Umwelt

Bund-Lander-Dialog Flache Bundesamt

Bund-/ Lander-Dialog bei der Umsetzung des Aktionsplanes Flachensparen

,Wohnraum schaffen und Flachensparen — unvereinbar
oder geht beides?*
Montag, 27. Marz 2023, 9:30 Uhr bis 13:00 Uhr, digital, via Webex

Dokumentation

Moderation

Katrin Fahrenkrug, Institut Raum & Energie

BegrufRung
Alice Schréder, Umweltbundesamt (UBA)

Alice Schroder begriif3t die Teilnehmenden zum ,Bund-Léander-Dialog Flache®, der im digitalen
Format mit ca. 70 Personen durchgeftihrt wird. Die Bundesregierung hat sich das Ziel gesetzt,
jahrlich 400.000 neue Wohnungen zu bauen, davon 100.000 Sozialwohnungen. Gleichzeitig
bekennt sich die Bundesregierung zu ambitionierten Zielen im Umwelt- und Klimaschutz. Eine
umweltpolitische Zielstellung ist es, die Flachenneuinanspruchnahme bis 2030 auf ,30 ha mi-
nus X“ und auf ,Netto-Null“ bis 2050 zu reduzieren. Nachdem die Zahlen zwei Jahrzehnte
langsam aber kontinuierlich zurlickgegangen sind, wurde seit 2020 wieder eine leichte Zu-
nahme gemessen. Mit Blick auf den Klimaschutz hat das UBA Mitte Marz die UBA-Prognose
zu den Treibhausgasemissionen 2022 vorgestellt. Trotz einer Emissionsminderung uber-
schreitet der Gebaudesektor die erlaubte Jahresemissionsmenge gemald Bundes-Klima-
schutzgesetz nach wie vor.

Im Mittelpunkt dieser Dialogveranstaltung steht daher die Frage, wie die Ziele zur Wohnraum-
schaffung und zum Flachensparen ebenso wie Ziele von Klimaschutz und -anpassung und
Biodiversitatserhalt gemeinsam erreicht werden kénnen.

Frau Schroder verweist in diesem Zusammenhang auf zwei Publikationen des UBA: Im Feb-
ruar 2023 stellte das UBA gemeinsam mit der Kommission fir Nachhaltiges Bauen Empfeh-
lungen zum nachhaltigen Wohnungs- und Stadtebau vor (siehe Beitrag Dr. Schubert). Die
Broschire ,Umlandstadt umweltschonend® (2021) enthalt Empfehlungen fir die nachhaltige
Verflechtung von Wohnen, Arbeiten, Erholung und Mobilitat. Mit Blick auf die aktuelle dynami-
sche Suburbanisierung wurden Empfehlungen zum flachensparenden Wohnen und zur bes-
seren interkommunalen Abstimmung sowie fur neue Bilder fur verdichtetes Wohnen im Stad-
tumland formuliert.
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Bund-/ Lander-Dialog Flache: Flache sparen im Kontext vielfaltiger Herausforde-
rungen

Thomas Preul3, Difu; Lutke Blecken, Institut Raum & Energie

Thomas Preul’ stellt den Bund-/ Lander-Dialog vor und erlautert die diesbezliglichen Ziele,
Themen und Aktivitdten. Das Dialogvorhaben dient dem breiten umweltpolitischen Diskurs
zum Flachensparen. Seit 2020 finden regelméaRig Dialogveranstaltungen statt, u.a. zum Fla-
chenrechner. Dieser dient als Informations-, Sensibilisierungs- und Planungswerkzeug. Ein
weiterer Baustein des Dialogs ist die Informationsplattform www.aktion-flache.de, auf welcher
sich auch ein Link zum Flachenrechner befindet.

