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Einfihrung in die Thematik

Die Thematik des Flachensparens und des effizienten Flachenmanagements erlangt immer
mehr an Bedeutung. Der Flachenverbrauch, also die stetige Umnutzung von freien und
landwirtschaftlichen Flachen zu Siedlungs- und Verkehrsflachen, ist insbesondere in den
unterfrankischen Landgemeinden hoch. Der Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache an der
Gesamtflache ist in Stadten allerdings hoher. Je nach gewahltem Indikator ergeben sich
unterschiedliche Erkenntnisse. Die Karte des Deckblatts zeigt, dass die Einwohnerzahl und
der Umfang der Siedlungs- und Verkehrsflache nur bedingt miteinander zusammenhéangen.
Infrastrukturen fur StralRen, Autobahnen, die Energiewende oder das Militar z&hlen ebenfalls
zum Flachenverbrauch hinzu und unterliegen nicht nur kommunalen Entscheidungen.
Gleichsam ist erkennbar, dass in Ballungsraumen, wo der Platz fir eine steigende
Bevdlkerungszahl knapper wird, prinzipiell sparsamer mit der Ressource Flache gewirtschaftet
wird. Der Flachenverbrauch selbst ist eine dynamische GréRe. Aufgrund verschiedener
statistischer Anpassungen in der jingeren Vergangenheit ist dessen korrekte Darstellung auf
Gemeindeebene jedoch erschwert. Ziel des Flachensparens ist es, weniger Flache zu
Siedlungs- und Verkehrszwecken neu zu beanspruchen. Eine Maf3nahme ist hierbei der 5-ha-
Richtwert der Bayerischen Staatsregierung, der den aktuellen Flachenverbrauch bis zum Jahr
2030 auf 5 ha halbieren soll. Um dies zu gestalten, sind sowohl die Gemeinden als auch die
Behorden wichtig. Daher widmet sich die Masterarbeit der aktuellen Ausgestaltung des
Flachensparens und damit einhergehenden Hemmnissen fir Unterfranken.

Insbesondere wurde untersucht, warum Flachensparen in Zukunft in Stadten und
Landgemeinden an Bedeutung gewinnt und welche Konsequenzen folgen, wenn keine
Flachen gespart werden. Zudem werden die verschiedenen Herausforderungen und
Rahmenbedingungen fiir eine flachensparende Siedlungsentwicklung analysiert. Welche
Einstellung haben die Gemeinden zu einem effizienten Flachenmanagement und wie
flachenintensiv wird in den Gebieten geplant? Inwiefern unterscheiden sich die verschiedenen
flachenschonenden Mal3nahmen?

Um dies zu beantworten, wurden sowohl qualitativ als auch quantitativ Daten erhoben. Hierzu
wurden zum einen eine Kommunalbefragung fur Unterfranken durchgefuhrt und zum anderen
verschiedene Experten befragt.

An der Kommunalbefragung haben insgesamt 182 Stadte und Gemeinden teilgenommen, was
mehr als der Halfte der unterfrankischen Kommunen entspricht. Vielen Dank an dieser Stelle
sowohl an alle teilnehmenden Gemeinden als auch an alle Experten und insbesondere an
Frau Weil3, Flachensparmanagerin an der Regierung von Unterfranken, fir diese
Unterstltzung!

Die Kommunalbefragung wurde mit Hilfe der Internetapplikation ,SoSci Survey“ vom
16.11.2022 bis zum 23.12.2022 durchgefiihrt. Von insgesamt 305 unterfrankischen
Gemeinden haben 106 den Fragebogen vollstandig und 76 nur teilweise ausgefillt. Hieraus
ergibt sich eine Rucklaufquote von ca. 60%. Weil einige Gemeinden den Fragebogen nur
teilweise ausgefillt haben, variiert je nach Diagramm die Gesamtzahl. Aufgrund dessen
beziehen sich die angegebenen Prozentwerte immer auf die Gesamtzahl der ausgefiillten
Fragebdgen je nach Diagramm.

