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Flachensparen — rundum gut!

Wer in einem lebendigen Ortskern wohnt, genief3t die kurzen Wege. Am Ortsrand bleiben Wiesen,
Weiden, Walder und Acker erhalten — zur Erholung und als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere.

Flachensparen bringt Lebensqualitat fir den Menschen und Lebensraum fir die Natur.
Die Dringlichkeit zeigen ein paar Zahlen: Rund 18 Hektar wurden 2013 jeden Tag in Bay-
ern verbraucht. Das sind mehr als 8.000 FuRRballfelder im Jahr. Dabei werden vormals
unbebaute, meist landwirtschaftlich genutzte Flachen am Ortsrand fur Siedlungen, Ge-
werbegebiete und Verkehrswege in Anspruch genommen, wahrend die Ortskerne vieler-
orts verdden. Um Wiesen, Weiden, Walder und Acker am Siedlungsrand zu erhalten und
gleichzeitig lebendige und attraktive Ortskerne zu schaffen, miissen neue Gebaude stér-
ker als bisher im Ortsinneren gebaut werden. Ein kommunales Flachenmanagement sucht
daflr systematisch und gezielt nach geeigneten Baullicken, leerstehenden Wohnhausern
oder aufgegebenen Hofen und Gewerbeflachen.

1 Flachensparen — Naturhaushalt und Lebensqualitét

Durch Bebauung gehen Flachen und Béden fir den Anbau von Nahrungspflanzen und
nachwachsenden Rohstoffen verloren. Durch das Fléachensparen bleiben Lebensraume
von Tieren und Pflanzen sowie Erholungsraume fir die Menschen erhalten.

Eine flachensparende Siedlungsentwicklung hat noch weitere positive Auswirkungen auf
den Naturhaushalt: Sie unterstitzt den nattrlichen Wasserkreislauf, weil auf einem
natdrlichen Untergrund ein Grof3teil des Regens verdunstet und versickert. Auf einem
befestigten Untergrund fliel3t Regenwasser dagegen oberflachlich ab und wird durch die
Kanalisation abgeleitet. Damit tragt es nicht mehr zur Neubildung von Grundwasser bei.
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Eine verringerte Versiegelung kann folglich die Hochwassergefahr entscharfen. Auerdem sinkt die
Temperatur im Ort, was insbesondere fur éltere Menschen in sommerlichen Hitzephasen sehr entlas-

tend sein kann.

Traditionell ist unsere mitteleuropaische Landschaft von dicht besiedelten, kompakten Ortschaften ge-
pragt. Ein Flachenmanagement, das das Ausfransen der Siedlungsrander vermindert, tragt damit zum

Erhalt traditioneller Siedlungsstrukturen bei.

Flachensparen steigert die Attraktivitat einer Ortschaft — nicht nur fir Touristen, sondern vor allem fur
die Einwohner, denn kompakte Ortschaften mit kurzen Wegen sind familien- und seniorenfreundlich:
Kurze Wege sparen Zeit, erleichtern die fu3laufige Nahversorgung und verringern Fahrtkosten, Ver-

kehrsaufkommen und Umweltbelastungen.
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Abb. 1:

Wer am Rand eines
kleinen Ortes wohnt,
zahlt im Lauf seines
Lebens bis zu 700.000
Euro fiir alltagliche
Wege. Am glnstigsten
kommen die Bewohner
von Innenstadten weg.
Annahmen: Kilometerkos-
ten, Pkw: 30ct, OV: 15ct;
Fahrrad 5ct.

Abb. 2:

Bis zu 7 Jahre ihres
Lebens sind Menschen
unterwegs, die am Rand
eines kleinen Ortes
wohnen. Nur gut die
Halfte brauchen Be-
wohner von Innenstad-
ten fir ihre alltaglichen
Wege.

