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Vorwort
Dr. Claudia Bielfeldt

Im bundesdeutschen Vergleich steht
Schleswig-Holstein beim Flachenver-
brauch nicht gut da. Seit Erscheinen
des letzten Leitfadens zum Thema
flichensparender Wohnungsbau vor
zwei Jahren hat sich die Situation kaum gebessert. Noch
immer verliert das Land zwischen den Meeren pro Tag gut
3ha Flache. Die Flachen werden vor allem durch den Bau
von Einfamilienhdusern, Gewerbegebieten und fur die Ver-
kehrsinfrastruktur verbraucht. Diese Flachen gehen fur
Wasserregeneration, Warmepufferung und CO,-Bindung
verloren. Wertvoller Boden wird versiegelt und lebendige
Okosysteme werden zerstért. Dadurch werden Klima und
Natur nachhaltig geschadigt. 2050 sollen netto keine Fl3-
chen mehr verbraucht werden. Dafir sind konkrete Schritte
vor Ort unabdingbar, doch die neue Landesregierung tritt
nur auf der Stelle.

Das Problem: Fliachenverbrauch und Versiegelung

Unsere Boden sind im Laufe vieler Jahrhunderte entstan-
den. Gesunde Bdden sind fur unser Wohlergehen und fiir
zuklinftige Generationen unverzichtbar. Einmal versiegelt,
bleiben Bdden fir immer gestort und kdnnen nur selten
wieder ihre lebensnotwendige Funktion zuriickerhalten.
Ohne Bdden gibt es keine Lebensmittel, kein sauberes
Trinkwasser und keine Erholung in der Natur. Auch den
heimischen Wildtieren bereitet die Versiegelung Probleme.
Denn (berall dort, wo zum Beispiel Neubaugebiete und
damit neue Infrastrukturen entstehen, werden Lebensrdu-
me zerschnitten, Wanderungen unterbrochen und die Nah-
rungsgrundlage der Wildtiere verschwindet. Nicht nur Klima,
Wasserhaushalt und Okosysteme sind vom Boden und na-
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turnahen Landschaften abhangig. Fur viele Menschen sind
eine intakte Natur und eine schéne oder besondere Land-
schaft flr das persoénliche Wohlbefinden wichtig. Allerdings
ist die Bodenflache endlich und nicht vermehrbar. Darum
mussen unsere Bdden besonders geschitzt werden. Wir
gehen mdglichst achtsam mit uns und unseren eigenen
Ressourcen um. Es sollte daher selbstverstandlich sein, ge-
nauso achtsam mit unserem Boden umzugehen. Aktive
Ortskerne mit Einzelhandel und kurzen Wegen fir Anwoh-
ner*innen sparen nicht nur Fldchen, sondern sind auch als
Gegenpol zu den grofRen Logistikzentren der Handelsriesen
fur das gesellschaftliche Miteinander unabdingbar. Bauli-
cken zu schlieBen und neues Leben in alte Gemauer ein-
kehren zu lassen, hilft nicht nur dem Flachenfral3 entgegen-
zuwirken. Es hilft uns auch, unser Leben bunter, aktiver und
gemeinsam mit anderen zu gestalten.

Ein Schritt zur Losung: Dialog und zukunftsfihige
Entscheidungen vor Ort

Der BUND Schleswig-Holstein setzt es sich zum Ziel, dem
Flachenverbrauch entschieden entgegenzutreten. Der vor-
liegende Leitfaden richtet sich an interessierte Schleswig-
Holsteiner*innen, an die Vertreter*innen der Bauausschusse
in den Gemeinden sowie an die politischen Entscheidungs-
trager*innen. Er soll helfen, die Menschen fur das Thema
Flachenverbrauch zu sensibilisieren. So soll der Dialog vor
Ort unterstitzt werden und gemeinsam verschiedene Ge-
danken diskutiert und Lésungen gefunden werden. Die
fortlaufende Versiegelung muss gestoppt werden und das
geht am besten, wenn wir zusammen daran arbeiten und
zeigen, dass Schleswig-Holstein Fldchen sparen will und
kann. Ich wiinsche lhnen viel Erfolg auf dem Weg zu einem
nachhaltigeren Umgang mit unseren Boéden! 4

" :
Aevectin Lokprlats

Dr. Claudia Bielfeldt

Landesvorsitzende BUND Schleswig-Holstein

Vorwort
Prof. Dr. Jorg Knieling

Die Bundesregierung hat das Ziel
vorgegeben: Bis zum Jahr 2030 soll
der tagliche Flachenverbrauch auf
30ha sinken, bis 2050 sollen netto
keine weiteren Flachen mehr in An-
spruch genommen werden. Die 30ha-Vorgabe und das
Netto-Null-Ziel stellen die Stddte und Gemeinden Schles-
wig-Holsteins vor grof3e Herausforderungen. In Schles-
wig-Holstein liegt der Fldchenverbrauch seit 2016 im Mittel
weiterhin bei 3,5ha/Tag, nach dem 30ha-Ziel muss er auf
1,3 ha sinken.

Nachdem der Bund fir Umwelt und Naturschutz
Schleswig-Holstein bereits eine Handreichung zum Fla-
chensparen in der Siedlungsentwicklung vorgelegt hat,
widmet sich diese Broschiire dem Gewerbe. Welche Rolle
spielen Gewerbeflichen beim Flachensparen und wie kon-
nen Lésungen aussehen, die ortliche Wirtschaft, Handwerk,
Gewerbe und Industrie férdern und gleichzeitig den Fla-
chenverbrauch deutlich vermindern bzw. mittelfristig auf
netto-null absenken? — Ich mochte einige Aspekte anspre-
chen, die in diesem Rahmen in die weiteren Uberlegungen
mit einflielen sollten.

Nachhaltige Landes- und Regionalplanung - Zentrale
Orte und Kooperation

Gewerbeflichen sind nicht nur ein Thema der einzelnen
Stadt oder Gemeinde, sondern sie haben zugleich eine
Uberdrtliche, regionale und landesweite Bedeutung. Des-
halb sollten neue Gewerbeflaichen grundsatzlich nur in den
ausgewiesenen Zentralen Orten, also den Ober-, Mittel- und
Unterzentren sowie Landlichen Zentralorten und Stadtrand-

kernen, ausgewiesen werden. Diese Konzentration ermdg-
licht es, vorhandene Infrastrukturen fir Mobilitat, Ver- und
Entsorgung zu nutzen. Insbesondere sind diese Standorte
bereits gut an das Uberértliche Schienen- und Strallennetz
angebunden. Der Landes- und Regionalplanung kommt
hier eine besondere Verantwortung zu.

Gleichzeitig sind die Stddte und Gemeinden gefor-
dert, durch interkommunale Zusammenarbeit L&sungen
zu finden, die weniger Fliche beanspruchen. Durch die ge-
meinsame Planung und ErschlieBung kénnen attraktivere
Gewerbeflichen entstehen und der Fldchenbedarf fur An-
bindung und ErschlieBung sinkt.

Kreislaufwirtschaft - , Circular Region”

In den vergangenen Jahren haben regionale Kreisldufe an
Bedeutung gewonnen. Probleme bei internationalen Liefer-
ketten und die Auswirkungen globaler Krisen auf die ortli-
che und regionale Wirtschaft haben den Fokus verschoben.
Es geht nicht mehr um ,Globalisierung um jeden Preis”, son-
dern Wertschopfungsketten und Lieferbeziehungen inner-
halb der Regionen gelten als Garanten fir eine robuste Ent-
wicklung.

Strategien wie ,Urban Mining” zeigen auf3erdem, dass
bei Produktion und Konsum wertvolle Abfallprodukte anfal-
len, die zu neuer Wertschopfung fuhren konnen. Weltweit
haben sich Stadte und Kommunen auf den Weg begeben,
als Kreislauf- oder Null-Abfall-Stadte nach intelligenteren
Wegen zu suchen, um ihren Ressourcenverbrauch zu mini-
mieren. Dies schliel3t das Flichensparen mit ein: Zirkularitat
heilt Flachenkreislaufwirtschaft im Bereich der Gewerbe-
entwicklung, also Brachen wieder nutzen, versiegelte Ge-
werbeflichen entsiegeln und die Nutzungsintensitdt vor-
handener gewerblicher Fldchen in Bezug auf Dichte und
Anzahl der Geschosse erhohen. -
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Digitalisierung - ,Smart Region”

Die Digitalisierung ertffnet neue Moglichkeiten fir Arbeiten
und Wirtschaften in Stddten und Gemeinden. Im Zuge der
Pandemie hat sich das Home-Office als erganzende Arbeits-
form etabliert, zugleich haben sich mit Hilfe der neuen In-
formations- und Kommunikationstechnologien verdanderte
raumliche Konzepte gezeigt, etwa Co-Working. Wie wer-
den sich diese Neuerungen langfristig auswirken, wie kann
eine ,Smart Region” zukiinftig aussehen und welche Konse-
quenzen hat dies fir das Fldchensparen? Ergeben sich etwa
neue Chancen fir landliche Raume, wo Home-Office und
Co-Working mit hoher Umweltqualitdt verbunden sein kén-
nen? Oder dupliziert sich der Flichenverbrauch, wenn das
Home-Office zu einem Mehr an Wohnfldche fuhren sollte?

Fur das Flachensparen enthilt die ,Smart Region” noch
zahlreiche offene Fragen, die intensiv diskutiert werden
mussen. Denn deutlich erkennbar ist bereits heute, dass
sich durch die Digitalisierung fir alle Bereiche der Wirt-
schaft sowie flr die Stadte und Gemeinden tiefgreifende
Verdnderungen abzeichnen.

Okologische Gewerbeflichen - Griines Wachstum

Auch bei Netto-Null-Flachenverbrauch wird es in der Zu-
kunft weiterhin neue Gewerbeflichen geben, sofern der
geforderte Flichenausgleich stattfinden kann. Diese Fla-
chen sollten Vorreiter fur nachhaltige Gewerbegebiete in
Schleswig-Holstein sein: Biodiversitat durch Griinplanung,
geringe Versiegelung, Dach- und Fassadenbegriinung,
Energieeinsparung und erneuerbare Energien durch Solar-
und Windenergieanlagen, Regenwasserversickerung und
geschlossene Wasserkreisldufe sowie eine auf den Umwelt-
verbund ausgerichtete Mobilitdt, so dass der motorisierte
Individualverkehr in den Hintergrund riickt. Diese Qualita-
ten okologisch optimierter Gewerbeflichen fligen sich ein
in die Gesamtstrategie eines ,Griinen Wachstums”, das auf
zukunftsfahige Technologien und Dienstleistungen setzt.
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BUND, Kommunen und Wirtschaft beim Gewerbe-
flichen im Dialog

Die Broschiire ,Weniger ist mehr. Leitfaden fiir einen flidchen-
sparenden Gewerbebau in der Kommune” des BUND Schles-
wig-Holstein richtet den Blick auf das Flachensparen bei der
Gewerbeentwicklung. Damit st6(3t der BUND eine wichtige
Debatte an, die bisher noch zu wenig gefihrt wird, wenn
Stadte und Gemeinden Gewerbeflichen ausweisen. Zuklnf-
tig sollten Gewerbeentwicklung und Nachhaltigkeit aber
Hand in Hand gehen - nach dem Motto ,Eine nachhaltige
und umuweltvertrdgliche Gewerbeentwicklung stérkt die Zu-
kunftsfahigkeit des Standorts!".

Ich wiinsche dem BUND, dass der Leitfaden zu einem
Dialog Uber eine zukunftsfahige Gewerbeentwicklung bei-
tragen wird und dass er vorbildhafte Projekte in den Stid-
ten und Gemeinden Schleswig-Holsteins anstofen kann. 4

a4y

Prof. Dr. Jérg Knieling
Fachgebiet Stadtplanung und Regionalentwicklung an der
HafenCity Universitdt Hamburg

Einleitung

,Weniger ist mehr!” - So lautet nicht nur der Name dieser Ver-

offentlichung, dieser Ausspruch beschreibt auch die Forde-
rung des BUND Landesverbandes Schleswig-Holstein zum
Thema Flachenverbrauch.

Der Leitfaden, der im Rahmen des von BINGO! - Die
Umweltlotterie kofinanzierten Projektes ,Weniger ist mehr —
Versiegelung stoppen!” entstanden ist, soll die kommunalen
Vertreter*innen in den Stadt- und Gemeindegremien Uber
den fortschreitenden Flachenver-

dungstrdger*innen vorstellen. Der BUND Schleswig-Hol-
stein erhofft sich, einen Denkanstofd fir Kommunalvertre-
ter*innen geben zu kdnnen und Mdglichkeiten aufzuzeigen,
flichensparende Kommunalentwicklung voranzutreiben.
Das Thema Flachensparen wird den BUND Landes-
verband auch in den nachsten Jahren beschéftigen. Die
Inhalte dieses Leitfadens werden auf die Homepage des
Landesverbandes Ubertragen und erganzt. Sie konnen zu-
kinftig unter folgender Adresse gefunden werden:
www.bund-sh.de/flaechenverbrauch 4

11<m

brauch, also die Neuinanspruchnahme
durch Siedlungs- und Verkehrsflache,
in Schleswig-Holstein informieren, ih-
nen flachenschonende Ansdtze zur Ge-
werbeentwicklung aufzeigen und sie
befdhigen, die Auswirkungen der von
ihnen in der kommunalen Selbstver-
waltung zu beschlieBenden Bauleitpla-
nungen zu bewerten.

Aufgrund fehlender Landespoli-
tischen Zielvorgaben sind die Kom-
munen gezwungenermafllen in der
alleinigen Verantwortung, eine fla-
chensparende Praxis umzusetzen. Das
entbindet jedoch die Landesplanung
nicht von ihrer Verantwortung, kon-
sequent Richtlinien zur Einhaltung der
Flachensparziele festzulegen.

Der Leitfaden soll die Folgen der
voranschreitenden Flacheninanspruch-
nahme fir die Umwelt, aber auch fir
das soziale Gefiige und den Haus-
halt in der Kommune aufzeigen und
sowohl formelle als auch informelle
Instrumente fir kommunale Entschei-

11cm

121CM?*

Flichenverbrauch
pro Schleswig-Holsteiner*in/Tag

entspricht 3,5ha/Tag
bei =2,9 Mio Einwohner*innen
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Hintergrund

Problem Flachenverbrauch

Die Nachfrage nach Gewerbeflachen - besonders in um
die Ballungsrdume in Schleswig-Holstein wachst und viele
Kommunen, auch im landlichen Raum, fordern die Auswei-
sung immer neuer Gewerbegebiete, um z.B. durch die zu
erwartenden Steuereinnahmen ihren Haushalt zu konsoli-
dieren. Der wachsende Flachenbedarf zerstort dabei wert-
volle Natur- und Kulturlandschaften. Alle politisch han-
delnden Akteur*innen sind angesichts der immer knapper
werdenden Boden aufgefordert, den Flachenverbrauch zu
stoppen.

Die Bundesregierung hat sich in ihrer Nationalen Nach-
haltigkeitsstrategie das Ziel gesetzt, den wachsenden
Flachenverbrauch fur Siedlung und Verkehr bis zum Jahr
2030 auf 30Hektar (ha; entspricht 100 x 100 Metern) pro
Tag zu senken. Die Innenentwicklung der Kommunen
soll dabei gegen- Uber der Aullenentwicklung priorisiert
werden. Noch immer liegt die Neuinanspruchnahme von
Flachen mit 52ha/Tag (2016-2019) deutlich tber dem
Richtwert — das Ziel von 30ha/Tag fiir 2016 ist auf das Jahr
2030 verschoben worden. Die Umwandlung von wertvol-
len Boden in Siedlungs- und Verkehrsflache liegt 2020 in
Schleswig-Holstein laut Statistikamt Nord bei 5,6ha/Tag
und damit deutlich Gber der landeseigenen Zielvorga-
be von 1,3ha/Tag (3,5/Tag im Mittel seit 2016). Vor allem
in landlichen, haufig stagnierenden oder schrumpfenden
Regionen ist der Zuwachs an verbrauchter Fliche beson-
ders hoch. Die Entwicklungen von Bevélkerungsstand und

Das Thema Flachenverbrauch spielt bei der Ausweisung von Baugebieten bisher eine untergeordnete Rolle. (Foto: Merlin Michaelis, BUND SH)
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Siedlungs- sowie Verkehrsflache haben sich deutlich ent-
koppelt (siehe Abbildung).

