Niedersachsisches Ministerium
fur Umwelt und Klimaschutz

Kommission der Niedersachsischen Landesregierung
6. Regierungskommission
Energie und Ressourceneffizienz

Abschlussbericht
des Arbeitskreises
,Flachenverbrauch
und Bodenschutz”

Niedersachsen



Inhaltsverzeichnis

Zusammenfassung und Empfehlungen
1. Einleitung
2. Aufgaben und Ziele

3. Vorgehensweise

3.1 Nationale Umsetzung der Europaischen Bodenrahmenrichtlinie
3.2 Reduzierung des Flachenverbrauchs

4. Ausgangslage und Entwicklungstrends

4.1 Flachenverbrauch
411 Bundesweiter Trend
4.1.2 Flachenverbrauch in Niedersachsen (Status quo)
413 Verursacher des Flachenverbrauchs in Niedersachsen

4.2 Demografische Entwicklung
4.2.1 Bevdlkerungsprognose 2030
422 Haushaltsprognose
4.2.3  Wohnungsbedarfsprognose

4.3 Wohnbaulandsituation in Niedersachsen - Umfrage 2010
4.3.1 Wohnbauland - Neuausweisungen
4.3.2  Gemeinden ohne Neuausweisungen von Wohnbauland
4.3.3  Wohnbauland-Reserven
4.3.4  Abbau der Reserveflachen
4.3.5  Regionale Unterschiede der Reserve-Intensitat als Ergebnis
langjahrig vorherrschender Siedlungsflachenpolitik
4.3.6  Bauflachenmanagement und Innenentwicklung

4.4 Der Vorrat innerortlicher Brachflachen fur gewerbliche Nutzungen

5. Flachenverbrauch

5.1 Ursachen
5.2 Folgen des Flachenverbrauchs
5.3 Argumente fir die Reduzierung des Flachenverbrauchs

6. Instrumente und Handlungsempfehlungen

6.1 Empfehlungen zu Flacheninformationen

6.2 Empfehlungen zu Forderprogrammen

6.3 Empfehlungen zu Planung und Kooperation
6.4 Empfehlungen zum Flachenrecycling

6.5 Empfehlungen zur Kommunikation

6.6 Empfehlungen zu 6konomischen Instrumenten

Seite

10

1M1
12
12

13
13
14
15
16
17



Seite

7. Realisierte Projekte 19
7.1 Auftaktveranstaltung ,Flachen sparen — Land bewahren” 19
7.2 Internetportal ,,Zukunft Flache” 19

8. Empfehlungen an das Land fur kurzfristig umsetzbare MaBnahmen 20

9. Anhange 22
9.1 Vortrage von Mitgliedern des Arbeitskreises und externen Experten und Expertinnen 22
9.2 Ubersicht tber die Férderprogramme des Landes 23
9.3 Bericht zur Optimierung der Forderprogramme (Stand: 06.08.2010) 29
9.4 Literatur 33

9.5 Mitgliederverzeichnis 34



Zusammenfassung und
Empfehlungen

Der Flachenverbrauch fur Siedlungs- und Verkehrszwecke bewegt
sich in Niedersachsen nach wie vor auf hohem Niveau und geht
vor allem zu Lasten der landwirtschaftlich genutzten Flachen. Auf
der anderen Seite ist in verschiedenen Regionen Niedersachsens
ein Bevdlkerungsrickgang schon jetzt spurbar. GemaB der letzten
Bevolkerungsprognose wird die Einwohnerzahl bis 2030 landes-
weit insgesamt um ca. 9 Prozent sinken.

Vor diesem Hintergrund kommt der Starkung der Innenentwick-
lung und der Nutzung der Baulandreserven und Brachenpotenzia-
le eine immer gréBere Bedeutung zu. Aufgabe des Arbeitskreises
Flachenverbrauch und Bodenschutz war es daher, Strategien zur
Reduzierung des Flachenverbrauchs zu entwickeln und Empfeh-
lungen an das Land und andere Akteure abzugeben.

Die Reduzierung des Flachenverbrauchs ist ein komplexes Ziel, das
viele Akteure anspricht und betrifft. Zur Umsetzung des Ziels ist
daher ein Bundel an verschiedenen MaBnahmen des Landes sowie
anderer 6ffentlicher und privater Akteure erforderlich. Basierend
auf einer Vielzahl von Projekterfahrungen der letzten Jahre nicht
nur in Niedersachsen, sondern auch in anderen Bundeslandern,
haben sich MaBnahmen zu folgenden Handlungsfeldern als sinn-
voll und zielfihrend herausgestellt:

e Flacheninformationen

e Forderinstrumente

e Planerische/ kooperative Instrumente
e Kommunikation

e Flachenrecycling

e Okonomische Instrumente.

Fur diese Handlungsfelder wurden sowohl rechtliche MaBnahmen,
wie z. B. verbindliche Vorgaben im Bau- und Raumordnungsrecht,
Einfihrung von handelbaren” Flachenausweisungsrechten und
Modifikationen der Grundsteuer diskutiert als auch freiwillige und
unterstitzende MaBnahmen, wie z. B. Erhéhung des Umsetzungs-
grades und der Wirksamkeit vorhandener Planungsinstrumente,
zielgerichtete finanzielle Unterstttzung durch das Land und kom-
munikative Strategien.

Einvernehmliche Empfehlungen konnten insbesondere im Bereich
dieser freiwilligen und unterstiitzenden Leistungen verabschiedet
werden.

Insbesondere aus dem Handlungsfeld ,, Kommunikation” sind
Empfehlungen des Arbeitskreises vom Land schon aufgegriffen
und umgesetzt worden:

e Die Veranstaltung ,Flachen sparen — Land bewahren” unter
Federfihrung der betroffenen Ministerien und der AG der
kommunalen Spitzenverbdnde am 06.12.2010 in Hannover
zeigte Moglichkeiten zur Starkung der Innenentwicklung auf.

e Informationen zu Argumenten, Fakten, Instrumenten und ge-
lungenen Beispielen fiir eine Flachen schonende Siedlungspla-
nung und -entwicklung wurden im Rahmen des Internetauf-
tritts des Ministeriums fr Umwelt und Klimaschutz der einer
Web-Adresse: www.zukunftflaeche.niedersachsen.de erstmalig
zusammengefasst.

“ Im Sinne von Handel mit Flachenzertifikaten

1. Einleitung

Die Niedersachsische Landesregierung hat im August 2007 die
Einrichtung der 6. Regierungskommission , Energie- und Ressour-
ceneffizienz” beschlossen. Damit wurde die als sehr erfolgreich
bewertete Arbeit der bisherigen fiinf Regierungskommissionen
fortgefihrt.

Aufgabe der 6. Regierungskommission war es, die Niedersach-
sische Landesregierung hinsichtlich ihrer Strategien zum Thema
.Energie- und Ressourceneffizienz” zu beraten und Empfehlungen
an Politik und Wirtschaft abzugeben. Sie sollte die Praxiserfahrung
der niedersachsischen Wirtschaft zu konkreten Problem- und
Fragestellungen in den europaischen Wettbewerb um die Lésung
von Umweltproblemen einbringen. Im Mittelpunkt stand dabei

die nachhaltige Starkung der des Standortes Niedersachsen und

in diesem Zusammenhang die Unterstitzung der den Standort
pragenden kleinen und mittleren Unternehmen.

Die 6. Regierungskommission hat zur Umsetzung ihres Auftrages
funf Arbeitskreise zu folgenden Themenfeldern eingerichtet:

e Europdische Chemikalienpolitik

e Elektrogerdte und Produktverantwortung
e Emissionsrechtehandel

e Flachenverbrauch und Bodenschutz

e Energie- und Ressourceneffizienz

Weiterhin hat sich die Regierungskommission mit dem strategi-
schen Thema , Weiterentwicklung der Produktverantwortung”
befasst.

Die besondere Aufgabenstellung erforderte einen breiten gesell-
schaftlichen Konsens. In der Kommission sowie in den Arbeitskrei-
sen waren die folgenden Gruppierungen vertreten:

e Wirtschaft (Industrie, Handel, Handwerk, Wirtschaftsverbande)

e  Gewerkschaften

e Wissenschaft

e Umweltverbande

e Kommunale Spitzenverbande

e Verwaltung (Niedersachsische Staatskanzlei, Niedersachsische
Ministerien, Landwirtschaftskammer, Umweltbundesamt u. a.)

e Stiftungen (Deutsche Bundesstiftung Umwelt).

Die Ergebnisse und Empfehlungen der 6. Regierungskommission
wurden in Abschlussberichten der einzelnen Arbeitskreise sowie in
einem Gesamtabschlussbericht dokumentiert.



2. Aufgaben und Ziele

Der Flachenverbrauch fur Siedlungs- und Verkehrszwecke bewegt
sich in Niedersachsen nach wie vor auf hohem Niveau und geht
vor allem zu Lasten der landwirtschaftlich genutzten Flachen. Auf-
gabe des Arbeitskreises Flachenverbrauch und Bodenschutz war
es daher, Strategien zur Reduzierung des Flachenverbrauchs zu
entwickeln und Empfehlungen an das Land und andere Akteure
abzugeben.

Folgende Themen sollten behandelt werden:

— Bestandsaufnahme der bestehenden Instrumente und Hand-
lungsebenen,

— Prifung der Wirksamkeit der Instrumente,

— Entwicklung neuer Initiativen, insbesondere praktischer Hilfen,
Informationen und andere Unterstitzungsleistungen zur Redu-
zierung des Flachenverbrauchs.

Dariber hinaus sollte der Arbeitskreis nach Verabschiedung der
EG-Bodenrahmenrichtlinie ihre nationale und niedersachsische
Umsetzung begleiten. Schon im Rahmen der 5. Regierungskom-
mission hat sich der Arbeitskreis ,, Bodenschutzstrategie der EU”
mit dem Entwurf der EG-Bodenrahmenrichtlinie befasst. Da die
Richtlinie sich gegenwartig immer noch in der Diskussion befindet,
hat der Arbeitskreis schwerpunktmaBig das Thema , Reduzierung
des Flachenverbrauchs” bearbeitet.

3. Vorgehensweise

3.1 Nationale Umsetzung der
Europaischen Bodenrahmenrichtlinie

Die EU-Kommission hatte am 22.09.2006 einen Vorschlag fir
eine EG-Bodenrahmenrichtlinie veréffentlicht. Im November 2006
sind die Beratungen zur EG-Bodenrahmenrichtlinie innerhalb der
Ratsarbeitsgruppe Umwelt beim Rat der EU aufgenommen wor-
den. Im Dezember 2007 wurde dem Rat der EU-Umweltminister
ein Kompromissvorschlag vorgelegt. Dieser Kompromissvorschlag
ist unter anderem durch Deutschland (neben GroBbritannien, den
Niederlanden, Osterreich und Frankreich) unter Hinweis auf das
Subsidiaritatsprinzip und des zusatzlichen Verwaltungsaufwands
abgelehnt worden.

Der Vorschlag der EU-Kommission fur eine EG-Bodenrahmenricht-
linie ist letztmalig am 15.03.2010 unter spanischer Ratsprasident-
schaft im Rat der EU-Umweltminister verhandelt worden. Die

0. g. Lander haben den spanischen Kompromissvorschlag erneut
abgelehnt.

Die Mitglieder des Arbeitskreises (vgl. Kap. 9.5) haben vereinbart,
den weiteren Beratungsprozess zur Bodenrahmenrichtlinie auf-
merksam zu verfolgen und wenn erkennbar ist, dass die Mehrheit
der Mitgliedsstaaten den Vorschlag einer Richtlinie beftrwortet,
auch eine Position zum Richtlinienentwurf im Arbeitskreis zu
erarbeiten. Allerdings hat die belgische Ratsprasidentschaft die
Beratungen auch im 2. Halbjahr 2010 nicht wieder aufgenommen,
so dass nach wie vor nicht absehbar ist, ob und wann die Richtli-
nie verabschiedet wird.

3.2 Reduzierung des Flachenverbrauchs

Zur weiteren Konkretisierung des Arbeitsprogramms wurden die
Mitglieder des Arbeitskreises zunachst gebeten, Statements vorzu-
bereiten, mit denen ihre Erwartungen an die Arbeit im Arbeitskreis
und ihre Vorstellung zu den inhaltlichen Schwerpunkten umris-
sen werden sollten. Dartber hinaus wurden zur Unterstitzung

der Meinungsbildung Vortréage von Arbeitskreismitgliedern und
externen Experten eingebracht (vgl. Kap. 9.1). Es wurden meh-
rere Unterarbeitsgruppen gebildet, die einzelne Themen gezielt
bearbeitet haben:

— Aktivierung von Innenbereichsflachen versus Ausweisung neu-
er Baugebiete unter dem Gesichtspunkt der Wirtschaftlichkeit,

— Innenentwicklung fur den Bereich Gewerbe (z. B. KMU, Einzel-
handel und Handwerk),

— Innenentwicklung fur den Bereich Wohnen,

— Nutzbare Forderinstrumente (EG, Bund, Land),

— Kommunikationswege zum Thema Flachenverbrauch und
Flachenmanagement in Niedersachsen.

Zur Reduzierung des Flachenverbrauchs ist eine Vielzahl von
Instrumenten vorhanden. Im Rahmen eines Werkvertrags durch
Studenten der Ostfalia Hochschule, betreut durch das Institut ftr
Angewandte Abfallwirtschaft und Stoffstrommanagement Suder-
burg (IFAAS), wurde eine Literaturrecherche zu diesen Instrumen-
ten durchgeftihrt und Gesprache und Interviews zum Thema mit
relevanten Akteuren gefihrt.



4. Ausgangslage und
Entwicklungstrends

4.1 Flachenverbrauch

4.1.1 Bundesweiter Trend

GemaB der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregie-
rung soll bis zum Jahr 2020 bundesweit die Neuinanspruchnah-
me von Flachen fur Siedlungen und Verkehr auf 30 ha pro Tag
reduziert werden. Im Jahr 2000 lag sie noch bei 130 Hektar pro
Tag. Um

in einem stetigen Prozess das 30 Hektar Ziel zu erreichen, musste
der Flachenverbrauch bundesweit bis zum Jahr 2010 auf 80
Hektar pro Tag zurtickgehen.

Der Flachenverbrauch sank bundesweit im letzten Jahrzehnt kon-
tinuierlich und erreichte in den Einzeljahren 2007 und 2008 Werte
von rund 95 Hektar pro Tag. Dieser Riickgang ist im Wesentli-
chen ¢konomisch und demographisch bedingt. Eine nur verhal-
ten wachsende Wirtschaft zieht weniger Arbeitskrafte aus dem
Ausland an und die Geburtenrate ist seit Jahrzehnten sehr niedrig.
Beides fuhrt dazu, dass die Bevolkerung bundesweit stagniert und
in vielen Regionen schrumpft.

Deutschland: Tagliche Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflachen
Ursachen, Verursacher, Trend und Handlungsziele
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Abb. 1: Tagliche Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflache in Deutsch-
land, gleitende Vier-Jahres-Mittelwerte; Datenquelle: Destatis
(Statistik der Flachennutzung und Statistik der Wohnungsfertig-
stellungen), Berechnung und Darstellung: Umweltbundesamt

Im Krisenjahr 2009 ist die Flacheninanspruchnahme sogar auf 78
Hektar pro Tag eingebrochen. Auch der Vier-Jahres-Mittelwert zeigt
sinkende Tendenzen und erreichte zuletzt fir den Zeitintervall von
2006 bis 2009 einen Wert 94 Hektar pro Tag (s. Abb. 1). Zur Ein-
haltung des 30 Hektar Ziels im Jahr 2020 reicht dieser Trend aber
nicht aus. Denn mit anspringender Konjunktur, dirfte auch der
Flachenverbrauch wieder an Fahrt gewinnen.

