten zu erschlie3en.
Oft erfolgt diese Baulandentwicklung auf Flachen
von PrivateigentiUmern ohne vorherigen um-
fassenden Flachenerwerb durch die Kommune.
Auch nach erfolgter Baulandentwicklung ver-
bleiben haufig Parzellen zu erheblichen Anteilen
im Eigentum der urspringlichen Landeigner.
Eine Bebauung solcher voll erschlossenen Fla-
chen im Privateigentum ist in der Vergangenheit
oft Uber Jahrzehnte nicht erfolgt, da seitens der
Eigentimer*innen weder ein Bebauungsbedarf,
noch eine Verkaufsbereitschaft vorlag. So kommt
es zum sogenannten Baulandparadox: Auf der
einen Seite gibt es genugend erschlossenes Bau-
land, das jedoch nicht bebaut, sondern bevorratet
wird wahrend zugleich eine Nachfrage besteht,
die die Gemeinden bedienen wollen. Das fordert
den Druck zur Neuausweisung von Bauland, dem
Gemeinden meist nachkommen.

Um solchen Situationen kudnftig zu begegnen,
sollten Neuausweisungen bedarfsorientiert er-
folgen und entweder von der Gemeinde direkt
—zumindest temyporar - erworben oder mit einem



10

Baugebot belegt werden, durch das innerhalb
weniger Jahre tatsachlich die vorgesehene Be-
bauung erfolgt. Falls keine Bebauung erfolgt,
ist der Bedarf zu Uberprufen und die Flache ge-
gebenenfalls rickzuwidmen.

Praxisbeispiel Osterreich: online-Tool
,Bodencheck" und Lehrgang ,Lehr-
gang Kommunale Raumplanungs-
und Bodenbeauftragte*

Das Klimabundnis Osterreich bietet Kommunen
einen online-Bodencheck an, in dem die Teil-
nehmer*innen mit einfachen Fragen selbst ein-
schatzen kdnnen, wo ihre Gemeinde hinsichtlich
Flachensparen, Raumplanung und Ortskernbele-
bung, Baukultur, Bodenschutz und weiterer mit
dem Bodenschutz verbundener Themen steht.

Des Weiteren wird jahrlich eine viertagige Fort-
bildung zum Kommunalen Raumplanungs- und
Bodenbeauftragten angeboten, in dem die The-
men Raumplanung, Ortskernbelebung versus
Siedlungserweiterung, Flachenverbrauch und
Kostenexplosion in der Gemeinde sowie der Zu-
sammenhang Gesunder Boden—-gesundes Klima
—gesunder Mensch genauer beleuchtet werden.

BODENCHECK

Wie steht Ihre Gemeinde zum Umgang mit Boden?

Flachen erwerben und Grund-
eigentumer kontaktieren

Der Handlungsspielraum von Gemeinden wird
begrenzt durch das Eigentumsrecht der Land-
eigner. Wenn eine Gemeinde durch Planung
Baurecht schafft, so ist damit in der Regel eine
Wertsteigerung der betreffenden Grundstlcke
verbunden. Bringt die Gemeinde maoglichst viel
der neu Uberplanten Flachen in ihr Eigentum, so
kann sie die Entwicklung der Flachen und damit
die Gemeindeentwicklung besser steuern, als
wenn sich diese Flachen im Privateigentum be-
finden. So ist in der Vergangenheit haufig eine
Bebauung von Bauland zum Teil Uber Jahrzehnte
ausgeblieben, da die EigentUmer keinen Bedarf
fur die Bebauung hatten und diese Flachen als
Kapitalanlage betrachten. Eine Aktivierung dieser
Flachen ist fur die Gemeinden ohne Bereitschaft
der EigentUmer sehr schwierig. Daher ist es eine
gute Losung, als Gemeinde Land bereits vor der
Planung oder im Zuge der Planung zu erwerben
undesdannan Bauwillige weiterzugeben, diesich
zu einer Bebauung innerhalb einer festgelegten
Frist verpflichten. Weitere Méglichkeiten, Flachen
maoglichst ressourcensparend zu aktivieren, sind
in der Broschure des Umweltbundesamtes®
nachzulesen.