Stadt/Gemeindetyp Tatséchliche Anzahl | Teilnehmer Prozentualer Anteil
Grof3stadt 1 1 100%
Mittelstadt 5 3 60%
Kleinstadt 86 37 43%
Landgemeinde 267 94 35%



Die Experteninterviews wurden im Zeitraum vom 03.01.2023 bis 01.02.2023 uber die
Internetapplikation Zoom oder in Prasenz durchgefihrt. Zur Thematik des Flachensparens in
Unterfranken sowie zu verschiedenen flachensparenden Mal3nahmen, die in der Anwendung
in Unterfranken sehr gute Beispiele darstellen, wurden verschiedene Experten aus Behdrden
interviewt. Die Auswertung erfolgte mithilfe einer Inhaltsanalyse.

Auswertung der Kommunalbefragung
Im Folgenden werden die wichtigsten Ergebnisse der Kommunalbefragung kurz vorgestellt.

Unterfranken ist ein beliebter Standort: Insgesamt geben 93% der Kommunen nach eigener
Einschatzung an, dass die Wohnraumnachfrage in den letzten 10 Jahren ,deutlich
zugenommen*® oder “zugenommen® hat. Auch bei der Gewerbeflachennachfrage wahlen 58%
der Gemeinden aus, dass diese in den letzten 10 Jahren ,deutlich zugenommen® oder
,=zugenommen® hat. Im Vergleich zu der Wohnraumnachfrage ist allerdings der Anteil an
Stagnation hoher, da Betriebe auf vorteilhafte Standortfaktoren wie beispielsweise der
verkehrlichen ErschlieBung oder die Néhe zu anderen Firmen achten.

Eingeschrankte Flachenverfigbarkeit begrenzt Abdeckung der Nachfrage:
Insbesondere die Verfligbarkeit von Bauland schréankt die Gemeinden hinsichtlich der
Abdeckung der Nachfrage nach Wohnraum (78%) und Gewerbeflachen (64%) ein.

Eine flachensparende Siedlungsentwicklung ist bedeutsam: 83% der Gemeinden
empfinden eine flachensparende Siedlungsentwicklung fir den Erhalt von Natur und
Landschaft als sehr wichtig. Die Kommunen sind sich au3erdem der negativen Konsequenzen
bewusst, wenn keine Flache gespart wird. Ebenso hat diese Thematik auf kommunaler Ebene
eine hohe Relevanz (92%).

Beflrwortung einer Steuerung Uber die kommunale Planungshoheit: 90% der
Kommunen stimmen einer Steuerung des Flachenverbrauchs Uber die kommunale
Planungshoheit zu. Zentrale Regelungen von der Bundes- und Landespolitik lehnen 69% der
Gemeinden ab.

Erreichung des 5-ha-Ziels ist unrealistisch: 71% der Gemeinden betrachten die Erreichung
des 5-ha-Ziels (= Richtwert im Bayerischen Landesplanungsgesetz) als nicht realistisch.

Jeder soll einen Beitrag zum Flachensparen leisten: Flachensparen wird nicht nur von den
Behdrden und Gemeinden gestaltet, sondern auch die Birger sind eine wichtige
Akteursgruppe zur Férderung. 93% der Gemeinden sind sich einig, dass die Lage hierbei kein
Faktor ist, da sowohl die Stadte als auch die Landgemeinden einen Beitrag zum
Flachensparen leisten.

Flacheneffizienz bei der Ausweisung von Neubaugebieten nimmt zu: 76% der
Gemeinden sehen Baulandausweisungen als Methode die Attraktivitdt zu steigern. Hierbei
orientieren sich die Landgemeinden nach eigener Aussage insbesondere an dem Bedarf
(84%). 73% der Kommunen empfinden eine hdhere Bebauungsdichte als wichtig. Eine
flacheneffiziente Ausweisung von Baugebieten gewinnt daher an Relevanz.

Ubertragung stadtischer MaBnahmen in Landgemeinden haben Potenzial: Die
Landgemeinden erachten die Nachverdichtung durch die Nachnutzung von Dachflachen
(80%) und durch die Aufteilung groRRer Grundstiicke (74%) als wichtig. Auch starkere
Vorgaben durch die Bauleitplanung wie beispielsweise die Vorschrift von wasserdurchlassigen
Bodenbelagen oder Ausnutzung von Grundstiicken sind fiir 78% der Landgemeinden relevant.