Dicht besiedelte Ortskerne sind pro Einwohner generell kostengiinstiger im Unterhalt als lockerere
Neubaugebiete. Oft kbnnen die kurzfristigen Gewinne aus der Ausweisung eines Baugebiets die Folge-
kosten der ErschlieBung nicht decken. Auch die Kosten der kommunalen Ver- und Entsorgung missen
oft auf die Allgemeinheit umgelegt werden. Es lohnt sich daher, Neubaugebiete bereits wéhrend der

Planungsphase auf mittel- und langfristige Infrastrukturfolgekosten zu prufen.

Weitere Informationen:
BAYERISCHES UMWELTMINISTERIUM » FolgekostenSchatzer
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Eine flachensparende Siedlungsentwicklung vermeidet unndétige Folgen des interkommunalen Wett-
bewerbs. Diese entstehen dadurch, dass viele Kommunen ihre Steuereinnahmen steigern wollen, indem
sie neue Betriebe und Einwohner anlocken. Die Konkurrenz zwingt sie zur raschen Ausweisung neuer
Gewerbe- und Baugebiete, die dann auf der griinen Wiese entstehen, weil dort schnell groRe Flachen
geschaffen werden kdnnen. Allerdings bewirkt dies meist keine echte Zuwanderung, sondern lediglich
eine Umverteilung: Betriebe ziehen aus dem Ortskern in die Randlage, junge Familien bauen lieber im
neuen Baugebiet, statt die alten, zentral gelegenen Wohnh&user der Eltern oder GroR3eltern zu sanieren.
Die Steuereinnahmen bleiben also unter dem Strich gleich, dafiir werden Versorgung und Bevdlkerungs-
dichte in den Ortskernen geringer. Wenn Nachbarkommunen sich abstimmen, kann hingegen die Attrak-
tivitat der gesamten Region gesteigert werden.

Praxis-Beispiel Interkommunale Allianz Oberes Werntal
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Abb. 3: Innovative Nutzung einer leer stehenden Hofanlage: Demonstration von Bau- und Sanierungstechnologien
anhand von Musterh&ausern in der Bauhitte Obbach im Oberen Werntal.

In der Interkommunalen Allianz Oberes Werntal haben sich zehn Kommunen mit insgesamt mehr als
50.000 Einwohnern zusammengeschlossen. Die Allianz hat viel fur das Flachensparen getan: Ein Mo-
dellprojekt des Bayerischen Labdesamtes fur Umwelt (LfU)wurde ermdglicht, die Burgermeister verab-
schiedeten eine gemeinsame Erklarung zur Innenentwicklung, eine Gebaude- und Immobilienbdrse im
Internet ist landkreisweit verwirklicht und die Allianz-Gemeinden bieten eine kostenlose Bauberatung an.

Die Ergebnisse konnen sich sehen lassen: 2008 wurden etwa 2.600 geeignete innerdrtliche Grundstiicke
mit einer GesamtgréRe von 250 Hektar ermittelt. Bis 2020 werden aber nur 26 Hektar Bauland bendtigt.
Potenzial dafir ist ausreichend vorhanden: Eine schriftliche Eigentimerbefragung ergab, dass 235 Bau-
lucken und 40 Leerstande mit zusammen 24 Hektar zum Verkauf stehen. Zusétzlich wollen die Eigenti-
mer auf etwa 15 Hektar selbst bauen. In nur drei Jahren (2007 bis 2010) konnten 57 Baullicken, 14
Leerstande und 37 Bauernhotfe einer neuen Nutzung zugefihrt werden.