4.1.2 Flachenverbrauch in Niedersachsen
(Status quo)

Wie die nachstehende Abb. 2 zeigt, wurden in Niedersachsen in
den vier Jahren von 2006 bis 2009 im Mittel noch 10,3 ha pro Tag
neu in Anspruch genommen und dabei zur Halfte neu versiegelt.
Die Flacheninanspruchnahme vollzieht sich tberwiegend auf Kos-
ten landwirtschaftlicher Flachen und fruchtbarer Boden, die dann
in Zukunft fur die Optionen , Nahrungs und Futtermittelanbau”,

. Produktion nachwachsender Rohstoffe”, , Okolandbau” oder

Niedersachsen: Tagliche Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsfliachen
Ursachen, Verursacher, Trend und Handlungsziele
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Abb. 2: Tagliche Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflache in Nieder-
sachsen, gleitende 4-Jahres-Mittelwerte; Datenquelle: Destatis
(Statistik der Flachennutzung und Statistik der Wohnungsfertig-
stellungen), Berechnung und Darstellung: Umweltbundesamt

.Naturschutz” verloren gehen.

Seit der Jahrtausendwende ist die Fldcheninanspruchnahme zwar
um ein Drittel gefallen, fir eine nachhaltige Entwicklung ist jedoch
ein deutlich sparsamerer Umgang mit der Ressource , Flache und
fruchtbare Boden” erforderlich, zumal auch in Niedersachsen in
vielen Regionen die Bevolkerung stagniert oder abnimmt. Einer
abnehmenden Anzahl von Menschen und auch Haushalten steht
ein wachsender Bestand an Gebauden und Infrastrukturen gegen-
Uber, die Flachen in Anspruch nehmen, zudem Betriebsenergie
bendtigen und gewartet und instand gehalten werden missen.

4.1.3 Verursacher des Flachenverbrauchs
in Niedersachsen

Im Land Niedersachsen benétigten neu errichtete Wohngebaude
im Mittel der vier Jahre von 2006 bis 2009 Tag fur Tag 2,9 Hektar
neue Siedlungsflache, also knapp ein Drittel der gesamten Fla-
cheninanspruchnahme. Dies summierte sich pro Jahr auf insge-
samt 10,6 km2. Davon entfiel der Lowenanteil, namlich 2,5 Hektar
taglich (insgesamt 9,2 km?2 pro Jahr), auf den Bau von 10.500
Einfamilienh&usern pro Jahr.

Hingegen bendtigte — mit insgesamt 0,4 km?2 — der Geschosswoh-
nungsbau taglich im Mittel nur noch 0,1 Hektar fur rund 3.250
Wohnungen in 470 Gebauden pro Jahr. Die restliche Flachenin-
anspruchnahme von 0,3 Hektar taglich und insgesamt 1,1 km?
im Jahr entfiel auf den Bau von rund 1.920 Wohnungen in 960
Zweifamilienhdusern.



Gegenuber dem Maximum der Wohnungsbautatigkeit zur Jahr-
tausendwende ist die Flacheninanspruchnahme durch Wohnungs-
bau im Mittel um 58 Prozent zurtickgegangen.

Erholungsflachen (Grunflachen, Sportanlagen, Campingplatze)
sowie Friedhtfe nahmen zuletzt um weniger als 1 Hektar pro Tag
zu. GegenUber der Jahrtausendwende ist dies ein Riickgang um
62 Prozent.

Gewerbe und Betriebsflachen ohne Abbauland wuchsen von

2006 bis 2009 taglich um 3,5 Hektar und tberfligelten damit
zum zweiten Mal in Folge den Wohnungsbau. Gegentber dem
Maximum des Ausbaus gewerblicher Flachen in den 1990er Jahren
betragt der Riickgang 37 Prozent.

Nahezu konstant war das Wachstum der Verkehrsflachen mit
zuletzt 2,8 Hektar pro Tag. Der Flachenverbrauch durch Verkehrs-
infrastruktur hat somit inzwischen die gleiche Bedeutung erlangt
wie der Wohnungsbau. Im Trend ist beim Verkehrswegebau vom
letzten flachen Gipfel um 2005 bis heute ein Riickgang um 12
Prozent zu verzeichnen.

Der Ausbau der Verkehrsinfrastruktur und die NeuerschlieBung
von Gewerbeflachen auf der , Griinen Wiese” sind somit ebenso
kritisch im Hinblick auf ihre Notwendigkeit zu hinterfragen, wie
der Wohnungsbau.

4.2 Demografische Entwicklung

Im Rahmen der Wohnungsmarktbeobachtung des Landes Nieder-
sachsen hat die NBank fur den Bericht ,, Wohnungsmarktbeobach-
tung 2010/11 — Integrierte Entwicklung von Wohnstandorten und
Regionen — Perspektive 2030" die Erarbeitung einer Bevoélkerungs,
Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognose beim zu NIW* und die
Interpretation der Wohnbaulandumfrage beim Buro StadtRegion
in Auftrag gegeben. Der ausfuhrliche Bericht ist im Marz 2011
erschienen. Die Gliederungspunkte 4.2. und 4.3. stellen zusam-
mengefasste Auszlige des Berichts dar.

4.2.1 Bevolkerungsprognose 2030

Die Einwohnerzahl in Niedersachsen wird bis zum Jahr 2030 um
ca. 704.000 Personen oder neun Prozent sinken. Hierbei wird ein
jéhrlicher Wanderungsgewinn von etwa 4.300 Personen fir Nie-
dersachsen angenommen, der nicht ausreicht, die Einwohnerzahl
in Niedersachsen konstant zu halten. Die Wanderungsgewinne
mussten einerseits nicht nur ein weitaus hoheres Niveau erreichen,
um die Bevolkerungszahl zu stabilisieren, sondern andererseits
wird der Bevélkerungsriickgang durch die Altersstruktur der Zu-
und Fortzlige zusatzlich beschleunigt.

Aufgrund der gesellschaftlichen Alterung nimmt die Zahl der Ster-
befalle immer weiter zu und die Geburtenzahlen gehen zurlck. Bis
auf den Landkreis Vechta sehen sich erstmals alle kreisfreien Stadte
und Landkreise mit der Tatsache konfrontiert, dass ihre Einwoh-
nerzahlen spatestens bis zum Ende des Prognosezeitraums 2030
fallen werden. Insgesamt dirfen nur weniger als ein Prozent aller
niedersachsischen Kommunen noch auf weiter leicht steigende
Einwohnerzahlen hoffen.

“ Niedersachsisches Institut fur Wirtschaftsforschung e. V
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Bereits in den kommenden zehn Jahren wird die fur die Familien-
grindung und den Immobilienerwerb relevante Altersgruppe der
30-45 Jahrigen viel schwacher besetzt sein als heute. Gleichzeitig
wird die Gruppe der 60 bis unter 75 Jahrigen sehr stark anwach-
sen, die besonders zur Bildung kleiner Haushalte beitragt.
Insgesamt reicht die Bandbreite der Bevélkerungsentwicklung

bis 2030 unter den niedersachsischen Stadt und Landkreisen von
Zuwachsen in Hohe von sechs Prozent im Landkreis Vechta bis zu
Bevolkerungsriickgangen um 27 Prozent im Landkreis Holzminden.
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4.2.2 Haushaltsprognose

Die Zahl der Haushalte in Niedersachsen wird bis zum Jahr 2017
von derzeit 3,83 auf ca. 3,89 Mio. ansteigen. Danach geht die
Haushaltszahl auf 3,76 Mio. im Jahr 2030 zurtick. Von 2009

bis 2030 sinkt die Haushaltszahl insgesamt um 1,9 Prozent. Die
Perspektive 2030 deckt erstmalig den flachendeckend langfristig
wirkenden Trend zurtickgehender Haushaltszahlen auf. Spatestens
gegen Ende des Prognosezeitraums sind in den allermeisten Kom-
munen die Zeiten des Wachstums vorbei.

Verdanderung der Haushaltszahl in Prozent
Haushalte mit ... Personen

1 2 3 4 5 und mehr

Grafik:MBank

Datenbasis: Bevdlkerungsprognose Variante Il B, Mikrozensus des LSKN bis 2007 sowie
Sonderauswertungen des Statistischen Bundesamtes fiir den Mikrozensus
2006 und 2007, Bevalkerungsfortschreibung des LSKM bis 2009

Abb. 5: Haushalte nach HaushaltsgréBenklassen 2009 bis 2030
(NBank-Bevolkerungsprognose des NIW)

Die Entwicklung der Haushaltszahlen in Niedersachsen wird auch
zukUnftig weiter durch den anhaltenden Singularisierungstrend
und den Rickgang groBerer Haushalte mit mehr als drei Personen
gepragt sein.

In Niedersachsen stellen Ein und Zweipersonenhaushalte insge-
samt knapp 74 Prozent der Haushalte. Dabei sind insbesondere
bei den Einpersonenhaushalten deutliche Unterschiede zwischen
kreisfreien Stadten und Landkreisen zu beobachten. So betragt im
Jahr 2009 der Anteil der Einpersonenhaushalte in der Stadt Han-
nover 55 Prozent, wahrend er im Landkreis Cloppenburg bei etwa
30 Prozent liegt. Demgegentber weisen landliche Regionen mit
vergleichsweise hohen Geborenenraten und einer entsprechend
jungeren Altersstruktur gegentber stadtisch gepragten Regionen
vergleichsweise hohe Anteile an Vier bzw. Finf und Mehrperso-
nenhaushalten auf. Dreipersonenhaushalte sind dagegen relativ
gleichgewichtig vertreten; lediglich in den gréBeren Stadten ist der
Anteil der Dreipersonenhaushalte geringer.

Innerhalb Niedersachsens gibt es entsprechend der regionalen Un-
terschiede bei der zukinftigen Bevélkerungsentwicklung erhebli-
che Gegensatze in der erwarteten Haushaltsentwicklung. So ist im
Landkreis Vechta bis 2030 von einem Anstieg der Haushaltszahl
um knapp 18 Prozent auszugehen, wahrend im Landkreis Goslar
mit Rickgangen von etwa 21 Prozent zu rechnen ist. Daher wird
es zukinftig je nach raumlicher Lage sowohl Wohnungsneubedar-
fe als auch Wohnungsuberhdnge in Niedersachsen geben.

4.2.3 Wohnungsbedarfsprognose

Die Summe der Wohnungsneubedarfe bis 2030 in den noch wach-
senden Gemeinden in Niedersachsen betrdgt ohne gemeinde-
Ubergreifenden Ausgleich 265.000 Wohneinheiten. Ihnen stehen
Wohnungslberhange in Héhe von insgesamt 156.000 Einheiten in
schrumpfenden Kommunen gegentber. Durch die hierbei erfolgte
Beriicksichtigung der zu erwartenden Wohnungsabgange weisen
Regionen mit wachsenden Haushaltszahlen hohe Neubedarfe

an Wohnungen auf, wahrend in Regionen mit schrumpfenden
Haushalten der erwartete Uberhang durch Wohnungsabrisse und
-umnutzungen reduziert wird. In Einzelfallen, wie z. B. in der Stadt
Emden, kann trotz eines prognostizierten Haushaltsrtickgangs bis
2030 bei Bericksichtigung von Wohnungsabgangen noch mit
Neubedarfen gerechnet werden.

Der von der Haushaltsentwicklung abgeleitete quantitative Woh-
nungsbedarf insgesamt spiegelt nicht die spezifischen Wohnwiin-
sche der Haushalte wider. Bei der Bestimmung von Nachfragepo-
tenzialen wird daher neben Eigentumswiinschen der Haushalte
auch der Gebaudetyp berlcksichtigt. Bereits im Ausgangsjahr
2009 gab es in Niedersachsen anderthalb mal so viele Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienhdusern wie in Mehrfamilienhausern. Das
Nachfragepotenzial nach Mietwohnungen und Wohneigentum ist
im Landesdurchschnitt jedoch nahezu ausgeglichen.

Bis zum Jahr 2030 ist aufgrund der Verdnderungen der Haushalts-
zahl und -struktur mit einem leichten Anstieg der Nachfrage nach
Mietwohnungen und einem Riickgang des Nachfragepotenzials
nach Ein- und Zweifamilienhdusern zu rechnen.

Insgesamt ist fur Niedersachsen bis zum Jahr 2030 (ohne ge-
meindespezifische Saldierung der Minder bzw. Neubedarfe nach
Gebaudetypen) mit einem Neubedarf von 121.000 Wohneinheiten
in Ein- und Zweifamilienhdusern und 151.000 Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern auszugehen. Mit 118.000 Einheiten droht
fast ebenso vielen Ein- und Zweifamilienhauswohnungen andern-
orts Leerstand, bei den Geschosswohnungen zeigt die Prognose
44.000 Uberhénge an.

Wie auch in der Gesamtbetrachtung der Wohnungszahl sind die
regionalen Unterschiede bei den vorausberechneten Wohnungs-
bedarfen und -Uberhangen nach Gebdudetypen ausgesprochen
groB. Wahrend z. B. im Landkreis Goslar Uberhénge bei den Ein
und Zweifamilienhausern von gut 23 Prozent des heutigen Woh-
nungsbestandes zu erwarten sind, wird fur den Landkreis Vechta
bei diesem Gebaudetyp mit zusatzlichen Neubedarfen in Héhe von
22 Prozent des Wohnungsbestandes gerechnet. Daneben zeigen
sich ausgepragte Stadt-Land-Unterschiede bei der Zusammenset-
zung der Neubedarfe und Uberhdnge, die auch in der Darstellung
der Wohnungsnachfragepotenziale der Haushalte erkennbar sind.
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Abb. 6: Anteil Wohnungsneubedarfe und -tberhange bis 2030 am Woh-
nungsbestand 2009; Vergleich: Ein- und Zwei- gegentiber Mehr-
familienhdusern (NBank-Bevolkerungsprognose des NIW)

4.3 Wohnbaulandsituation in
Niedersachsen Umfrage 2010

4.3.1 Wohnbauland Neuausweisungen

Die niedersachsischen Stadte und Gemeinden werden im Abstand
von zwei Jahren von der NBank detailliert nach ihren Neuauswei-
sungen und Reserven von Wohnbauland befragt. Die Baulandum-
frage 2010 ist die zehnte in Folge; der Erhebungszeitraum umfasst
die Jahre 2008 und 2009.
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Abb. 7: Neuausweisungen von Wohnbauland in Niedersachsen
1992-2009 (NBank 2010)

In den Jahren 2008/2009 wurden in Niedersachsen knapp 1.200
Hektar Wohnbauflache fur 16.900 Wohnungen neu ausgewiesen.
Damit lag der Umfang der Flachenausweisungen um ein Drittel un-
ter dem seinerzeit schon geringen Niveau von 2006 und 2007.

94 Prozent der Flache und 81 Prozent der geplanten Wohnungen
waren fUr den Familienheimbau vorgesehen. Aktuell hat sich die
mittlere GrundstiicksgroBe bei 700 m? Bruttowohnbauland je
Wohneinheit stabilisiert (800 m? fiir Familienheime und 250 m?
fir Geschosswohnungen). Die Ausweisungsintensitat ist grund-
satzlich mit Ausnahmen in einzelnen Stadten in den bevélkerungs-
dynamischen Regionen am héchsten und in den stagnierenden
bzw. schrumpfenden Landesteilen am geringsten. Die Abstande
zwischen ,relativ hoher” und , relativ geringer Ausweisungsinten-
sitat” haben sich im Zeitablauf erheblich verringert. Auch in den
traditionellen Wachstumsregionen wurden die Neuausweisungen
stark zurlckgefahren.

4.3.2 Gemeinden ohne Neuausweisungen
von Wohnbauland

45 Prozent der Stadte und Gemeinden haben in den Jahren
2008/2009 gar kein Wohnbauland ausgewiesen. Etwa die Halfte
dieser 189 Kommunen sind kleine Gemeinden mit weniger als
10.000 Einwohnern, aber es befinden sich auch 20 Stadte und
Gemeinden mit mehr als 20.000 Einwohnern darunter. 80 dieser
189 Stadte und Gemeinden haben auch in den vorangegangenen
Jahren 2006/2007 kein Bauland ausgewiesen.

Fur etwa 90 Prozent des neuen Wohnbaulands wurden Freiflachen
in Anspruch genommen, fur 10 Prozent wurden ehemalige Brach-
flachen genutzt. Etwa die Halfte dieser 120 Hektar umgewidmeter
Brachflachen liegen in den Stadten Braunschweig (20 Hektar) und
Lineburg (13 Hektar) sowie in den Gemeinden Ganderkesee (16
Hektar) im Landkreis Oldenburg und Achim (13 Hektar) im Land-
kreis Verden.
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Abb. 8: Neuausweisungen von Wohnbauland in Gemeinden seit 2005
(NBank, 2010)



4.3.3 Wohnbauland Reserven

Zu Beginn des Jahres 2010 beliefen sich die Wohnbaulandreserven
in Niedersachsen auf gut 6.600 Hektar fur fast 107.000 Wohnun-
gen. Etwa 15 Prozent der Flache und 12 Prozent der Wohnungen

(975 Hektar fur 13.000 Wohneinheiten) stammen aus Neuauswei-
sungen der vorangegangenen zwei Jahre.