Fehlende Verkaufsbereitschaft ist eine elementare Herausforderung: 97% der
Gemeinden sehen in der Bau- und Verkaufsbereitschaft ein zentrales Hemmnis fir die
Innenentwicklung. Ohne den Verkauf von privaten Grundstiicken und Leerstanden ist fur die
Gemeinden keine Innenentwicklung realisierbar. Auch die Anforderungen des Denkmal-,
Natur- und Artenschutzes (76%) und komplizierte Eigentumsverhaltnisse (68%) sind hindernd.



In der Kommunalbefragung wurde uber das Meinungsbild zu verschiedenen Aussagen
abgestimmt. Die Aussagen sowie deren Auswertung werden in der folgenden Grafik
dargestellt.

Inwiefern stimmen Sie folgenden Aussagen zu?

Nicht allein die Verwaltungen sind in der Pflicht. Flachensparen funktioniert nur, wenn auch die Birgerinnen und Biirger hinter der Idee stehen.

Um die Natur und Landwirtschaft zu erhalten, ist eine effiziente Flachennutzung wichtig.

Egal ob Stadt oder Land. Jede Kommune ist gleichermalien gefragt, einen wirkungsvollen Beitrag zur Reduktion der Flacheninanspruchnahme zu leisten.

Das Thema Flachensparen sollte auf kommunaler Ebene einen hohen Stellenwert besitzen.

Eine hohe Bodenversiegelung flihrt negative ékologische Konsequenzen mit sich.

Die Ausgestaltung der Siedlungsentwicklung fallt unter die kommunale Planungshoheit und sollte in jeder Gemeinde vor Ort geregelt werden.

Um die Natur und Landwirtschaft zu erhalten, ist die Reduzierung des Flachenverbrauchs wichtig.

Wenn es nicht zeitnah gelingt, die Flacheninanspruchnahme zu reduzieren, riskieren wir unsere kologischen Grundlagen wie beispielsweise die Ressource
Boden und die biologische Vielfalt,

Auch in unserer Gemeinde streben wir systematisch an, den Flachenverbrauch zu reduzieren.

Die Ausweisung neuer Baugebiete steigert in jedem Fall die Attraktivitat meiner Kommune.

Das Bestreben der bayerischen Landesregierung bis zum Jahr 2030 nur noch 5 Hektar Flache pro Tag neu in Anspruch zu nehmen, ist nicht realistisch.

Baulandausweisungen sind fir uns ein wirksames Mittel, um gegen die Folgen des demographischen Wandels anzugehen.

Es gibt einen starken interkommunalen Wettbewerb um Betriebsansiedelungen und Bauwillige. Wir finden es notwendig, weitere Wohn- und Gewerbeflachen
auszuweisen, um wettbewerbsfahig zu bleiben.

Ein Vorteil des Landlebens ist, dass man mehr Raum fiir sich beanspruchen kann und Bauland giinstiger ist. Das sollte auch so bleiben.

Eine hohe Bodenversiegelung fiihrt negative Skonomische Konsequenzen mit sich.

Stédte sind bei der effizienten Nutzung von Flachen Vorreiter, weil sie viele Einwohner und Arbeitsplétze auf vergleichsweise kleiner Fldche unterbringen
miissen. Landliche Gemeinden kdnnten daher von den Stadten lemnen.

Viele Siedlungs- und Gewerbeflachen in unserer Gemeinde sind stérker versiegelt als notwendig. Eine Entsiegelung an mancher Stelle wére sinnvoll.

Das Engagement zum Flachensparen sollte sich vorranging auf die Stadte konzentrieren, weil dort der Versiegelungsgrad viel héher ist und die Aufheizung
durch den Klimawandel eine gréfRere Gefahr darstellt.

Eine hohe Bodenversiegelung fiihrt negative soziale Konsequenzen mit sich.

Die Flachenneuinanspruchnahme sollte noch stringenter von Seiten der Landes- und Bundespolitik gesteuert werden.