Die wachsende Versiegelung von Bdden zerschneidet
Biotope und reduziert die Biodiversitat (biologische Vielfalt).
Versiegelte Flichen kénnen - insbesondere bei sich hdufen-
den Starkniederschlagsereignissen — das Regenwasser nicht
mehr aufnehmen und Uberfordern die Abwassersysteme.

Aber nicht nur Natur und Klima leiden unter den Fol-
gen von Versiegelung: Zersiedlung auf der Griinen Wiese
fuhrt zu mehr Verkehr, verlassenen und verddeten Orts-
kernen und hohen Unterhaltskosten fir Infrastruktur. Auch
die Landwirtschaft leidet unter der voranschreitenden Sied-
lungsausweitung. Zwischen 1990 und 2020 nahm die land-
wirtschaftliche Flache in Schleswig-Holstein mehr als acht-
einhalb Prozent ab. Die durch den Nutzungsdruck auf die
Flache stetig steigenden Bodenpreise fuhren dazu, dass
immer mehr Landwirt*innen Uberlegen, anstelle von wenig
profitabler landwirtschaftlicher Nutzung, ihre Flachen durch
andere Nutzungen zu verwerten.

Folgen fiir Natur und Landschaft

Boden und Bodenbedeckung

Boden sind eine endliche Ressource. Sie entstehen durch
das Zusammenspiel von Gestein, Luft, Wasser und Lebe-
wesen Uber Jahrhunderte. In einer Handvoll Boden leben oft
mehr Organismen als es Menschen auf der Erde gibt. Einmal
versiegelter Boden ist nur unter Einsatz von hohen Kosten
wiederzubeleben. Bis sich eine gewisse Bodenqualitdt wie-
der herstellt, vergehen viele Jahrzehnte — auch danach bleibt
die naturliche Struktur des Bodens gestort. Zurlick bleiben
aber Reste von Beton und Asphalt oder Schadstoffen.

Wasserhaushalt

Boden erfillen viele wichtige Funktionen, die besonders
far uns Menschen essenziell sind. Eine ist das Filtern von
Wasser. Wenn Regenwasser langsam versickert, werden
Schadstoffe abgebaut und Mineralien vom Wasser aufge-

Flachennutzungs- und Einwohner*innenentwicklung
in Schleswig-Holstein

112 - Index 2005 = 100

M Index Siedlungs- und Verkehrsfliche

Index Bevélkerungszahl

Jahr
T

98 T T T T

T T
2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

(Quelle: Eigene Darstellung nach Statistikamt Nord, 2021)

nommen, bevor es im Boden als Grundwasser gespeichert
wird. In Schleswig-Holstein wird Trinkwasser ausschlief3-
lich aus Grundwasser gewonnen. Die Grundwasserneubil-
dungsrate verringert sich durch versiegelte Oberflachen.
Aullerdem fordern versiegelte Oberflichen, durch die ge-
ringe Versickerung, értliche Uberschwemmungen bei star-
ken oder langanhaltenden Niederschldgen, da Wasser nur
an der Oberfliche abflieen kann.

Klima

Eine besonders fir das Klima relevante Funktion des Bo-
dens ist die des Speichers. Boden haben das Potenzial,
Treibhausgase wie Kohlenstoffdioxid, Methan und Lachgas
aus der Luft zu binden und so diese Treiber des Klimawan-
dels dem Kreislauf zu entziehen.




Versiegelte Flichen haben einen groBen Einfluss auf das 6rtliche
Mikro-Klima sowie den Wasserhaushalt. (Foto: Merlin Michaelis, BUND SH)

Der Boden puffert und reguliert Wasser- und Energieflisse.
Die Verdunstung von Wasser aus Boden und Pflanzen tragt
zur Abklhlung der bodennahen Luft und damit zu einem
angenehmen Regionalklima bei. Durch die Versiegelung der
Bodenoberfliche mit Beton oder Asphalt wird der Regen
durch die Kanalisation abgeleitet und die Versickerung von
Niederschlagswasser stark eingeschrankt oder gdnzlich ver-
hindert. Durch die daraus folgende fehlende Verdunstung
entfallt der Kuhlungseffekt der Boden und es findet eine
verstarkte Aufheizung, eine Verringerung der Luftfeuchte
und eine hoéhere Staubentwicklung statt.

Ein weiterer Faktor, der diese Folgen verstarkt, ist die
geringe sogenannte Albedo. Das geringe Rickstrahlungs-
vermogen durch die dunkle Farbe des Asphalts, die viel
Sonnenlicht absorbieren und wenig reflektieren, begunsti-
gen den sommerlichen Hitzestau. Versiegelte Flachen sind
als Standort fir Pflanzen ungeeignet. Sie fallen dort als
Wasserverdunster und Schattenspender aus. Um diese Fol-
gen zu relativieren, sind stadtische Griinanlagen von hoher
Bedeutung. Besonders in dicht besiedelten Gebieten ist der
Effekt der stadtischen ,Wédrmeinsel” nicht zu unterschatzen.
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Landwirtschaft

Der Boden als Grundlage fur die Produktion von Nahrungs-
und Futtermitteln sowie von Rohstoffen wie Holz ist fir den
Menschen essenziell wichtig. Entsprechend geht wertvolle
landwirtschaftliche Nutzfliche mit dem Versiegeln nachhal-
tig verloren.

Die Landwirtschaft ist darlber hinaus in doppelter
Weise betroffen: Neben dem Verlust von Nutzfliche durch
den Neubau werden Ausgleichsmallnahmen des Natur-
schutzes haufig auf landwirtschaftlich genutzten Flachen
durchgefihrt. Die Inanspruchnahme von Flachen fir ande-
re Zwecke verknappt die Flachen auf denen Lebensmittel
produziert werden kdnnen.

Flora/Fauna

Auch auf Pflanzen und Tiere hat die Ausbreitung der Sied-
lungsrdume und die damit einhergehende Versiegelung
massive Auswirkungen: Riickzugsrdume und ganze Lebens-
rdume gehen verloren, Biotope und Populationen werden
durch den Neubau zerschnitten. Dadurch werden diese iso-
liert und langfristig die genetische Vielfalt und damit auch
die Fahigkeit zum Uberleben beschrinkt. Fernwanderwege
von Tieren werden zerstort und auf den StralRen, die durch
den Bau von H&usern in neu erschlossenen Gebieten nétig
werden, weitere Tiere Uberfahren. 4

Okonomische und soziale Folgen

Neben Problemen fiur die Umwelt treten durch den Flachen-
verbrauch und im Speziellen durch die Zersiedlung auf der
Grinen Wiese auch erhebliche 6konomische und soziale
Probleme auf, die auf den ersten Blick nicht ersichtlich sind.

Infrastruktur

Durch die steigende Siedlungsfliche bei gleichbleibender
oder schrumpfender Bevdlkerungszahl steigen die Pro-
Kopf-Kosten fur die Infrastruktur wie Kanalisationen, Leitun-
gen und Strafl3en. Die ErschlieBungskosten der technischen

Der. Konflikt zwischen Bedarfén an’landwirtschaftliche Nutzung und Ausweisungen'von
neden Gewerbegebieten-wird zunehmend offensichtlicher (Foto:Merlin Michaelis, BUND SH)




Infrastruktur werden vor allem von der Siedlungsdichte be-
stimmt. Es gilt die Faustformel ,halbe Dichte = doppelter Er-
schlieSungsaufwand”.

Auch die Lage innerhalb der Kommune tragt zu den
Kosten bei. In bereits erschlossenen Gebieten kénnen vor-
handene Infrastrukturen genutzt werden, wahrend der Neu-
bau auf der Griinen Wiese auch neue Infrastruktur bedeutet.
Vor allem in stagnierenden und schrumpfenden Regionen
sinkt die Auslastung der Infrastruktur. In der Folge steigen
die Unterhaltungskosten pro Einwohner*in.

Mobilitat

Bei der Ausweisung von Neubaugebieten wird oft vernach-
lassigt, dass neben den Grundstiicksflachen der groRte Teil
an Flachenverbrauch auf Zubringerstrallen, Wege und Ein-
fahrten zurtickfallt — also Verkehrsflachen. 32,4 Prozent der
gesamten Siedlungs- und Verkehrsflache in Schleswig-Hol-
stein bendtigt laut Statistikamt Nord im Jahr 2020 allein der
Verkehr. DUnner besiedelte Kreise liegen sogar deutlich dar-
Uber, Spitzenreiter ist Nordfriesland mit Gber 40 Prozent Hier
kommt auf ein*e Einwohner*in 337m?2 Verkehrsflache. Fla-
chen fir den Bahnbetrieb wie Gleise nehmen hierbei nicht
einmal 10 Prozent der Verkehrsflache ein.

Beschéftigte neu erschlossener Gewerbegebiete, abseits
des Zentrums und der Achsen des Offentlichen Personen-
nahverkehrs (OPNV), legen deutlich weitere Entfernungen
mit dem PKW zuriick. Alltdgliche Wege sind in zersiedelten
Regionen weiter und werden weniger zu Full oder mit dem
Rad zurlckgelegt. Die Alternative, diese Strecken durch den
offentlichen Verkehr zu bedienen, scheitert oft daran, dass
Offentlicher Nahverkehr nicht kostendeckend zu betrei-
ben ist. Dadurch gibt es im landlichen Raum hiufig keinen
oder schlecht getakteten Nahverkehr und Bewohner*innen
bleiben auf das Auto angewiesen - der Anteil an Autos pro
Haushalt ist dort am hochsten, wo die Besiedelungsdichte
am geringsten ist.

Zersiedelte Gebiete haben eine geringe Dichte an
Arbeitspldatzen - Menschen mussen immer weiter zu ih-
rer Arbeit fahren. Die Folge: Deutschland gab im Jahr 2017
etwa funf Milliarden Euro fur die ,Pendlerpauschale” aus
(WirtschaftsWoche, 2017) — mit der Erhéhung der Pauschale
von 30 auf nunmehr 38 Cent pro Kilometer dirfte diese Be-
lastung noch einmal deutlich steigen. Gruppen, die das Auto
nicht nutzen kénnen, wie Kinder oder altere Menschen, wer-
den in ihrer Mobilitdt erheblich eingeschrankt. Autos sind,
im Vergleich zum Monatsticket, teuer. Wenn ein Haushalt

Der OPNV ist in zentrumsfernen Lagen oft unzureichend ausgebaut und als Alternative zum Auto unattraktiv. (Foto: Merlin Michaelis, BUND SH)
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Fur die Berechnung des Zersiedlungsgrades werden drei Faktoren betrachtet: Anteil bebauter Fliche, Streuung der Bebauung und Flachenver-
brauch pro Einwohner*in. So ergibt sich der Durchsiedlungseinheit/m?2 (DSE). Je mehr Fliache bebaut und je mehr diese Bebauung verstreut ist

und je hoher der Flichenanspruch je Einwohner*in ist, desto héher ist der Grad der Zersiedelung. (Quelle: IOR-Monitor)
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auf mindestens einen PKW angewiesen ist, kommen schnell
einige hundert Euro zusammen. Ein Faktor, der selbst Fami-
lien aus der Mittelschicht belastet. Fir Menschen mit we-
niger Einkommen oder eingeschrankter Mobilitdt bedeutet
dies aber, dass sie vom gemeinschaftlichen Leben ausge-
schlossen werden.

Viele Unternehmen freuen sich Uber vergleichsweise
glinstige Bodenpreise im Grlinen, ignorieren dabei aber die
entstehenden Mobilitatskosten. Tagliche Verkehrskosten fur
Fahrten mit dem Auto kdnnen mit zunehmender Entfer-
nung zum Ortszentrum so stark steigen, dass die Kosten-
vorteile einer glinstigen Immobilie fur die Betreiber in zen-
trumsferner Lage in vielen Fillen langfristig durch hohere
Fahrkosten fur Angestellte aufgewogen werden.

Bodenpreise

Haufig wird wertvolles Griin- und Ackerland geopfert, um
die Siedlungsflachen auszuweiten. Der daraus resultierende
Nutzungsdruck auf die Flachen steigert lokale Pacht- und
Kaufpreise und intensiviert den Strukturwandel. Die verblei-
benden Landwirtschaftsflichen mussen auch unter diesem
Aspekt noch intensiver bewirtschaftet werden, um die ge-
stiegenen finanziellen Belastungen wie Pacht und Grund-
steuer erwirtschaften zu konnen.

Lebensqualitat und Wertverlust

Darliber hinaus hat die sinkende Dichte der Siedlungsbe-
reiche drastische Folgen fir die Lebensqualitat der Einwoh-
ner*innen und den Wertverlust von Immobilien.

Wahrend auf der Wiese nun neues Gewerbe entsteht,
breiten sich in den Ortskernen - vor allem im ldndlichen
Raum - zunehmend Leerstinde in Zentrumslage aus. Die-
ses Uberangebot an Bestand filhrt wiederum zu einem
Wertverlust der Immobilien und fuhrt zu einer Spirale aus
sinkender Attraktivitdt der Zentrumslage fur Arbeits- und
Wohnzwecke.

Diese Entwicklung betrifft auch den Einzelhandel. So
verdden Ortszentren und verlieren ihre Versorgungsfunk-
tion und ihre Rolle als sozialer Treffpunkt. Die Versorgung
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mit Dienstleistungen und Gutern des tdglichen Bedarfes
in Wohnungsndhe kann so nicht mehr gewahrleistet wer-
den. Voranschreitende Leerstdnde oder die Entstehung von
Brachflichen kdnnen zu einem Teufelskreis fihren. Wohl-
habende Anwohner kénnen sich einen Umzug leisten, so-
zial Benachteiligte mussen bleiben. Diese ,Segregation”
genannte Entwicklung ehemals sozial durchmischter Quar-
tiere ist dann, selbst mit hohem kommunalem Kostenauf-
wand, kaum wieder einzufangen.

In den immer mehr verarmenden, glnstigen Orts-
kernen leben dann lediglich Menschen, die auf dem Woh-
nungsmarkt — meist aus finanziellen Griinden, aber auch
als Folge von Diskriminierung — keine Alternativen sehen.
Dies trifft oft dltere Klientele und Menschen mit Migrations-
geschichte. Eine zunehmende soziale Entmischung ist die
Folge, die auch soziale Spannungen verstdrken kann. Die-
ser Effekt wird durch die steigenden Bodenpreise aufgrund
immer weniger verfugbarer Flache noch weiter verstarkt. In
Gemeindeteilen, die von Leerstand betroffen sind, verstar-
ken sich dann Effekte, die das Wohnumfeld noch unattrakti-
ver machen (,Broken-Windows Phdnomen”). 4

Wihrend am Ortsrand neue Gewerbegebiete entstehen, verfillt alte
Bausubstanz. (Foto: Merlin Michaelis, BUND SH)
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Flicheninanspruchnahme durch Siedlung und Verkehr in Schleswig-Holstein im Fiinfjahresmittel in ha/Tag im Jahr 2021 (Quelle: IOR-Monitor)
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Handlungsempfehlungen 3) Welche Maglichkeiten hat die Gemeindevertretung,
Flachensparziele festzulegen?
Zur Sicherung einer langfristigen, zielorientierten Flachen-
sparpolitik ist es wichtig, eine Gesamtstrategie zu entwi-
ckeln. Wie kann diese helfen, in dem Gemenge aus Einzel-
’a Das folgende Kapitel soll dazu dienen, Kommunalvertre-  entscheidungen die jede Kommune in der tdglichen Arbeit
ter*innen in den zustindigen Ausschiissen geeignete Inst-  fillen muss, nicht den Uberblick zu verlieren und Flichen-
rumente fur eine flichenschonende Entwicklung in der Ge-  sparziele im Auge zu behalten? Wie kénnen solche Strate-
meinde vorzustellen. Dabei orientieren sich die folgenden gien oder Beschlisse der Kommune helfen, die Kontrolle
Handlungsempfehlungen an vier Fragestellungen: Uber ihre eigenen Flachen zu behalten, um selbstgesteckte
Flachenziele besser kontrollieren zu kdnnen?
1) Ist die Ausweisung von Gewerbegebieten wirklich
alternativlos und zum Vorteil der Gemeinde? 4) Welche Chancen bietet eine Zusammenarbeit mit
Um eine flaichensparende Gewerbeentwicklung zu verwirkli- ~ Nachbargemeinden?
chen, ist es dringend notwendig, zu wissen, auf welcher Da-  Okosysteme machen nicht an Ortsgrenzen halt und eben-
tengrundlage entschieden werden soll. Brauche ich wirklich so wenig trifft dies auf die Nachfrage von Gewerbefldchen
ein neues Baugebiet oder gibt es in meinem Ortskern schon zu. Das letzte Unterkapitel geht deshalb der Frage nach, wie
ausreichend Potenziale? Wird der Zuzug von neuen Unter-  sich Gemeinden zusammenfinden k&nnen, um gemein-
nehmen wirklich dafiir sorgen, dass der Finanz-Haushalt sam nachhaltige Ansatze fur die Gewerbeentwicklung zu
langfristig gesichert ist? Um diese Fragen zu beantworten,  beschlielen. Dabei sollen sowohl unverbindliche Ansatze

I ﬁ]"‘“ : I|

"y,

soll das erste Unterkapitel Werkzeuge vorstellen, die helfen vorgestellt werden, die dazu dienen koénnen, Nachbarge-

l - -;..,;__ -1 = sollen, die notigen Informationen zusammenzutragen, be-  meinden in einen gemeinsamen Austausch zu bringen und
I T . ! " y vor eine Entscheidung tiber neue Bauflachen gefallt wird. vorhandene Beflirchtungen auszurdumen, als auch kon-
. I Jisy —

- - - LR i 2 krete Moglichkeit bindlichen Festset -
T e i | ,gn “ | an 2 rete Moglichkeiten zur verbindlichen Festsetzung von ge
S L T —. F= et 2) Wie kdnnen Gewerbebedarfe im Bestand meinsamen Zielen. Fragen, wie kooperierende Gemeinden
: 2 _ gedeckt werden? daflr sorgen konnen, dass Verzicht, z.B. bei der Ausweisung
B Sy M) S T Um die Ausweitung von Gewerbegebieten einzuschranken von eigenen Fldchen, an anderer Stelle einen zufriedenstel-
s ' ; iy .. und Fldche zu sparen, missen Kommunen bendtigte Fld-  lenden Ausgleich erhilt, werden abschlieend betrachtet.