Lutke Blecken stellt zwei weitere Ressortvorhaben vor, die enge Bezlige zu den Leitthemen
des Bund-Lander-Dialogs aufweisen. Hierbei geht es zum einen um ein Vorhaben zur fachli-
chen Unterstiitzung des Dialogprozesses, in dessen Rahmen u.a. mdgliche Implikationen ei-
ner Kontingentierung bzw. Baulandverknappung identifiziert wurden. Das Projekt befindet sich
aktuell in der Abschlussphase. Weiterhin wird im Vorhaben ,Umsetzung von Flachensparzie-
len im Rahmen der Raumordnung“ herausgearbeitet, wie das Flachensparziel in Form ver-
bindlicher Ziel- oder Mengenvorgaben operationalisiert werden kann. AbschlieRend stellt
Thomas Preul3 die Themen der heutigen Veranstaltung vor. Neben Wohnungsbedarfen, Woh-
nungsbestand und Neubaubedarf soll es auch um das Bauen und Wohnen im Kontext von
Mobilitat, Klimaanpassung, Flachenschutz etc. gehen.

Das Positionspapier des Umweltbundesamtes und der Kommission Nachhalti-
ges Bauen am Umweltbundesamt (KNBau) mit Empfehlungen fir einen nachhal-
tigen Wohnungs- und Stadtebau

Dr.-Ing. Susanne Schubert, Umweltbundesamt (UBA)

Dr. Susanne Schubert stellt in ihrem Vortrag das Positionspapier des UBA und der KNBau vor
(Umwelt und Klima schiitzen — Wohnraum schaffen — Lebensqualitat verbessern. Empfehlun-
gen von UBA und KNBau fiir einen nachhaltigen Wohnungs- und Stadtebau, Positionspapier,
Februar 2023; https://www.umweltbundesamt.de/sites/default/files/medien/479/publikatio-
nen/2023_uba_pos_wohnraum_bf.pdf). Zur Starkung der ressortiibergreifenden Zusammen-
arbeit nahmen an der Vorstellung des Positionspapiers Anfang 2023 auch Bundesbauminis-
terin Klara Geywitz und Bundesumweltministerin Steffi Lemke als wichtige Adressatinnen des
Papiers teil. Die Empfehlungen zeigen auf, wie gleichzeitig Wohnraum geschaffen werden
kann und die ambitionierten europaischen und nationalen Klima- und Umweltschutzziele ein-
gehalten werden kdénnen. Bestandserhaltung und -entwicklung gelten dabei als Stellschrauben
des Wandels. Der Umbau und die Umnutzung des Gebaudebestands spiele hierbei eine her-
ausragende Rolle fir die Erreichung der Ziele fir Klima- und Ressourcenschutz im Gebaude-
sektor. Verbunden damit ist ein Paradigmenwechsel von der bisher Giberwiegend linearen hin
zur zirkuldren Bauwirtschaft. Ein zentrales Thema im Papier ist die Reduzierung der Flachen-
neuinanspruchnahme und Einfihrung einer Flachenkreislaufwirtschaft. Der notwendige Neu-
bau ist vorrangig durch Innenentwicklung zu realisieren sowie Potenziale im Gebaudebestand
zu mobilisieren. Um die Innenentwicklung 6kologisch zu gestalten, soll das Leitbild der dreifa-
chen Innenentwicklung gestéarkt werden, das auf die Verbindung von baulicher Innenentwick-
lung, Starkung der urbanen griinen Infrastruktur sowie Umsetzung der urbanen Verkehrs-
wende zielt. Eine weitere Empfehlung lautet, den Wohnflachenkonsum zu reduzieren. Das
Positionspapier empfiehlt daher u.a. eine Sensibilisierung fir die Relevanz des Wohnflachen-
konsums zur Erreichung der umwelt- und klimapolitischen Ziele.
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Chancen durch Umbau — Die Zukunft des Bestands
Prof. Dietmar Walberg, Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemalRes Bauen e. V.