S haben den Bodendreck nu 0% asgefoor [1]
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Wo der kommmunale Flachenerwerb in der Ver-
gangenheit versaumt wurde und unbebautes
Bauland vorhanden ist, sollte verstarkt der Kon-
takt zu den Eigentumern gesucht und gepflegt
werden, um diese Flachen moglichst zeitnah
ihrer Widmung zuzufuhren. Systematische Eigen-
tumerbefragungen sind in diesen Fallen, aber
auch im Fall von Leerstanden ein sehr gutes Mit-
tel, um die Plane der Eigentumer in Erfahrung zu
bringen und eine Aktivierung voranzutreiben.

PraxisbeispielEigentumerbefragung
Kempten (Bayern)

Die Stadt Kempten lie3 2020 alle Innenentwick-
lungspotenziale systematisch erfassen. Um nun
herauszufinden,welche EigentUmervon Baullck-
en und Leerstanden dazu bereits sind, ihre Po-
tenziale zu aktivieren, wurden diese Ende 2021
systematisch angeschrieben. Sie erhielten einen
kurzen Fragebogen, der unter anderem die die
Bereitschaft zum Verkauf bzw. das eigene Investi-
tions- und Bauinteresse der EigentUmer ermitteln
soll. Zudem wurde nachgefragt, ob Beratungsbe-
darf, z. B. zu Baurecht, Vermarktung oder Ideen
fur eine Bebauung gibt.®

Flachensparen bedeutet die Entwicklung einer
GCemeinde innerhalb der bestehenden Siedlungs-
grenzen zu halten, also die Weiterentwicklung
der Gemeinde nach innen zu richten. Diese
Innenentwicklung hat jedoch nicht nur eine bau-
liche Bedeutung, sondern foérdert eine gesunde
GCemeindeentwicklung mit dem Erhalt wvon
Kulturlandschaften, wie z. B. Streuobstwiesen und
Weidflachenanden Ortsrandern undvitalen Orts-
kernen mitWohn-undVersorgungsangebotenfur
alle Lebensalter.

Praxisbeispiel: Was kostet mein
Baugebiet? Folgekostenschatzer

Die Entwicklungvon Baugebieten kostet Geld und
das nicht nur, bis die dazugehdérige technische In-
frastruktur von Abwasser bis Telekommmunikation
gebaut ist, sondern auch auf lange Sicht. Diese
langfristigen Kosten werden bei der Ausweisung
von Baugebieten oft zu wenig berlcksichtigt. Der
FolgekostenSchatzer hilft diese Kosten besser
einzuschatzen. Er bietet Anwendungsmoglich-
keiten in den drei Themenfeldern Neubau von
Wohnungen, Ruckbau friherer Nutzungen und
Veranderungen im Bestand. Es handelt sich um
ein kostenfreies Werkzeug, das beispielsweise
vom Land Bayern' zur Verfugung gestellt wird.

13 www.all-in.de/kempten/c-lokales/innenentwicklung-stadt-kempten-befragt-eigentuemer-von-bauluecken-und-leerstaenden_a5137157 (letzter Zugriff

am 29.08.2022)