A : T ] G chen bestenfalls dort bereitstellen, wo bereits gebaut ist.

& ' ' ' Bendtigte Infrastruktur ist meist vorhanden, durch beste-

T e Y hendes Baurecht kann zligig mit dem Bau begonnen wer-
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den und der Ortskern bleibt belebt. Dieses Unterkapitel soll
- aufzeigen, welche rechtliche Handhabe die Kommunen an
der Hand haben, um diese Entwicklung zu starken, welche
Anreize sie selbst setzen kann, um Unternehmen fir den
gewahlten Ansatz zu begeistern und wie sich solche Ideen
im konkreten Bebauungsplan festsetzen lassen.

Das kommende Kapitel soll Auskunft dartiber geben, wie Aspekte des Flachensparens in die Kommunalpraxis
einflieBen kénnen, um nachhaltigere Gewerbeflachen zu gewahrleisten (Foto: Merlin Michaelis, BUND SH)




Ist die Ausweisung von Gewerbegebieten wirklich
alternativlos und zum Vorteil der Gemeinde?

Als Grundlage fir eine flichensparende Gewerbeentwick-
lung ist eine klare Zieldefinition der Kommunalpolitik sowie
eine Planung mit umfassender Datenbasis unerldsslich. Um
den Flachenverbrauch zu verringern und auf die politisch
gewollte Flachenkreislaufwirtschaft vorbereitet zu sein, sind
Aussagen Uber Reserven im Bestand und Innenentwick-
lungspotenziale ein wichtiges Mittel. Eine solche Daten-
grundlage kann das Bewusstsein fir Moglichkeiten und
Alternativen scharfen und helfen, den Flachenverbrauch in
der Kommune zu verringern.

Neben sozio-demografischen und 8konomischen Infor-
mationen sind dabei besonders das Wissen um vorhandene
Flachenpotenziale und Leerstdnde im Bestand von grofem
Wert. Diese Daten mussen erhoben und in einer regelma-
Rigen Uberpriifung, einem sogenannten Monitoring, aktu-
alisiert werden. Nur so kann eine mittel- und langfristige
Strategie entwickelt werden. Oft liegt, vor allem in kleineren

Kommunen, bereits viel persénliches Wissen der Bewoh-
ner*innen und Amtsinhaber*innen vor — doch wird dies
selten systematisch erfasst. Fir eine flichensparende und
kommunal-6konomisch rentable Siedlungsentwicklung
sind darliber hinaus detaillierte Kenntnisse tber entstehen-
de Ausgaben und Einnahmen unabdingbar.

Gewerbeflachenkataster

Neben Bauliicken werden in einem Gewerbeflachenkatas-
ter auch geringfliigig bebaute Grundsticke sowie falsch
oder unzureichend genutzte Flichen erfasst, die in abseh-
barer Zeit aus offentlich-rechtlicher Sicht bebaubar sind.
Diese Flachen sind grundsatzlich erschlossen und kénnen
aufgrund vorhandener, rechtsglltiger Bebauungspldne
ohne ein umfassendes Planungsverfahren ziigig, gunstig
und flachenschonend bebaut werden. Die Flachen werden
kartografisch dargestellt und um eine Liste der Flachen er-
ganzt. Diese Liste kann die Lage, die Grundstticksgréf3e und
Angaben dartber, ob das Grundstiick im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans liegt oder nach §34 Baugesetzbuch

Legende

. Baullicke

ungenutzte Fliche

Gewerbebrache

leerstehendes
Wohngebaude

- - ™ oo om - -

I e N e - B e g e

- —

~ leerstehende
Hofstelle

Ausschnitt eines Baulandkatasters (Quelle: Ministerium fir Landwirtschaft, Umwelt und léndliche Rdume des Landes Schleswig-Holstein)

20

7 "' ) 1 - ’. 5
b W RN

Gewerbebrache im Innenbereich (Foto: Merlin Michaelis, BUND SH)

(BauGB) in den Innenbereich fillt, enthalten. Darlber hinaus
konnen leerstehende Gebdude hinterlegt werden.

Falls notwendig, kénnen kleine Gemeinden dabei von
der zustdndigen Kreisplanung Unterstiitzung erfahren. So
haben auch kleinere Kommunen die Moglichkeit, kommu-
nales Fldichenmanagement zu betreiben.

Gewerbefldchenkataster dienen als Service fur alle In-
teressierten, wie potentielle Bauinteressent*innen, Archi-
tekt*innen und Immobilienmakler*innen, um die Auswahl
geeigneter bebaubarer Grundstlicke zu vereinfachen. Das
Baulandkataster kann auf freiwilliger Basis sowohl in der
vorbereitenden (Fldchennutzungsplan) und verbindlichen
Bauleitplanung (Bebauungsplan) als auch in der informel-
len Stadtplanung (z.B. Entwicklungskonzepte) Anwendung
finden. Damit es seine volle Wirkung entfaltet, ist seine re-
gelmaRige Nutzung sowie die regelmaRige Aktualisierung
erforderlich. Dafir mussen sowohl in der Kommunalpolitik
als auch -verwaltung seine Vorzige bekannt sein und die
notwendigen Haushaltstitel zur Verfigung stehen.

Auch wenn Kataster inzwischen in der kommunalen Praxis
etabliert sind, ist anzunehmen, dass nur etwa ein Drittel der
Gemeinden Uber ein solches Planwerk verfugt — ob diese re-

gelmaRig aktualisiert werden, ist zudem unbekannt. Gerade
kleinere Kommunen sehen sich hadufig nicht in der Lage, ein
Gewerbekataster zu fihren.

Die Einfiihrung eines Katasters fuhrt nicht unmittelbar
zu einer Verringerung des Flachenverbrauches. Es hilft aber,
Méglichkeiten der Innenentwicklung zu erkennen, sodass
es fur die Aufstellung kommunaler Mengenziele als Grund-
lage dienen kann. Durch die bereitgestellten Informationen
kdnnen Kataster zudem zu einer schnellen Mobilisierung
von Flichen (Bereitstellung) beitragen.

Je nach GroRBe und Struktur einer Kommune sind un-
terschiedliche Ansdtze zur Erhebung von Potenzialflachen
sinnvoll und realistisch. Zwar kénnen kleinere Kommunen
haufig nicht auf umfassende, automatisierte Geo-Daten zu-
greifen, dafir sind sie oft in der Lage, Daten handisch vor
Ort zu erheben oder Luftbildaufnahmen auszuwerten.

Die Aufstellung und Pflege eines Katasters kostet zu-
nachst Geld und Aufwand. Da die gesammelten Flachen
jedoch Ublicherweise schon erschlossen sind, macht sich
ein Gewerbeflachenkataster friihzeitig bezahlt. So entfallen
sowohl ErschlieBungskosten fir die Infrastruktur als auch
langwierige kostenintensive Bebauungsplanverfahren. 4
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Wirtschaftlichkeitsanalyse

Die Ausweisung neuer Gewerbegebiete auf zuvor unge-
nutzter Flache trdgt zu einer Vielzahl 6kologischer Probleme
bei. Trotz der dkologischen Konsequenzen, die sich durch
die Neuausweisung von Gewerbegebieten ergeben kénnen,
stellen erhoffte 6konomische Vorteile fir die Kommunen
haufig ein Argument fiir die Ausweisung dar.

Doch nicht immer sprechen die 6konomischen Folgen
eindeutig fur die Ausweisung von Gewerbegebieten. Die
Kommunen erwarten einerseits erhdhte Steuereinnahmen
far den kommunalen Haushalt, haben andererseits aber
auch hohe Folgekosten zu befiirchten.

Um eine mdglichst objektive Beurteilung der 6konomi-
schen Auswirkungen vorzunehmen, bieten sich fiskalische
Wirkungsanalysen an - dazu mehr im Interview mit Jens-
Martin Gutsche ab S.26. Sie sind ein Instrument zur reali-
tdtsnahen Beurteilung von Planungsvorhaben und deren
Alternativen. Durch sie erhalten Entscheidungstrager*innen
Informationen zu den zu erwartenden wirtschaftlichen Fol-
gen der Entscheidung fir oder gegen ein neues Gewerbe-
gebiet, also ob und ab wann eine Ausweisung rentabel sein
konnte. Kommunen koénnen sie auflerdem Unterstiitzung
bei Verhandlungen mit potenziellen Investoren Uber die ge-
naue Vertragsausgestaltung bieten.

Die Entscheidung zur Ausweisung eines Gebietes wird
von vielen Faktoren geleitet. Eine mdgliche Unterstitzung
bei der Entscheidungsfindung kénnen fiskalische Wirkungs-
analysen sein. Durch sie erhalten Entscheidungstrager*in-
nen Informationen zu den zu erwartenden 6konomischen
Folgen der Entscheidung fiir oder gegen ein neues Gewer-
begebiet, also ob und ab wann eine Ausweisung rentabel
sein konnte. Fur fiskalische Wirkungsanalysen werden die
Einnahmen und Ausgaben, die mit verschiedenen Pla-
nungsvarianten/ Ausweisungsoptionen verbunden sind,
erfasst, um so eine (auf 6konomischen Kriterien) fundierte
Entscheidungsgrundlage aufzubauen.

In der Analyse werden die Mehreinnahmen und -aus-
gaben fur Kommunen durch Steuern und Folgekosten, die
kommunalen Gewinne durch die Beteiligung an der Wert-
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steigerung von Grundstlickspreisen sowie die Auswirkun-
gen durch verdnderte Relationen im Kommunalen Finanz-
ausgleich und bei der Kreisumlage untersucht.

Als Ergebnis der Analyse erhdlt man den Fiskalwert
eines Planungsvorhabens, der liber einen gewahlten Zeit-
raum (bspw. 25 Jahre) die finanzmathematische Summe der
zusatzlichen Einnahmen und Ausgaben, die mit der Aus-
weisung einer Flache als Gewerbegebiet einhergehen, dar-
stellt. Erscheint ein Planungsvorhaben rentabel, besitzt es
einen positiven Fiskalwert, erscheint es nicht rentabel, ist
der Fiskalwert negativ. Die Spannweite der Fiskalwerte kann
im raumlichen Vergleich sehr grof3 sein und kann nach Be-
obachtungen des Planungsburos ,Gertz Gutsche Riimenapp
Stadtentwicklung und Mobilitidt GbR” eine Spannweite von

-152¢€/m?’ bis +1657 €/ m’ aufweisen.

Zu den betrachteten GroBen bei einer fiskalischen Wir-
kungsanalyse auf kommunaler Ebene zihlen als Einnahmen
die Gewerbe- und Grundsteuer, der Gemeindeanteil an der
Einkommenssteuer und der Gemeindeanteil an der Umsatz-
steuer sowie nicht-steuerliche Einnahmen wie Verkaufserlo-
se und ErschlieBungsbeitrage.

Den groften Anteil an den Einnahmen stellt hierbei die
Gewerbesteuer dar. Ihr positiver Verlauf gilt als Indikator fur
eine prosperierende Entwicklung der angesiedelten Gewer-
be. Die Zunahme der Gewerbesteuer kann jedoch nicht iso-
liert als Kriterium betrachtet werden, sondern hierzu muss
ebenso die Auswirkungen einer hoheren Steuerkraft (durch
potenziell erhéhte Gewerbesteuereinnahmen) im Kontext des
kommunalen Finanzausgleichs beriicksichtigt werden.

Der Gemeindeanteil an der Umsatzsteuer hiangt von
verschiedenen Faktoren ab. Hierzu zdhlen der Anteil der
einzelnen Kommune am landesweiten Gewerbesteuerauf-
kommen, die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten in der Kommune sowie die sozialversicherungs-
pflichtigen Entgelte am Arbeitsort. Mittels eines ,orts- und
wirtschaftsbezogenen Schliissels” werden die kommunalen
Anteile an der Umsatzsteuer vom Land auf die betreffenden
Kommunen verteilt. Der Umsatzsteueranteil der Gemeinde
hangt hierbei also von der Anzahl der sozialversicherungs-

Grunderwerbssteuer
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In der komplexen Gemengelage fillt es oft schwer, den Uberblick iiber zu erwartende Einnahmen und Ausgaben zu behalten

(Quelle: Eigene Darstellung)
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pflichtig Beschéftigten in einer Gemeinde ab, wahrend fir
die Einkommenssteuer die Anzahl an Einwohner*innen mit
Erstwohnsitz in der Gemeinde von Relevanz sind. Bei einer
Erhhung der Gewerbesteuerabgaben (=erhohte Steuer-
kraft) bei gleichzeitiger Stagnation der Einwohner*innen-
zahl kann es zu negativen Folgen fir die Gemeinde im kom-
munalen Finanzausgleich kommen, da der Finanzbedarf der
Gemeinden maRgeblich durch ihre Einwohner*innenzahl
bestimmt wird.

Durch die positive Entwicklung von Gewerbe kann
eine Erhohung der Steuerkraft im kommunalen Finanzaus-
gleich auftreten, wahrend aufgrund der gleichbleibenden
Einwohner*innenzahl der Finanzbedarf gleich bleibt, wo-
mit mit geringeren Zuweisungen aus dem kommunalen
Finanzausgleich zu rechnen ist. Ein Grof3teil der steuer-
lichen Mehreinnahmen kdnnen hierdurch verloren gehen.
Eine Studie fir ein Gewerbegebiet in der Stadt Gottingen
aus 2012 hat bspw. errechnet, dass nur ca. 20 Prozent der
steuerlichen Zusatzeinnahmen 15 Jahre nach Errichtung
des Gewerbegebietes bei der Stadt selbst verblieben sind,
aufgrund der hohen Abschépfung im kommunalen Finanz-
ausgleich, geschuldet durch die geringe Zuzugsquote.

Als Ausgaben konnen bei der Entstehung neuer Ge-
werbegebiete Grunderwerbs-, Infrastrukturfolgekosten
sowie ErschlieBungs-, Planungs- und Vermarktungskos-
ten anfallen. Grunderwerbskosten umfassen den Grund-
stlickspreis, die Grunderwerbsteuer, die notariellen Kosten,
die Grundbuchkosten sowie ggf. Gebihren fiir den Makler
oder die Maklerin.