Mehr als 20 Prozent der gesamten Reserveflachen befinden sich in
der Region Hannover (fast 450 Hektar, davon ein gutes Drittel in
der Landeshauptstadt), der Stadt Oldenburg und in den Land-
kreisen Cuxhaven und Emsland (je 300 Hektar). Einen geringen
Beitrag mit weniger als 30 Hektar leisten der Landkreis Wittmund
sowie Braunschweig und Emden. Die Halfte aller Landkreise und
kreisfreien Stadte verfligt Gber Reserven zwischen 100 und 200
Hektar.

Da 2008 und 2009 geringfligig mehr Flache bebaut als neu aus-
gewiesen wurde, schmolzen die Flachenreserven minimal um etwa
3 Prozent ab. 2008 und 2009 wurden in Niedersachsen knapp
1.450 Hektar Bruttowohnbauland fir den Wohnungsneubau in
Anspruch genommen; das sind 25 Prozent weniger als 2006/2007.
Wie bei den Neuausweisungen waren 94 Prozent der Reservefla-
chen fir den Bau von Familienheimen vorgesehen. Die geringen
Reserven fur den Geschosswohnungsbau befinden sich zu 40
Prozent in der Region Hannover und der Stadt Oldenburg. Nach
wie vor liegt nur etwa ein Viertel der gesamten Reserveflachen

far den Wohnungsbau in bebauten Ortsteilen bzw. in Baullcken.
Brachflachen werden kaum fur Wohnzwecke recycelt.

4.3.4 Abbau der Reserveflachen

Die Reserveflachen befinden sich zu drei Viertel im Geltungs-
bereich von Bebauungsplanen nach § 30 BauGB und zu einem
Viertel innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile bzw.
sind Baullcken ohne Bebauungsplan nach § 30 BauGB. Der von
den Kommunen gemeldete Umfang der Fldchen hat sich in den
letzten sechs Jahren nur wenig verandert. Wie weit der schlep-
pende Abbau der Reserveflachen darauf zurtickzufihren ist, dass
die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu wenig
forciert wird, und wie weit die Flachen aufgrund von Eigentimer-
interessen dem Markt gar nicht zur Verfigung stehen, muss in den
Standorten untersucht werden.

Eine deutliche Veranderung zeigt sich allerdings bei der Verwen-
dung des beschleunigten Verfahrens zur Aufstellung von Bebau-
ungsplanen (§ 13a BauGB). Unter den Flachen im Geltungsbereich
von Bebauungsplanen liegt ihr Anteil mit 275 Hektar fur knapp
6.000 Wohnungen bei mittlerweile sechs Prozent. Vor zwei Jahren
hatte er die Einprozentmarke noch nicht erreicht.

4.3.5 Regionale Unterschiede der
Reserve-Intensitat als Ergebnis langjahrig
vorherrschender Siedlungsflachenpolitik

Landesweit belaufen sich die Reserveflachen auf 8,5 Hektar

je 10.000 Einwohner. Die meisten kreisfreien Stadte sowie die
Landeshauptstadt Hannover liegen deutlich darunter; einige
Landkreise sowie die Stadt Oldenburg dagegen um mehr als das
Doppelte dartber. Die Ursachen fur die groBen Unterschiede in der
Reserve-Intensitat liegen vor allem in der jeweils vorherrschenden
Siedlungsflachenpolitik der 1990er Jahre. In Regionen mit einer
lokal sehr offensiven Angebotsplanung wurden in der Vergan-
genheit haufig grol3e Reservepotenziale angehauft. Mit der stark
nachlassenden Nachfrage nach Bauland lassen sich viele dieser
Flachen nur schwer vermarkten, so dass der groBe Reservepool
kaum abgebaut wird.

Eine ganz andere Siedlungsflachenpolitik herrscht offenbar schon
seit vielen Jahren in den Landkreisen Ammerland, Oldenburg und
Stade vor; trotz eines relativ dynamischen Baulandmarkts sind die
dortigen Stadte und Gemeinden zuriickhaltend mit Neuauswei-
sungen; durch dieses Verhalten haben sie ihre vergleichsweise
geringen Reserven in den letzten zwei Jahren weiter abgebaut.
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4.3.6 Bauflachenmanagement und
Innenentwicklung

Bisher setzen sich relativ wenige aber eine wachsende Anzahl

von Stadten und Gemeinden in Niedersachsen offensiv mit den
Anforderungen an eine zukunftsfahige Siedlungsflachenpolitik
auseinander. 60 Stadte und Gemeinden betreiben ein Bauflachen-
management, weitere sechs bereiten entsprechende Instrumente
vor. In zwei Dritteln dieser 66 Kommunen kommt dabei ein fla-
chendeckendes System zur Erfassung der Baullicken zum Einsatz.
In der Summe sind die Aktivitaten unzureichend; fast 85 Prozent
aller Stadte und Gemeinden praktizieren Gberhaupt keine Form
von Flachenmanagement und nur 10 Prozent setzen Instrumente
ein, die ihnen ein umfassendes Bild tber ihre Baulandreserven und
Potenziale liefern kénnen. Andererseits ist die Zahl der Stadte und
Gemeinden, die Uberhaupt eine Form von Flachenmanagement
betreiben, gegentiber 2007 um ein Drittel gestiegen.

Gut 10 Prozent der Stadte und Gemeinden sind an Projekten
bzw. Programmen beteiligt, zu deren Zielsetzung eine nachhalti-
ge Siedlungsflachenpolitik gehort, und knapp 20 Prozent haben
MaBnahmen zur Innenentwicklung umgesetzt. Dabei geht es
schwerpunktmaBig um Nachverdichtungen und um die Entwick-
lung von Wohnbauland in zentralen Lagen bzw. innerhalb des
Siedlungskorpers.
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4.4  Der Vorrat innerortlicher Brach-
flachen fir gewerbliche Nutzungen

Neben bereits fertig erschlossenem, aber noch nicht genutztem
Bauland stellen Brachflachen, d. h. gewerbliche Flachen, die schon
einmal baulich genutzt waren, aber inzwischen — aus welchen
Grunden auch immer — aus der Nutzung gefallen sind, das wich-
tigste Potenzial fur kinftige Entwicklungen dar, wenn nicht immer
neues Ackerland in Wohn- oder Gewerbeflachen umgewandelt
werden soll. Voraussetzung hierfur ist allerdings, dass Kommunen
Flachenmanagement betreiben und sich in einem ersten Schritt
Klarheit Gber vorhandene Brachflachen verschaffen und im zwei-
ten Schritt ihre neue Nutzung vorbereiten. Wie bereits in Abschnitt
4.3.6 erwahnt, betreiben derzeit nur 15 Prozent der Kommunen in
Niedersachen tberhaupt eine Form von Flachenmanagement.
Abb. 10 basiert auf den Angaben der Stadte und Gemeinden

zum Anteil der wiedernutzbaren Brachflachen am Gesamtbestand
der Gebaude und Freiflachen im Rahmen einer Umfrage, die das
Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung im Jahr 2006 durch-
gefuhrt hat.

Im Vergleich zu den Ubrigen Bundeslandern zeigt diese Grafik fur
Niedersachsen das bundesweit niedrigste Wiedernutzungspoten-
zial an. Es stellt sich die Frage, ob es in Niedersachsen tatsachlich
S0 wenig nutzbare Brachen gibt, oder ob die niedersachsischen
Stadte und Gemeinden sich bislang noch zu wenig mit der Wie-
dernutzung von Brachflachen befasst haben, und stattdessen nur
die Neuausweisung von Bauland im Fokus hatten.

Angesichts der oben bereits erwahnten Tatsache, dass erst 15
Prozent der niedersachsischen Kommunen Flachenmanagement
betreiben, scheint es auch im Lichte dieser Befunde angezeigt,
dass sich die niedersachsischen Stadte und Gemeinden klnftig
eine grindlichere Ubersicht Gber Innenentwicklungspotenziale und
Baulandreserven verschaffen, bevor sie neues Bauland ausweisen.
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Abb. 10: Wiedernutzungspotenziale an der Gebaude- und Freiflache 2006
in Prozent; Quelle: BBR 2006



5. Flachenverbrauch

5.1 Ursachen

Trotz rucklaufiger Tendenz liefert der anhaltend hohe Flachenver-
brauch in Niedersachsen bislang noch keinen ausreichenden Bei-
trag, um das Flachensparziel der Nationalen Nachhaltigkeitsstrate-
gie zu erreichen. Auch vor dem Hintergrund des demographischen
Wandels und einer insgesamt schrumpfenden Bevélkerung

wachst der Bestand an Gebauden und flachenbeanspruchenden
Infrastrukturen in Niedersachsen. Den oftmals in der Praxis schon
angewandten MaBnahmen stehen immer wieder Probleme in den
Kommunen gegen(ber, die einem ressourcenschonenden Umgang
mit Flache entgegenwirken.

Urséachlich daftr sind insbesondere:

e Eine weiterhin hohe Nachfrage nach neuen Wohngeb&uden
mit einer eindeutigen Ausrichtung auf den flachenintensiven
Bau von Einfamilienhdusern. Dabei treten die Vorteile des
Wohnens in zentralen Lagen (z. B. Nahe zu Versorgungsein-
richtungen) haufig in den Hintergrund. Zu nennen ist des
Weiteren die Vergabepraxis von Banken und Kreditinstituten,
die potenziellen Bauherren einen kreditfinanzierten Neubau
eher ermoglicht als die schwer kalkulierbare Sanierung eines
Altbaus .

e Die Veranderung von Lebensstilen in der Bevolkerung:

— Bezogen auf die jiingere Generation fallt insbesondere ins
Gewicht, dass viele Menschen keine oder erst spat Familien
grinden. Dies fuhrt kurz- und mittelfristig zu einer deut-
lichen Zunahme von kleineren Haushalten, welche pro Kopf
mehr Wohnfldche bendtigen' und darUber hinaus zu einer
zusatzlichen Nachfrage nach geeigneten Wohnraumange-
boten.

— Bezogen auf die altere Generation ist zu beobachten, dass
Senioren auch dann in ihrem vertrauten Umfeld verblei-
ben, wenn die Kinder bereits ausgezogen und das Haus
resp. die Wohnung fir den eigenen Bedarf zu gro3 ge-
worden ist (Empty-Nest-Problematik). In Verbindung mit dem
wachsenden Anteil dlterer Menschen hat dies entscheiden-
den Anteil an der wachsenden Pro-Kopf-Flacheninanspruch-
nahme.

e Hohere Kosten flr Bautrager und Bauherren beim Umbau und
der Sanierung im Bestand, z. T. verursacht durch fehlendes
Know-how Uber kostengtinstige Modernisierungs- und Sanie-
rungstechniken.

e Interkommunale Konkurrenz als treibender Motor von
Baulandausweisungen fur Wohnen und Gewerbe Uber den
absehbaren Bedarf hinaus, um im Wettbewerb, um eine
abnehmende Zahl Zuzugswilliger zu konkurrieren. Zwar ist die
Neuausweisung von Bauland in den letzten Jahren insgesamt
zurickgegangen, vorhandene Baulandreserven wurden dabei
aber nur selten zurlickgenommen.

e Die Vernachlassigung der Innenentwicklungspotenziale durch
Stadte und Gemeinden aufgrund erheblicher Baulandtberhan-
ge in verschiedenen Teilrdumen Niedersachsens.

e Die dem Baulanduberhang geschuldeten niedrigen Bauland-
preise, die eine Nutzung bzw. Wiedernutzung von alteren
Wohngebauden, Althofstellen und von Brachflachen erschwe-
ren.

e Bei den kommunalen Akteuren bestehen haufig Informations-
defizite

— Uber nutzbare Baulticken, Brachflachen und Nachverdich-
tungspotenziale im Innenbereich,

— Uber den Flachenbedarf hinsichtlich der zu erwartenden
Haushalts- und Bevolkerungsentwicklung und der Entwick-
lung der gewerblichen Wirtschaft,

— sowie Uber die langfristigen Kosten einer Flachenentwick-
lung (die Herstellungskosten und die Unterhaltungskosten
von Infrastrukturen) und den daraus zu erwartenden lang
fristigen Nutzen (in Form von Steuer(mehr)einnahmen und
weiteren regionalékonomischen Effekten).

e Hohere Kosten bzw. Kostenrisiken bei der Revitalisierung alt-
lastenverdachtiger Gewerbebrachen. Zudem kommen fur eine
gewerbliche Entwicklung im Innenbereich nicht alle Branchen
in Frage, sondern vorrangig ,nicht” und , nicht wesentlich st6-
rendes Gewerbe”. In Bereichen mit angrenzender Wohnnut-
zung sind andernfalls schwer l&sbare Emissionskonflikte (bspw.
Larmkonflikte zwischen Wohn- und gewerblichen Nutzungen)
zu erwarten.

e Wandel von Einzelhandelsstrukturen mit der Tendenz zu groBe-
ren Einzelhandelsimmobilien und einer Abwanderung aus den
Zentren in die Ortsrandlagen.

e Unzureichende regionale Abstimmung, insbesondere fehlende
regionale Siedlungs- und Gewerbekonzeptionen.

e Nicht hinreichende Ausrichtung und Ausstattung von Forder-
programmen auf das Ziel der flachensparenden Entwicklung
und der Sanierung/ Ertiichtigung oder den Riickbau bestehen-
der Gebaude und Infrastrukturen.

e Auch unabgestimmte Ressortpolitik wirkt als Hemmnis einer
flachensparenden Entwicklung, wenn Flachensparziele nicht
ressortUbergreifend formuliert sind.

e Ein (noch) geringes Bewusstsein bei Planern, Ingenieuren und
Bauberufen fir die neuen Aufgaben der Innenentwicklung
und der Aufwertung von Bestandsgebauden.

e Eine fehlende gesetzliche Verpflichtung von Kommunen durch
das BauGB, Innenentwicklungskataster zu erarbeiten und Fol-
gekosten vor der ErschlieBung von neuem Bauland zu betrach-
ten.

e Nicht hinreichende Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf
das System der Zentralen Orte.

e Bislang geringe Anforderungen an die Darlegung der Erforder-
lichkeit bei der Ausweisung neuer Baugebiete.

' Auch Einpersonenhaushalte bendtigen eine eigene Kiiche, ein eigenes Bad, sowie Flur und Nebengelass.



5.2 Folgen des Flachenverbrauchs

Nicht nur die Ursachen des Flachenverbrauchs sind vielfaltig, auch
seine Auswirkungen und Folgen sind von groBer Komplexitat
gepragt. Zu den gravierenden ¢kologischen Folgen gehéren die
Bodenverluste und -beeintrachtigungen, da der Boden durch die
Versiegelung irreversibel zerstdrt wird. Neben den ¢kologischen
Folgen ist der Flachenverbrauch aber auch an der Entstehung ne-
gativer 6konomischer und stadtebaulicher Entwicklungen beteiligt.

Zu den okologischen Folgen gehdren insbesondere

e Bodenversiegelung und Verlust von Freirdumen,

e baubedingte sowie aus Kompensationspflichten resultierende
Verluste landwirtschaftlicher Flachen,

e Verscharfung von Hochwasserereignissen,

e \Verlust von Arten und Gefdhrdung der biologischen Vielfalt
durch Landschaftszersiedelung und -zerschneidung,

e Beeinflussung und Verluste von Okosystemleistungen (z. B.
Klimaregulierung, Grundwasserneubildung, Pufferleistung von
Bdden und Pflanzen),

e Zunahme des Verkehrsaufkommens durch Verlagerung des
Wohnens an periphere Lagen (z. B. Zunahme der Wegeldngen
im Berufs- und Versorgungsverkehr).