Léndliche Kommunen miissen sich weniger Sorgen wegen des Flachenverbrauches machen, da dort noch gentigend Freifldchen vorhanden sind.

Hielten sich Nachbargemeinden mit der Baulandausweisung zurtick, wiirden wir ebenfalls weniger ausweisen.

Das Engagement zum Flachensparen sollte sich vorranging auf den landlichen Raum kenzentrieren, da hier die Wohnflache pro Einwohner deutlich hoher
liegt und das verdichtete Bauen noch wenig Verbreitung findet.
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Insgesamt zeigt sich, dass sich die Gemeinden in einem Spannungsfeld zwischen der
Steigerung ihrer Attraktivitat durch das Ausweisen von Neubaugebieten und ihrem
Bewusstsein fur das Flachensparen befinden.
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Aktuelle MalRnahmen

Wie die Gemeinden die verschiedenen flachensparenden MaRnahmen nach eigener Angabe
aktuell bereits umsetzen, wird getrennt nach Stadten und Landgemeinden betrachtet.

Aktuelle MaBnahmen in Landgemeinden

Interkommunale Zusammenarbeit (Kooperationen zwischen Gemeinden fir das Flachenmanagement)
19% 14%

Nachverdichtung (Aktivierung von Flachen innerhalb von Siedlungen)
33% 42%

Sanierung (Renovierung und Wiedernutzbarmachung alter Bausubstanzen)

o B

Entsiegelung bisher versiegelter Flachen
43% % I

Umnutzung (z.B. alte Fabriken, ehemaligen Militaranlagen eine neue Nutzung geben)

3
3
#

Flachenrecycling (Reaktivierung von Brachfiachen)

o -

Bauliickenaktivierung (Weitervermittlung und Bebauung von Baullicken im Innenbereich)

- - e

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m gar nicht vereinzelt in mittlerem Umfang ~ ®in erheblichem Umfang n =96 bis 128

81% der Landgemeinden betreiben die Bauliickenaktivierung, 74% die Sanierung und 57%
die Nachverdichtung. Interkommunale Zusammenarbeit und die Entsiegelung werden von
Landgemeinden nicht oft realisiert. Ebenso werden die Malinahmen des Flachenrecyclings
und der Umnutzung nicht oft genutzt.

Aktuelle MaBnahmen in Stadten

Interkommunale Zusammenarbeit (Kooperationen zwischen Gemeinden fiir das Flachenmanagement)
36% 16%

Nachverdichtung (Aktivierung von Flachen innerhalb von Siedlungen)
21% 1%

Sanierung (Renovierung und Wiedernutzbarmachung alter Bausubstanzen)
15% 0%

Entsiegelung bisher versiegelter Flachen
13%

g

Umnutzung (z.B. alte Fabriken, ehemaligen Militéranlagen eine neue Nutzung geben)
22% 26%

Flachenrecycling (Reaktivierung von Brachflachen)
32% 40%

Bauliickenaktivierung (Weitervermittiung und Bebauung von Bauliicken im Innenbereich)

- 29% 52%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
mgarnicht = vereinzelt in mitllerem Umfang ~ ® in erheblichem Umfang n = 40 bis 54

Bei den Stadten haben die Nachverdichtung (79%) und die Sanierung einen hohen Stellenwert
(80%). Im Vergleich zu den Landgemeinden ist die Baullickenaktivierung eine etwas weniger
angewendete Methode bei den Stadten, wobei die Grundgesamtheit der Baullicken unbekannt
blieb. Von den MaRnahmen des Flachenrecyclings, der Umnutzung und der Entsiegelung wird
in Stadten ofter Gebrauch gemacht.



Zukunftige MaRnahmen
Die zukinftige Priorisierung der MalBnahmen zeigen die folgenden Grafiken.