Einleitend wird ein Videoausschnitt von dem Fachforum auf dem 13. Wohnungsbau-Tag 2022
eingeblendet (https://www.youtube.com/watch?v=3UhjL36TmT]I),

AnschlieRend thematisiert Prof. Dietmar Walberg in seinem Vortrag die Folgen der Coronazeit
auf den Wohnungsbau, insbesondere in Bezug auf die Bedeutung des Homeoffice. Fla-
chenanalysen zeigen, dass im Homeoffice der Platzbedarf geringer ist als bei einem Buroar-
beitsplatz. Er prasentiert mehrere Projekte zur Umwandlung und Umnutzung von Geb&uden
im Wohnungsbau, darunter die Umnutzung von Geb&uden aus der Postmoderne der 1980er
Jahre, von Speichergebduden des Reichserndhrungsprogramms und Typenbauten aus dem
Jahr 1938. Gebaude wie Blros sollten vermehrt fir den Wohnungsbau umgenutzt werden, da
es kostenglinstiger und effizienter ist. Die bereits vorhandene Infrastruktur kann genutzt wer-
den, UmbaumafRnahmen sind schneller und einfacher durchzufiihren und die Umweltbelas-
tung wird reduziert. Zudem kann der wachsende Bedarf an Wohnraum gedeckt werden. Prof.
Dietmar Walberg ist der Ansicht, dass das Ziel von 400.000 neuen Wohnungen bis 2040 ohne
zusatzliche Flachenversiegelung durch Nachverdichtung, Umnutzung und Umbau im Gebau-
debestand erreicht werden kann. Bestehende Flachen sollen optimal genutzt und bereits vor-
handene Geb&dude umgewandelt werden, um zusatzlichen Wohnraum zu schaffen. Weitere
Informationen u.a. in: Wohnungsbau: Die Zukunft des Bestandes; https://www.gdw.de/me-
dia/2022/02/studie-wohnungsbau-tag-2022-zukunft-des-bestandes.pdf

Neue Wohnungen braucht das Land

a) Wohnungsnachfrage und Wohnungsneubau — Verdnderungen und regionale Unter-
schiede

Alexander Schirt, Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) Referat
WB 1 ,,Wohnungs- und Immobilienmérkte*

BBSR-Wohnungsmarktexperte Alexander Schiirt berichtet davon, dass die wachsenden und
schrumpfenden Wohnungsmarkte fir unterschiedliche Nachfrageverhaltnisse sorgen. Der
Wohnungsbau verteilt sich allgemein regional und nach Segmenten sehr unterschiedlich. Der
Geschosswohnungsbau dominiert in den zurtickliegenden 10-15 Jahren. Herr Schiirt zieht als
Fazit, dass auch mit der Alterung der Gesellschaft die Wohnungsnachfrage weiterhin anhalt.
AulRerdem sieht er den Neubau, die Bestandsentwicklung sowie die Umwandlung als gleich-
sam notwendig an. Aktuelle Rahmenbedingungen hemmen den Wohnungsbau sowie die Be-
standsentwicklung. Herr Schirt verweist auf eine intensivere Nutzung der Geb&udebestande.
Weitere Informationen u.a. in: Kleinraumige Trends auf stadtischen Mietwohnungsmarkten.
Ergebnisse aus der Innerstadtischen Raumbeobachtung und der Wohnungsmarktbeobach-
tung des BBSR BBSR-Analysen KOMPAKT 09/2022;
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/analysen-kompakt/2022/ak-09-
2022-dl.pdf?__blob=publicationFile&v=2
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b) Ist der Wohnungsbau auf dem richtigen Weg?
Dr. Ralph Henger, IW Institut der deutschen Wirtschaft Kéln e. V.

In seinem Vortrag prasentiert Dr. Ralph Henger das IW-Wohnungsbedarfsmodell, das auf ver-
schiedenen Komponenten basiert. Das Modell berlicksichtigt den Zeitraum von 2021 bis 2035
und nutzt dabei die Raumordnungsprognose des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR). Es zeigt sich, dass es in vielen Grof3stadten an Wohnungen mangelt und
Probleme wie Lock-in-Effekte, Uberbelegung, Verdrangung sowie eine hohe Wohnkostenbe-
lastung und Pendleraufkommen auftreten. In vielen landlichen und wenig dynamischen Regi-
onen werden im Auf3enbereich zu viele Neubauten errichtet, wahrend gleichzeitig Bestande
leer stehen. Das flhrt zu einer ineffizienten Flachennutzung. Nicht nur der Freiflachenschutz,
auch die steigenden Infrastrukturkosten spielen hierbei eine grof3e Rolle. Die Innenentwicklung
muss gestarkt und ein verdichteter Neubau an den richtigen Standorten entwickelt werden.