Weitere Informationen
BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT: » Interkommunales Flachenmanagement
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2 »Innen vor Aul3en”: Gezieltes Flachenmanagement

Ziel des kommunalen Flachenmanagements ist, vorhandene Flachen im Ort systematisch zu entwickeln,
um den Flachenverbrauch zu verringern und den Ortskern attraktiv und lebenswert zu gestalten. Denn in
den allermeisten Féllen sind ausreichend ungenutzte Flachen im Ortsinneren vorhanden. Dazu sind
mehrere Schritte notwendig:

1. Schritt: Flachensparen als Vorteil erkennen, Vernetzung der Akteure

Zunachst missen Birgermeister, Gemeinderat und Verwaltung von den Vorteilen des Flachensparens
und der gezielten Entwicklung des Ortskerns Uberzeugt sein. Dabei helfen Vernetzung und Information:
Um das Bewusstsein fur Flachensparen und Bodenschutz zu fordern, wurde 2003 von der bayerischen
Staatsregierung und den kommunalen Spitzenverbanden das Biindnis zum Flachensparen gegriindet.
Das Biindnis besteht aus 52 Partnern und vernetzt alle, die am Planen und Bauen beteiligt sind. Ziel ist
es, die Rahmenbedingungen beim Flachensparen zu verbessern. Zusatzlich wurde mit dem Bayerischen
Flachenspar-Forum eine regelmafige Fachtagung etabliert, die Kommunalvertreter, Planer, Verb&nde
und Offentlichkeit tiber aktuelle Entwicklungen und Forschungsprojekte zum Flachensparen informiert.

Weitere Informationen: BAYERISCHES UMWELTMINISTERIUM
» Bundnis zum Flachensparen

» Best-Practice beim Flachensparen

> Elachenspar-Forum

2. Schritt: Erfassung geeigneter innerértlicher Flachen

Im zweiten Schritt geht es darum, sich einen Uberblick tiber die Potenziale vor Ort zu verschaffen: ge-
eignete Baullicken, Brachflachen, Leerstdnde und Nachverdichtungsareale bieten meist ausreichend
Entwicklungsmadglichkeiten. Als Unterstiitzung stehen eine Arbeitshilfe und eine Flachenmanagement-
Datenbank zur Verfugung. Auch kleine Kommunen kénnen damit ohne gro3en Aufwand ihre Flachenpo-
tenziale ermitteln und dem kiinftigen Flachenbedarf gegeniber stellen. Die Datenbank hilft auch dabei,
Grundstiickseigentimer anzusprechen (siehe 3. Schritt) und Steckbriefe fir Immobilien von verkaufsbe-
reiten Eigentiimern zu erstellen.

Weitere Informationen:
BAYERISCHES UMWELTMINISTERIUM, OBERSTE BAUBEHORDE »» Kommunales Flachenmanagement
BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT » Flachenmanagement-Datenbank

Abb. 4: Mut zur Licke? Nicht beim kommunalen Flachenmanagement. Wer seinen Blick scharft, entdeckt oft geni-
gend ungenutzte Potenziale direkt ,vor der Hausttre".
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http://www.stmuv.bayern.de/umwelt/boden/flaechensparen/buendnis.htm
http://www.stmuv.bayern.de/umwelt/boden/flaechensparen/bestpractice/index.htm
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3. Schritt: den ortlichen Immobilien- und Grundstiicksmarkt ankurbeln

Oft befinden sich viele geeignete innerortliche Flachen in Privatbesitz. Meist wird jedoch pauschal ange-
nommen, dass die Eigentimer nicht zum Verkauf bereit sind. Modellprojekte haben jedoch gezeigt, dass
bei geeigneter Vorgehensweise auch in kleinen Kommunen ein unerwartet hoher Anteil der Eigentiimer

von Baullicken verkaufsbereit ist.

Wichtig ist dabei eine systematische Herangehensweise: Eine schriftliche Befragung der Eigentiimer
schafft zunéchst Klarheit tber die Verfligbarkeit von Grundstucken. Zugleich werden die Eigentiimer
informiert, dass ihre Grundstiicke fir die attraktive Entwicklung des Ortes von Bedeutung sind. Oft hem-
men jedoch Uberhdhte Preisvorstellungen den Verkauf von Baullicken und Leerstéanden. In solchen Fal-
len gilt es klarzumachen, dass der Ortskern durch (zunehmende) Leerstande an Attraktivitat einb(f3t,
wodurch vor allem Grundstiicke in Orten abseits der Wachstumsrdume weiter an Wert verlieren.