Die Infrastrukturfolgekosten beinhalten Kosten der
technischen und sozialen Infrastruktur, sowie fir Grinfla-
chen und Verkehrsanbindungen wie bspw. Strallenausbau
oder Anbindung an den offentlichen Nahverkehr. Diese
Kosten fallen nicht nur einmalig bei der anfanglichen Er-
schlieBung an, sondern besitzen durch die anfallenden
Kosten fir die Unterhaltung und Erneuerung auch in den
Folgejahren Relevanz.

ErschlieBungskosten umfassen die &ffentliche und die
private ErschlieBung, die an der Grundstiicksgrenze inein-
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ander tUbergehen. Um die auferhalb der Grundstticksgren-
zen anfallende o6ffentliche Erschliefung kimmert sich die
Kommune auf Antrag der Grundstlcksbesitzer*innen. Die
private ErschlieBung erfolgt innerhalb des Grundstlcks un-
ter Selbstorganisation der Eigentiimer*innen. Die Erschlie-
Bung selbst beinhaltet verkehrsmafRige sowie technische
Aspekte. Erstere sorgen fir den Zugang des Grundstlicks an
die Strafle, fir Gehwege und Beleuchtung, letztere fur den
Anschluss des Grundstiicks an Wasser, Abwasser, Strom,
Gas und Internet.

Kosten, die zur Vorbereitung der Bebauung und Er-
schliefung entstehen wie bspw. Gebiihren und Honorare
fur die Planerstellung und Genehmigungen stellen die Pla-
nungskosten dar, wahrend die Vermarktungskosten zur Be-
werbung der Flachen anfallen.

Auf der Kostenseite kdnnen die Grunderwerbskosten
den groRten Anteil ausmachen - vorausgesetzt sie fallen an,
da die Kommune Flachen Uberhaupt erwerben muss. Wenn
dies der Fall ist, stellen sie insbesondere zu Beginn des Vor-
habens einen sehr grofRen Kostenfaktor dar. Fir die Renta-
bilitdt des Gebiets ist dabei von Relevanz, wie sich der Wert
des Grunds verandert, wahrend er in Hand der Kommune
ist. Kommt es hierbei zum Verfall der Preise, kann dies star-
ke Planungsverluste fiir die Kommune mit sich bringen.

Ein fundamentaler Kritikpunkt an dem Vorgehen der
fiskalischen Wirkungsanalyse ist die einseitige Betrachtung
der konomischen Effekte der Planungsvorhaben. Im Sinne
einer nachhaltigen Entwicklung sollten jedoch auch sozia-
le und &kologische Folgen von Planungsvorhaben bedacht
werden. Welche Stellschrauben bei der Analyse zu betrach-
ten sind, welche Mdéglichkeiten auf kommunaler Ebene be-
stehen und wie sich diese weiteren Nachhaltigkeitsdimen-
sionen in die Wirkungsanalyse aufnehmen lassen, haben
wir im Interview mit dem Planungsbiro ,Gertz Gutsche
Riimenapp Stadtentwicklung und Mobilitét GbR” erfragt. Das
Buro stellt mit bundesweiter Expertise zu verschiedenen
Planungsvorhaben auf kommunaler Ebene den Vorreiter in
Fragen zur fiskalischen Wirkungsanalyse dar. 4

= M

Eine Wirtschaftlichkeitsanalyse kann Aufschluss dariiber geben, ob eine Neuausweisung wirklich 6konomisch attraktiver als die Wiederbele-
bung von Bestandsimmobilien ist (Foto: Merlin Michaelis, BUND SH)
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Was kostet mein Gewerbegebiet?
Interview

Jens-Martin Gutsche

Gesellschafter Gertz Gutsche Riimenapp -
4 Stadtentwicklung und Mobilitat GbR

4

BUND SH: Fiskalische Wirkungsanalyse klingt erst einmal
sehr sperrig. Was steckt hinter dem Begriff?

Gutsche: Fiskalische Wirkungsanalysen untersuchen, welche
Auswirkungen ein Planungsvorhaben, also z.B. ein neu-
es Wohnbau- oder Gewerbegebiet auf den kommunalen
Haushalt der betreffenden Gemeinde hat.

Dabei werden die voraussichtlichen zusatzlichen Ein-
nahmen der Gemeinde und den voraussichtlichen zusitz-
lichen Ausgaben der Gemeinde gegenibergestellt. Projekt-
bedingte Zusatzausgaben kénnen z.B. fur die ErschlieBung,
den Flachenankauf oder den Ausbau sozialer Infrastruk-
turen entstehen. Dem stehen projektbedingte Mehrein-
nahmen aus der Grund-, Einkommens-, Gewerbe- und ggf.
Umsatzsteuer gegenuber. I.d.R. haben entsprechende Pro-
jekte auch Einfluss auf die jahrlichen Zuweisungen, die eine
Gemeinde aus dem kommunalen Finanzausgleich erhalt
oder auf die von ihr ggf. zu zahlenden Umlagen an Kreis,
Gemeindeverband oder Zweckverbande.

Die Begriffe ,Mehreinnahmen” und ,Mehrausgaben”
machen deutlich, dass deren Bilanz immer mit einer zukinf-
tigen Entwicklung ohne das betreffende Vorhaben vergli-
chen wird, um den fiskalischen Gesamteffekt zu bewerten.

BUND SH: Welche Einflussfaktoren sind dabei am relevan-
testen fiir den fiskalischen Effekt von Gewerbegebieten?

Gutsche: Bei Gewerbegebieten kommen die meisten Mehr-
einnahmen der Kommune aus der Gewerbesteuer sowie der
mit dieser hinsichtlich des kommunalen Anteils inzwischen
relevant eng verzahnten Umsatzsteuer. Haufig wird dabei
Ubersehen, dass den Kommunen von diesen Einnahmen
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durch Gewerbegebiete nur ein recht kleiner Anteil verbleibt.
Zundachst sind je nach eigenem Hebesatz ca. 7-15 Prozent
als Gewerbesteuerumlage an Land und Bund abzufihren.
Vom Rest verlieren die meisten Gemeinden zwischen 60
Prozent und 8o Prozent im kommunalen Finanzausgleich,
weil ihren Steuermehreinnahmen aus einem Gewerbege-
biet keine zusatzliche Einwohner gegeniberstehen. Von
dem, was dann noch ubrig bleibt, zahlen alle kreisangeho-
rigen Gemeinde etwa ein Drittel als zusatzliche Kreisumlage.
Von jedem Euro, die die neu angesiedelten Unternehmen
zunadchst an die Gemeinde als Gewerbesteuer zahlen, ver-
bleibt dieser am Ende oft deutlich weniger als 20 Cent.

»Von jedem Euro, die die neu an-
gesiedelten Unternehmen zundchst an
die Gemeinde als Gewerbesteuer
zahlen, verbleibt dieser am Ende oft
deutlich weniger als 20 Cent.«

BUND SH: Wir haben in unseren Leitfaden zum Wohnungs-
bau bereits den ,FolgekostenSchdtzer” vorgestellt, der es
auch ,Normalos” erméglicht, sich einen ersten Uberblick
iiber die Folgekosten neuer Wohngebiete zu verschaffen.
Was sind aus ihrer Sicht fundamentale Unterschiede bei
der Betrachtung von Gewerbegebieten?

Gutsche: Was die zusatzliche Ausgaben angeht, die oft auch
als ,Folgekosten” bezeichnet werden, so sind diese bei Ge-
werbegebieten deutlich geringer als bei den Wohngebieten,
weil keine soziale Infrastrukturen wie Kitas und Schulen zu-
satzlich vorgehalten werden mussen. Gleichwohl missen
auch hier langfristig StralRen instand gehalten werden und
ggf. offentliche Grinflichen gepflegt werden.

Dies gilt allerdings nur, wenn man das Gewerbegebiet
alleine betrachtet. Wird parallel auch eine wohnbauliche
Entwicklung betrieben, so sind ggf. auch die Folgekosten
der Wohngebiete zu berlcksichtigen.

BUND SH: Welche Méglichkeiten gibt es fiir Kommunen, fis-
kalische Wirkungen ihrer geplanten Gewerbegebiete abzu-
schédtzen und kénnen Kommunen sich das bezuschussen
lassen?

Gutsche: Stadte und Gemeinden kdénnen sich eine fiskali-
sche Wirkungsanalyse von einem Planungsbiro erarbeiten
lassen und versuchen, eine solche Abschitzung selbst vor-
zunehmen. Fiskalische Wirkungsanalysen fur Gewerbege-
biete sind jedoch hdufig mit mehr Unsicherheiten behaftet
als fiskalische Wirkungsanalysen fur Wohngebiete. Dies liegt
vor allem daran, dass die einzelnen Unternehmen Gewerbe-
steuer in sehr unterschiedlicher Hohe zahlen. Die Uberwie-
gende Mehrheit muss aufgrund ihrer Rechtsform oder des
konkreten Jahresergebnisses keine Gewerbesteuer zahlen.
Wenn man als Gemeinde ein Gewerbegebiet als ,Angebots-
planung” plant, d.h. noch nicht weil}, welche Unternehmen
die Flachen nachfragen werden, kann eine seridse fiska-
lische Wirkungsanalyse nur Wahrscheinlichkeitsaussagen
treffen. Aber auch diese konnen helfen, ein Projekt kommu-
nalpolitisch zu beurteilen, weil — wie schon erwahnt - so-
wieso nur ein kleiner Teil des Steueraufkommens bei der
Gemeinde verbleibt.

Grundsatzlich gilt aber: Fiskalische Wirkungsanalysen
kdnnen immer nur ein Baustein zur Bewertung der kommu-
nalstrategischen Sinnhaftigkeit von Planungsvorhaben wie
Wohn- oder Gewerbegebiete sein. Daneben stehen auch
viele andere Aspekte wie Wohnraum- oder Arbeitsplatzbe-
darfe. Fiskalische Wirkungsanalysen kénnen vor allem dabei
helfen, nicht mit falschen finanziellen Erwartungen an ein
Planungsprojekt heranzugehen.

BUND SH: Kénnen Aspekte der Nachhaltigkeit insbesondere
das Thema Flédchensparen Einfluss auf die fiskalische Wir-
kungsanalyse haben (z.B. iiber Férderungen)

Gutsche: Neu in Anspruch genommene Siedlungsflichen
brauchen - egal ob als Wohn- oder als Gewerbegebiet —
i.d.R. zusatzliche ErschlieBungsstralBen. Jede Straflle, die
durch die Nutzung einer Innenbereichs- oder Brachflache
nicht neu gebaut werden muss, erspart der Gemeinde lang-

»Jede Straf3e, die durch die Nutzung
einer Innenbereichs- oder Brachfldche
nicht neu gebaut werden muss,
erspart der Gemeinde langfristig Erhal-
tungs- und Erneuerungskosten. «

fristig Erhaltungs- und Erneuerungskosten. Die Herausfor-
derung liegt oft in der Aktivierung dieser Flachen und den
Flachenanforderungen der standortsuchenden Unterneh-
men und Projektentwickler/innen.

BUND SH: Wie lésst sich die Neuausweisung von Gewerbe-
gebieten im Vergleich zu einer Umwandlung bestehender
Bausubstanz im Hinblick auf ihre fiskalischen Wirkungen
vergleichen? Kann die Nutzung von Bestand auch finanziell
attraktiv sein?

Gutsche: Wenn mit Bausubstanz &ffentliche Strallen ge-
meint ist, gilt das eben gesagte. Wenn es um die - 6ko-
logisch oft sehr sinnvolle — Wiedernutzung von Gebiuden
geht, betreffen die finanziellen Vor- und Nachteile vor allem
die privaten Nutzer/innen der Fldchen, also die Unterneh-
men. 4

KONTAKT

Jens-Martin Gutsche

Gertz Gutsche Riimenapp - Stadtentwicklung
und Mobilitat GbR

Telefon: 040 85 37 37-48

E-Mail: gutsche@ggr-planung.de
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Wie konnen Gewerbebedarfe im Bestand gedeckt
werden?

In den allermeisten Kommunen gibt es ungenutzte Innen-
entwicklungspotenziale. Zu diesen zdhlen die klassische
Bauliicke oder Brachfliche, aber auch leerstehende oder we-
nig genutzte Gebdude oder Flichen. So bieten auch bereits
bebaute Flachen durchaus Moglichkeiten: Gebdude kénnen
aufgestockt, Dachgeschosse ausgebaut oder Gebdude um
zusatzliche Anbauten erganzt werden. Besonders in Lagen
aullerhalb des Ortskernes gibt es haufig bereits erschlossene
Gebiete, die kaum oder gar nicht genutzt werden. Kommu-
nen stehen diverse Moglichkeiten zur Verfigung, um Innen-
entwicklungspotenziale zu mobilisieren — einige davon wer-
den im Folgenden naher beleuchtet werden.

Ansatze des Bodenrechts

Um bestehende Innenentwicklungspotenziale zu nutzen, ist
es unverzichtbar, dass Grundstlckseigentimer*innen mit-
wirken. Wenn die Kommune nicht Gber die entsprechenden
Flachen entscheiden kann, sind ihr oft die Hande gebun-
den, sobald sie die Innenentwicklung vorantreiben will. Um
trotzdem Fldachen im Innenbereich mobilisieren zu kdnnen,
stellt das Bodenrecht Instrumente zur Verfligung, von de-
nen im Folgenden einige vorgestellt werden.

- Vorkaufsrecht (§§ 24 und 25 BauGB)

Kommunen steht in gewissen Fillen ein Vorkaufsrecht
zu. Das heildt, dass sie noch eingreifen kann, nachdem
ein Grundstiick verkauft werden soll. Die Kommune kann
dann die Flache zu den Kaufbedingungen, die vorher mit
dem*der Interessent*in ausgemacht wurden, erwerben. So
kann die Gemeinde selbststandig dariiber entscheiden, wie
und in welchem Umfang die Fliche genutzt werden soll.
Das kann helfen, beschlossene Flachensparziele effizienter
umzusetzen.
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Weitergehende Informationen zum allgemeinen
und besonderen Vorkaufsrecht finden Sie z.B. auf
der Homepage von Minilex:
kurzelinks.de/minilex-vorkaufsrecht

- Baugebot (§ 176 BauGB)

Die Gemeinde kann - mit angemessener Frist — Eigenti-
mer*innen dazu verpflichten, ein Grundsttick zu bebauen,
wenn ein glltiger Bebauungsplan vorliegt (siehe S. 34). Da-
riber hinaus kann das Baugebot Eigentiimer*innen auch
dazu verpflichten, bereits bestehende Gebdude an die Vor-
gaben des Bebauungsplans anzupassen. Allerdings muss
die Umsetzung des Baugebotes fir die*den Eigentiimer*in
finanziell zumutbar sein. Die Durchsetzung eines Baugebo-
tes ist vor allem sinnvoll, wenn die Kommune Flachen im
Innenbereich mobilisieren mochte. Allerdings werden die
sogenannten stadtebaulichen Gebote (§§176-179 BauGB) in
der Praxis noch wenig genutzt.

INFO

Weitergehende Informationen zum Baugebot
finden Sie z.B. auf der Homepage von Minilex:
kurzelinks.de/minilex-baugebot

- Ausweisung von stddtebaulichen Entwicklungs-
gebieten (§§165 ff. BauGB)

Grundsatzlich sind die Méglichkeiten der Kommune, direkt
auf ein Grundstlck zuzugreifen, wenn Eigentiimer*innen
nicht aktiv werden, schwierig. Stadtebauliche Entwicklungs-
maflnahmen machen es moglich, dass Gemeinden Uber die
Verfligbarkeit von nicht oder wenig genutzten Flachen ent-
scheiden, indem sie die Eigentiimer*in enteignen. Diese so-
genannte transitorische Enteignung - also die Enteignung
zugunsten der Gemeinde zur Erfillung ihrer stadtebauli-
chen Aufgaben - sollte aber lediglich als letzter Schritt er-
folgen, wenn alle anderen Méglichkeiten versagen.