Zu den stadtebauliche Folgen gehoren insbesondere

e Verstarkung des Trends zu ,, perforierten” Stadten und
Gemeinden,

e Erschwerung der Anpassung der freiwerdenden Immobilienbe-
stande an gegenwadrtige und kinftige Wohnraumanforderun-
gen,

e erhebliche Wohnungsleerstande mit Schwerpunkt in Schrump-
fungsregionen. So geht die NBank davon aus, dass in Regionen
mit Wohnungsuberhdngen in der Summe jedes Jahr zusatzlich
ca. 8.000 Wohnungen auf den Markt kommen, die nicht mehr
gebraucht werden,

e Unternutzung und Verfall bestehender Bausubstanz und Infra-
strukturen.

Zu den 6konomischen Folgen gehdren insbesondere

e (bermaBige Investitionen in den Neubau, die Leerstand
und Wertverlust des Immobilienbestandes begiinstigen. Sie
erschweren darlber hinaus die Nachnutzung/ Umnutzung
vorhandener Immobilien,

e dauerhafte Finanzlasten fir Kommunen, die als Zwischener-
werber fir nicht marktfahige Wohn- und Gewerbegebiete
tatig geworden sind,

e abnehmende bauliche Dichte, die den technischen Erschlie-
Bungsaufwand eines baulich genutzten Gebietes sowie die
damit verbundenen infrastrukturellen Folgekosten erhoht.

5.3 Argumente fur die Reduzierung
des Flachenverbrauchs

Wesentliche Argumente zur Reduzierung des Flachenverbrauchs
beziehen sich auf den demographischen Wandel, auf das Erforder-
nis zum sparsamen Umgang mit landwirtschaftlicher Nutzflache
und 6kologischen Freirdumen, auf die Sicherung und Gestaltung
zukunftsfahiger Raum- und Siedlungsstrukturen und schlieBlich
zunehmend auf die 6konomischen Implikationen der Flacheninan-
spruchnahme.

e Demographischer Wandel: Insbesondere in schrumpfenden
Regionen begunstigt ein sparsamer Umgang mit Grund und
Boden die Nachnutzung von Gebauden, wirkt Leerstanden
entgegen und tragt sowohl zur Werterhaltung des Immobilien-
vermogens als auch zum Erhalt des baukulturellen Erbes und
der Eigenart der Siedlungsrdume in Niedersachsen bei.
Sicherung und Gestaltung zukunftsfahiger Raum- und Sied-
lungsstrukturen:

— Zur Erhaltung der Versorgungssicherheit und der Lebens-
qualitat ist es angesichts sinkenden Bevélkerungsdichte und
einer alternden Bevolkerung unumganglich, auf den Erhalt
resp. die Entwicklung kompakter Siedlungsstrukturen
hinzuwirken, da die Kostengunst fir Infrastrukturangebote
in der Regel in direktem Zusammenhang mit der Siedlungs-
dichte steht. Dies gilt z. B. fir Schulen, Kindergarten, medi-
zinische Versorgung, Schwimmbéader oder auch OPNV-
Angebote.

- Kompakte Siedlungsstrukturen erleichtern den Ubergang in
ein Zeitalter, in dem nicht mehr unbegrenzt auf fossile Ener-
gietrager zurtickgegriffen werden kann, u. a. durch Redu-
zierung der Mobilitatserfordernisse und verbesserte Einsatz-
maoglichkeiten von KWK. Regionen der kurzen Wege werden
angesichts wachsender Kraftstoffpreise bereits heute und
in zunehmendem MaBe zu einem Vorteil im Wettbewerb um
Neuburger und ansiedlungswillige Unternehmen.

e landwirtschaftliche Produktionsflachen und unversiegelte

Boden sind endliche und sich stetig verknappende Ressourcen.
Im Gefolge der Férderung erneuerbarer Energien hat sich der
Nutzungsdruck auf die landwirtschaftlichen Flachen erheblich
verscharft. Da baubedingte Flachenverluste nur bedingt reversi-
bel sind, sind hier besonders hohe MafBstébe an eine effiziente
Flachennutzung anzulegen und Strategien der Innenentwick-
lung, der Gebaudenachnutzung und der Brachflachenrevitali-
sierung in den Vordergrund zu stellen.

e Eine sparsame Inanspruchnahme von Flachen tragt direkt zum
Erhalt von Freirdumen fir den Naturschutz und fur die Erho-
lung bei.

e Die Entwicklung von nicht marktfahigen Bauflachen fuhrt zu
dauerhaften Infrastrukturfolgekosten zu Lasten der 6ffent-
lichen Hand. Ein Uberhang an gewerblichen Baufléchen
konterkariert zudem Bemuhungen, Gewerbebrachen einer
Wiedernutzung zuzufihren.



6. Instrumente und
Handlungsempfehlungen

Die Reduzierung des Flachenverbrauchs ist ein komplexes Ziel, das
viele Akteure anspricht und betrifft. Zur Umsetzung des Ziels ist
daher ein Bundel an verschiedenen MaBnahmen des Landes sowie
anderer 6ffentlicher und privater Akteure erforderlich. Basierend
auf einer Vielzahl von Projekterfahrungen der letzten Jahre nicht
nur in Niedersachsen, sondern auch in anderen Bundesléandern,
haben sich MaBnahmen zu folgenden Handlungsfeldern als sinn-
voll und zielfihrend herausgestellt:

e Flacheninformationen

e Forderprogramme

e Planerische/ kooperative Instrumente
e Kommunikation

e Okonomische Instrumente.

Auf dieser Grundlage wurden sowohl rechtliche MaBnahmen,

wie z. B. verbindliche Vorgaben im Bau- und Raumordnungsrecht,
Einfihrung von handelbaren Flachenausweisungsrechten und
Modifikationen der Grundsteuer diskutiert, als auch freiwillige und
unterstitzende MaBnahmen, wie z. B. Erhéhung des Umsetzungs-
grades und der Wirksamkeit vorhandener Planungsinstrumente,
zielgerichtete finanzielle Unterstitzung durch das Land und kom-
munikative Strategien. Einvernehmliche Empfehlungen konnten
insbesondere im Bereich dieser freiwilligen und unterstitzenden
Leistungen verabschiedet werden. Diese einvernehmlichen Emp-
fehlungen zu den einzelnen Handlungsfeldern sind im Folgenden
dargestellt.

6.1 Empfehlungen zu
Flacheninformationen

Fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung sind belastbare
Informationen Uber vorhandene Flachenreserven im Bestand eine
fundamentale und unerlassliche Voraussetzung. Dies beinhaltet
insbesondere die vollstdndige Erfassung vorrangig innerortlicher
Entwicklungspotenziale, ihre Berticksichtigung bei PlanungsmaB-
nahmen und ihre kontinuierliche Fortschreibung.

Dem Land wird daher empfohlen,

e in seinen Férderprogrammen eine klar fokussierte Zuwen-
dungsmaoglichkeit aufzunehmen, um die Stadte und Gemein-
den bei der Erfassung des Bestandes an Flachenreserven sowie
der Erhebung zusatzlicher Informationen fir die Erstellung von
Ent-wicklungs- und Planungskonzepten zu unterstttzen (z .B.
Daten von Bodenverunreinigungen und zur Bevoélkerungs-,
Gewerbe-, Verkehrs-, Freizeitentwicklung) sowie

e den Sachaufwand fur orientierende Untersuchungen bei
altlastverdachtigen Flachen zu erstatten. In den meisten Fallen
fuhrt diese Untersuchung zu der Erkenntnis, dass eine Nach-
nutzung ohne unzumutbaren Aufwand realisierbar ist.

Den Stadten und Gemeinden wird empfohlen,

e die Baulandpotenziale des tatsachlich bebauten Bereichs
(Brachflachen, Baullcken, Althofstellen, wenig genutzte
Grundstlcke, ggf. Leerstande) flachendeckend zu erfassen,

e ein digitales Flacheninformationssystem aufzubauen und
fortzuschreiben, in dem die fir ein Flacheninformationssystem
bendétigten Informationen zusammengefihrt werden.

6.2 Empfehlungen zu

Forderprogrammen

Ohne entsprechende ¢ffentliche Férderung ist das Ziel, den Fla-
chenverbrauch zu reduzieren, nicht zu erreichen. In einer Arbeits-
gruppe, in der neben den betroffenen Ressorts (MS, ML, MW und
MU) auch die Kommunen und die Umweltverbande vertreten
waren, wurden die Férderprogramme des Landes hinsichtlich ihrer
Auswirkungen auf den Flachenverbrauch bewertet. Eine Gesamt-
schau der untersuchten Programme enthalt Kap 9.2. Obwohl
viele der gepriften Programme nicht explizit zur Reduzierung des
Flachenverbrauchs konzipiert wurden, bestehen doch etliche Po-
tenziale, eine Innenentwicklung von Ortschaften zu unterstitzen.
Dies gilt zum Teil bereits nach der gegenwartigen Regelungslage;
durch einige Anpassungen konnten die Férderangebote allerdings
noch wesentlich besser auf das Ziel des Flachensparens ausgerich-
tet werden.

Der Arbeitskreis empfiehlt grundsatzlich, die staatliche Forderung
von Brachflachensanierungen und auf die Innenentwicklung
gerichtete Stadt- und Dorfentwicklungen aufrechtzuerhalten bzw.
finanziell besser auszustatten. Zur Optimierung der Programme
wird darlber hinaus empfohlen, die Férderangebote in Teilen zu
modifizieren:

e Bessere Zuwendungsmaoglichkeiten zur Erfassung des Bestan-
des an Flachenreserven,

e Erstattung des Sachaufwands fur orientierende Untersuchun-
gen im Bereich der altlastverdachtigen Flachen,

e Subventionierung von notwendigen Kosten fir Abbruch und
UmsiedlungsmaBnahmen, die zur Verminderung des Flachen-
verbrauchs fuhren,

e Sicherstellung der Chancengleichheit fir Brachflachenstandor-
te gegenlber Bauflachen auf der , grinen Wiese”,

e Erhohung des Forderanteils fir Brachflachenrecycling auf ein-
heitlich 75 Prozent,

e \Vereinfachung der Férdermdglichkeiten zugunsten des Grund-
eigentlmers, insbesondere bei 6ffentlichem Eigentum,

e Forderung der Erstellung von konkreten Nachnutzungskonzep-
ten,

e Stadtebauliche Fordermaoglichkeiten zur Unterstlitzung privater
Eigentimergemeinschaften,

e Forderung von StadtumbaumaBnahmen nach §171 a ff
BauGB,

e Besondere Berticksichtigung von Investitionen zum Umbau
bestehender landwirtschaftlicher Altgebaude

e Forderung von Bodensanierungen durch Agrarférderung,

e Geforderte Vorhaben sollen die strukturellen Vorgaben der
Raumordnung beachten.

Der vollstandige Bericht zur Optimierung der Férderprogramme ist
in Kapitel 9.3 aufgefuhrt.
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6.3 Empfehlungen zu Planung und

Kooperation

Die Kommunen treffen in der Stadtentwicklung und in der Bau-
leitplanung die wesentlichen Entscheidungen Uber die Flachen-
nutzung auf ihrem Gebiet. Daher ist es besonders wichtig, die
Kommunen zu informieren und sie bei ihrer Strategie der Starkung
der Innenentwicklung zu unterstitzen. Eine nachhaltige Reduzie-
rung des Flachenverbrauchs setzt daher ein Zusammenwirken des
Landes mit den Stadten, Gemeinden und Landkreisen voraus.

Die Empfehlungen des Arbeitskreises beziehen sich im Wesentli-
chen auf folgende Aspekte:

e Unterstitzungsleistungen des Landes fir die Kommunen
hinsichtlich Datenbereitstellung und [T-gestUtzter Tools zur
Datenerfassung auf verschiedenen Ebenen (z. B. Demografie,
Infrastrukturfolgekosten, Erfassung der Potenziale), um die
Informationsgrundlagen fir planungsrelevante Entscheidungen
zur Siedlungsentwicklung zu vervollstandigen,

e Starkung der Steuerungswirkung der Regionalplanung durch
die Trager der Regionalplanung im Hinblick auf die Reduzie-
rung des Flachenverbrauchs und die Nutzung von Innenent-
wicklungspotenzialen, und

e Hinweis an die Stadte und Gemeinden, wie im Rahmen der
Siedlungsentwicklung die Innenpotenziale besser zu nutzen
sind.

Im Einzelnen wird empfohlen:

1. MaBnahmen des Landes zur Unterstiitzung
der Kommunen

Dem Land wird empfohlen, die Kommunen in ihren Bestrebungen
die Innenentwicklung zu starken und folgendermal3en zu unter-
statzen:

e Dbei der Erhebung, Analyse und Bewertung ihrer Entwicklungs-
potenziale, durch Bereitstellung von statistischen Daten auf der
Ebene der Landkreise Uber
— die voraussichtliche Eigenentwicklung der Bevolkerung

(gemeindescharf),

— die voraussichtliche Bevolkerungsentwicklung in Land-
kreisen und kreisfreien Stadten unter Berlcksichtigung
von Uberregionalen Wanderungsbewegungen,

— Wohnungsmarktentwicklungen (auch gemeindebezogen)
und

— durch Untersttzung der Kommunen bei der Diskussion
Uber die Schlussfolgerungen fur die kiinftige Siedlungs-
entwicklung sowie bei der Grindung regionaler Zweck-
blindnisse,

e Dbei der Auswahl geeigneter [T-gestUtzter Tools
— zur Erfassung von Brachflachen, ungenutzten Baugrund-

sticken und von Leerstanden im Siedlungsbestand,

— zur Berechnung der Kosten und Nutzen der Siedlungs- und
Gewerbeentwicklung ggf. in Zusammenarbeit und im Erfah-
rungsaustausch mit anderen Landern und unter Nutzung der
Erfahrungen mit der Anwendung durch kommunale Prakti-
ker, z. B. im Rahmen von REFINA,

— und durch kostenlose Bereitstellung geeigneter IT-gestitzter
Tools und Unterstitzung bei der Anwendung.

Dem Land wird des Weiteren empfohlen,

e die Trager der Regionalplanung zu beauftragen, regionale

Konzepte und Ziele

— fur den noch erforderlichen Wohnungsbau in Wachstums-
regionen,

— fur erforderliche SiedlungsumbaumaBnahmen in stagnieren
den und schrumpfenden Regionen,

— fur den erforderlichen Gewerbeflachenbedarf aus Neubau-
gebieten und zu revitalisierenden Brachflachen resultierend
aus der gesamtwirtschaftlichen und sektorspezifischen Ent-
wicklung der Wirtschaft,

— auf der Basis des Zentrale-Orte-Systems und der Ziele der
Landesraumordnung sowie unter Berticksichtigung der zu
erwartenden demographischen und wirtschaftlichen Ent-
wicklung

zu formulieren,

e den Kommunen zu empfehlen, vor der Entwicklung neuer
Baugebiete eine valide, regional abgestimmte Prognose tber
die Bevolkerungsentwicklung, eine Bestandsaufnahme Uber die
Innenentwicklungspotenziale sowie eine Folgekostenrechnung
fUr Infrastrukturen zu erstellen,

e bei RickbaumaBnahmen fir Infrastrukturen oder bei der ent-
schadigungslosen Rucknahme nicht verwirklichter Baugebiete
zU beraten.

2. Aktivitaten der Trager der Regionalplanung
Den Tragern der Regionalplanung wird empfohlen,

e zusammen mit den Stadten und Gemeinden Potenziale und
MaBnahmen fir eine flachensparende und nachhaltige Sied-
lungsentwicklung unter Bericksichtigung der Méglichkeiten,
die sich im Bestand ergeben, zu ermitteln und diese zur Grund-
lage fir abgestimmte Ziel- und Planungskonzepte zu machen,

e starker auf Bedarfsnachweise in der Bauleitplanung zu achten,

e die Kostentransparenz in der Planung zu erhéhen und die
Folgekosten von Infrastruktur zu berticksichtigen,

e regionale Grundsatzbeschlisse zur vorrangigen Innenentwick-
lung herbeizufihren,

e interkommunale Zusammenarbeit und die Bildung von Fla-
chenpools zu fordern,

e Vorschlage fur regionale Einzelhandels- und Gewerbeflachen-
konzepte zu erstellen,

e Vorgaben zur Konzentration der Wohnbauflachenentwicklung
und gewerblicher Bauflachenentwicklung auf die zentralen
Orte zu machen und Flachenentwicklung im Ubrigen auf den
Eigenbedarf zu beschranken, der sich aus GroBe, Struktur und
Ausstattung ergibt,

e festzulegen, dass neue Bauflachen auf eine Bedienung durch
offentliche Verkehre auszurichten sind,

e darauf hinzuwirken, Entwicklungen so zu gestalten, dass sie
durch Optimierung der bisherigen Nutzung, durch Steigerung
der Nutzungsintensitat und -mischung an Standorten und auf
Flachen sowie durch Steigerung der Auslastung von vorhande-
ner Infrastruktur keinen Flachenanspruch auslosen.