Es gibt verschiedene Lésungsansatze, um das Problem des Ubermafligen Neubaus zu losen.
Eine Moglichkeit ware, Freiflachen durch die Einfuhrung von Zertifikaten zu bepreisen. Des
Weiteren konnten die Grund- und Grunderwerbssteuern angepasst werden, um Anreize fur
eine intensivere Nutzung von bereits bebauten Flachen zu setzen. Um landliche R&dume at-
traktiver zu machen, sollten auch Mafnahmen zur Starkung der Infrastruktur und der Lebens-
gualitat in Betracht gezogen werden. Weitere Informationen u.a. in: Henger, Ralph, Voigtlan-
der, Michael, 2019, IW-Wohnungsbedarfsmodell. Ist der Wohnungsbau auf dem richtigen
Weg?, IW-Report, Nr. 28, Kdln; https://www.iwkoeln.de/fileadmin/user_upload/Studien/Re-
port/PDF/2019/IW-Report_2019_ Wohnungsbaubedarfmodell.pdf

Neubau — Bestand — Effizienz im Wohnungsbau. Was geht?

a) Flachenpotenziale der Innenentwicklung — Ergebnisse der BBSR-Baulandumfrage
2020

Silas Eichfuss, Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), Referat RS
6 ,,Stadt-, Umwelt- und Raumbeobachtung*

In seinem Input stellt Silas Eichfuss die Baulandumfrage 2022 des BBSR und dessen Ergeb-
nisse vor. Diese Online-Umfrage wurde an 2.990 Stadte und Gemeinden aller Gemeindegro-
Benklassen versandt. In der Summe lasst sich aus den Angaben der Stadte und Gemeinden
ein bundesweites Innenentwicklungspotenzial von mindestens rd. 84.000 ha hochrechnen.
Diese fallen zu gut 60% auf Baullcken und zu knapp 40% auf Brachflachen. Rund. 20% des
gesamten Baulandpotenzials werden als eher nicht mobilisierbar oder als unsicher einge-
schatzt. Haupthemmnisse der Mobilisierung werden in der Bevorratung, im Eigenbedarf und
in komplizierten Eigentumsverhaltnissen der Grundstiicke gesehen. Durch eine gezielte An-
sprache und Sensibilisierung der Flacheneigentimer:innen sowie die Schaffung von entspre-
chenden Anreizen kénnen diese Mobilisierungshemmnisse abgebaut werden. So kann der
Beitrag der Innenentwicklung zur Erreichung des 30ha-Ziel gesteigert werden. Weitere Infor-
mationen u.a. in: Bauland- und Innenentwicklungspotenziale in deutschen Stadten und Ge-
meinden BBSR-Online-Publikation Ausgabe 11/2022;
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/veroeffentlichungen/bbsr-online/2022/bbsr-online-11-
2022-dl.pdf?__blob=publicationFile&v=3
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b) Dichte entscheidet! Erkenntnisse aus dem UBA-Flachenrechner

Dr.-Ing. Jens-Martin Gutsche, Gertz Gutsche Rimenapp. Stadtentwicklung und Mobili-
tat GbR, Hamburg

Dr. Jens-Martin Gutsche beleuchtet den Aspekt der Dichte anhand des UBA-Flachenrechners.
Ein Vergleich der Flachenbedarfe verschiedener Bebauungsarten fir die gleiche Anzahl an
Wohnungen und Einwohner:innen zeigt, dass der grof3te Unterschied zwischen Einfamilien-
hausern und Reihenh&usern besteht. Der Unterschied zwischen Reihenh&usern und Mehrfa-
milienh&usern ist dagegen eher gering. Das bedeutet, dass das Potenzial fir eine Verdichtung
in Gebieten mit geringer Dichte besonders hoch ist. Dichte ist daher hochgradig relevant fur
die Lésung der Frage des flachensparenden Wohnungsbaus. Weitere Informationen u.a. in:
UBA-Flachenrechner; https://gis.uba.de/maps/resources/apps/flaechenrechner/in-
dex.html?lang=de

Arbeitsgruppen
,uUnsere Visionen fir bedarfsgerechten, flaichensparenden und kostengiinstigen
Wohnungsbau 2030“