Auf kleine Brachflichen und Baulticken im Bestand
findet das stadtebauliche Entwicklungsrecht keine Anwen-
dung. Das fuhrt dazu, dass Entwicklungspotenziale unge-
nutzt bleiben. Fur die Zukunft ware es sinnvoll, ein solches
Entwicklungsrecht auch fur kleinteilige Flichen zur (Re-)Ak-
tivierung einzufiihren. 4

INFO

Weitergehende Informationen zur Ausweisung
von stiadtebaulichen Entwicklungsgebieten finden
Sie z.B. auf der Homepage von Minilex:
kurzelinks.de/minilex-entwicklungsgebieten

INFO

Gewerbeflachenprognose

Wenn sich Gemeinden einen Uberblick (iber Bedarfe
und Potenziale verschaffen sollen, um so Flichen zu
sparen, fragen sie sich sicher, weshalb an dieser Stelle
kein Kapitel zu Bedarfsermittlung steht. Dazu hier ein
paar Sdtze:

Seit etwa 30 Jahren erfreut sich das Prognosemo-
dell GIFPRO (Gewerbe- und Industriefldchenprognose)
grofSter Beliebtheit. Die bei der Erstellung zugrunde
gelegten Kennziffern und Quoten, auf denen das Mo-
dell beruht, werden weitestgehend bis heute genutzt.
Zudem wird die Méglichkeit, lokale Rahmenbedingun-
gen einzupflegen meist vernachlassigt.

Durch die immer komplexer werdenden inter-
kommunalen Aspekte, die Entwicklung Richtung
Dienstleistungsgesellschaft und die immer weiter aus-
einanderdriftenden Anspriche zwischen landlichen
Raum und Ballungsgebieten bedarf es aber langst
eines neuen Untersuchungsrahmens.

Das grofte Problem des aktuellen Modells be-
steht aber darin, dass das Modell eine direkte Verbin-
dung zwischen Fldchenbedarf und Beschaftigtenzah-
len annimmt. Der Wandel der Industrielandschaft mit
neuen Fertigungstechniken und grundsatzlich unter-
schiedliche Bedarfe je Wirtschaftszweig stehen dem
entgegen.

Auch aktuelle Anpassung des Modells kénnen
dem nur begrenzt Rechnung tragen. Es ist Zeit fir
eine Neuentwicklung, die Flichen nach Art und Lage
unterscheidet und bestehende Potenziale besser mit
aufgreift.
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Fordermoglichkeiten fiir Kommunen
Auch wenn vielerorts die Bereitschaft zu flichensparenden
Ansatzen zu erkennen ist, darf nicht vergessen werden, dass
die Umsetzbarkeit entsprechender MalBnahmen auch im-
mer eine Frage der Finanzierbarkeit ist.

Im Folgenden Kapitel soll deshalb ein kurzer Uberblick
tber den aktuellen Forderhorizont und die unterschied-
lichen Ansatzpunkte dieser Topfe gegeben werden. Alle
Fordermoglichkeiten sind mit Verweisen auf tiefergehende
Information und Ansprechpartner*innen versehen.

Auf der Landesebene hat sich zuletzt etwas getan. Im
Rahmen des Projekts Nachhaltiges Flachenmanagement
bietet das Land seit diesem Jahr drei Fordermdglichkeiten:

- Aktiver Baulandfonds Schleswig-Holstein

Der ,Baulandfonds” unterstitzt Kommunen bei der aktiven
Liegenschaftspolitik. Hierbei hat das Land insbesondere
Flachen im Innenbereich im Auge, die sich fur gut erschlos-
senen funktionsgemischte Nutzung eignen konnten, aber
schwer zu entwickeln sind.

Gefordert wird die Pontenzialanalyse fur die schwer
zu entwickelnde Flachen im Innenereich. Kommen Sie an-
schlieBend zu dem Schluss, die Fliche zu entwickeln, unter-
stltzt Sie der Fonds mit einem zinsverbilligten Darlehen mit
einer anteiligen Fehlbetragsiibernahme bei der Umsetzung.

Kontakt im MILIG

Referat 50, Wohnraumférderung”
Michael Staeck

Telefon: 0431 988-2795

E-Mail: michael.staeck@im.landsh.de

Mehr Informationen zum Baulandfonds:
kurzelinks.de/baulandfonds-sh
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- Richtlinie ,Netzwerk Flichenmanagement”

Die Richtlinie fordert fur bis zu funf Jahren eine Flichenma-
nager*in auf Kreisebene, die die Kommunen unterstitzen
soll, nutzbare Flachen zu erfassen, analysieren und mobili-
sieren. Die Férderung betrdgt im ersten Jahr 9o Prozent und
wird dann schrittweise auf 50 Prozent reduziert.

Kontakt im MILIG

Projekt ,Nachhaltiges Flichenmanagement”
Axel Hilker

Telefon: 0431 988-1830

E-Mail: axel.hilker@im.landsh.de

Mehr Informationen zur Richtlinie
,Netzwerk Flaichenmanagement":
kurzelinks.de/flachenmanagement

Mehr Informationen zur Richtlinie
»,MaBnahmen Flichenmanagement”
kurzelinks.de/flachenmanagement2

- Richtlinie ,MafSnahmen Fléchenmanagement”

Uber die Richtlinie werden ,nicht-investive MafSnahmen”
geférdert, die bestehende Fachférderprogramme nicht ab-
decken - also z.B. Kosten fuir Biros die ein Flichenkatas-
ter fur die Kommune erstellen oder auch fur die finanzielle
Unterstilitzung von Beteiligungsprozessen. Die Férderung
deckt bis zu 70 Prozent der Kosten bis zu einer Summe von
50.000 € ab.

- Weitere Férderméglichkeiten

Neben den neue eingerichteten Méglichkeiten seitens des
Landes existieren bereits weitere Moglichkeiten sich fla-
chensparende Entwicklung bezuschussen zu lassen. Im fol-
genden soll eine Ubersicht gegeben werden. Dabei besteht
kein Anspruch auf Vollstandigkeit.

Landesprogramm Wirtschaft 2014 bis 2020 - Wirtschaftsnahe
InfrastrukturmaBnahmen

Gefordert wird u. a. das Recycling von Industrie- und Gewerbebra-
chen. Bezuschusst wird dabei die Beseitigung von Altlasten, soweit
sie fiir eine wirtschaftliche Nachnutzung erforderlich ist

[=] 55w

Weitere Informationen finden Sie
auf der Seite der IB.SH:
kurzelinks.de/ibsh-foerderung

Coworking-Spaces im ldndlichen Raum

Das Innenministerium fordert Coworking-Spaces im ldndlichen
Raum. Als MafsSnahme zur Nutzung im Bestand kann das helfen,
Fléichen im Auf3enbereich zu sparen (siehe S. 38 ff). Gefordert
werden die Einrichtung, Modernisierung und der Ausbau von
Coworking-Spaces mit Telearbeitspldtzen im landlichen Raum
(Gemeinden mit weniger als 35.000 Einwohner*innen).

Weitere Informationen finden Sie auf
der Seite des Landes Schleswig-Holstein:
kurzelinks.de/coworking-spaces

Stadtebauforderung

Gefordert werden keine Einzelvorhaben, sondern stédtebauliche
GesamtmafBnahmen. Die Stadtebauférderung fordert die , Besei-
tigung stadtebaulicher Missstdnde” in Gebieten mit tiefgehenden
stddtebaulichen Problemen. Seit 2020 ist sie neu aufgestellt und
vergibt Mittel in drei Programmen, von denen besonders zwei im
Hinblick auf das Fldchensparen relevant sind:

> Lebendige Zentren: Erhalt der Innenstddte und Dorfkerne als
Orte fiir Wohnen, Arbeiten und Kultur und Kampf gegen den
Funktionsverlust dieser Ortskerne.

> Wachstum und nachhaltige Erneuerung: Unterstiitzung der
Gemeinden bei Strukturwandel mit Schwerpunkt auf Brachfla-
chenentwicklung.

Weitere Informationen finden Sie auf
der Seite des Landes Schleswig-Holstein:
kurzelinks.de/staedtebaufoerderung

Ortskernentwicklung

Gefordert werden ,Ortskernentwicklungskonzepte” und/oder
Projekte, die Idndlich geprdgte Orte zur in ihrer Lebensqualitét ver-
bessern oder die Umnutzung landwirtschaftlicher und dérflicher
Bausubstanz zum Ziel haben. ,Ressourcenschutz durch Nutzung/
Umnutzung von dorflicher Bausubstanz oder Ressourcenschutz
durch Fldchenrevitalisierung” bringen kénnen als Bewertungskri-
terien Berticksichtigung finden.

Weitere Informationen finden Sie auf E '_
der Seite des Landes Schleswig-Holstein:
kurzelinks.de/ortskernentwicklung

A
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Neue Perspektive Wohnen
Gefordert wird der ,planerische und rechtliche Aufwand” zur
Erneuerung eines Baugebietes, das ,flichensparende, mafSvoll
verdichtete Gebdudetypen” vorsieht. Besonderes gute Chancen auf
die bis zu 50.000 € haben Vorhaben, die sich als Best-Practice zur
Innenentwicklung eignen und ,wohnungsnahe Infrastruktur, kurze
Wege und effiziente verkehrliche ErschlieSung” beriicksichtigen.
Weitere Informationen finden Sie auf der E ; E
Seite der Neuen Perspektive Wohnen: :
kurzelinks.de/npw

Forderprogramme zur Altlastenbearbeitung, Flachenrecycling
und Flachenrevitalisierung

Um Altlasten zu untersuchen und sanieren sowie fiir die Unter-
stiitzung des Fldchenrecyclings hat das Land Schleswig-Holstein
zwei Forderrichtlinien erlassen.

g
Weitere Informationen finden Sie auf %‘: Eq
der Seite des Landes Schleswig-Holstein: 3 T
[

kurzelinks.de/altlastenbearbeitung
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Kleiner-Kiel-Kanal 2013 (linkes Bild) und 2022 nach der Umgestaltung (rechtes Bild) - auch mit Mittel der Stadtebauférderung
(Quellen links: Ralf Roletschek/roletschek.at)
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INFO

Bebauungsplanung

Die Bebauungsplanung beschreibt den zweiten Schritt
der Bauleitplanung. Der sog. B-Plan, also Bebauungs-
plan, wird aus dem Fldchennutzungsplan (F-Plan) entwi-
ckelt. Wahrend der F-Plan die sogenannte vorbereitende
Bauleitplanung beschreibt, ist der B-Plan verbindlich. Bei
seiner Aufstellung wird die Art und Weise festgelegt, wie
genau und in welchem Ausmafd gebaut werden darf. Er
ist besonders bedeutend fur die stadtebauliche Ordnung
und schafft Baurecht.

Der Gemeinde obliegt bei Aufstellen des B-Planes
die Planungshoheit. Auch hier kann sie konkret tUber Rah-
menbedingungen der Bebauung entscheiden und somit
das Bild des Ortes beeinflussen. Zudem legt die Gemein-
de per Satzung fest, welche Nutzungen zuldssig sind. Die
Aufstellung eines Bebauungsplanes wird, nach Beschlis-
sen der Gemeinde, vom Bauamt aufgestellt. Dabei sind
neben Uberbaubaren Grundstiicken und Verkehrsflichen
im Sinne des Flachensparens insbesondere zwei Voraus-
setzungen beim Aufstellen eines B-Plans zu berticksich-
tigen:

1. Die Art der baulichen Nutzung
Die Arten der baulichen Nutzung sind in der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) beschrieben. Hier werden
zwei Kategorien von Arten der baulichen Nutzung unter-
schieden:
» Baufldchen als allgemeine Arten der baulichen Nut-
zung, die im Fldchennutzungsplan dargestellt werden:
Wohnbaufldchen, gemischte Bauflidchen, gewerbliche
Baufldchen oder Sonderbaufldchen.

» Baugebiete als besondere Arten der baulichen Nutzung,
die im Flidchennutzungsplan dargestellt bzw. im Be-
bauungsplan festgesetzt werden kénnen und von ihrer
Darstellungsart detaillierter sind als die Baufldchen:
Kleinsiedlungsgebiete, reine Wohngebiete, allgemeine
Wohngebiete, besondere Wohngebiete, Dorfgebiete,
Mischgebiete, Kerngebiete, Gewerbegebiete, Industriege-
biete und Sondergebiete.

2. MaR der baulichen Nutzung

Angaben zum Mal% der baulichen Nutzung in den Bau-
leitplanen verfolgen im Wesentlichen den Zweck, die Be-
bauungsdichte und die Hohenentwicklung der Bebauung
sowie den Anteil der Grundstlicke, die Uberbaut werden
dirfen zu bestimmen. Das Mal? der baulichen Nutzung
kann gemal’ der BauNVO bestimmt werden durch:

» die Grundfldchenzahl (GRZ): Das Verhdltnis zwischen

der liberbaubaren Fldche und der Grundstiicksfldche -
Anteil eines Baugrundstticks, der von baulichen Anlagen
liberdeckt werden darf.

die Geschossflidchenzahl (GFZ): Das Verhdltnis

zwischen der Summe der Geschossfldchen und der
Grundstiicksflache

die Baumassenzahl (BMZ): Gibt an, wieviel

Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstiicks-
fldche zuldssig sind

die Zahl der Vollgeschosse

die Héhe baulicher Anlagen

v
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Weitere Informationen sowie die zustdndigen
Kontakte in Schleswig-Holstein finden Sie unter:
kurzelinks.de/sh-zufish
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Auch zeichnerische Festsetzungen kdnnen im Bebauungsplan flichensparend eingesetzt werden (Quelle: Eigene Darstellung)

Flachensparender Bebauungsplan

In der Bauleitplanung legen Kommunen fest, wo Gewerbe-
gebiete entstehen und wie effizient diese Flachen genutzt
werden sollen. Dabei steht es ihnen frei, in Bebauungsplanen
auch Mindestvorgaben fir eine flichensparende Bebauung
zu formulieren. Bei bestehenden Unternehmensstandorten
konnen durch Anpassungen des rechtlichen Rahmens die
Spielraume fur eine intensivere Nutzung geschaffen werden.

Einige Erlduterungen zu maglichen (und nicht mégli-
chen) Festsetzungen fur flichensparende Bebauungsplidne
sollen im Folgenden kurz vorgestellt werden:

Fur eine effiziente Flachennutzung ist es besonders
wichtig, eine hohe bauliche Dichte zu erreichen. Besonders
das verschobene Verhiltnis von Gewerbe- zu Infrastruktur-
und Verkehrsflachen ist ein Problem fir die kosteneffizien-
te, flichensparende Kommunalentwicklung.

Kommunen kdnnen durch die Bebauungsplanung die
Bebauungsdichte beeinflussen. So sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) explizit die Moglichkeit einer Begrenzung
bzw. Festsetzung von Héchstmalien von Gréfe, Breite und

Hochstmalen fur gewerblich genutzte Grundstiicke
im Bebauungsplan ,nicht sachgerecht wdre”.

Die Baunutzungsverordnung (BauNV0) und das BauGB
lassen aber eine zwingende Festsetzung der Gebdudehdhe
oder der Zahl der Vollgeschosse zu (s 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB &
§ 16 Abs. 4 BauNVO).

Um direkt auf die Bodenversiegelung Einfluss nehmen
zu koénnen, ist es darber hinaus moglich, durch konkrete
zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan (s 9 Abs. 1
Nr. 10 BauGB), Baugrenzen und nicht ,lberbaubare Grund-
stiicksflichen” so zu definieren, dass nur ein Mindestmaf?
an Flache versiegelt wird.

Dartiber hinaus sollte nicht vergessen werden, im Gel-
tungsbereich eines B-Planes fir ausreichend Flachen zur
Ruckhaltung und Versickerung von Wasser zu sorgen. Fest-
setzungsmaoglichkeiten bestehen flir Regenwasserriickhal-
tung (Fldchen fiir Anlagen nach s 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB), Re-
genwasserversickerung (Becken oder Flichen nach s 9 Abs. 1
Nr. 16 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) und wasserdurch-
ldssige Materialien auf Grundsticks- und Verkehrsflachen

Tiefe der Baugrundstiicke ,aus Griinden des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden fir Wohnbau-
grundstiicke” vor (s 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

Diese Festsetzungsmoglichkeit ist aber auf Wohn-
grundstiicke beschréankt. Der Flachenbedarf gewerb-
licher Betriebe wird — so die Gesetzesbegrindung - im
Wesentlichen von ,wechselnden betrieblichen Erfordernis-
sen” bestimmt, so dass eine langfristige Festlegung von

(s 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Solch konkrete Festsetzungen zu Mindestnutzung
von bestehendem Baugrund, Breite von Anliegerstralien
oder Baugrenzen sowie eine ausreichende Beachtung von
Aspekten des Wassers werden nach wie vor nur unzurei-
chend genutzt. 4
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Nutzungsmischung und neue Gebietstypen

Wahrend in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts die Ver-
drangung des oftmals emissionsreichen Gewerbes noch als
Erfolg fiir die Gesundheit der Bewohner*innen gefeiert wur-
de, stellt sich heute oft die Frage, ob diese strikte Trennung
von Wohnen und Arbeiten in einer zunehmenden Dienst-
leistungsgesellschaft und der Tendenz zu mehr mobilem
Arbeiten noch zeitgemaR ist. Die Nutzungsmischung gilt als
vielversprechender Ansatz Flache effizient zu nutzen und
gleichzeitig — durch kurze Wege - Sekundarversiegelung wie
Strallen und unnétiges Verkehrsaufkommen zu vermeiden.