14 www.Ifu.bayern.de/umweltkommunal/flaechenmanagement/folgekostenschaetzer/index.htm (letzter Zugriff am 05.09.2022)
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Esgibtin nahezujeder Gemeinde oder zumindest
in jeder Region eine Vielzahl an Praxisbeispielen
fur die Innenentwicklung und die Folgenutzung
von Brachflachen und Leerstanden. Nicht immer
sind diese Beispiele fur jeden sichtbar, obwohl
sie gut als lokale Vorbilder dienen konnten. Oft
ist kein grofBer Aufwand notwendig, um diese
Beispiele in der Offentlichkeit zu prasentieren.
Damit kann mit geringem Aufwand begonnen
werden, beispielweise mit einem kurzen Bericht
im Gemeindeblatt oder auf der Internetseite der
Gemeinde. Es gibt auch aufwandigere Formate,
wie beispielsweise die Organisation von Hauser-
fahrten zu gelungenen Projekten oder ein Tag
der Innenentwicklung, an dem dieses Thema mit
vielfaltigen Aktivitaten beworben wird.

Praxisbeispiel: densipedia.ch

,densipedia.ch ist die Wissensplattform fur Inne-
nentwicklung und Verdichtung in der Schweiz.
Sie illustriert gute, von Experten beurteilte
Beispiele zur Innenentwicklung. Sie erklart Fach-
begriffe und Werkzeuge der Raumplanung, mit
denen wir die Innenentwicklung fordern und die
Zersiedelung des Landes eindammen kénnen.“1®

Aufdieser Internetseite werden Wissen und Werk-
zeuge zum Thema Innenentwicklung verbreitet
und daruber hinaus gute Praxisbeispiele aus der
Schweiz dargestellt.

densipediach

15 www.densipedia.ch (letzter Zugriff am 29.08.2022)

Einigkeit benachbarter Gemeinden daruber,
sich  kunftig auf die Innenentwicklung zu
konzentrieren, hilft dabei, die Konkurrenz um
Gewerbebetriebe und NeubUrger zu reduzieren.
Zudem sind Innenentwicklung und Flachen-
sparen Daueraufgaben und bendtigen daher blei-
bende Strukturen in der Verwaltung. Bei kleinen
Cemeinden bietet es sich an, diese Strukturen
gemeinsam mitNachbargemeindenaufzubauen.
Hier konnen viele Synergien erzeugt werden,
wenn beispielweise Innenentwicklungsmanager
Uberoértlich agieren und das Thema gemeinsam
in der Offentlichkeit vertreten wird.

Auch wenn das Thema Flachenverbrauch in-
zwischen auch aufBerhalb von Fachkreisen
wahrgenommen wird, so ist die Nachfrage nach
Bauplatzen an den Ortsrandern fur den Neubau
von Einfamilienhausern vielerorts nach wie vor
hoch. Zum Teil stieg die Nachfrage sogar im Zuge
der Corona-Pandemie. Alternative Wohnformen
zum Einfamilienhaus haben jedoch auch viele
Vorteile, die in der Offentlichkeit oft weniger
wahrgenommen werden. Diese reichen von
wirtschaftlichen (Kostenersparnis) bis zu sozialen
(Eingebundenheit) Faktoren.


http://www.densipedia.ch

UND NUN? Welche Schritte kann eine Gemeinde zur effizienten Flachennutzung gehen?

Praxisbeispiel Deutschland: Anders wohnen in Kirchanschoring

Das Modellvorhaben “Anders Wohnen* in der
oberbayerischen Gemeinde Kirchanschoéring (ca.
3.600 Einwohner) gibt ein Beispiel fur landliche
GCemeinden, in denen aufgrund einer attrakti-
ven Landschaft mit gutem Bahnanschluss nach
Salzburg und Mdunchen, die Nachfrage nach
Bauland sehr hoch ist. Um dem wachsenden
Entwicklungsdruck zu begegnen und gleich-
zeitig fortschreitende Zersiedelung zu verhindern,
wurden in einem intensiven Beteiligungsprozess
mit den BuUrger*innen neue Wohnkonzepte und
Alternativen zum Einfamilienhaus entwickelt
und deren Akzeptanz in der Bevolkerung zu er-
hohen. Als erster Schritt machte der Gemeinderat
eine Fachexkursion nach Vorarlberg zu heraus-
ragenden Referenzprojekten. Als nachster Schritt
erfolgte eine fundierte Untersuchung zur histo-
rischen Siedlungsentwicklung, eine Bestands-
aufnahme der baulichen und freiraumlichen
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Siedlung:
233 m2/EW

Bildquelle: Landliche Entwicklung in Bayern'® (2020)

Strukturen, der Nutzungen und der wesentlichen
statistischen Kennzahlen.