Um die vorgetragenen Informationen zu diskutieren und neue Ideen aufzunehmen, werden die
Teilnehmenden in drei Arbeitsgruppen unterteilt. Als Basis fiir die Diskussion wurden die Er-
gebnisse der Mentimeter-Umfrage zum Thema ,Malinahmen und Vorgehensweisen zur ge-
meinsamen Umsetzung von Wohnungsbau- und Flachensparziel* aufbereitet. Diese Mal3nah-
men wurden mit besonderem Blick auf deren Hiirden und Erfordernisse diskutiert.

Ergebnisse der Mentimeter-Umfragen:

MaBnahmen und VVorgehensweisen zur gemeinsamen Umsetzung @ T
von Wohnungs- und Fldchenziel (Synergien)

Zulage fur Jung kauft alt finanzielle Anreize Konversion verbindliche Fldchenbudgets
(regional/kommunal)gemeinwohlorientierte
BodenpoalitikinnenenttwicklungsmaBnahm

qualifizierte / doppelte Innenentwicklung Funktionstberlagungen Vorschreiben b

(groBflachigerEH)

Absprachen und Entwicklung eines

finanzielle Férderung (Bund/Lander) an i i . -
Anreizsystems mit Hauseigentimern zu

Kommunen Flachenpools aufbauen zu Kleinstadte beleben
= Aufstockungen
kénnen
Digitalisierung, Dichte, Personal
Konzentration auf MietWohnungsBau Bauamtspersonal landlicher Kommunen Konsequenter Umbau Bestand
fortbilden
Entsiegelung, wenn woanders versiegelt Best Practice verdichtes Bauen landlicher
wird neue Mobilitatskonzepte, Steueranreize/- Raum

reform, Baurecht anpassen/verscharfen

Zweite Reihe in EFH-Siedlungen baurechtliche Mobilisierung der
Lockerung von Denkmalschutzauflagen Innenentwicklungspotentiale
L
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Wohnflachenkonsum reduzieren: Rahmen verpflichtende alte B-Plane modernisieren
setzen und Menschen unterstutzen Innenentwicklungspotentialanalyse vor

neuen Bpldnen

Bestandsentwicklung, Anreize und

Steuerung Wohnraumtausch, Junge Planer*innen ranlassen
Mengenvorgaben

Flachenneuinanspruchnahme

Ergebnisse aus den Arbeitsgruppen

Mafinahmen/Vorgehensweisen

Um die Innenentwicklung zu fordern, missen einige Hemmnisse tberwunden werden.
Hierflr sind passende 6konomische Anreize v.a. fur Eigentimer:innen und Investor:in-
nen erforderlich, um den héheren Aufwand von Innen- und Bestandsentwicklung ge-
genltber AufRenentwicklung auszugleichen. Aulerdem sollte die Flachenneuinan-
spruchnahme gedeckelt werden, zum Beispiel durch Kontingentierung oder einen Fla-
chenzertifikatehandel. Ebenso musste die Anwendung von Folgekostenrechnern in der
Wohnraumentwicklung eine starkere Nutzung erfahren, um die langfristigen finanziel-
len Auswirkungen von Siedlungsentwicklungen bereits in der Planungsphase zu be-
rucksichtigen.

Uberregionale bzw. regionale Leitbilder zum Thema Flachensparen u.a. im Bereich
Wohnen sollten entlang raumplanerischer Kategorien (z.B. Zentralitat, Lage an SPNV-
Achsen, GemeindegrofRen) entwickelt werden.

Es ist ein umfassender Bewusstseinswandel erforderlich, um einen flachensparenden
und kostengunstigen Wohnungsbau zu ermdglichen. Insbhesondere die stetig stei-
gende Wohnflache pro Kopf gilt hier als ein zentraler Treiber des Anstiegs der Sied-
lungsflache und ist zugleich kostenrelevant.