In den letzten Jahren sind dem Instrumentarium des
Baurechts neu Gebietsformen hinzugefiigt worden, die die
Nutzungsmischung zwischen Gewerbe und Wohnen verein-
fachen sollen. Im Folgenden sollen sie vorgestellt werden:

- Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

Der 2017 neu eingefiihrte Baugebietstyp ,Urbanes Gebiet”
erlaubt den Kommunen eine flexiblere Planung und soll
Wohnungsbau fordert und gleichzeitig Flachenverbrauch
reduzieren. Die neue Gebietskategorie ,Urbanes Gebiet”
soll dabei den Wohnungsbau im Innenbereich erleichtern,

INFO

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Die BauNVO gibt Art und Mal3 der baulichen Nutzung
eines Grundstuicks vor. Sie betrifft Uberbaubare Grund-
stlicksflachen sowie die Bauweise eines Gebdudes. Ge-
meinden sind also bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen an die Vorgaben und Festsetzungen der BauNVO
gebunden, soweit fir ein Gebiet auch ein Bebauungs-
plan besteht. Die BauNVO kann zudem auch auf unbe-
plante Innenbereiche angewendet werden.

Den gesamten Verordnungstext finden sie unter:
kurzelinks.de/baunvo

zu einer groélleren Nutzungsmischung fithren und zu einer
Stadt der kurzen Wege beitragen. Moglich wird nun ein Ge-
biet mit héherer Bebauungsdichte und niedrigerem Larm-
schutz, als dies bei den bestehenden Kerngebieten (MK)
und Mischgebieten (M) der Fall ist. AuRerdem ist in diesem

Auf der nérdlichen Wallhalbinsel in Liibeck sollen die historischen Hafenschuppen erhalten bleiben. Mithilfe der neuen Kategorie lassen sich
dort nun Veranstaltungsldarm und Wohnen vereinen (Quelle: WikiCommons)
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Gebiet aufler dem Wohnen eine Reihe von anderen Nut-
zungsmoglichkeiten erlaubt, um ,eine nutzungsgemischte
Stadt der kurzen Wege" zu schaffen.

In den Urbanen Gebieten ist sowohl die Errichtung von
Wohngebauden als auch von Gewerbebetrieben sowie von
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen méglich.
Im Einzelnen sind u. a. folgende Gebaudearten zuldssig:
Wohngebidude, Geschafts- und Blrogebdude, Einzelhan-
delsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betrie-
be des Beherbungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Mischung der einzelnen Nutzungsarten muss nicht
gleichgewichtig sein. Allerdings kénnen auch keine Vorga-
ben fiir eine genaue Gewichtung einzelner Nutzungsarten
getroffen werden, was bisher auch zu Skepsis seitens der
Stadtplanung fihrt. Um dem maRgeblichen Ziel ndher-
zukommen, den Wohnungsbau zu beschleunigen, gibt es
hierfur Erleichterungen gegeniiber den anderen Gebietsar-
ten. Die Stadte und Gemeinden kénnen in Quartieren, die
sie als Urbane Gebiete ausweisen, hther und dichter bau-
en. Dadurch sollen preiswerte Wohnungen entstehen, von
denen auf dem Wohnungsmarkt zu wenige vorhanden sind.

Gleichzeitig kdnnen sowohl in gewerblich gepragten
Gebieten Wohnungen gebaut und Gebdude als Wohn-
raum genutzt werden, was der haufigste Beweggrund sein
dirfte, um Urbane Gebiete auszuweisen. Die Moglichkeit,
wohnbaulich geprdgte Gebiete fiir mehr gewerbliche Nut-
zung zu 6ffnen, durfte nur mit viel Fingerspitzengefiihl und
breiter Offentlichkeitsbeteiligung eine Option werden.

Die neue Gebietskategorie ,Urbanes Gebiet” soll dazu
fuhren, dass zunehmend neuer Wohnraum auch in Ge-
werbegebieten entsteht, Biros zu Wohnungen umgebaut
werden, Baullicken in dicht bebauten Wohnquartieren ge-
schlossen werden und leichter zusatzliche Dachgeschosse
gebaut werden. Dies tragt deutlich zu einer effizienteren
Flachennutzung in innerstadtischen Lagen bei. Weniger
Ausweisungen auf der Griinen Wiese und die reduzierte In-
anspruchnahme von Flichen ist die Folge.

- Dorfliches Wohngebiet (§ 6a BauNVO)

Im Juni 2021 ist das neue Gesetz zur Mobilisierung von Bau-
land in Kraft getreten. Oberstes Ziel war dabei, Gemeinden
die Schaffung von Wohnraum zu erleichtern - So ermdg-
licht die Neuregelung vor allem die vereinfachte Schaffung
von Baurecht auf der griinen Wiese (§13b BauGB). Das wur-
de auch vom BUND scharf kritisiert. Die neuen Regelungen
umfassen allerdings auch Regelungen, die es den Kommu-
nen ermdoglichen leichter auf Flachen im Innenbereich zu-
zugreifen.

So wird die BauNVO mit § 5a um die Kategorie ,Dérf-
liches Wohngebiet” (MDW) erweitert. Erleichtert werden soll
dadurch das Nebeneinander von Wohnen und Land- bzw.
Forstwirtschaft. Dabei muss die Nutzungsmischung nicht
gleichgewichtig sein.

Dadurch, dass akzeptiert wird, dass in landlichen Ge-
meinden auch Belastungen durch landwirtschaftliche Nut-
zung zu erwarten sind, soll der Wohnungsbau in dérflichen
Gebieten vereinfacht und damit unterstutzt werden. Es soll
das Zusammenleben in landlichen Kommunen erleichtert
werden, indem in solchen Gebieten neben dem Wohnen
auch die Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Ge-
werbebetrieben ermdglicht werden soll

Das ,dorfliche Wohngebiet” ist zwischen dem ,Dorfge-
biet” (MD) und dem ,Mischgebiet” (MI) zu verorten. Es sind
so z.B. folgende Vorhaben zuldssig:

> Wohngebdude,

» Land- und forstwirtschaftl. Betriebe und deren Wohnungen,
» Kleinsiedlungen und Nutzgdirten

» Versorgungsldden sowie Schank- und Speisewirtschaften,

» Beherbergungsgewerbes,

Erhohte Grenzwerte flr Larm- (TA Ldrm) und die besonders
entscheidenden Geruchsimmissionen (TA Luft), die haufig
wohnliche Nutzung in ldndlichen Gemeinden entgegensteht,
stehen aber bis heute aus - hier besteht Nachholbedarf! 4
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Neues Arbeiten in altem Bestand

Die gegenwadrtigen Entwicklungen der Corona-Pandemie
und der zunehmenden Digitalisierung zeigen, dass immer
mehr Menschen sich unabhdngig von ihrer urspriinglichen,
analogen Arbeitsstelle ihrem Job widmen. Gleichzeitig ver-
zeichnen vielen Gemeinden einen Riickgang des innerortli-
chen Angebotes fir Dienstleistungen und Alltagsgeschifte,
die sich zunehmend in die digitale Welt verlagern. Diese
Entwicklungen bringen jedoch trotz ihres herausfordernden
Charakters bestimmte Potenziale fir die Gemeinden mit.

Coworking-Spaces, Neugriindungen und Start-ups der
Digitalwirtschaft und Kreativbranche oder die gemeinsame,
multifunktionale Nutzung von bestehender Infrastruktur
und Geschaftsrdumen kdnnen angepasste Ldsungsstrate-
gien fur diese aktuellen Herausforderungen bieten.

Um tristen Leerstand in florierende Rdume mit attrakti-
ven Dienstleistungen und Angeboten zu verwandeln, gibt es
verschiedene Mdglichkeiten: Zum einen kénnen sich Unter-
nehmen direkt ansiedeln, bspw. durch lokale Neugriindun-
gen, die vor Ort neue Rdumlichkeiten suchen. Zum anderen
ist die gemeinsame Nutzung von Raumen fur berufliche

P @

Digitale Infrastruktur

Bezahlbare Mieten & Synergien/Austausch mit

Aufgaben oder das Teilen von Geschaften unter verschie-
denen Unternehmen eine Option, die den Einstieg in die
Raumnutzung erleichtert. Hierdurch bieten sich vielfaltige
Méglichkeiten, neue Gewerbe anzusiedeln und zu férdern,
ohne hierfur neue Flachen in Anspruch zu nehmen.

Insbesondere die flexible Form geteilter Arbeitsraume -
sogenannte Coworking-Spaces - in denen gemeinschaftlich
oder unabhingig voneinander an beruflichen Projekten ge-
arbeitet wird, erfreuen sich im urbanen Raum zunehmender
Beliebtheit und werden mehr und mehr auch eine attraktive
Option zur Arbeitsplatzgestaltung im landlichen Raum.

Diesen Formen des zunehmend digitalen und ortsun-
abhidngigen Arbeitens werden anhaltend positive Trends
prognostiziert. So gehen laut einer Umfrage von Statista
aus dem Jahr 2020 mehr als 8o Prozent der Befragten da-
von aus, dass die Arbeit in Wohnortndhe zunehmen wird.
Ebenso wird auch eine Zunahme der Home-Office-Tatigkeit
sowie eine zunehmende Anzahl an Coworking-Spaces und
digitaler Nomad*innen erwartet.

Fur die Kommunen, die sich als neue Standorte dieser
Arbeitsformen prasentieren konnen, kann dies mit um-

Ausgebaute technische Gute Erreichbarkeit fir

Flexibilitit Akteur*innen vor Ort Infrastruktur Zulieferer

&)

Lage im Ortskern/ Community-
kurze Arbeitswege Management

M Anspruche von ,Neuem Arbeiten”

Anschluss an Autobahn Bezahlbare Flichen

bzw. Schienennetz

B Anspriiche von ,Altem” Arbeiten

Neue Arbeitsformen mit neuen Anspriichen an die 6rtlichen Gegebenheiten bieten neue Perspektiven fiir Kommunen (Grafik: Eigene Darstellung)

38

Lounge-Bereich eines Coworking-Spaces (Foto: Kiezbiiro Langenhorn)

fangreichen Vorzugen verknlpft sein: Bestehende Gebdude
konnen aufgewertet und Leerstand mit neuem Leben ge-
fullt werden. Zudem kdnnen sich positive Auswirkungen auf
die lokale Wirtschaft und Daseinsvorsorge ergeben. Durch
die Schaffung von Arbeitspldtzen im Innenraum der Ge-
meinden entsteht vor Ort neue Nachfrage nach alltdglichen
Dienstleistungen wie Cafés, Restaurant oder Geschéften des
taglichen Bedarfs. Insbesondere Coworking-Spaces kénnen
hierbei nicht nur Arbeitsstatten fur eine gesteigerte Nach-
frage nach diesen Dienstleistungen bieten, sondern gene-
rieren durch ihre multifunktionale Ausrichtung teilweise
auch eine Ausweitung der lokalen Angebote. Dorfldden,
Poststellen, Kitas oder Veranstaltungsrdaume werden zuneh-
mend in diese Form der Arbeitsstatten eingebaut und kon-
nen zur Grundversorgung und damit zur Lebensqualitdt in
den Kommunen beitragen.

Durch die Schaffung von Orten, an denen verschiede-
ne Gewerbe nebeneinander arbeiten, wird die Vernetzung
der regionalen Akteure unterstitzt. Insbesondere vor dem
Hintergrund, dass die digitale Branche, die Griindungssze-
ne sowie die Kreativwirtschaft stark durch junge Menschen
gepragt werden, kénnen positive Multiplikatoreneffekte
auftreten. Flr diese Bevdlkerungsgruppe ist zusehends die

)

Attraktivitdt und Lebensqualitdt entscheidend fur die Zu-
zugsentscheidung, sodass eine Angebotsausweitung im
Rahmen dieser Berufsoptionen, die zunehmend von jinge-
ren Menschen angestrebt werden, mit weiteren Zuziigen in
die Gemeinden verbunden sein kann.

Jedoch konnen diese flexiblen Arbeitsformate genau-
so flr andere Altersgruppen interessant sein. So kdnnen
durch Coworking-Spaces bspw. Alternativen zum Home
Office geschaffen werden oder Pendelwege in ferner gele-
gene Arbeitsstétten reduziert werden. Diese Arbeitsformen
haben vor allem durch die Erfahrungen der vergangenen
Jahre Uber unterschiedlichste Bevolkerungsgruppen hinweg
an Bedeutung gewonnen.

Zudem weist insbesondere die Kreativ- und Kulturwirt-
schaft — die von architektonischen Berufen Uber Medienge-
staltung bis hin zu Softwareentwicklung reicht - hiufig sy-
nergetische Effekte auf, die Innovationen in angrenzenden
Branchen erzeugen kénnen. Dieser Wirtschaftszweig weist
einen hohen Anteil an Kleinstunternehmen auf, die jedoch
von einer starken Ausbildung von Netzwerken und Koope-
rationen gekennzeichnet sind und damit die regionale Ver-
flechtung zwischen Unternehmen erhdhen kénnen. Viele
dieser Akteure arbeiten in privaten Wohnrdumen, weshalb
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ein Angebot attraktiver Arbeitsorte insbesondere fir in
dieser Branche tdtigen Personen den entscheidende Unter-
schied bei der Wahl eines Arbeits- bzw. Wohnortes sein
kann. Die Ausbildung eines attraktiven Angebotes an Ar-
beitsstatten sowie komplementarer Infrastruktur kann sich
damit besonders positiv auf die Bevélkerungsentwicklung
und wirtschaftliche Prosperitdt der Gemeinden auswirken.

So ist durch die Ansiedlung von Unternehmen aus der
Kreativ- und Kulturwirtschaft nicht nur mit einer gestei-
gerten Wertschopfung und Beschaftigung innerhalb der
Branche selbst zu rechnen. Sie ist tber die Bereitstellung,
aber auch Nachfrage von Vorleistungen stark mit den ihr
angrenzenden Bereichen verknUpft. Zudem tragt sie durch
Innovationen im gewerblichen Bereich zu einer gesteiger-
ten Wettbewerbsfihigkeit der angrenzenden Branchen bei.
Die Innovationsimpulse, die die regionale Wirtschaft for-
dern kdnnen, kénnen aber ebenso positive Auswirkungen
auf die Sozialstruktur haben. Das kreative Milieu tragt zur
Ausformung und Neugestaltung kultureller Prozesse und
Angebote bei und kann hierdurch die Attraktivitat der Re-
gion steigern.

Damit eine Gemeinde attraktiv fir Menschen wird, die
sich beruflich ortsunabhdngig und digital orientieren, be-
darf es bestimmter Voraussetzungen. Hierzu zdhlt eine
geeignete digitale Infrastruktur, die Glasfaseranschlisse
umfassen sollte, mittelfristig kann eine 100-Mbit-Leitung
ausreichend sein.