Zukinftige MaBnahmen in Landgemeinden

Interkommunale Zusammenarbeit (Kooperationen zwischen Gemeinden fir das Flachenmanagement)
3% 20% 22%

Nachverdichtung (Aktivierung von Flachen innerhalb von Siedlungen)
. 13% 19% 44%
Sanierung (Renovierung und Wiedernutzbarmachung alter Bausubstanzen)

Entsiegelung bisher versiegelter Flachen

37% 3% 15% -

Umnutzung (z.B. alte Fabriken, ehemaligen Militéranlagen eine neue Nutzung geben)
19% 23% 18%

Flachenrecycling (Reaktivierung von Brachflachen)

Baultickenaktivierung (Weitervermittlung und Bebauung von Baulticken im Innenbereich)
. 8% 8% 43%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m keine Prioritat geringe Prioritat mittlere Prioritat hohe Prioritat ~ m sehr hohe Prioritait  n =74 bis 75

Insgesamt werden alle Mal3nahmen in Zukunft bei den Stadten und Landgemeinden héher
priorisiert als bislang, aber die Verteilung bleibt &hnlich. Die Landgemeinden haben zukiinftig
Maflnahmen zum Flachensparen etwas geringer priorisiert als die Stadte. Das kann daran
liegen, dass Stadte aufgrund ihres hohen Versiegelungsgrades starker von den Auswirkungen
des Klimawandels, wie der Uberhitzung und Trockenheit betroffen sein werden und auch
insgesamt weniger Freiflache fir neue Ausweisungen zur Verfiigung haben. Daher ist der
Gebrauch dieser Malinahmen fir sie vorteilhaft, etwa um den bendétigten Wohnraum zu
schaffen.

Zukiinftige MaBRnahmen in Stidten

Interkommunale Zusammenarbeit (Kooperationen zwischen Gemeinden fir das Flachenmanagement)
29% 32% 26%

Nachverdichtung (Aktivierung von Flachen innerhalb von Siedlungen)
3% 42% 35%

Sanierung (Renovierung und Wiedernutzbarmachung alter Bausubstanzen)
10% 19% 42%

Entsiegelung bisher versiegelter Flachen
13% 55% 16%

Umnutzung (z.B. alte Fabriken, ehemaligen Militaranlagen eine neue Nutzung geben)
13% 32% 19%

Flachenrecycling (Reaktivierung von Brachfiachen)
16% 35% 39%

Baultickenaktivierung (Weitervermittiung und Bebauung von Bauliicken im Innenbereich)
% 20% 57%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
 keine Prioritat = geringe Prioritat mittlere Prioritat hohe Prioritat ~ m sehr hohe Prioritat  n = 30 bis 31

Die Stadte gewichten die MaRnhahme der Baullickenaktivierung und Nachverdichtung weniger
als die Landgemeinden. Ebenso die Entsiegelung, Umnutzung und Sanierung hat bei den
Stadten eine hohere Bedeutung als bei den Landgemeinden.
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Auswertung der Experteninterviews
Im Folgenden werden die zentralen Ergebnisse der Experteninterviews prasentiert.

Flachensparen hat viele Vorteile: Nicht nur der Erhalt der Natur und Landschaft fur Flora
und Fauna, sondern auch der Erhalt von Freiflachen, in denen Wasser versickern und sich
Kaltluft bilden kann, sind gut fir das Klima und die Lebensqualitat. Hierdurch wird die
Uberschwemmungs- und Uberhitzungsgefahr reduziert. Ebenso profitiert die Bevélkerung von
einer verdichteten Bebauung, da diese zu kirzen Wegen fihrt (Interview I: 2).

Innenentwicklung gewinnt gegenlber Neubaugebietsausweisungen: Obwohl
Neubaugebiete einfacher zu planen sind, weil hierbei keine bestehenden H&user zu
berlicksichtigen sind, ist die Innenentwicklung nachhaltiger und fir Kommunen
kostenglinstiger. Bestehende Infrastruktur wie Stra3en, Kanéle und Leitungen werden genutzt
und es wird insgesamt langfristiger sparsamer mit der Flache umgegangen (Interview II: 10,
Interview IlI: 6ff.).