Planungen und Genehmigungen von Vorhaben und deren Realisierung missen be-
schleunigt werden. Hierfir mussten finanzielle und rechtliche Anreizsysteme fur eine
nachhaltige Bodenpolitik und Baulandmobilisierung intensiv vorangetrieben werden.
Forderprogramme wie ,Jung kauft alt* starken die Innenentwicklung und wirken Leer-
stand entgegen. Auch verringert sich zuséatzlicher Flachenverbrauch, wenn im Gegen-
zug auf das Ausweisen von Neubaugebieten verzichtet wird.

Insbesondere Ortskerne von Kleinstadten im landlichen Raum kénnen mit einer priori-
taren Innenentwicklung dauerhaft belebt und im Sinne von Siedlungen/ Stadten der
kurzen Wege nachhaltig weiterentwickelt werden. Hierzu zahlt sowohl in kleineren
Stadten als auch urbanen Quartieren die Anpassung des Bestandes an die demogra-
fische Entwicklung. Insbesondere altere Menschen benétigen passgenaue Wohnan-
gebote in ihrer Wohn- und Lebensumgebung und ihrem sozialen Umfeld.

Mit regionalen Wohnraumkonzepten, die auf konkreten Werten zur Flacheninan-
spruchnahme (anstelle Wohneinheiten) basieren, sollte eine interkommunale Abstim-
mung zum Wohnungsneubau erfolgen.

Die Reaktivierung von Brachen, Dachgeschossausbauten, Aufstockungen und Anbau-
ten, Umnutzungen, intelligente Mehrfachnutzungen und der Abbau von Wohnungsleer-
standen braucht geschultes Personal und Fachkrafte, auch fur die Sensibilisierung der
Bevolkerung. Der Aufbau von qualifiziertem (Fach-)Personal stellt damit angesichts
des Fachkraftemangels eine groRe Herausforderung der Stadte und Gemeinden bei
der Etablierung eines erfolgreichen Flachenmanagements dar.

.| i FU GERTZ GUTSCHE RUMENAPP RAUM&

Deutsches Institut Stadtentwicklung und Mobilitat

fir Urbanistik Planung Beratung Forschung GbR ENERG'E



Umwelt

Bund-Lander-Dialog Flache Bundesamt

Mit Dichtevorgaben fiir die verbindliche Bauleitplanung durch die Landesplanung/ Re-
gionalplanung kénnte die Flachenneuinanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrs-
flachen reduziert werden. Dabei sind Funktionen von Freiflachen im Bestand zu be-
riicksichtigen.

Bei vielen Nachfrager:innen und Entscheider:innen vorherrschende tradierte Bilder
vom Bauen auf dem Lande (EFH) sollten tGberwunden werden, indem gute Beispiele
verdichteteren Bauens mit gemischten bzw. lebensphasengerechten Wohnstrukturen
bekannt gemacht werden.

Es bedarf einer starkeren Konzentration auf den Mietwohnungsbau. Hierfir missen
von Seiten des Bundes und der Lander die rechtlichen und finanziellen Rahmenbedin-
gungen geschaffen bzw. gestarkt werden.

Entsiegelung bzw. Reduzierung der Neuversiegelung sollten als Pramissen boden-
schonenden und klimaangepassten Bauens u.a.im Bereich Wohnen stéarker bei Be-
standsentwicklung und Neubau bericksichtigt werden.

Rahmenbedingungen: Hiurden/Knackpunkte

Die Kommunalpolitik entscheidet Giber einen Grol3teil der Flachenentwicklungen. Hier-
bei misste im Zusammenhang mit den gesetzlichen Vorgaben ein schonender und
haushéalterischer Umgang mit Boden ermgglicht und eine nachvollziehbare Bodenstra-
tegie entwickelt werden, um subjektiven Flachenentscheidungen einen klaren, politisch
getragenen Regelungsrahmen von Seiten der Raumordnung zu geben.

Aufgrund des langen Zeitraums, den die ALKIS-Migration in Anspruch genommen hat
und wegen der sich daraus ergebenden Unterschiede zum frilheren ALB-basierten
System ist es derzeit nur bedingt mdglich, valide Aussagen Uber die Hohe als auch
Uber den Trend der Flachenneuinanspruchnahme zu treffen. Damit erschwert die un-
genaue Flachenstatistik das Siedlungsmonitoring.