Fur Coworking-Spaces, aber auch fur Geschaftsraume,
die von unterschiedlichen ortsansdssigen Unternehmen
geteilt werden, sind zentrale Standorte von Vorteil. So kdn-
nen zum einen die Angebote der Coworking-Spaces oder
der geteilten Geschéaftsrdume leichter erreicht werden, um
deren Dienstleistungen in Anspruch zu nehmen. Zum an-
deren ist die Ndhe zu weiteren Geschéften und Restaurants
ein wichtiger Punkt, um die Attraktivitat des Standortes fir
die dort arbeitenden Personen zu steigern, da diese somit
leichter auf angrenzende Angebote anderer Branchen zu-
rickgreifen kdnnen. Eine ausreichende Verkehrsanbindung
sollte ebenfalls gegeben sein.
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Wie der Aufbau und Betrieb eines Coworking-Spaces in
den Kommunen aussehen kann, was es zu beachten gilt
und fir welche Kommunen sich Coworking besonders
eignen wirde, haben wir im Interview mit CoWorklLand
erfragt. Die Genossenschaft verfligt Uber umfassende Er-
fahrung, was den Aufbau und Betrieb von Coworking-Spa-
ces im landlichen Raum betrifft, und bietet privaten und
offentlichen Interessierten Beratung und Unterstlitzung in
allen Phasen der Entwicklung eines Coworking-Spaces —
vom anfanglichen Interesse bis hin zum finalen Aufbau.

Im Interview haben sie uns die wichtigsten Fragen be-
antwortet und aufgezeigt, wie Coworking-Spaces leerste-
hende Gebdude nutzen kénnen. -

INFO

Fordermoglichkeiten fiir Breitbandausbau

Auf Landes- und Bundesebene stehen verschiedene
Mittel aus Gemeinschaftsaufgabe Agrarstruktur und
Kistenschutz (GAK), Europ. Landwirtschaftsfonds fur
die Entwickl. des landl. Raums (ELER), Landesprogr.
Landl. Raum (LPLR) oder Infrastruktur Modernisie-
rungs Progr. fir unser Land S-H (IMPULS) sowie aus
dem Bundesforderprogramm Breitband bereit, sollte
eine private Finanzierung Uber bspw. die Netzbetreiber
oder die Stadtwerke keine Option darstellen. Beratung
im Hinblick auf technische und organisatorische Fra-
gen kann das Breitbandkompetenzzentrum bieten; fir
Fragen hinsichtlich méglicher Férderinstrumente steht
das Landesamt fir Landwirtschaft, Umwelt und land-
liche Raume (LLUR) zur Verfiigung.

Eine Ubersicht {iber erste Schritte und potenzielle
Ansprechpartner*innen findet sich unter:
kurzelinks.de/breitbandstrategie

Mit Coworking Leerstand fiillen
Interview

Nicole Dau
- Presse- und Offentlichkeitsarbeit

ﬁ CoWorkLand e.G.

BUND SH: Coworking ist ein Begriff, unter dem sich viele
bestimmt etwas Ungefihres vorstellen kénnen, aber auch
nicht so richtig wissen, was es genau bedeutet. lhr betrach-
tet die Méglichkeiten von Coworking vor allem im Iéndlichen
Raum. Fangen wir insofern da mal an: Was umfasst Cowor-
king und was sind Besonderheiten im léndlichen Raum?

CoWorkLand: Coworking bedeutet zundchst erstmal nichts
anderes als Zusammenarbeit. Coworking Spaces sind da-
her gemeinschaftliche Arbeitsraume, die Menschen unter-
schiedlichen Alters und aus verschiedenen Branchen nut-
zen, egal ob angestellt oder selbstindig. Das wichtigste
Merkmal des Coworkings ist die Gemeinschaft. Durch den
Austausch untereinander kommen wir mit Menschen in
Kontakt, die wir sonst nie kennengelernt hatten. So ent-
stehen sowohl interessante private Kontakte als auch ge-
schaftliche Synergien. Das gilt besonders fur den landli-
chen Raum. Im Gegensatz zur Stadt, treffen in landlichen

»Im Gegensatz zur Stadt, treffen in
Iéindlichen Coworking Spaces wesentlich
vielseitigere Menschen aufeinander
und es handelt sich lingst nicht nur um
Orte fiir hippe Digitalarbeitende.«

Coworking Spaces wesentlich vielseitigere Menschen auf-
einander und es handelt sich ldngst nicht nur um Orte fir
hippe Digitalarbeitende. Auch Handwerker*innen, Musi-

ker*innen, Verwaltungsangestellte und viele mehr kommen
hier zusammen. Diese Mischung betont auch noch einmal
die funf Grundwerte des Coworkings: Gemeinschaft, Offen-
heit, Zuganglichkeit, Nachhaltigkeit und Zusammenarbeit.

BUND SH: Kommunen in Deutschland variieren in Gréf3e,
Lage, Fldchenstruktur... Fiir welche Kommunen ergibt es
Sinn, den Aufbau von Coworking Spaces voranzutreiben?
CoWorkLand: Es gibt einige ,Faktoren auf dem Papier”, die
erste Anhaltspunkte liefern, ob ein Coworking Space erfolg-
reich sein kann oder nicht. Dazu gehort beispielsweise die
Pendlerquote. Je mehr Menschen aus der Kommune her-
auspendeln, desto hoher ist die Wahrscheinlichkeit, dass
sich diese Menschen nach wohnortnahen Arbeitsplatzen
sehnen und diese auch nutzen werden. Weitere Faktoren
sind die Qualitidt des offentlichen Nahverkehrs, Kitas oder
auch naheliegende Restaurants. Coworking Spaces sollten
gut zu erreichen sein und im Idealfall mehrere Angebote
miteinander kombinieren. Wenn Eltern ihre Kinder nahe
oder gar im Coworking Space zur Betreuung abgeben kon-
nen, verkirzt das notwendige Wege und macht Coworking
noch attraktiver. Hinzu kommen aber auch weiche Fakto-
ren, wie das gemeinschaftliche Engagement und Netzwer-
ke in den Kommunen. Bei Coworking Spaces geht es nicht
um die Rdumlichkeiten per se, sondern um das Leben, was
in ihnen stattfindet. Neben Arbeitspldtzen fungieren die
Spaces als Rdume fur Konzerte, Seminare, Sportkurse, Ver-
einsversammlungen und vieles mehr. Das bedeutet, wenn
Kommunen eine aktive und engagierte Gemeinschaft ha-
ben, die solche Raumlichkeiten personell und inhaltlich be-
leben kann und will, kdnnen Coworking Spaces zu gut lau-
fenden, modernen Gemeindeh&dusern werden.

BUND SH: Im Hinblick auf das Thema Fldchenverbrauch ist
es besonders interessant zu betrachten, wann Coworking
sich anbietet, um Leerstidnde zu nutzen und den bereits be-
bauten Innenbereich mit neuem Leben zu fiillen. Was glau-
ben Sie, welche Rolle lindliche Coworking Spaces bei der
Bekdmpfung von Leerstand spielen kénnen? -
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CoWorkLand: Wir haben schon die Grindung und den Be-
trieb einiger Coworking Spaces in ehemaligen Leerstdnden
begleitet. Daher kénnen wir sagen: Coworking ist auf je-
den Fall ein Werkzeug, um Leerstdnde sinnvoll zu nutzen.
Naturlich ist es aber auch nicht damit getan, einfach ein
paar Schreibtische hineinzustellen. Es gibt viele verschie-
dene Betriebsmodelle fir Coworking und verschiedene
Kombinationen aus Angeboten. Um also weitestgehend
sicherzugehen, dass man nicht am tatsdchlich Bedarf vor
Ort vorbeiplant, bietet sich die Testphase fiir einen Cowor-
king Space an. Wir haben dafuir das Mittel der PopUp-Co-
working-Spaces entdeckt. Uber einen Zeitraum von meis-
tens ein bis zwei Monaten sorgen mobile Einheiten dafir,
dass die Menschen vor Ort das Prinzip kennenlernen und
Tiefeninterviews sowie lockere Gesprache mit den Nut-
zer*innen und Einheimischen ergeben ein klares Bild von
Versorgungslicken vor Ort. Was brauchen die Menschen
wirklich? Das mag zusatzlich zur Arbeitsfliche ein Café
sein, eine Postannahmestelle oder andere Dinge, die mit
den Jahren weggebrochen sind. Wenn dies erstmal klar ist,
kann der spatere stationdre Coworking Space im Leerstand

Gronwohld Pop-Up Coworking (Foto: CoWorkLand)
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auch tatsachlich sehr sinnvoll sein und wird dann vor allem
auch genutzt. Das Attraktive daran: Lauft ein Coworking
Space gut, kénnen andere Leerstdnde in der Umgebung
mit weiteren Angeboten flr die Nutzer*innen, wie ein Mit-
tagstisch, eine Fahrradwerkstatt oder ein Bicker, gefillt
werden. So kann ein Coworking Space, dhnlich wie bei
einem Korallenriff, weiteres Gewerbe anziehen und Leer-
stande beheben.

BUND SH: Angenommen es wird festgestellt: ,Coworking —
das passt richtig gut in meine Gemeinde.” Welche Schritte
gilt es zu nehmen, vom leerstehenden Gebdude hin zu ei-
nem florierenden Coworking Space?

CoWorkLand: Uber die Testphase sprachen wir bereits. Die-
se kann wichtige Informationen liefern, um die anschlie-
Rende Wirtschaftlichkeit zu sichern und Betriebsmodell so-
wie Angebot gut abzustimmen. Erganzend dazu fuhren wir
Machbarkeitsstudien und Anamnesen durch, die ebenfalls
hilfreiche Informationen fir die spatere Grindung enthal-
ten. Grol3flachigere Burger*innenbefragungen und andere
Beteiligungsformate bieten sich ebenfalls an. Coworking
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Spaces sollten nicht einfach wie ein Ufo in der Kommune
landen, sondern die Blrger*innen mussen in den Entwick-
lungsprozess mit einbezogen werden. Schliefilich sind sie
es, die den Ort anschlieBend mit Leben fullen sollen. Wenn
dies alles gegeben ist, das Betriebsmodell steht und es
genug engagierte Netzwerke vor Ort gibt, geht es an die
Ausstattung, wie ein stabiles Internet, ergonomische Bi-
roeinrichtung und je nach Fokus Werkstatten oder andere
Nutzungsrdume. Nicht vergessen: Das Community Ma-
nagement besetzen! Diese Position ist sehr zentral, da die
Manager*innen im Grunde die ,Menschen fiir Alles” und das
Herz des Coworking Space sind. Sie vernetzen Nutzer*in-
nen untereinander, organisieren Veranstaltungen, kim-
mern sich um die Verwaltung, sind Kummerkasten und
betreiben Marketing. Diese Position sollte also von kom-
munikativen und kreativen Menschen besetzt sein, damit
tatsachlich eine Gemeinschaft entsteht.

BUND SH: Welche Besonderheiten ergeben sich beim Auf-
bau von Coworking Space, wenn diese in bestehenden Ge-
béuden etabliert werden? Auf welche Herausforderungen
kénnte man hierbei treffen?

CoWorkLand: Da gibt es so einige: Gibt es ein Denkmal-
schutz auf das Gebdude? Muss ich also bei geplanten Re-
novierungsarbeiten, wie z.B. energetischen Sanierungen,
besondere Vorsicht walten lassen und auch mit anderen
Kosten rechnen? Wie steht es um die Nutzungserlaubnis?
Ist Coworking, oder besser gesagt die Nutzung als Biiros
und die Vermietung von Birordumen an Dritte, im Bebau-
ungsplan bereits vorgesehen oder ist ein Umnutzungsan-
trag erforderlich? Gibt es einen stabilen Internetanschluss,
am besten mit Glasfaserkabel? Wie ist es um die Nachbar-
schaft bestellt? Sind diese mit der neuen Nutzung einver-
standen oder werden sie womdglich die Umbauarbeiten
und weitere Nutzung behérdlich erschweren? Es gibt also
einige Fragen der Genehmigung und auch soziale Kom-
ponenten, die bei bestehenden Gebiduden mit etablierten
Strukturen drum herum eine Rolle spielen.

Gettwork Cowoking Space in Gettorf (Foto: Merlin Michaelis, Bund SH)

BUND SH: Welche Méglichkeiten gibt es von kommunaler
Seite, Coworking Spaces zu unterstiitzen bzw. anzustofSen?
Welche MafSnahmen kann die Gemeinde ergreifen, um den
Prozess zu fordern bzw. welche Unterstiitzung kann sich
die Gemeinde von aufRerhalb holen?

CoWorkLand: Gemeinden konnen einiges tun, um die
Grindung und auch den spéateren Betrieb von Coworking
Spaces zu unterstiitzen. Dazu muss man sagen, dass insbe-
sondere landliches Coworking nicht fir das schnelle Geld
gemacht ist. Bis das Geschéft sich tragt, konnen gut und
gerne anderthalb bis vier Jahre ins Land gehen. Gemeinden
kénnen daher zunachst mit wichtigen Informationen zu
Brandschutz oder Baurecht helfen, um den reibungslosen
Umbau zu unterstitzen. Auch finanziell kénnen sie tatig
werden, beispielsweise mit Zuschussen fur die Ausstattung,
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finanziell Unterstlitzung sichern. Einige Fordertopfe lassen ""3 y/ —~ 3 A

3 . ; (U IR
sich nicht direkt von Privatpersonen, sondern nur tber die - - ] =i I | i
Gemeinden akquirieren. So kénnen sie Projekte anschieben - el | l | ‘
? W und diese anschliefend in private Hiande tbergeben. Zu-

satzlich bietet sich der Besuch in verschiedenen, sowohl
stadtischen als auch landlichen, Coworking Spaces an. Das

ergibt einen guten Uberblick tber verschiedene Umset-
? % zungen und gleichzeitig entsteht ein eigenes Netzwerk aus ol |
qualifizierten Ansprechpersonen. Vereinigungen wie die Co- s \ . [ i o 1y "’
? ? WorkLand Genossenschaft (coworkland.de) und die German ' ’ VRSN ﬁriﬂ P"""“. it
? Coworking Federation (coworking-germany.org) stehen fur = f‘f‘,‘ e
? W ? ? diese Zwecke ebenfalls als weiterbildende und vernetzende

? Instanzen zur Verfligung.

BUND SH: Gibt es neben der Unterstiitzung durch die Kom-
mune auch Méglichkeiten, dass die Gemeinde selbst Trége-
rin des Coworking Spaces wird? Bspw. indem eine externe
Person als Geschiftsfiihrung eingesetzt wird und die Kom-
mune Eigentiimerin ist?
Coworking Spaces in Schleswig-Holstein (Grafik: Eigene Darstellung) CoWorkLand: Auch das ist moglich und wird in einigen
Fallen auch schon praktiziert. Zu sehen ganz konkret am
zu den Mitgliedsbeitragen von Nutzer*innen oder mit ge-  Beispiel des Gettwork in der schleswig-holsteinischen Ge-
staffelten Mietvertragen bei Gebduden in Gemeindebesitz,  meinde Gettorf. Community Managerin ist in dem Fall eine
die zu Beginn entlasten. Naturlich kann die Gemeinde die Mitarbeiterin des Stadtmarketings und der lokalen Wirt-
Raumlichkeiten auch selbst nutzen, als Biros, fur Biger*in-  schaftsférderung. Eingetragen ist der Coworking Space als
nensprechstunden oder fir anderweitige Treffen. Das sorgt Betrieb gewerblicher Art (BgA) der Kommune, der gegen-
fur eine stabile Auslastung und finanziellen Rickhalt. Ne-  Uber dem Wirtschaftsausschuss der Gemeinde berichts-
benbei kdnnen Gemeinden auch Marketing fir die Rdume pflichtig ist. 4
machen, und sie auf ihren eigenen Plattformen, wie auf So-
cial Media, der Website oder im Newsletter, bewerben.

Insbesondere Facebook ist als Social Media Kanal im
landlichen Raum sehr verbreitet. Lokale Zeitungen kdnnen KONTAKT
ebenfalls als Multiplikatoren eingebunden werden, indem
sie bspw. zu Veranstaltungen eingeladen werden und den Nicole Dau
Coworking-Space in die Berichterstattung mitaufnehmen. Presse- und Offentlichkeitsarbeit
Die Organisation von Veranstaltungen wie Markten fir re- CoWorkLand e.G.
gionale Produkte Uiber Konzerte bis hin zu Gottesdiensten Mobil: 0176 23 52 65 76
kann die Bekanntheit des Spaces stark ausweiten. Zudem E-Mail: nicole@coworkland.de
kénnen sich die Spaces von auflen durch Forderantrage Multi-Funktionalitdt mit Ladenverkauf, Cowoking Space und Veranstaltungsraum im KOSMOS in Kiel (Fotos: Sandra Koop, Bund SH)
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Welche Méglichkeiten hat die Gemeindevertretung,
Flichensparziele festzulegen?