Mit dem Anspruch, die Siedlungsflache pro Ein-
wohner nicht weiter zu steigern, entstanden
Szenarien zur Siedlungsentwicklung und ex-
emplarische Testplanungen fur innerortliche
Potenzialflachen. Diese wurden fur lokale Bau-
gemeinschaften visualisiert, die Gemeinde mel-
dete fur diese Flachen Vorkaufsrechte an. Diese
Planungen werden von BUrgerworkshops, in-
tensiven Bauberatungen und mit einer Internet-
plattform begleitet. Als ein erstes Referenzprojet
entstanden drei Mehrparteienhauser in der Orts-
mitte des Ortsteils Hipflham. Projektentwickler ist
hier die Gemeinde im Zwischenerwerb fur private
Baugemeinschaften. Das Modell der Baugemein-
schaften wird hier in den landlichen Raum Bay-
erns Ubertragen.
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16 Landliche Entwicklung in Bayern (Hrsg. 2020): Wohnen in Kirchanschoéring.



WER? Wer und was konnte eine effiziente

Flachennutzung férdern?

Die effiziente Flachennutzung kann aufvielfaltige
Weise geférdert werden. In Bayern kénnen klei-
nere Gemeinden von den Amtern fur Landliche
Entwicklung Férdermittel erhalten z. B. fur die
interkommunale Zusammenarbeit oder auch
fur die systematische Ersterhebung der Innen-
entwicklungspotenziale. Stadte und gréBere
GCemeinden erhalten vielfaltige Forderungen und
UnterstUtzung durch die Stadtebauforderung.
An den Regionalplanungsstellen in Bayern sind
Flachensparmanager*innen beschaftigt, die den
Kommunen ihre UnterstUtzung bei der Innen-
entwicklung anbieten. Auf den Internetseiten
der Flachensparoffensive gibt es ein Fordernavi
Flachensparen Bayern'.

Das Umweltbundesamt bietet ein interaktives
kartenbasiertes Informationswerkzeug an,indem
fur jede Koommune Auskunft Uber den Flachen-
verbrauch in der Vergangenheit gegeben wird
und dargestellt wird, welche Flachengrofe jede
Kommune noch neu in Anspruch kann, um die
Flachensparziele der Nachhaltigkeitsstrategie auf
verschiedenen Pfaden zu erreichen. Diese Infor-
mationen stehen auch fur Landkreise, Planungs-
regionen und Bundeslander zum Abruf bereit.'®

17 www.flaechensparoffensive.bayern/werkzeuge/foerdernavi/ (letzter Zugriff am 29.08.2022)

18 Kommunaler Flachenrechner (uba.de)


http://www.flaechensparoffensive.bayern/werkzeuge/foerdernavi/
https://gis.uba.de/maps/resources/apps/flaechenrechner/index.html?lang=de

WO? Wo bekomme ich weitere Informationen und Unterstutzung?

WO? Wo bekomme ich weitere
Informationen und Unterstutzung?

Die nachfolgenden weiterfUhrenden Links fUhren Sie direkt zu entsprechenden Kompetenzzentren,
Informationsdiensten und Leitfaden, die Ihnen den Weg erleichtern kébnnen.