Anwohner:innen- bzw. Burger:innenproteste gegen grof3e offentliche, aber auch klei-
nere Bauvorhaben insbesondere der Innenentwicklung erschweren eine zlgige Schaf-
fung von Wohnraum in bereits verdichteten Raumen.

Die Fristsetzung fur den B-Plan nach § 13 b fuhrt unter Umstanden zu "Vorrats-Ange-
bots-Bebauungsplanen”, die dann nur zum Teil oder gar nicht umgesetzt werden. Die
formelle Einleitung des Verfahrens war bis zum 31.12.2022 mdglich, der Satzungsbe-
schluss hingegen muss erst bis zum 31.12.2024 erfolgen.

Fur eine doppelte Innenentwicklung/ Nachverdichtung von Bestandsflachen zum
Schutz bislang nicht fur Siedlungs- und Verkehrszwecke genutzter Flachen fehlt es
insbesondere in kleinen Kommunen an Personal. Eine AuRenentwicklung ist ange-
sichts der knappen Ressourcen planerisch einfacher zu realisieren als die aufwandige
Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen, fir die die Rechtsgrundlagen insbeson-
dere von Seiten kleinerer Kommunen als bislang unzureichend bzw. kaum handelbar
eingeschéatzt werden. Darliber hinaus ist es fur Immobilieneigentimer:innen finanziell
oftmals deutlich glinstiger, nach Abriss neu zu bauen anstatt alte Bausubstanz zu sa-
nieren. Als unzureichend bzw. hemmend wird auRerdem die Tatsache eingeschatzt,
dass sich Ausgleichsflachen oftmals nicht in rdumlicher Nahe zu den neu beplanten
Flachen befinden. Die Belastungen durch Nachverdichtungen fiir die lokale Bevdlke-
rung werden damit nicht adaquat aufgefangen.

Flachen mit Altlastenverdacht stellen in mehrfacher Hinsicht Hurden fur die Nachnut-
zung dar. Zum einen ist die Datenlage in Bezug auf die vorliegenden Belastungen oft
unzureichend, wodurch Sanierungs- und Finanzierungsrisiken schwer einschatzbar
und damit die Finanzierbarkeit solcher Projekte schwierig sei. Die Grunde liegen vor
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allem in den zu knappen Personalressourcen, die eine Prifung und aktives Manage-
ment dieser Flachen nicht erlauben. Darlber hinaus fehlen auf kommunaler Ebene
finanzielle Mittel fir die mitunter sehr aufwandige Baureifmachung.

Hingewiesen wurde auch auf den sehr stadtischen Blick auf das Thema Flache, denn
Raumnutzungsanspriiche gehen tUberwiegend zu Lasten landwirtschaftlicher Flachen.

Rahmenbedingungen: Erfordernisse

Die stadtebauliche Aulenentwicklung sollte verteuert und die Innenentwicklung durch
ein Umlagesystem gefordert werden. Damit kdnnte das Investitionsvolumen starker auf
die Bestandsentwicklung gelenkt werden. Beispielsweise konnte hierfir das Konzept
der Baulandausweisungsumlage eingefiihrt werden. Aber auch andere monetare An-
reize kdnnten in Richtung Flachenschutz verlagert werden, etwa mit Anpassungen der
Entfernungspauschale, des derzeitigen Systems des kommunalen Finanzausgleichs
oder weitere Anpassungen (finanz-)politischer und 6konomischer Instrumente der
Grund- und Grunderwerbsteuer.

Als wesentliche Ansétze zur Starkung der Innenentwicklung wurde die Verpflichtung
zur Ermittlung von Innenentwicklungspotenzialen (IEP) vor Neuausweisung genannt.
Im BauGB sollte die Ermittlung von IEP als ,Muss“-Bestimmung umformuliert werden
(81a BauGB). Daruber hinaus sollte der 834 BauGB so angepasst werden, dass bei
Nachverdichtungen eine héhere Dichte als in der umgebenden Bebauung mdoglich ist.
GroRRes Potenzial liegt in der Nachverdichtung und Aufstockung bestehender Gewer-
beflachen. Freie Flachen fir Erganzungsbauten kénnen durch die Neuordnung der
Parkplatzflachen gewonnen werden. Eine intensivere Nutzung (Mehrgeschossigkeit,
Nutzungsmischung, Mehrfachnutzung) kann dazu beitragen, den bestehenden Druck
auf Flachen zu reduzieren. Insgesamt sollten Losungswege fuir die Erfullung der hohen
Flachenbedarfe auch auf3erhalb landwirtschaftlicher Flachen im Bestand gesucht wer-
den.