3. Aktivitaten der Stadte und Gemeinden
Den Stadten und Gemeinden wird empfohlen,

e ortsteilbezogene Bestandsaufnahmen, Analysen und Bewer-
tungen durchzufthren
— von freien Flachen (Brachflachen, Baulticken, Althofstellen,

wenig genutzten Grundstlcken),
— von sich abzeichnender demographischer Entwicklungen,
von Leerstanden,

der Wohnungsmarktentwicklungen,

von Gewerbefldchenbedarfen aus der gesamtwirtschaft-

lichen Entwicklung sowie Bedarfen der lokalen Wirtschaft,

Bestands- und Revitalisierungspotenziale fur die gewerbliche

Entwicklung,

e Mengenziele, sowie qualitative Entwicklungsziele (auch orts-
teilbezogen) im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung, sowie
Zeitplane fur die Umsetzung von Entwicklungszielen
zu erarbeiten,

e planerische Konzepte zur Forderung der Innenentwicklung zu
erstellen (u. a. Definition von Entwicklungsschwerpunkten,
Handlungsstrategien und zielgruppenbezogene Profilbildung),

e Flachenrecycling zu fordern (Beratungsangebote, eigene Pro-
jektvorschlage),

e bei der ErschlieBung von Neubaugebieten die Kosten fur Pla-
nung, ErschlieBung und den Betrieb der Infrastruktur auf der
Grundlage von Kostenrechnern zu ermitteln,

* mit benachbarten Kommunen interkommunal zusammen-
zuarbeiten, um die Siedlungsentwicklung fur alle Beteiligten
6konomisch und 6kologisch zu optimieren.

Einige Empfehlungen aus dem Handlungsfeld , Planung und Koo-
peration” konnten nicht einvernehmlich verabschiedet werden.

Die Empfehlungen

e andas Land,

— Kriterien und MaBstabe zur Erfullung des bundesweiten
30-ha-Ziels der Bundesregierung zu etablieren, wie fur
Uberregionale Planungen, sowie fur Planungen der Land-
kreise sowie Stadte und Kommunen das 30-ha-Ziel
heruntergebrochen werden kann,

— die Trager der Regionalplanung zu beauftragen, auf der
Grundlage dieser Kriterien und MaBstabe unter Bertcksichti-
gung der regionalen Besonderheiten,

in Anlehnung an das 30-ha-Ziel der Nationalen Nachhaltigkeits-
strategie, angepasste Flachensparziele als Ziele und Grundsatze
der Raumordnung festzulegen und

e an die Trager der Regionalplanung,

— im Benehmen mit den Stadten und Gemeinden Flachen-
sparziele festzulegen, sowie

— eine gezielte Begrenzungsstrategie in Form von bedarfs-
gerechten Mengenzielen und Nutzungsprioritdten in der
raumlichen Planung zu verfolgen,

wurden von der Mehrheit des Arbeitskreises zwar unterstitzt,
konnten seitens des Stadte- und Gemeindebundes jedoch nicht
mitgetragen werden.

6.4 Empfehlungen zum Flachenrecycling

Das Flachenrecycling von industriellen, gewerblichen und militari-
schen Brachflachen ist eine bereits an vielen Beispielen erfolgreich
durchgefuhrte MaBnahme zur Verminderung des Flachenver-
brauchs und zur Erhaltung lebendiger Ortsmitten. Allerdings zeigt
sich eine Diskrepanz zwischen den bestehenden innerértlichen
Potenzialen an Brachflachen und deren begrenzter Nutzung, denn
das Flachenrecycling ist bei einem bestehenden Altlastenverdacht
generell mit einem héheren Aufwand verbunden als die Bereitstel-
lung von Bauland auf der ,,grinen Wiese”. Grundlegend ist daher
ein Verstandnis, wonach die Ressource ,Flache” begrenzt und
eine , Kreislaufwirtschaft” unverzichtbar ist.

Da die Kosten fur eine Bodensanierung und Abfallentsorgung,
sofern sie erforderlich wird, betrachtlich sein kénnen, stellt der
gesteigerte Aufwand fur die Vermeidung von Altlastenproblemen
sowie fur effiziente Planung und Projektmanagement grundsatz-
lich eine sinnvolle Investition dar.

Der Arbeitskreis hat daher insbesondere Empfehlungen erarbeitet
wie

e Altlastenprobleme grundsatzlich vermieden werden kénnen,

e das Planungs- und Prozessmanagement zur Wiedernutzung
der Brachflachen verbessert werden kann und

e die nach einer Sanierung einer Flache verbleibenden Risiken fir
Investoren minimiert werden kénnen.

Zur Optimierung des Flachenrecyclings wird im Einzelnen
empfohlen:

e Bei der Uberwachung von aktiven Gewerbebetrieben sollte
konsequent darauf hingewirkt werden, Fehlentwicklungen zu
verhindern. Damit wird das Risiko vermindert, dass die Beseiti-
gung von Altlasten spater der 6ffentlichen Hand zur Last fallt.
Hierbei besitzen auch eigenverantwortliche MaBnahmen der
Anlagenbetreiber eine erhebliche Bedeutung.

e Bei nicht genutzten, im Verfall begriffenen Anlagen ist zu
prifen, ob durch eine Beseitigungsanordnung gemal3 § 54
NBauO oder ein Rickbaugebot nach § 179 BauGB das Risiko
vermindert werden kann, dass sie spater der 6ffentlichen Hand
zur Last fallen.

e Essollten verstarkt integrierte Stadtentwicklungskonzepte erar-
beitet werden, die die Stadtentwicklung mit der Untersuchung
und Sanierung belasteter Brachflachen verkntpfen. Auf diese
Weise werden stadtebauliche und umweltrelevante Aspekte
frihzeitig miteinander verzahnt und der oft langwierige Pro-
zess des Flachenrecyclings effektiv strukturiert.

e Das Projekt- und Prozessmanagement bei Flachenrecycling-
vorhaben seitens der zustandigen Behorden sollte verbessert
werden. Dazu sollten verstarkt Fachkrafte mit Spezialkenntnis-
sen zum Management von Brachflachen und zur Konzeption
von Nachnutzungskonzepten in der 6ffentlichen Verwaltung
eingesetzt werden. Sie sollen die Arbeit privater Ingenieurbl-
ros nicht einschranken, sondern als Sachverwalter des Zieles
.Flachenrecycling” innerhalb der Verwaltung die Bearbeitung
konkreter Projekte initiieren, koordinieren und begleiten.

e Essollte angestrebt werden, die Untersuchungs- und ggf.
SanierungsmaBnahmen nach dem Bodenschutzrecht bereits so
weit wie moglich durchzufiihren, auch wenn noch keine kon-
krete Nachfrage eines Nachnutzers besteht. Dies betrifft insbe-
sondere Félle, in denen ein Verantwortlicher zur Durchfihrung
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dieser MaBnahmen verpflichtet und im Stande ist. Hierzu ist
gemal § 4 Abs. 4 BBodSchG eine Klarung der zuldssigen Nut-
zung durch die Gemeinde erforderlich. Fehlt es an einem sol-
venten Verantwortlichen, sollte zumindest die Kontamination
naher untersucht und es sollten planerische Voriberlegungen
angestellt werden, damit im Falle eines konkreten Nutzungsin-
teresses eine Informations- und Handlungsbasis existiert.

Die Méglichkeiten zum Einsatz von Flachenfonds zur Mobilisie-
rung von Brachflachen und zur wirtschaftlichen Risikostreuung
sollten fortentwickelt und besser genutzt werden, u. a. gemaR
der JESSICA-Initiative der EU”

Die nach einer Sanierung verbleibenden Risiken fir den Fla-
chenerwerber sollten durch geeignete Absicherungen aufge-
fangen werden. Hierfir kommt teilweise eine Erklarung der
Bodenschutzbehorde Uber die Erfullung der Sanierungspflicht,
eine Verbindlichkeitserkldrung nach § 13 Abs. 6 BBodSchG
oder eine entsprechende Vereinbarung in Betracht. Falls nach
SicherungsmaBnahmen auf einem Grundstiick relevante Kon-
taminationen verbleiben, die (nur) bestimmte Nachnutzungen
erlauben, kann ein nachvollziehbares Interesse von Investoren
bestehen, sich gegen eine spatere Zusatzhaftung bei neuen
Erkenntnissen finanziell abzusichern. Hierzu sollte eine interes-
sengerechte Risikoaufteilung zwischen Investoren und 6ffent-
licher Hand angestrebt werden. Versicherungsunternehmen
sollten angeregt werden, geeignete Produkte zur Absicherung
der Investoren anzubieten.

6.5 Empfehlungen zur Kommunikation

Eine Kommunikationsstrategie, die sich gezielt an die Akteure
richtet, die auf lokaler und regionaler Ebene fur flachenwirksa-
me Entscheidungen zustdndig sind, sich aber auch an die breite
Offentlichkeit wendet, ist ein zentraler Baustein zur Reduzierung

des Flachenverbrauchs. Im Mittelpunkt steht dabei eine Informati-

onskampagne, die zum einen die positiven Effekte der Innenent-
wicklung verdeutlicht, zum anderen einen intensiven Erfahrungs-
austausch aller Beteiligten ermdglicht.

Nach Auffassung des Arbeitskreises sollte eine Kommunikations-
strategie folgende Bausteine enthalten:

1. MaBnahmen des Landes

¢ Flachensparen ist Chefsache
Die Landesregierung und die relevanten Ministerien sollten in
der Offentlichkeit und gegeniiber den Kommunen deutlich

machen, dass sie hinter dem Ziel einer flachensparenden Sied-

lungsentwicklung stehen.

¢ Interministerieller Koordinierungskreis ,Zukunft Flache”

Wie bei allen Querschnittsthemen laufen viele Initiativen und

Projekte parallel und werden von den Ressorts getrennt initiiert

und gesteuert. Der AK Flachenverbrauch- und Bodenschutz
hat zurzeit eine wichtige Funktion als Informationsborse, in
der diese Informationen zusammenlaufen und ausgetauscht

werden. Nach Beendigung der 6. Regierungskommission fehlt

dieses Kommunikationsforum.

* Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas

Es sollte ein Koordinierungskreis ,, Zukunft Flache” eingerichtet
werden, in dem die im Arbeitskreis , Flachenverbrauch und
Bodenschutz” beteiligten Ressorts zusammenarbeiten. Auf-
gabe des Koordinierungskreises ist es, das zuknftige weitere
Vorgehen abzustimmen und auf diese Weise die verschiedenen
Zustandigkeiten optimal miteinander zu verzahnen.

Darlber hinaus wird der AK Flachenverbrauch und Boden-
schutz eine breite Palette von Strategien und MaBnahmen
empfehlen, deren Umsetzung auch von einer zentralen Anlauf-
stelle des Landes gesteuert werden sollte. Es wird daher emp-
fohlen, nach Beendigung der 6. Regierungskommission, einen
interministeriellen Koordinierungskreis einzurichten. Aufgaben
des Koordinierungskreises sollten sein,

e die Abstimmung und Betreuung der ressorttbergreifenden
Aktivitaten des Landes zum Thema Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs, mit dem Ziel, diese zu vernetzen und zu
verknupfen,

e die Betreuung einer zentralen Internet gestitzten Informati-
onsplattform, die sich mit konkreten Informationen vor-
nehmlich an die Kommunen, aber auch an die interessierte
(Fach)Offentlichkeit richtet,

e als Ansprechpartner fir Kommunen zu den Moglichkeiten
der Einwerbung von Fordermitteln zur Reduzierung des
Flachenverbrauchs zu dienen,

e die Initiilerung eines Aktionsbindnisses, in dem die unter-
schiedlichen Akteure des Landes eingebunden sind. Aufga-
be der Allianz ist, als auBen wahrnehmbarer Rahmen (Label)
fur einzelne Aktionen zu dienen und die durchgefiihrten
MaBnahmen zu evaluieren.

Informationskampagne zum Thema

Dem Land wird empfohlen, eine Informationskampagne zu
entwickeln, bei der wichtige Akteure und Multiplikatoren
gezielt einbezogen werden. Die zu entwickelnde Informations-
kampagne sollte insbesondere folgende Bausteine enthalten,
die von unterschiedlichen Akteuren zu entwickeln und umzu-
setzen sind:

e Basis sollte eine konsistente Begriindung sein, die von allen
offentlichen Akteuren und insbesondere der Landesregie-
rung mitgetragen wird, weshalb es gleichermalen aus
— Okologischen (z. B. Wasser, Boden, Verkehr, Energie,

Klima, Biodiversitat),

— sozialen (sozialer Zusammenhalt, Werterhalt von Immobi-
lien fur die Altersversorgung, Mobilitat Nichtmotorisier
ter, Beschaftigungseffekte der Bestandssanierung),

— Okonomischen (Infrastrukturkosten, Leerstande,
Mietausfalle, Immobilienwertverluste, geringere
Energiekosten, Material- und Kostenersparnis),

— stadtebaulichen (Erhalt/ Aufwertung des Ortsbildes)
Grunden dringend notwendig ist, Fldchen zu sparen.

e Entwicklung eines im Internet zuganglichen Indikator
sets zum Flachenverbrauch in Niedersachsen (Daten zum
Flachenverbrauch, Daten zum demographischen Wandel,
Checklisten, Leitfaden etc.)

e Entwicklung von zielgruppenspezifischen Informations-
materialien zu den Maoglichkeiten einer flachensparenden
Siedlungsentwicklung (z. B. Aufzeigen des Mehrwerts an
Lebensqualitat bei Siedlungsentwicklung im Innenbereich
far Kommunen und Bauherren, Information Uber langristi-
ge Kosten von Siedlungsentwicklung im AuBenbereich fir



Kommunen und Bauherren, rechtliche Rahmenbedingun-
gen, Wanderausstellung zum Thema Flachenverbrauch,
etc.),

e Durchfuhrung von Fachtagungen und regionalen
Workshops,

e Unterstlitzung von FortbildungsmaBnahmen fur Planer,
Ingenieure und Bauberufe fir die neue Aufgabe der Innen-
entwicklung und der Aufwertung von Bestandsgebduden,

e Initiieren von Ideenwettbewerben und Modellvorhaben, um
Vorschlage fir innovative Problemlésungen zu generieren
und die Anwendung zu erproben, z. B.

— Leben im Dorf, Leben mitten drin,
— Neues Leben in alten Scheunen,
— Platz da — Stadt fur Kinder,
— Mach’s besser, altes Haus,
und Kommunikation guter Beispiele landesweit,

e Unterstlitzung und Vernetzung der regionalen Akteure mit
gemeinsamen (regionsibergreifenden) Problemen, z. B.
durch aktiven Erfahrungsaustausch und Zusammenarbeit/
Abstimmung mit den Nachbargemeinden.