International

https:/AMww.alpconv.org

https:/Mmwww.landesentwicklung-bayern.de/
flaechenspar-offensive/

https://alpineclimate2050.org/pathways/
spatial-planning/pathway-1/

https:/Mwww.eea.europa.eu/data-and-maps/
indicators/land-take-3

https:/Mww.oecd.org/gov/governance-of-land-
use.htm

https://www.cipra.org/de/news/
flaechen-sparen-boden-retten

CIPRA-Broschure ,Save land, save soils*
https://mwww.cipra.org/de/cipra/international/
projekte/laufend/flaechen-sparen/ftw-simple-
layout-filelistingblock/eureni-en-web.pdf/@@
download/file/Eureni_en_final.pdf?inline=true

Bodenschutz in den Alpen: https://alpinesoils.eu/

Deutschland

https:/Mwww.umweltbundesamt.
de/themen/boden-landwirtschaft/
flaechensparen-boeden-landschaften-erhalten

https:/mww.umweltbundesamt.de/daten/
flaeche-boden-land-oekosysteme/flaeche/
siedlungs-verkehrsflaeche#tanhaltender-flachen-
verbrauch-fur-siedlungs-und-verkehrszwecke-

https:/Mwww.bmuv.de/themen/na-
chhaltigkeit-digitalisierung/nach-
haltigkeit/strategie-und-umsetzung/
flaechenverbrauch-worum-geht-es

https:/mwww.aktion-flache.de/

www.flaechensparoffensive.bayern

https:/mwww.stmuv.bayern.de/themen/boden/
bodenschutz/doc/arbeitsh.pdf

https:/AMww.Ifu.bayern.de/umweltkommunal/
flaechenmanagement/index.htm

Sammlung Praxisbeispiele:
https:/Mmww.stmuv.bayern de/themen/boden/
flaechensparen/bestpractice/index.htm

Frankreich

https:/mwww.cerema.fr/fr/actualites/zero-artificiali-
sation-nette-forts-enjeux-leviers-action

https:/Mmww.strategie.gouv.fripublications/objec-
tif-zero-artificialisation-nette-leviers-proteger-sols

Video: https://youtu.be/wnBlkHIr4hs

ltalien

https:/Avww.isprambiente.gov.it/it/attivita/
suolo-e-territorio/il-consumo-di-suolo

Osterreich

https:/Mmwww.oerok.gv.at/raum/themen/flaechen-
sparen-flaechenmanagement-und-aktive-boden-
politik

https:/mww.oerok.gv.at/fileadmin/user_upload/
Bilder/2.Reiter-Raum_u._Region/1.0EREK/
OEREK_2011/PS_Flachensparen/OeROK-Empfe-
hlung_56_Flaechensparen_internet.pdf

Sammlung Praxisbeispiele https:/Awww.boden-
buendnis.or.at/leerstaende-good-practice

Lehrgang ,Kommunale Raumplanungs- und
Bodenbeauftragte* https:/Aww.bodenbuendnis.
or.at/lehrgang/lenrgaenge

https:/AMww.bodenbuendnis.or.at/bodencheck

Schweiz

Plattform fur Innenentwicklung und Verdichtung
https:/Mmwww.densipedia.ch/

https:/AMwwwsl.ch/de/landschaft/siedlung-und-
raum/siedlungsentwicklung-und-flaechenver-
brauch.html
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ImMpressum

Grunes Wirtschaften im Alpenraum ist seit 2014 ein Thema
der Alpenkonvention, das u.a. im 6. Alpenzustandsbericht
,Green Economy* (2016), im Aktionsprogramm Grunes
Wirtschaften (2019) und im Fortschrittsbericht Grunes
Wirtschaften (2020) behandelt wird. Weitere Informa-
tionen sind unter https:/Aww.alpconv.org/de verfugbar.

Diese Praxisanleitung wurde im Auftrag des deutschen
Umweltbundesamtes im Rahmen des Projektes ,Um-
setzung des Aktionsprogramms ,Grines Wirtschaften im
Alpenraum'” (Forschungskennzahl 371918 102) erstellt und
durch das Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz,
nukleare Sicherheit und Verbraucherschutz finanziert.
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