Um auf der anderen Seite die Nachfrage nach innerértlichen Flachen anzuregen, missen Wohnungs-
und Bauplatzsuchende fur das Wohnen im Ortskern begeistert werden. Das Landesamt fir Umwelt un-
terstiitzt das mit Broschiiren, Flyern und einer Ausstellung. Die Ausstellung beschreibt die sozialen und
finanziellen Vorteile des Wohnens im Kern eines kompakten Orts und welche Chancen sich aus Investi-
tionen in bestehende Gebaude in zentraler Lage ergeben kénnen.

Dariiber hinaus kann die Gemeinde das Flachenmanagement unterstiitzen, indem sie eine kommunale
Grundstiicks- und Immobilienbérse einfuhrt und kostenlose Beratung fur Bauwillige anbietet. Ein kom-
munales Foérderprogramm fiir die Sanierung und Wiedernutzung von Gebauden und die Uberarbeitung
veralteter Bebauungsplane starken den ortlichen Immobilienmarkt ebenfalls.

Weitere Informationen:
BAYERISCHES UMWELTMINISTERIUM U.A. » Kleine Licken — GroRe Wirkung
LFU-AussTELLUNG > Wie wohnen? Wo leben? Flachen sparen — Qualitat gewinnen, » Ausleihe

Flaichenmanagement-Datenbank 3.1
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Abb. 5: Bereits wahrend der Planung die Folgekosten Abb. 6: Flachensparen leicht gemacht: einfach mit der
abschatzen: der FolgekostenSchéatzer — online, kostenlosen Flachenmanagement-Datenbank.

anschaulich, kostenlos.
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4. Schritt: Qualitatskriterien fiir die Bebauung am Ortsrand festlegen
In einigen Fallen wird sich jedoch auch bei systematischem Flachenmanagement die Bebauung am
Ortsrand nicht vermeiden lassen. Dann sollten Qualitatskriterien festgelegt werden, die die Bebauung am
Ortsrand regulieren. Mégliche Kriterien sind zum Beispiel:

Bebauung mdglichst nur auf Flachen in kommunalem Besitz

Verpflichtung der Kaufer zur baldigen Bebauung, damit keine weiteren Baullicken entstehen

mdoglichst zentrumsnahe Lage der Neubaugebiete mit bedarfsorientierter Gré3e

guter Anschluss an den 6ffentlichen Nahverkehr

hohe Bebauungsdichte

Minimierung der Versiegelung und naturnahe Regenwasserbewirtschaftung

Forderung 6kologischer Aspekte (Nutzung regenerativer Energien, Passivhausstandard)

Praxis-Beispiel Pfaffenhofen an der IIm

Abb. 7: Pfaffenhofen ist bei Pendlern aus Minchen und  Abb. 8: ... um die Nachfrage nach Wohnungen zu be-
Ingolstadt ein beliebter Wohnort... friedigen, wurden vor allem Baullicken genutzt.

Pfaffenhofen an der Iim ist bei Pendlern nach Miinchen und Ingolstadt ein beliebter Wohnort und die
Nachfrage nach Bauland ist sehr grof3. Daher wurde im Stadtrat ein Grundsatzbeschluss zur Innenent-
wicklung verabschiedet. Zudem hat das LfU 2002 ein Modellprojekt durchgefihrt, in dem 591 Baullicken
und 28 Brachflachen mit einer Gesamtflache von 91,2 Hektar im Ortsgebiet ermittelt wurden.