2. lokale und regionale MaBnahmen

Das Land Niedersachsen befurwortet und unterstitzt MaBnahmen
auf der lokalen und regionalen Ebene. MaBnahmen aller gesell-
schaftlichen Gruppen kénnen sein:

e Darstellung der regionalen Entwicklung bzgl. Flachenver-
brauch, demographischem Wandel etc.; Beitrage zur Bewusst-
seinsbildung bei den Kommunen

e Unterstltzung der Gemeinden durch die Regionalplanung,

z. B. bei der Durchfihrung der nachstehenden Aktivitaten

e Gezielte Erfassung von Innenentwicklungspotenzialen durch
die Gemeinde und
— gezielte Ansprache von Grundeigentimern einerseits und

potenziellen Investoren andererseits sowie

- ggf. offentlichkeitswirksame Bekanntmachung und Vermark-
tung von entwicklungsfahigen Flachen in Abstimmung mit
den Eigentiimern,

e Entwicklung von auf die lokale Situation zugeschnittenen
Informationskampagnen fir die breite Offentlichkeit (z. B. in
Schulen)

e Organisation eines Uberregionalen Informations- und Erfah-
rungsaustauschs zwischen den gesellschaftlichen Gruppen zu
folgenden Themen:

— Darstellung von bereits vorhandenen , guten Beispielen”,

— Gewabhrleistung des Transfers von Expertenwissen und der
VerknUpfung von Wissenschaft und Praxis,

— Moglichkeiten und Vorteile der (Wieder-)Nutzung inner-
oOrtlicher Baukorper und Flachenressourcen hinsichtlich der
Nutzung/ Nutzbarkeit vorhandener und neuer Infrastruk-
turen, z. B. von Nahwdarmenetzen in Kombination mit
Blockheizkraftwerke und Bioenergienutzung,

— Entwicklung eines sinnvollen Verhaltnisses zwischen
Verdichtung im Zusammenhang der bebauten Ortslagen
und der Erhaltung (und Entwicklung) innerértlicher/
innerstadtischer Freirdume zur Erhaltung und Verbesserung
der Lebensqualitat,

— Moglichkeiten der 6kologischen Verbesserung und der
Attraktivitatssteigerung innerértlicher Wohnquartiere
(Werbung fur das ,Wohnen in der grinen Stadt” — anstatt
auf der griinen Wiese; Griinflachen, Innenhofe, Fassaden-
begrinung usw.).

— Vorteile der Erhaltung von Erholungs- und Erlebnisraumen in
unbebauter Landschaft in unmittelbarer Nahe der Siedlun-
gen/ an den Siedlungsrandern,

— Attraktivitat und Funktionalitat sanierter Bausubstanz (ein-
schlieBlich der Moglichkeiten der energetischen Sanierung
und der Verwendung baubiologisch unbedenklicher
Baustoffe in diesem Kontext) und

— Werbung fur die Funktionen und den Wert unversiegelter
Boden in der Bauleitplanung.

6.6 Empfehlungen zu 6konomischen

Instrumenten

Eine der wesentlichen Ursachen des Flachenverbrauchs ist die
Tendenz, neue Bauprojekte eher in der Peripherie von Stadten
oder in Randbereichen von stadtischen oder landlichen Regio-

nen anzusiedeln als in den Siedlungskernen. Es ist oft wesentlich
einfacher fur eine Gemeinde, neue Bauflachen ,auf der grinen
Wiese” zu planen, als die Nachnutzung von Brachflachen oder das
SchlieBen von Baulticken zu forcieren. Neben den Bestrebungen
Flachennutzungen zu entmischen, spielen dabei wahrscheinlich
die Grundstlckspreise eine erhebliche Rolle. Daher kénnte es
sinnvoll sein, mit Preismechanismen die Nachfrage nach Flachen
zu beeinflussen. Da zu den neuen 6konomischen Instrumenten
noch keine praktischen Erfahrungen vorliegen, beziehen sich die
Empfehlungen des Arbeitskreises ausschlieBlich darauf, bestimmte
okonomische Instrumente zu untersuchen und zu erproben. Es soll
geklart werden, ob diese Instrumente Lenkungswirkungen entfal-
ten kénnen; gleichzeitig ist zu ermitteln, inwieweit evtl. negative
Effekte fur die Wirtschaft auftreten und wie diese ggf. vermieden
werden konnen.

1. Grundsteuerreform

Die Besteuerung von Grund und Boden kénnte Ansatzpunkte
daflr bieten, wirtschaftliche Anreize fur flachensparendes Bauen
und verstarkte Bestandsnutzung zu schaffen.

Die Struktur der Grundsteuer stammt noch aus den 1930er Jahren
und es ist allgemein akzeptiert, dass sie reformbeddrftig ist. Die
der Steuerbemessung zugrundeliegenden Einheitswerte liegen
zum Teil weit unter den tatsachlichen Verkehrswerten und streuen
so stark, dass sich immer wieder Bewertungsdifferenzen zwischen
eigentlich gleichwertigen Objekten ergeben. Insbesondere besteht
der Reformdruck aufgrund eines Urteils des Bundesverfassungs-
gerichts von 1995, dass die Nutzung von Einheitswerten bei der
Erbschafts- und Vermdgenssteuer wegen der nicht hinnehmbaren
VerstoBe gegen das Prinzip der GleichmaBigkeit der Besteuerung
far verfassungswidrig erklarte.

Aus Umweltsicht ist zu kritisieren, dass keine steuerlichen An-
reize zur Minderung des Flachenverbrauchs bestehen und sogar
flachenintensive Siedlungsformen begunstigt werden. Mit der
Reform der Grundsteuer sollte daher die Chance genutzt wer-
den, auch zu einer nachhaltigen Flachennutzung in Deutschland
beizutragen, ohne die Steuerbelastung in der Summe zu erhéhen
(Aufkommensneutralitat).

Allerdings wird die Reformdiskussion zur Grundsteuer schon sehr
lange gefuhrt und ist bisher noch zu keinem konkreten Ergebnis
gekommen.
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Der Arbeitskreis empfiehlt daher dem Bund und dem Land, zu-
nachst den bestehenden Dissens zur Grundsteuerreform zu analy-
sieren und auszuwerten. Dabei sollten auch die Vor- und Nachteile
einer Anderung der Grundsteuer zur Mobilisierung bestehenden
Baulands sowie unerwiinschten Nebenwirkungen auf die Wirt-
schaft geprift werden.

2. Einfihrung eines zonierten kommunalen
Satzungsrechts bei der Grundsteuer

Zoniertes Satzungsrecht kénnte fir bestimmte abgegrenzte Gebie-
te einen geringeren Steuersatz von der Grundsteuer festlegen, um
eine Ansiedlung innerhalb bestimmter Gebiete zu férdern. Durch
die Erméachtigung zu differenzierten Hebesatzen kénnen Kom-mu-
nen mehr Spielraum bei der Steuererhebung erhalten. Wenn da-
durch bei Investoren ein Anreiz entsteht, auf Innenbereichsflachen
an Stelle von Flachen auf der , Grinen Wiese” zu investieren, kann
das zonierte Satzungsrecht lokal das Prinzip ,,Innen vor AuBen”
unterstutzen.

Bislang fehlt es an praktischen Erkenntnissen der Steuerungs-
fahigkeit und Berechnungsmodellen fir Kommunen, welche
kurzfristigen Steuerausfalle sie hinnehmen mussen, um langfristig
brachliegende Innenstadtbereiche einer neuen Nutzung zufthren
zu kénnen. Der Arbeitskreis begriBt die im Koalitionsvertrag auf-
gezeigten Uberlegungen der Bundesregierung zu einem zonierten
Satzungsrecht und es wird dem Bund empfohlen, gemeinsam mit
den Landern dazu ein Pilotprojekt zu veranlassen.

3. Handelbare Flachenausweisungsrechte

Bei einem System mit handelbaren Flachenausweisungsrechten
kénnte eine konkrete Obergrenze — z. B. die Begrenzung des
Siedlungs- und Verkehrsflachenwachstums auf 30 ha pro Tag

— zu den volkswirtschaftlich geringsten Kosten erreicht werden.
Ausweisungsrechte wirden ausgegeben und zum Handel mit den
Kommunen freigegeben. Durch den Handel wirden diejenigen
Einsparpotenziale identifiziert, die am gunstigsten sind, wahrend
gleichzeitig jede Kommune ihren individuellen Ausweisungsum-
fang entwickeln durfte, da zur Anfangsausstattung von Aus-
weisungsrechten jederzeit weitere Rechte auf dem freien Markt
hinzugekauft werden kénnen. Es entstiinde ein Marktpreis, der
durch die Nachfrage bestimmt wird. Dieser Preis wirde das
Kostenverhaltnis zwischen Innen- und AuBenentwicklung zugun-
sten der Innenentwicklung verandern. Auf diese Weise kénnte
eine treffsichere Reduzierung des Flachenverbrauchs erreicht wer-
den, bei gleichzeitig groBBer Flexibilitat der Gemeinden, denn die
Gemeinden konnen weiterhin flexibel ihre gewiinschten Entwick-
lungsmoglichkeiten im Rahmen der geltenden Plane umsetzen.
Risiken fur die Kommunen kénnten sich durch Transaktionskosten
ergeben. Darlber hinaus darf der Handelsraum nicht zu eng be-
grenzt sein, da es sonst zu einer zu geringen Nachfrage kommen
kann.

Wissenschaftliche Erkenntnisse zum Betrieb eines derartigen
Handels liegen inzwischen ausreichend vor, daher sollten zunachst
praktische Erfahrungen gesammelt werden.

Der Arbeitskreis unterstitzt die Absicht der Koalitionsparteien auf
Bundesebene, einen Modellversuch zu initiieren, in dem Kommu-
nen auf freiwilliger Basis ein Gberregionales Handelssystem fur die
Flachennutzung zu erproben. In diesem Zusammenhang sollen
auch unerwinschte Nebenwirkungen auf Industrie- und Gewerbe-
standorte erforscht wer-den. Auf der Grundlage der Erkenntnisse
und Erfahrungen des REFINA-Projekts DoRiF: sollte geprift wer-
den, ob dieser Modellversuch in Niedersachsen stattfinden kann.

2 REFINA-Vorhaben , Designoptionen und Implementation von Raumordnungsinstrumenten zur Flachenverbrauchsreduktion (DoRiF),

www.refina-dorif.de/.



7. Realisierte Projekte

Insbesondere aus dem Handlungsfeld , Kommunikation” sind
Empfehlungen des Arbeitskreises vom Land schon aufgegriffen
und umgesetzt worden.

7.1 Auftaktveranstaltung
,Flachen sparen — Land bewahren”

Die Veranstaltung , Flachen sparen — Land bewahren” am
06.12.2010 in Hannover wurde unter Federfiihrung des Nieder-
sachsischen Umweltministeriums gemeinsam mit dem Landwirt-
schaftsministerium, dem Sozialministerium und der Arbeitsge-
meinschaft der Kommunalen Spitzenverbande durchgeftihrt. Die
Veranstaltung zeigte Moglichkeiten zur Starkung der Innenent-
wicklung auf. Weitere Themen waren die kinftige Entwicklung
des Wohnungsmarkts, die Konzepte zur qualitativen Innenent-
wicklung und ihre Kostenvorteiles sowie gelungene Beispiele fiir
die Nutzung von Leerstanden und Brachflachen.

.Flachensparen ist Chefsache”: Die Veranstalter der Tagung haben
vor zahlreichen Teilnehmern aus Politik, Verwaltung, Wirtschaft
und Verbanden deutlich gemacht, dass die Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs zu den wichtigen Themen der politischen Agenda
gehort.

Niedersichsisches Ministerium
fior Umwelt und Klimaschutz

Einfadung

Flachen sparen -
Land bewahren

Montag, 06. Dezember 2010

Akademie das Sports
im LandesSportBund
Niedersachsen &, V,

-LT Niedersachsen

Abb. 11: Flachen sparen — Land bewahren”

7.2 Internetportal , Zukunft Flache”

Zu den wesentlichen Bausteinen einer Kommunikationsstrategie
gehort eine umfassende Information Uber Moglichkeiten und
Strategien fur eine Flachen schonende Siedlungsentwicklung. Im
Rahmen des Internetauftritts des Umweltministeriums wurde das
Internetportal ,Zukunft Fldche Niedersachsen” erarbeitet. Die
neu erstellte Internetplattform erfasst Informationen zum Thema
Flachenverbrauch erstmals unter einer Web-Adresse:
www.zukunftflaeche.niedersachsen.de.

Die Internetplattform bietet Informationen zu Argumenten,
Fakten, Instrumenten und gelungenen Beispielen fur eine flachen-
schonende Siedlungsplanung und -entwicklung.

Niedersichsisches Ministerium
Oy fiir Umwelt und Klimaschutz

Internetportal “Zukunft Fldche” \
www.zukunftflaeche.niedersachsen.de

6. Regierungskommission Energie- und
Ressourceneffizienz der Niedersachsi-

schen Landesregierung
AK-Flichenverbrauch und Bodenschutz

Gestaltung des
demografischen
Wandels

Abb. 12: Internetportal ,, Zukunft Flache”
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8. Empfehlungen an das Land
flr kurzfristig umsetzbare
MaBnahmen

Da es Aufgabe der Regierungskommission ist, insbesondere die
Landesregierung zu beraten, werden im Folgenden die Empfehlun-
gen benannt, die das Land in einem ersten Schritt schon kurzfristig
und ohne gréBeren Abstimmungsbedarf mit Dritten in eigener
Zustandigkeit umsetzen kann. Grundsatzlich sollten die weiteren
MaBnahmen des Landes insbesondere darauf ausgerichtet sein,
die eigenen Aktivitdten optimaler miteinander zu verzahnen und
die Kommunen dabei zu unterstttzen, ihre Entwicklungspotenzia-
le im Innenbereich besser zu nutzen.

Schwerpunkte sollten sein:

e die Tatigkeiten des Landes ressortibergreifend zu koordinie-
ren,

e die finanziellen Anreize zum Flachensparen zu optimieren,

e Bodenverunreinigungen zu vermeiden,

e die Kommunen zu unterstitzen, Werkzeuge fur die planeri-
schen Entscheidungen zu verbessern und

e den Informations- und Erfahrungsaustausch zwischen den
Kommunen zu erleichtern.

Ressortiibergreifende Zusammenarbeit koordinieren
Angesichts der Dauerhaftigkeit und des Querschnittscharakters des
Flachensparens ist es sinnvoll, die einzelnen Aktivitdten des Landes
starker zu verknUpfen. Das Thema betrifft die Tatigkeiten mehrerer
Ressorts der Landesregierung. Viele Initiativen und Projekte laufen
zurzeit parallel und werden von den Ressorts getrennt initiiert

und z. T. unabgestimmt gesteuert. Der Arbeitskreis Flachenver-
brauch und Bodenschutz besitzt zurzeit eine wichti-ge Funktion als
Informationsborse, in der diese Informationen zusammenlaufen
und ausgetauscht werden. Nach Beendigung der 6. Regierungs-
kommission fehlt dieses Kommunikationsforum. Es sollte daher ein
Koordinierungskreis ,, Zukunft Flache” eingerichtet werden, in dem
die im Arbeitskreis ,Flachenverbrauch und Bodenschutz” beteilig-
ten Ressorts zusammenarbeiten. Aufgabe des Koordinierungskrei-
ses soll sein, in Form einer Art Monitoring das zukunftige weitere
Vorgehen abzustimmen und auf diese Weise die verschiedenen
Aktivitaten und Zustandigkeiten optimal miteinander zu verzahnen
(vgl. Kap. 6.5).

Forderprogramme erhalten, optimieren und ausbauen

Die staatliche Férderung von Brachflachensanierungen und auf
die Innenentwicklung gerichtete Stadt- und Dorfentwicklungen
sollte aufrechterhalten bzw. finanziell besser ausgestattet werden.
Die Stadtebauforderung ist fir die kommunale Praxis im Flachen-
recycling und in der Qualifizierung von Bestandsimmobilien das
wichtigste Instrument. Mit den fiir das aktuelle Forderjahr 2011
beschlossenen Kirzungen um bis zu 70 Prozent (je nach Pro-
gramm) werden die Moglichkeiten, die Kommunen in dem Bereich
zu aktivieren, extrem beschnitten.

Verschiedene Forderprogramme des Landes tragen schon jetzt
dazu bei, die Innenentwicklung zu starken bzw. Wiedernutzung
von Flachen zu beschleunigen (vgl. Kap. 6.2). Allerdings kénnten
durch gezielte Anpassungen die Férderangebote noch wesentlich
effektiver auf das Ziel des Flachensparens ausgerichtet werden.
Die vom Arbeitskreis vorgeschlagenen Optimierungsméglichkeiten
sollten gepruft und die Forderprogramme entsprechend modifi-
ziert werden. Diese Uberlegungen sollten u. a. in die Diskussion
um die Inhalte der neuen EU-Struktur- und Agrarférdermal3nah-
men ab 2014 einflieBen.

Bodenverunreinigungen vermeiden

Zur Forderung des Flachenrecyclings (s. Kap. 6.4) sollen die
Aktivitdten zur Vermeidung von Bodenverunreinigungen verbes-
sert werden. Die Behorden, die fir die Uberwachung von aktiven
Gewerbebetrieben zustandig sind, sollen konsequent darauf
hinwirken, Fehlentwicklungen zu verhindern. Hierbei besitzen
auch eigenverantwortliche MaBnahmen der Anlagenbetreiber eine
erhebliche Bedeutung.