Die planerischen Anforderungen an die Kommunen steigen mit Blick auf die Themen
Wohnraum, Klimaschutz, Klimaanpassung und Energieversorgung. Daher sollten
Bund und Lander Rahmenbedingungen schaffen, um die personellen und finanziellen
Kapazitaten in den Kommunen zu verbessern. Darliber hinaus koénnte die Innenent-
wicklung in Kommunen durch Beratungsangebote (bspw. durch Regionalplanung) zu
den Mdglichkeiten der Innenentwicklung gestarkt werden. Hierbei sollten alle Gemein-
degroflRen und damit stark variierenden Potenziale mitbedacht und bertcksichtigt wer-
den.

Der Larmschutz u.a. bei an Gewerbe heranriickende Wohnbebauung erschwert viele
Projekte der Innentwicklung.

Finanzielle Anreize fur Eigentiimer:innen konnten die Attraktivitat von Sanierungen von
bestehender Bausubstanz steigern.
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Bundesamt

Arbeitsgruppe 1: Thomas Preul3 (Difu), Gabriel Gotze (Institut Raum & Energie):

Gruppe 1: Wohnraum schaffen und Flachensparen
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Arbeitsgruppe 2: Robert Béhnke (Difu), Aljoscha Berthold (Institut Raum & Energie):

Gruppe 2: Wohnraum schaffen und Fldchensparen
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Schlusswort und Ausblick

Peter Fritsch, Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit
und Verbraucherschutz (BMUV)

Bisher wurden neun Dialogveranstaltungen durchgefiihrt, in denen viel Wissen gesammelt
wurde, das nun weiterverwendet werden kann. Weitere aktuelle Informationen: Das Aktions-
programm Naturlicher Klimaschutz (ANK) werde noch in dieser letzten Marzwoche ins Kabinett
gehen. Bei der Plenarsitzung des Deutschen Bundestages am 3. Marz 2023 ist eine Anderung
des Raumordnungsgesetzes verabschiedet worden, die mit einer EntschlieBung verbunden
wurde: darin wird festgestellt, dass sich die Flachenkonkurrenzen zunehmend verscharfen und
die Reduzierung des Flachenverbrauchs umso dringlicher sei. Die Bundesregierung wird da-
her aufgefordert zu priifen, ob das sogenannte "30-ha-Ziel" gesetzlich verankert werden sollte.
Im Rahmen der Dialogveranstaltungen werde man uberlegen, das Thema Flachenkonkurren-
zen in den Mittelpunkt einer kinftigen Dialogveranstaltung zu stellen. Die heutige Veranstal-
tung habe jedenfalls gezeigt, dass die Ziele der Wohnraumschaffung und die Flachensparziele
nicht unvereinbar sind. Daher ist weiterhin der Frage nachzugehen, wie ein bedarfsgerechter
Wohnungsbau auf weniger Flache aussehen kann.

Teilnehmende
Insgesamt 76 Personen, darunter Vertreter.innen aus:
e Bundesministerien (BMUV, BMWSB, BMEL)
e nachgeordneten Bundesbehdrden (UBA, BBSR)

e Landesministerien mit Zustéandigkeiten fur Umwelt, Raumordnung, Landwirtschaft und
Wirtschaft

¢ Nachgeordneten Landesbehérden mit Zustandigkeiten fir Umwelt und Raumordnung
e Tragern der Regionalplanung
e Kommunen

e Wissenschaftlichen Institutionen

Projektteam Deutsches Institut fur Urbanistik (Difu), Institut Raum & Energie, Buro Gertz Gutsche Ri-
menapp, Wedel / Berlin, Januar 2024

Wedel / Berlin, 28. Juni 2023
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