Bis 2008 konnten auf rund einem Drittel dieser Bauliicken und Brachflachen 450 Wohneinheiten fr
1.000 bis 1.300 Einwohner geschaffen werden. Mehrere grof3flachige Brachen und Leerstéande wurden
einer neuen Nutzung zugefihrt:

Auf dem 14.000 Quadratmeter grof3en Areal eines ehemaligen Speditionsunternehmens wurde ein
Wohngebiet mit 16 Doppelhausparzellen und vier Einzelhausparzellen geschaffen.

Weiter wurden auf dem 20.000 Quadratmeter grof3en Gelande einer ehemaligen Zahnradfabrik rund
70 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau realisiert.

Auf einer unbebauten Brachflache wurden 21 Doppelhauser und vier Einzelhauser gebaut, weitere
20 Wohneinheiten stehen vor der Erschlie3ung.

Am zentralen Stadtplatz wurde an der Stelle einer ehemaligen Brauerei von einem Investor ein Haus
mit Geschaften, Praxen, der Agentur flr Arbeit und Wohnungen errichtet, das gleichzeitig ein rick-
wartig erschlossenes mehrstockiges Parkhaus beherbergt und so die Parkraumsituation im Stadt-
kern deutlich entlastet.
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3 Rechtliche Grundlagen

Die (flachensparende) Siedlungsentwicklung liegt in erster Linie in der Verantwortung der Kommunen.
Diese miissen jedoch insbesondere bei der Anderung und Neuaufstellung von Flachennutzungsplanen
die gesetzlichen Vorschriften zur Innenentwicklung in die Abwagung einbeziehen:

§ la (2) des Baugesetzbuchs

,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
MalR zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grundséatze nach den Sétzen 1 und 2 sind nach 8§ 1 Abs. 7
in der Abwéagung zu beriicksichtigen. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flachen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der In-
nenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bau-
licken und andere Nachverdichtungsmaglichkeiten zéhlen kénnen.*

Landesentwicklungsprogramm Grundsatz 3.1

.Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden. Flachenspa-
rende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gege-
benheiten angewendet werden.”

Landesentwicklungsprogramm Ziel 3.2
»In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mdéglichst vorrangig zu
nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.”
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UMWELTBUNDESAMT:
(2014*) » Flachensparen — Béden und Landschaften erhalten
(2014*) » Elacheninanspruchnahme fiir Siedlungen und Verkehr reduzieren

* Zitate von online-Angeboten vom 04.12.2014
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Diese Broschire wurde mit grof3er Sorgfalt zusammengestellt. Eine Gewabhr fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit kann dennoch nicht ibernommen werden.

Fur die Inhalte fremder Internetangebote sind wir nicht verantwortlich.

BAYERN | DIREKT ist Ihr direkter Draht zur Bayerischen Staatsregierung. Unter Tel. 089 122220 oder per E-Mail unter direkt@bayern.de
erhalten Sie Informationsmaterial und Broschiren, Auskunft zu aktuellen Themen und Internetquellen sowie Hinweise zu Behérden, zustandigen
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el v

8 Bayerisches Landesamt fur Umwelt 2014


http://www.umweltbundesamt.de/themen/boden-landwirtschaft/flaechensparen-boeden-landschaften-erhalten
http://www.umweltbundesamt.de/themen/boden-landwirtschaft/flaechensparen-boeden-landschaften-erhalten/flaecheninanspruchnahme-fuer-siedlungen-verkehr
http://www.lfu.bayern.de/umweltwissen/doc/uw_98_biologische_vielfalt.pdf
http://www.lfu.bayern.de/umweltwissen/doc/uw_86_oekologischer_fussabruck.pdf
http://www.lfu.bayern.de/umweltwissen/doc/uw_88_umgang_mit_regenwasser.pdf
http://www.lfu.bayern.de/umweltwissen/doc/uw_67_umweltmedium_boden.pdf
http://www.lfu.bayern.de/umweltwissen/doc/0_ansprechpartner.pdf
http://www.lfu.bayern.de/umweltwissen
http://www.lfu.bayern.de/
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