Werkzeuge fiir planerische Entscheidungen verbessern
Erfassung der Potenziale im Innenbereich

Ein wichtiges Element flachensparender Entwicklungsplanung im
kommunalen Bereich ist eine moglichst vollstandige Erfassung der
innerortlichen Entwicklungspotenziale (vgl. Kap. 6.1). Grundlage
dafur ist die Erhebung und Bewertung der potenziellen Baufla-
chen sowie der Umnutzungspotenziale vorhandener Gebaude.
Entsprechende Kataster sind jedoch bei den Kommunen haufig
noch nicht vorhanden. Um die niedersachsischen Kommunen bei
dieser wichtigen Aufgabe zu unterstitzen, sollte das Land eine
entsprechende Datenbank-Software kostenfrei zur Verfigung
stellen. Auf dieser Grundlage kénnen die Kommunen die erforder-
lichen Daten, wie z. B. Baullicken, Brachflachen und Leerstande,
selbst eingeben, verwalten und automatisch auswerten.

Folgekostenrechner bereitstellen

Auch vor dem Hintergrund des demografischen Wandels kann
eine Baulandentwicklung im AuBenbereich erhebliche Folgekosten
fdr Errichtung und Betrieb technischer und sozialer Infrastruk-

tur verursachen. Bei der Ausweisung von Bauland ist daher eine
Gegenuberstellung der im Innen- und AuBenbereich jeweils zu
erwartenden Kosten und Nutzen sinnvoll (vgl. Kap. 6.3). Folgekos-
tenrechner erfassen unter Beriicksichtigung der lokalen Situation
die Kosten von unterschiedlichen FlachenerschlieBungen. Sie er-
hohen die Transparenz Uber die zu erwartenden kurz-, mittel- und
langfristigen Kosten von Bauvorhaben und tragen somit zu einer
fachlich fundierten Vorbereitung von planerischen Entscheidungen
bei.



Zur Ermittlung dieser Infrastrukturkosten wurden bundesweit
inzwischen verschiedene Werkzeuge und Modelle entwickelt. Da
sich die Ansatze und Berechnungsschlissel, z. B. fur den kommu-
nalen Finanzausgleich oder die Finanzierung von sozialer Infra-
struktur, in den Bundeslandern unterscheiden, ist ein landerspezi-
fisch angepasstes Angebot von Folgekostenrechnern erforderlich.
Das Land sollte daher die verschiedenen Werkzeuge und Modelle
sichten und auf ihre Anwendbarkeit fir Niedersachsen prifen. Auf
dieser Grundlage sollten den kommunalen Entscheidungstragern
eine geeignete unterstitzende Software fur eine bedarfsgerechte
Siedlungsentwicklung zur Verfligung gestellt werden.

Zugang zu vorhandenen Daten vereinfachen

Eine weitere wichtige Voraussetzung fir die kommunale Entwick-
lungsplanung sind Informationen tber die Bevolkerungs- und Sied-
lungsentwicklung der Kommunen (demografische Entwicklung,
Wohnungsmarktbeobachtung). Das Land sollte den Kommunen
spezifische Daten fur ihre Entwicklung bei Bedarf moglichst kos-
tenlos zuganglich machen.

Austausch von Informationen und Erfahrungen erleichtern

Erfahrungsaustausch in regionalen Workshops vertiefen

Eine Diskussion um die Chancen und Handlungsmaglichkeiten
einer Flachen sparenden Siedlungsentwicklung braucht den Dia-
log, d. h. den direkten Erfahrungsaustausch mit und zwischen den
Beteiligten. Die Veranstaltung , Flachen sparen — Land bewahren”
am 06.12.2010 war dazu ein erster wichtiger Schritt.

Dem Land wird empfohlen, darauf aufbauend verschiedene regi-
onale Workshops durchzufthren, in denen dieser Erfahrungsaus-
tausch weitergefuhrt werden kann. In diesen Workshops kénnen
wichtige Themen vertieft (z. B. Erfassung der Potenziale, Kosten-
transparenz, demografische Entwicklung) und Ergebnisse von
Modellprojekten ausgetauscht werden. Darlber hinaus kénnen die
Workshops dazu dienen, ein Netzwerk zwischen den Beteiligten
aufzubauen.

Internetportal pflegen und weiterentwickeln

Auf der neu erstellten Internetplattform www.zukunftflaeche.nie-
dersachsen.de sind erstmalig Informationen zum Thema Flachen-
verbrauch unter einer Web-Adresse zusammengefasst. Um den
Datenbestand aktuell zu halten, sollte das Portal in regelméaBigen
Abstanden aktualisiert und die Informationen an neue Erkenntnis-
se angepasst werden.
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9.

Anhdnge

9.1 Vortrage von Mitgliedern des Arbeitskreises und externen Experten

und Expertinnen
Flacheninanspruchnahme in Deutschland — Sachstand und Perspektiven (Gertrude Penn-Bressel, Umweltbundesamt Dessau),

Demografischer Wandel in Niedersachsen — Bericht aus der Enquete-Kommission ,, Demografischer Wandel — Herausforderung
an ein zukunftsfahiges Niedersachsen” (Thomas Schleifnecker Regierungsvertretung Hannover),

Einflussfaktoren auf die Flacheninanspruchnahme in Niedersachsen (Olaf Krawczyk, Niedersachsisches Institut fur
Wirtschaftsforschung Hannover),

Okonomische Folgen des Flachenverbrauchs/ Uberblick tiber 6konomische Instrumente zur Reduzierung des Flachenverbrauchs
(Prof. Dr. Kilian Bizer, Universitat Gottingen),

Modellvorhaben zur Siedlungsflachenentwicklung in Stidniedersachsen (Rtdiger Reyhn, Regionalverband Stidniedersachsen),
Handelbare Flachenausweisungsrechte (Prof. Dr. Kilian Bizer, Universitat Gottingen),

Glaserne Konversion (Jurgen Lubbers, Blrgermeister der Gemeinde Barnstorf),

Bericht zur Wohnungsmarktbeobachtung 2008 (Achim Dabert, NBank),

Erfahrungen zum Fldchenmanagement in Baden-Wrttemberg (Stefan Gloger, Umweltministerium Baden-Wrttemberg),

Vorstellung des REFINA-Projekts , Flachenfonds Hannover” (Frau Marlies Kloten, Landeshauptstadt Hannover; Herr Lars Holstenkamp,

Leuphana-Universitat Lineburg; Frau Dr. Silke Kleinhtickelkotten, Ecolog-Institut Hannover).
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9.3 Bericht zur Optimierung

der Férderprogramme
(Stand: 06.08.2010)

l. Allgemeine Anmerkungen

Aktivitaten auf kommunaler Ebene zur Verminderung der Flacheni-
nanspruchnahme sollten insbesondere in folgenden Handlungsfel-
dern entwickelt und unterstitzt werden:

— Informationssammlung Uber bebaute und bebaubare Flachen
unter den Gesichtspunkten Wiedernutzung, Nachverdichtung,
Neuordnung, Ricknahme,

— Erarbeitung von Siedlungsentwicklungskonzepten (groBflachig)
mit Prioritatensetzungen,

— Erarbeitung planerischer Konzepte und Strategien fir die Ent-
wicklung bestimmter Gebiete (Ortsteile, Stadtbezirke),

— Entwicklung von Handlungskonzepten fur eine Nachnutzung
bestimmter Flachen,

— Umsetzung konkreter MaBnahmen.

Generell kann festgestellt werden, dass vorhandene Forderpro-
gramme Uberwiegend auf der letzten Stufe Unterstlitzung bieten.
Die Programme fir den landlichen Raum enthalten Férderangebo-
te auch fur einige vorgelagerte Aktivitaten. Im Rahmen der Stadte-
bauforderung ist die Forderung vorgelagerter Aktivitdten ebenfalls
maglich, allerdings nur, wenn eine Aufnahme in das Stadtebaufor-
derungsprogramm erfolgt ist.

Bei der Betrachtung der einzelnen Handlungsfelder sollten jeweils
folgende Unterscheidungen beachtet werden:

— die Nachnutzung von altlastenverdachtigen Fldchen einerseits
und von unbelasteten Flachen im Innenbereich (z. B. Siedlungs-
gebiete) andererseits,

— die FordermaBnahmen und Problemstellungen in stadtischen
Gebieten einerseits und die FérdermaBnahmen und Problem-
stellungen fur den l&dndlichen Raum andererseits.

In Kap. 9.2 ist eine Ubersicht tber relevante FérdermaBnahmen
enthalten, die derzeit in Niedersachsen existieren.

Il. Einzelne Handlungsfelder

1. Handlungsfeld , Informationssammlung”

Dieser Arbeitsschritt ist fUr jedes zielgerichtete Vorgehen unver-
zichtbar. Es betrifft beztglich der Erfassung reiner Flachendaten
sowohl altlastenverdachtige als auch unbelastete Flachen und den
landlichen Raum ebenso wie stadtische Gebiete.

Die EFRE-Forderrichtlinie zum Brachflachenrecycling unterstiitzt
eine Erstellung von Brachflachenkatastern nur dann, wenn es im
Wesentlichen um die Erfassung altlastenverdachtiger Flachen geht.

Fur eine vollstandige Informationserfassung reicht diese Forder-
maoglichkeit nicht aus. Es sollte daher angestrebt werden, dass die
EU die Beschrankung auf ,verschmutzte” Flachen aufhebt, soweit
es um die Informationssammlung zum Zwecke des Flachensparens
geht. Zudem ware es hilfreich, wenn der Férderanteil fur altlasten-
verdachtige Flachen auf einheitlich 75 Prozent erhoht wiirde (auch
auBerhalb des Konvergenzgebietes), damit ein groBerer Anreiz fir
die Gemeinden entsteht.

Wenn ein bestimmtes Erneuerungsgebiet in das Stadtebauforde-
rungsprogramm aufgenommen worden ist, kann die Erhebung
detaillierterer Informationen im Zusammenhang mit anderen
Handlungsfeldern bzw. konkreten EinzelmaBnahmen in dem
Gebiet gefordert werden. Nicht forderfahig sind im Bereich der
Stadtebauférderung die vorbereitenden Untersuchungen, die
erforderlich sind, um die Aufnahme in das Programm zu erreichen.
Die ILEK- oder Leader-Forderung kann eine Informationssammlung
Uber Brachflachen einschlieBen, wenn die lokalen Akteure dies
beschlieBen.

Im Bereich der Foérderinstrumente fehlt eine klar fokussierte
Zuwendungsmaoglichkeit, um Stadte und Gemeinden bei der
Erfassung des Bestandes an Flachenreserven sowie der Erhebung
zusatzlicher Informationen fur die Erstellung von Entwicklungs-
und Planungskonzepten zu unterstitzen (z. B. Erhebung von Da-
ten zu Bodenverunreinigungen und zur Bevoélkerungs-, Gewerbe-,
Verkehrs-, Freizeitentwicklung). Auch eine Wohnungsmarktbeob-
achtung auf kommunaler Ebene kann fur Stadt und Land sinnvoll
sein.

Neben dem Nutzen als Planungsgrundlage sind diese Informatio-
nen auch zur Unterstlitzung der Flachenvermarktung hilfreich.

Im Bereich der altlastenverdachtigen Flachen ware es sehr vor-
teilhaft, wenn die unteren Bodenschutzbehtrden generell — also
unabhéngig von der Erstellung eines kommunalen Brachflachenka-
tasters — eine finanzielle Unterstitzung fur orientierende Unter-
suchungen von Brachflachen erhalten wirden. Es handelt sich

um den unentbehrlichen ersten Schritt fir die Nachnutzung einer
altlastenverdachtigen Flache. Dieser ist vergleichsweise kosten-
gunstig und fuhrt erfahrungsgemaB in den meisten Féllen zu der
Erkenntnis, dass eine Nachnutzung ohne unzumutbaren Aufwand
realisierbar ist. Derzeit wird diese Aufgabe durch einen Pauschal-
ansatz im Rahmen des kommunalen Finanzausgleichs mit abge-
deckt, d .h. den Bodenschutzbehorden werden keine nennens-
werten Mittel fur die Aufgabe ,orientierende Untersuchung” zur
Verfligung gestellt. Es sollte angestrebt werden, dass zumindest
der Sachaufwand fir orientierende Untersuchungen vom Land
speziell erstattet wird (ggf. mit einem kommunalen Eigenanteil wie
beim Finanzausgleich).

2. Handlungsfeld , Planung”

Planerische Uberlegungen finden in den Stadten und Gemeinden
auf unterschiedlichen Ebenen statt. Das Thema ,Verminderung
des Flachenverbrauches” spielt einerseits auf der Ebene der
gesamten Stadt bzw. Gemeinde eine Rolle; hier sind integrierte
Konzepte erforderlich. Konkretere Planungsaktivitaten beziehen
sich dann auf einzelne Stadtbezirke bzw. Ortschaften.

Eine Unterstitzung mit Mitteln der Stadtebaufoérderung setzt ein
Gesamtkonzept fur die Stadt bzw. Gemeinde voraus, das vor der
Aufnahme in das Programm erarbeitet wurde. In den Erneue-
rungsgebieten kénnen dann auch planerische Schritte mit Forder-
mitteln unterstitzt werden. Die ILEK- und Leader-Férderung kann
planerische MaBnahmen einschlieBen.

Ein Erganzungsbedarf besteht im Bereich der interkommunalen
Abstimmung Uber Strategien zur Anpassung des Flachenver-
brauchs an die demografische Entwicklung. Diese Abstimmung
sollte insbesondere das Ziel verfolgen, ein aus interkommunaler
Konkurrenz erwachsendes Uberangebot an Bauflédchen zu vermei-
den und eine Nachnutzung von bebauten Flachen vorzubereiten,
so dass der Flachenverbrauch begrenzt wird. Derartige Abstim-
mungsprozesse sind derzeit nicht forderfahig, wenn sie nicht nur
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den ldndlichen Raum betreffen, sondern auch gréBere Stadte
einbeziehen. Das Land sollte — wie andere Bundeslander — Pilot-
projekte unterstitzen, mit denen die kommunalen Planungen
entsprechend den dargestellten Zielen koordiniert werden.

Ein zweites Defizit, dem mit Fordermitteln begegnet werden sollte,
betrifft die Ermittlung von Folgekosten bei der Neuausweisung von
Bauflachen. Nachdem inzwischen mehrere EDV-gestiitzte Werk-
zeuge fur eine solche Folgenabschatzung entwickelt worden sind,
erscheint ein Anreiz fur die Stadte und Gemeinden sinnvoll, dieses
Instrument im Rahmen ihrer planerischen Uberlegungen anzuwen-
den. Es kénnte z. B. zweckmaBig sein, verschiedene Alternativen
fur die Fortschreibung des Flachennutzungsplans jeweils mit einer
Berechnung der Folgekosten durchzuspielen. Die fachgerechte
Handhabung der Software-Instrumente zur Folgekostenermittlung
kann zumindest fir kleinere Gemeinden die Heranziehung eines
externen Spezialisten erfordern.

Zum Thema , Offentlichkeitsarbeit” s. u. ll.1.

3. Handlungsfeld , Entwicklung von
Nutzungskonzepten fiir eine Nachnutzung
bestimmter Flachen”

Wenn ein bestimmtes Erneuerungsgebiet in das Stadtebauforde-
rungsprogramm aufgenommen worden ist, kann im Zusammen-
hang mit anderen Handlungsfeldern bzw. konkreten EinzelmaB-
nahmen die Entwicklung von Nutzungskonzepten fur bestimmte
Flachen in dem Gebiet geférdert werden.

Fur stadtische Flachen auBerhalb der Erneuerungsgebiete steht
dagegen kein Forderangebot zur Verfligung, das eine solche vor-
bereitende Arbeit erfasst.

Die Forderrichtlinie Brachflachenrecycling enthalt eine Moglich-
keit, fur altlastenverdachtige Flachen den erforderlichen Unter-
suchungsaufwand zu unterstitzen (beschrankt auf 6ffentliche
Vorhabentrédger). Dies kann fur Detailuntersuchungen zu Kontami-
nationen und zur Flachenaufbereitung hilfreich sein. Die Forderung
sollte bevorzugt gewahrt werden, wenn die betreffende Flache in
einem Brachflachenkataster erfasst wurde.