Wohlstandsgedanke und verdeckter Leerstand als besondere Herausforderungen: Die
Wohnflache pro Person ist seit 1980 von 36,7m? auf 50,1m? in 2021 gestiegen. 800m? groRe
Grundstiicke mit Einfamilienhdusern sind die Idealvorstellung der Bevolkerung und sind tief
verankert. Hier ein Umdenken zu bewegen, wird herausfordernd (Interview Il: 7, Interview I 8).
Auch das daraus vorhandene, doch oft ungunstig verteilte Innenentwicklungspotenzial stellt
eine Herausforderung dar. Beispielsweise leben viele &ltere Ehepaare allein in einem
Einfamilienhaus und nutzen nicht mehr alle Raume (Stichwort: verdeckter Leerstand). Dem
gegenuber wohnen viele Familien in kleinen Wohnungen und brauchten mehr Platz. Dies
verscharft die Wohnungsnotdebatte (Interview I: 9).

Neue Konzepte bringen Innovation: Flexiblere Wohnformen wie beispielsweise der Umbau
von Einfamilienhausern zu mehreren Wohnungen sind innovativ, weil somit der Wohnraum an
den aktuellen Bedarf angepasst werden kann und ein Teil des Hauses vermietbar ist.
Allerdings ist nicht jede UmbaumaRnahme fiir jede Wohnform geeignet (Interview I: 9). Bei
Neubaugebieten konnen vielfaltige Wohnformen auch abseits des freistehenden
Einfamilienhauses miteinander kombiniert werden, um den Bedirfnissen verschiedener
Bevolkerungsgruppen gerecht zu werden. Gleichzeitig wird durch Dichte Flache gespart.

Gesetzliche Regelungen zur Steuerung: Auch die Experten bewerten die Erreichung des 5-
ha-Richtwerts als unrealistisch, weil keine Reduktion der Inanspruchnahme von Flachen
erkennbar ist. Der Flachenverbrauch ist daher kein Erkenntnisproblem, sondern ein
Umsetzungsproblem (Interview 1I: 5). Striktere gesetzliche Regelungen stellen eine
Moglichkeit dar, das Flachensparen zu gestalten. Die bislang in Bayern nicht umgesetzte
Grundsteuer C beispielsweise erhdht die Steuer auf unbebaute Grundstiicke, um Anreize fr
Privateigentiimer zu schaffen, diese zu verkaufen. Dies wirkt der Herausforderung der
fehlenden Verkaufsbereitschaft entgegen (Interview I: 15).

Ergebnisse der Kommunalbefragung und der Experteninterviews

Als Schlussbetrachtung werden die quantitativen mit den qualitativen Ergebnissen verglichen.
Hierbei sind zwei Erkenntnisse besonders festzuhalten.

Flachensparen ist polarisierend: Sowohl die Gemeinden als auch die Experten in
Unterfranken sind sich einig, dass die Erreichung des 5-ha-Richtwerts bis 2030 unrealistisch
ist. Um Flachensparen zu gestalten, beflrworten die Experten Ubergeordnete gesetzliche
Regelungen, wohingegen der Grof3teil der Gemeinden diese ablehnen und sich fur die
kommunale Planungshoheit aussprechen.



Flachensparende Konzepte sind grundlegend: Alle Konzepte sind fir das Flachensparen
elementar, allerdings ist nicht jede MaRRhahme fir jedes Projekt bzw. Gemeindegebiet oder
jede Potenzialflache gleich gut geeignet. Beispielsweise bendtigt das Konzept der Umnutzung
eine brachliegende Flache, die unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten tberhaupt neugestaltet
werden kann. Pramisse fur die Baullickenaktivierung sind beispielsweise kooperationsbereite
Eigentimer und bezahlbare Grundstuckspreise. Die Entsiegelung ist kostenintensiv, ohne
dass kurzfristig monetare Gewinne durch sie zu erzielen sind (z.B. keine Gewerbesteuer,
Grundsteuer, Mieteinnahmen). Ihr langfristiger Nutzen fiir die Gesundheit und Lebensqualitét
der umliegenden Bewohner wird oft nicht priorisiert.

Jede Kommune bietet andere Voraussetzungen, vor denen die Mdglichkeiten des
Flachensparens betrachtet werden missen. Insgesamt lohnt es sich fir Kommunen im Sinne
eines Flachenmanagements die eigenen Potenziale fir das Flachensparen systematisch im
Blick zu behalten und sie gezielt nach den vorliegenden Bedarfen umzusetzen.

Wirzburg, den 09.11.2023