Im landlichen Raum koénnen derartige vorbereitende Vorhaben im
Rahmen von ILEK- und Leader-MaBnahmen geférdert werden.

Demnach besteht eine Licke bei der Forderung der Erstellung
konkreter Nachnutzungskonzepte, soweit es sich um Flachen im
stadtischen Bereich handelt, die auBerhalb der Erneuerungsgebiete
im Sinne der Stadtebauférderung liegen. Diese Liicke ist gewich-
tig. Es sollten Moglichkeiten geschaffen werden, diese anspruchs-
volle Arbeitsleistung — realistische Nachnutzungen zu entwickeln
und daflr Investoren und Kapital zu organisieren — insbesondere
bei altlastenverdachtigen Flachen besser zu honorieren. Andern-
falls erweist sich die notige Vorleistung, die eine Gemeinde oder
ein Investor zur Erarbeitung eines Nachnutzungskonzeptes leisten
muss, als gewichtiges Hindernis fir eine Nachnutzung der Flachen.
Denkbar waren zuklnftig Regelungen, die mit der Férderung einer
AltlastensanierungsmaBnahme verknUpft sind und es einem Trager
bzw. Investor ermdglichen, von den erwarteten Einnahmen aus
dem Vorhaben seinen Vorbereitungsaufwand abzuziehen. Auf die-
se Weise wiirde sich eine gewisse , Erfolgspramie” fur gelungene
Nachnutzungskonzepte ergeben.

Jenseits von Fordermoglichkeiten in Einzelféllen besteht ein Be-
dirfnis, spezialisierte Fachkrafte fur das Konzipieren von Nach-
nutzungskonzepten in der 6ffentlichen Verwaltung zu etablieren,
die vom Land finanziert werden. Die Gemeinden und Landkreise
in Niedersachsen sind fur eine solche anspruchsvolle Spezialauf-
gabe kaum ausgestattet. Die nétige Kombination aus altlasten-
fachlichem, 6konomischem und planerischem Sachverstand wird
von privaten Dienstleistern kaum angeboten. Ein entsprechen-
des Know-how innerhalb der Verwaltung (beim Land oder bei
»Schwerpunktkommunen®) ist zudem durch eine Beauftragung
Privater nicht vollig zu ersetzen.

4. Handlungsfeld ,, Umsetzung von MaBnahmen
zum Flachensparen”

Grundsétzlich bestehen fir eine Sanierung (i. S. d. BBodSchG) von
kontaminierten Flachen verschiedene Férdermoglichkeiten, ins-
besondere nach der Brachflachen- und Altlasten-Forderrichtlinie.
Im Rahmen von bewilligten stadtebaulichen GesamtmaBnahmen
kann die Sanierung kontaminierter Flachen mitgefordert werden.
Dass nach ordnungsrechtlichen Grundsatzen zunachst die mog-
liche Verantwortung eines Verursachers geklart werden muss, ist
zwar fur die Projektabwicklung z. T. hinderlich, aber kaum in Frage
zu stellen.

Denkbar und wiinschenswert waren allerdings Vereinfachungen
hinsichtlich der vorrangigen Verantwortung des Grundeigen-
tlmers, insbesondere wenn es sich um &ffentliches Eigentum
handelt. Nach derzeitiger Rechtslage haftet ein solcher Eigentiimer
im Prinzip unbeschrankt fur die notwendigen Bodensanierungs-
maBnahmen, wenn er die Flache vor dem Forderantrag erworben
hat. Forderfahig ist dann nur eine freiwillig gednderte Nutzung,
die hoheren Sanierungsbedarf auslost.

Anzustreben ware ein vereinfachtes Konzept, bei dem die 6ffentli-
che Hand als Trager stets nur den Wertzuwachs als Mindesteigen-
beteiligung tragen muss. Es ist allerdings nicht zu tbersehen, dass
eine solche Erweiterung der Férdermdglichkeiten eine stark er-
hohte Nachfrage nach Fordermitteln auslésen kénnte. Gerade die
Sanierung kontaminierter Fldchen ist oft kostspielig. Eine erweiter-
te Fordermaoglichkeit an dieser Stelle wirft deshalb mit besonderer
Dringlichkeit die Frage auf, wie besser ausgestattete Finanzquellen
von Bund und EU fur das Flachensparen erreicht werden kénnen.
Bei nicht kontaminierten Flachen ist es wertvoll, wenn fur eine
Lenkung des Strukturwandels in bestimmten Gebieten (z. B. alten
Dorfkernen oder Gewerbegebieten) durch die Gemeinde Umsied-
lungsbeihilfen verfigbar sind. Damit kann fur einzelne verbliebene
LAlt-Nutzer” eine Verlagerung unterstitzt und eine geanderte
Nutzungskonzeption zlgiger umgesetzt werden.

Im Rahmen der Stadtebauférderung ist eine Unterstiitzung solcher
MaBnahmen maoglich, wenn das Erneuerungsgebiet in das Stadte-
bauférderungsprogramm aufgenommen wurde.

StadtumbaumaBnahmen im Sinne des Baugesetzbuches (§ 171 a
ff) sollten in diesem Zusammenhang gestarkt werden, da fur ihren
Einsatz zwar erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste vorliegen
mussen, diese aber nicht die Qualitat stadtebaulicher Missstande
haben mussen.



Bei nicht kontaminierten Flachen kann sich auBerdem ein Bedarf
ergeben, Abbruchkosten zu subventionieren. Im Bereich der Stad-
tebauforderung bestehen bereits entsprechende Férderangebote.
Sinnvoll wére eine Erganzung der stadtebaulichen Férdermog-
lichkeiten um eine Unterstltzung fir private Eigentimergemein-
schaften, die — wie in der Modellférderung Quartiersinitiative
Niedersachsen (QiN) oder dem stadtebaulichen Forschungsfeld
Eigentimer-Standort-Gemeinschaften — kleinraumig stadtebauli-
che Entwicklungs- und Sanierungskonzepte umsetzen.

Im Programm Dorferneuerung kann der Erwerb von bebauten
Grundstlcken durch Gemeinden und Gemeindeverbande ein-
schlieBlich in der Dorferneuerungsplanung besonders begriindeter
AbbruchmaBnahmen geférdert werden, sofern er mit anderen
MaBnahmen im Zusammenhang steht (ZILE, Nr. 322.2.2.6).

Die Forderung von Bodensanierungen wird fur die Zukunft
erwogen.

. Weitere Gesichtspunkte

1. Erfahrungsaustausch, Offentlichkeitsarbeit

Als ein Grundproblem, welches in den Diskussionen des UAK im-
mer wieder thematisiert wurde, erweist sich der unbefriedigende
Informationsstand zu den Themen , Flachenverbrauch” und , De-
mographischer Wandel” bei Verwaltung und Birgern. Das durch
dieses Wissensdefizit mangelnde Problembewusstsein erschwert
die Umsetzung von FlachensparmaBnahmen, die gerade auch auf
freiwilliger Basis erfolgen sollen. Der UAK halt daher eine Unter-
stutzung des Erfahrungs- und Wissensaustausches durch das Land
zur Steigerung des Problembewusstseins fur erforderlich.

Erfolgen kénnte dies z. B. durch eine Internet-Plattform auf Lan-
desebene zum Thema , Flachenverbrauch - Flachen sparen”, die
auch Informationen Uber bestehende Férderméglichkeiten bietet.
Auch die Unterstitzung der Entwicklung experimenteller Ideen
und MaBnahmen im Rahmen von Modellvorhaben und Wettbe-
werben kénnte zu einem Bewusstseinswandel beitragen.

Im Rahmen der durch das Land (MS) in Auftrag gegebenen Woh-
nungsmarktbeobachtung erarbeitet die NBank Wohnungsprogno-
sen und fuhrt regelmaBig Baulandumfragen durch. In lokalen oder
regionalen Workshops und Veranstaltungen werden die Kommu-
nen hinsichtlich ihres zuktnftigen Wohnbaulandbedarfs sensibi-
lisiert und beim Aufbau von kommunalen Wohnungsmarktbeo-
bachtungen unterstiitzt. Diese Bemihungen sollten ausgeweitet
werden. Die Erfordernisse in diesem Themenbereich werden vom
UAK 6 ndher bearbeitet.

2. Berlcksichtigung des Flachenverbrauchs
bzw. seiner Verminderung als Qualitats-
kriterium fdr Férderentscheidungen

Die Stadtebauférderung und die Forderung des Stadtumbaus sind
auf eine Starkung innerortlicher Gebiete gerichtet. Dies weist in
der Regel in dieselbe Richtung wie das Ziel des Flachensparens,
weil der Nutzwert bestehender Bauflachen verbessert wird. Ein
spezielles Qualitatskriterium ,,Verminderung des Flachenver-
brauchs” kann daher nicht sinnvoll hinzugefugt werden.

Im Bereich der Wirtschaftsférderung ist ein entsprechendes Quali-
tatskriterium bereits eingefiihrt.

Bei den FordermaBnahmen fur den landlichen Raum sind diverse
Programme auf eine Strukturverbesserung fur bestehende Ort-

schaften gerichtet und somit — ahnlich wie die Stadtebauférderung
— generell gunstig fur die Verminderung des Flachenverbrauchs.
WegebaumaBnahmen auBerhalb bestehender Ortschaften werden
grundsatzlich nur auf vorhandener Trasse gefdrdert, so dass sich
kaum Auswirkungen auf den Flachenverbrauch ergeben. Im
Bereich der Férderung von landwirtschaftlichen Investitionen (u. a.
Stallbauten, Lagerhallen) existiert bislang kein Qualitatskriterium
.Flachenverbrauch”; der Effekt wurde als gering angesehen. Die
Aufnahme dieses Kriteriums bei der Beurteilung von Agrarinves-
titionen kann im Widerspruch zum Tier- und Immissionsschutz
stehen. Hilfsweise sollte fur die Zukunft erwogen werden, im
bestehenden , Ranking-Verfahren” fur die Mittelvergabe, Investiti-
onen in den Umbau bestehender landwirtschaftlicher Altgebdude
besonders zu beriicksichtigen.

Bei der Auswahl der geférderten Vorhaben zur Entwicklung land-
licher Gemeinden sind die strukturellen Vorgaben der Raumord-
nung zu beachten.

In den Diskussionen Uber die Fortentwicklung der Rahmenbedin-
gungen fur Férdermaoglichkeiten auf Bundes- und EU-Ebene ist
eine Vorgabe anzustreben, gemaB der bei allen FérdermaBnah-
men, die mit Bautatigkeiten verbunden sind, die Chancengleich-
heit fur Brachflachenstandorte sicherzustellen ist. Zur Umsetzung
konnte eine verbindliche Alternativenpriifung dienen oder das
Angebot einer Zusatzférderung, welche die Nachteile einer
vorgenutzten Flache gegenlber einem Standort ,,auf der griinen
Wiese” zumindest ausgleicht.

3. Weitere Verbesserungsmaoglichkeiten

Im Rahmen der Mittelverteilung von EFRE-Mitteln kann das Land
einen gréBeren Finanzrahmen fir das Brachflachenrecycling vor-
sehen. Da die Programme zur Stadtebauférderung einen wesent-
lichen Beitrag zur Entwicklung bestehender Siedlungsbereiche lei-
sten, sollten sie weiterhin mit entsprechenden Finanzmitteln durch
Land und Bund ausgestattet und Kirzungen vermieden werden.

4, Flachenfonds als Handlungsinstrument

Die Grundidee eines Flachenfonds fir die Wiedernutzbarmachung
von Brachflachen besteht darin, die Bewertung, ggf. Sanierung
und die Vermarktung diverser Objekte in einer wirtschaftlichen
Einheit zu blndeln. Ein Forschungsprojekt der Stadt Hannover hat
gezeigt, welche Schwierigkeiten fur die Realisierung eines derarti-
gen Flachenfonds bewaltigt werden mussen.

Mit dem Ziel, Brachflachen durch eine innovative Finanzierungs-
technik zu mobilisieren, ist das Forschungsvorhaben ,Nachhaltiges
Flachenmanagement Hannover (NFM-H)" angetreten: Am Beispiel
der Projektkommune Hannover wurde ein Fonds-Konzept entwi-
ckelt, und es wurde untersucht, ob es durch ein professionelles
Projekt-, Finanz- und Risikomanagement gelingen kann, Brachen
zu sanieren und zu vermarkten, ohne auf Mittel der 6ffentlichen
Hand zugreifen zu mussen (privatwirtschaftlicher Flachen-Fonds).
Die Wirtschaftlichkeitsberechnungen anhand von 11 Testflachen
ergaben, dass ein solcher privatwirtschaftlicher Fonds in Han-
nover nicht realisierbar ware: Es konnten zu wenige geeignete
Fonds-Flachen identifiziert werden. Die erforderliche Rendite von
mindestens 8 Prozent lieB sich mit diesen Flachen und unter den
festgestellten Rahmenbedingungen nicht erwirtschaften.

31



32

Als Haupthemmnisse wurden festgestellt:

e Fehlende qualifizierte Informationen zu Potenzialen und
Hemmnissen der Flachen,

e Eingeschrankte Aufwertungsmaglichkeiten durch die typischen
Lagenachteile der meisten Brachen,

e Geringe Verkaufsbereitschaft und oftmals tGberhohte Preisvor-
stellungen der Uberwiegend privaten Flacheneigentimer.

Aus der Perspektive der Projektkommune wird ein grundsatzliches
Problem im Brachflachenbestand gesehen, der in viel starkerem
MaBe als erwartet durch Flachen ausgemacht wird, die sich
(noch) nicht fur einen privatwirtschaftlichen Brachflachen-Fonds
eignen. Die Flachenanalysen haben deutlich gemacht, dass beim
Flachenrecycling in der Regel komplexe Fragestellungen der
Stadtentwicklung gel6st werden mussen und eine konkrete Aus-
einandersetzung mit den Flachen stattfinden muss. Strategische
Gesamtkonzepte haben sich neben besseren Erkenntnissen zu
Flachen, deren Belastungen und Machbarkeitsuntersuchungen zu
den Entwicklungsperspektiven als unabdingbarer erster Schritt
vor dem Einsatz von Finanzierungsinstrumenten wie privatwirt-
schaftlichen Fonds oder 6ffentlichen Stadtentwicklungsfonds
erwiesen. Eine ndhere Darstellung zu den Ergebnissen des Projek-
tes kann dem nachstehenden Link entnommen werden: www.
hannover.de/de/umwelt_bauen/raumordnung/nfm-h/index.html
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Nieders. Institut fir Wirtschaftsforschung
Konigstr. 53

30175 Hannover

Dieter Pasternack
Nieders. Landkreistag
Am Mittelfelde 169
30519 Hannover

Marlies Kloten
Landeshauptstadt Hannover
Rudolf-Hillebrecht-Platz 1
30159 Hannover

ab 08/2009
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Verwaltung:

Carsten Dube
Niedersachsisches Ministerium
far Umwelt und Klimaschutz
Archivstr. 2

30169 Hannover

Dr. Stephan Loéb
Regierungsvertretung Lineburg
Auf der Hude 2

21339 Lineburg

Gertrude Penn-Bressel
Umweltbundesamt
Postfach 14 06
06813 Dessau-RoBlau

Geschaftsfuhrung:

Dr. Heike Buschhorn
Niedersachsisches Ministerium
far Umwelt und Klimaschutz
Archivstr. 2

30169 Hannover

Schriftfhrung/Organisation:

Thomas Ding
Niedersachsisches Ministerium
far Umwelt und Klimaschutz
Archivstr. 2

30169 Hannover

Stefan Gruber

Niedersdchsisches Ministerium fir Erndhrung,

Landwirtschaft, Verbraucherschutz
und Landesentwicklung
Calenberger Str. 2

30169 Hannover

Dietke Moller-Hackenberg
Niedersachsisches Ministerium far
Wirtschaft, Arbeit und Verkehr
Friedrichswall 1

30159 Hannover

Gunter Vogel-Cairenius

Niedersachsisches Ministerium ftir Soziales,
Frauen, Familie, Gesundheit und
Integration

Gustav-Bratke-Allee 2

30169 Hannover

Christoph Meinecke
Institut der Norddeutschen
Wirtschaft e. V.
Schiffgraben 36

30175 Hannover
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