Flachenpolitische Fragestellungen spielen in der Praxis hau-
fig noch eine untergeordnete Rolle. Exakte, zdhlbare Fli-
chensparziele werden nur selten festgesetzt. Kommunalent-
wicklung ist ein vielfaltiges Themenfeld. Die Bedeutung des
Flachenverbrauches wird im Konflikt von anderen Themen-
schwerpunkten, wie haushalterischen und sozialen Uber-
schattet. Um die Wirkung von FlachensparmaRnahmen
ausschopfen zu kénnen, mussen Politik und Verwaltung
gemeinsam Ziele, Strategien und MaRnahmen fir eine Ver-
ringerung des kommunalen Fldchenverbrauches benennen
und Uber Ressortgrenzen hinweg umsetzen. Solche Ansatze
werden im Folgenden vorgestellt.

el

akteursiibergreifend
u.a. Politik, Verwaltung,
Offentlichkeit, Wirtschaft

kontinuierliche
Abstimmung und
Vernetzung/Biindelung
von Ressourcen

raumiibergreifend
Quartier - Stadt — Region

Situations-/ Strategieentwicklung Aktivierung von
Bestandsanalyse : Potenzialen

Stadt- und Dorfentwicklungskonzept

Integrierte Stadt- und Dorfentwicklungskonzepte fiihren die
Kommunalentwicklung in einer mittel- bis langfristig ausge-
legten, themenubergreifenden Gesamtentwicklungsstrate-
gie zusammen. Sie kénnen helfen, bei Einzelentscheidungen
nicht den Uberblick iber das groRe Ganze zu verlieren. Be-
standteil eines solchen Konzeptes konnen ganz unterschied-
liche Themen sein. Die Stadt Kiel legt ihre strategischen Per-
spektiven beispielsweise auf folgende Themenfelder:

» Soziale Stadt

» Kinderfreundliche Stadt
» Klimaschutzstadt

» Kreative Stadt

» Innovative Stadt

&

ressortiibergreifend
abgestimmte Planung
und Entwicklung

Prozessqualitat sichern
Beteiligung | Qualifizierung | Monitoring

o

maBnahmeniibergreifend
vom Einzelprojekt zur
Gesamtstrategie

Umsetzung von Evaluierung Fortschreibung der
MaBnahmen : Strategie —|

Integrierte Stadtentwicklung als fortlaufender Prozess

Prozess der Integrierten Stadtentwicklung. (Eigene Darstellung nach: Plan und Praxis, Berlin)
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Solche Entwicklungskonzepte weisen diverse Uberschnei-
dungen mit anderen Planungsinstrumenten auf. Sie mus-
sen auf der einen Seite zwischen den unterschiedlichen
Fachplanungen abgestimmt sein und andererseits fur ihre
Umsetzung z.B. die formelle Bauleitplanung oder andere
Fachplanungsinstrumente nutzen. Integrierte kommuna-
le Entwicklungskonzepte haben sich bereits vielfach bei
der Entwicklung von Zielsetzungen und deren Umsetzung
bewahrt. Unerldsslich sind dabei aussagekraftige Daten-
grundlagen.

Integrierte Stadt- bzw. Dorfentwicklungskonzepte soll-
ten sowohl Leitlinien einer lokal angepassten Fldchenspar-
politik als auch konkrete Schritte fir die Verringerung der
Flachenneuinanspruchnahme oder die Neubelebung von
JAltlasten”-Flachen beinhalten. Im Entstehungsprozess wer-
den alle notwendigen Voraussetzungen, Anforderungen und
Ziele der Kommunalen Entwicklung gesammelt. Nicht ver-
gessen werden darf dabei ein umfassender Abstimmungs-
prozess mit den verschiedenen Akteur*innen der Verwal-
tung und der Zivilgesellschaft. Ein solcher Dialog kann sich
als besonders zielfiihrend erweisen. Auch wird die Akzep-
tanz durch eine umfassende Beteiligung erhoht und somit
die Umsetzung von Malinahmen erleichtert. Frihzeitig soll-
te die Forderfahigkeit der MaRhahmen durch Landes- und
Bundesprogramme gepriift werden. Aktuelle Regelungen
konnen bei den Bewilligungsbehorden fir die Stadtebaufor-
derung in Erfahrung gebracht werden (siehe Info-Box).

In dem Prozess werden auch mogliche Konflikte und
Uberschneidungen unterschiedlicher Anspriiche darge-
stellt, verschiedene Entwicklungsszenarien abgewogen
und konkrete Strategien und Manahmen entwickelt. Das
kommunale Entwicklungskonzept sollte Flichensparziele
in einem nachhaltigen Gesamtkonzept integrieren. Ent-
wicklungsprozesse auf anderen Ebenen, die den beschlos-
senen Flachenzielen widersprechen, kénnen so erkannt
und gedndert werden.

In groBen wie kleinen Kommunen ist es wichtig, Ver-
antwortlichkeiten wie Aufgaben klar zu verteilen. Neben
der oberen Entscheidungsebene betrifft dies auRerdem die

Fachressorts. Auch wenn es personelle und zeitliche Res-
sourcen erfordert, ist eine umfassende Abstimmung und
Koordinierung im Entstehungsprozess unabdingbar. Durch
friihzeitig festgelegte klare Strukturen konnen Konfliktpo-
tentiale verringert werden.

Integrierte Stadt- und Dorfentwicklungskonzepte
kdnnen eine geeignete Grundlage einer nachhaltigen Fla-
chensparpolitik sein. Aufgrund ihrer Anpassungsfihigkeit
kénnen solche Konzepte bei Bedarf neue Entwicklungen
aufnehmen und zielgenau umsetzen. Die Wirksamkeit einer
solchen zwanglosen Entwicklungsplanung hdngt dabei von
den Umsetzungsmaoglichkeiten der 6rtlichen Verwaltung
wie auch vom Willen der kommunalpolitischen Entschei-
dungstrager*innen ab. Insgesamt sind Integrierte Entwick-
lungskonzepte ein wichtiger Baustein einer nachhaltigen
Bodensparpolitik, um flachenpolitische Belange in die Ge-
samtstrategie der Kommune einzubinden. 4

INFO

Eine Arbeitshilfe der Stidtbauférderung des
Bundesinnenministeriums finden Sie hier:
kurzelinks.de/arbeitshilfe-pdf

Kontakt im Ministerium fiir Inneres, landliche
Rdume, Integration und Gleichstellung
Stddtebauférderung, Besonderes Stédtebaurecht,
Baukultur

Telefon: 0431 988-0

E-Mail: ivsipostfach@im.landsh.de
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Politischer Grundsatzbeschluss
Wer Flachen schonen mdéchte, bendétigt die Unterstit-
zung der Kommunalpolitik. Der politische Wille z.B. ein
kommunales Flaichenmanagement zu betreiben, ist un-
abdingbar fiir das Gelingen. Uber die kommunale Bauleit-
planung werden von der Politik alle bedeutsamen fldchen-
politischen Entscheidungen geféllt. Ein klares Bekenntnis
zu Flachensparzielen ist deshalb notwendig und kann z.B.
durch einen politischen Grundsatzbeschluss verankert
werden.

Die Unterstlitzung durch gewdhlte Entscheidungstra-
ger*innen ist der Grundstein fur eine erfolgsversprechende

Strategie zur Reduzierung von Flachenverbrauch und zur
Starkung der Innenentwicklung. In einem boden- bzw. fla-
chenpolitischen Grundsatzbeschluss einigen sich die Kom-
munalvertreter*innen auf die Eckpunkte ihrer mittel- bis
langfristigen Fldchen- bzw. Bodenpolitik. Ein solcher Grund-
satzbeschluss ist eine freiwillige Vereinbarung, die gegen-
Uber auflenstehenden Dritten keine Bindung besitzt und
lediglich eine selbstbindende, innere Wirkung entfaltet. Der
Beschluss stellt aber Handlungssicherheit fur die Verwal-
tung her und dient zur Information méglicher Investor*in-
nen und Flicheneigentimer*innen im Hinblick auf die an-

gestrebte Fldchenpolitik.

INFO

Flichennutzungsplanung
Der Flachennutzungsplan (F-Plan) soll fir das gesamte
Gemeindegebiet die Art der Bodennutzung darstellen, die
sich aus der geplanten stadtebaulichen Entwicklung erge-
ben. Der F-Plan - als vorbereitender Bauleitplan - enthalt
so die Vorstellungen der Kommune Uber die zukinftige
Nutzung des Bodens und bereitet die bauliche und sons-
tige Nutzung der Grundstiicke in der Kommune vor.
Dargestellt werden im F-Plan besonders u.a. Wohn-
bauflachen, gewerbliche Baufldchen, Versorgungsflachen,
Flachen fur den Gemeinbedarf, Verkehrsflachen, Griinfla-
chen, Waldflachen und landwirtschaftliche Nutzflachen. Er
dient als vorbereitender Schritt zur eigentlichen verbind-
lichen Bauleitplanung - der Bebauungsplanung (B-Plan).
Der F-Plan entwickelt keine unmittelbare Rechtswir-
kung gegentber den Burger*innen. Es lasst sich so z.B.
kein Anspruch auf eine Baugenehmigung fiir bestimmte
Grundstiicke herleiten. Er stellt jedoch fiir die Verwal-
tung ein planungsbindendes Programm dar und kann als
Grundlage fir die rechtsverbindlichen Bebauungsplidne
mittelbar Wirkung fur die Burger*innen entfalten.

Daruiber hinaus besteht eine mittelbare Wirkung fir Bur-
ger*innen bei Genehmigungen von Vorhaben im ,AufSen-
bereich” gemall §35 Baugesetzbuch (BauGB), weil hier
einem Bauvorhaben in der Regel einer oder mehrere
offentliche Belange entgegenstehen. So kénnen Festset-
zungen im F-Plan durchaus eine Wirkung im Bezug auf
die Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme auf der
Grunen Wiese haben.

Zur Reduzierung des Flichenverbrauches sollten

Entscheidungstriager*inne darauf achten:

» Baufldchen nur bedarfsgerecht auszuweisen,

> Bdden mit niedrigerem landwirtschaftlichem Nutzen und
Okologischer Wertigkeit fiir die Bebauung zu bevorzugen,

> Bdden mit hohem Funktionswert zum Erhalt auszu-
weisen (vgl. § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB)

> Bedarfe an Ausgleichsfléchen friihzeitig zu ermitteln
und vorzuhalten

Weitere Informationen zum Fldchennutzungsplan
finden Sie auf der Homepage des Landesportals
Bauleitplanung:

kurzelinks.de/bauleitplanung
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Die politischen Stadt- oder Gemeindegremien kdnnen
zu unterschiedlichen Zeitpunkten in die Entwicklung der
Flachensparstrategie mit einbezogen werden. Ein friher
Grundsatzbeschluss kann z.B. in der Verwaltung Klarheit
Uber die zu beachtenden Leitlinien und Zielsetzungen ge-
ben. In vielen Féllen bildet ein flichenpolitischer Grund-
satzbeschluss einen Meilenstein eines langen Abstim-
mungsprozesses oder eines kommunalen Kurswechsels
im Hinblick auf eine kommunale Flachensparpolitik. Dieser
umfassende politische Willensbildungsprozess und Aus-
tausch mit der Zivilgesellschaft kann sich positiv auf die
Umsetzung eines zielgerichteten, strategischen Vorgehens
auswirken. Die Verwaltung kann sich auf diesen Beschluss
stitzen und so geeignete weitere Malinahmen durch-
fuhren. Als solches ist ein flichenpolitischer Grundsatzbe-
schluss eine gute Grundlage fir eine zielgerichtete Verwal-
tungsarbeit.

lhre Wirkung kdnnen kommunale Grundsatzbeschlisse
dann entfalten, wenn sich eine Mehrheit der Kommunal-
vertreter*innen zu den beschlossenen Zielen bekennt und
diese auch vor der Ortsgemeinschaft vertritt. So kann der
Grundsatzbeschluss als Grundlage zielgerichteten kommu-
nalen Handelns nicht nur Wirkung entfalten, sondern auch
zur Diskussion anregen und der Teilhabe der Blrger*innen
am kommunalen Geschehen dienen.

Ein flichenpolitischer Beschluss ist der Startpunkt fur
ein zielgerichtetes Vorgehen und deshalb fir eine strategi-
sche Kommunalpolitik im Hinblick auf den Boden unerldss-
lich. Zwar entfaltet dieser Grundsatzbeschluss gegentber
aulenstehenden Dritten keine Bindung, er kann aber den
,Werkzeugkasten” zur Reduktion des Flachenverbrauches er-
ganzen und gliedert sich ohne Weiteres in das Geflige aus
bestehenden Instrumenten ein.

Der Beschluss bindet die Kommunalvertreter*innen
an Flachensparziele und hilft, klare Aussagen und konkre-
te MaBnahmen zur Verringerung des ortlichen Flachenver-
brauchs tber den Einzelfall hinaus zu verankern. Auerdem
sollte ein flichenpolitischer Grundsatzbeschluss als Teil
einer nachhaltigen Entwicklungsstrategie konkrete Innen-

entwicklungskonzepte aufzeigen und Schritte zur Mobilisie-
rung des bestehenden unter- oder ungenutzten Bestandes
enthalten.

Kommunale Grundsatzbeschlisse sollen sowohl Politi-
ker*innen, Verwaltung als auch Birger*innen sensibilisieren
und informieren. Auch wenn die Erarbeitung eines boden-
bzw. flachenpolitischen Grundsatzbeschlusses anstren-
gend wirken kann, ist die Hirde, einen solchen Beschluss
zu fassen vergleichsweise gering. Die Moglichkeiten eines
solchen Beschlusses werden in Schleswig-Holstein bisher
selten genutzt, weswegen die flichenhaften Auswirkungen
bisher weit hinter ihren Moglichkeiten bleiben. 9
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Ein direkter Zugriff auf die Flichen der Kommune ermdglichen eine zielgerichtete Flachenentwicklung (Foto: Merlin Michaelis, BUND SH)

Aktive Liegenschaftspolitik

Dass Kommunen meist nicht Eigentimerinnen von Flachen
sind, die bebaut werden sollen, stellt sich in der Praxis oft
als Hindernis fur eine sinnvolle Flachenentwicklung dar.
Fur die Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen
sind klassische planerische Instrumente deshalb hdufig un-
zureichend. Als wirkungsvolle Alternative bzw. Ergdnzung
bietet sich deshalb eine zielgerichtete kommunale Boden-

politik an. Diese nutzt dabei sowohl die Liegenschaftspolitik
als auch kooperative Ansatze der Entwicklung von Bauland.
Kurzsichtige, privatwirtschaftlich orientierte Planung sowie
andere Prioritdten in der kommunalen Haushaltsgestaltung
fuhren dazu, dass ein solches Instrument selten in der Pra-
xis Anwendung findet.

Eine gute kommunale Bodenpolitik umfasst alle Maf3-
nahmen einer integrierten Strategie, um die Bodennutzung
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ausgewogen zu regeln. Kommunale Baulandmodelle kén-
nen eine wichtige Rolle in einer solchen Gesamtstrategie
einnehmen. Indem die Kommune ihr Vorkaufsrecht konse-
quent nutzt und Grundstiicke in eigener Regie vermarktet,
gewinnt sie ein Steuerinstrument fur die Flachensparpolitik
und kann gleichzeitig Einfluss auf die steigenden Boden-
preise nehmen (vgl. Grafik S. 51).

Zu den zentralen Pfeilern einer strategischen und ak-
tiven Bodenpolitik der Kommune gehort es, die Liegen-
schaftspolitik in die Kommunalentwicklung einzugliedern
und vorrausschauend zu entwerfen. Dadurch, dass die
Kommune entwicklungsfahige Flachen selbst ankauft, er-
wirbt sie auch die Gestaltungsmaglichkeiten und Rechte. So
konnen Ziele der Kommunalplanung unter geringerem Auf-
wand und maligeschneidert umgesetzt werden. Besonders
positiv wirkt sich dies auf die Mdglichkeit einer umfassen-

Preisentwicklung fiir baureifes Land in
Schleswig-Holstein
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den Mobilisierung von Bauflachen aus. Anders als z.B. bei
Stadtebaulichen Entwicklungsmallnahmen (§165 BauGB),
die auch den Aufkauf von Grundstiicken vorsehen, sieht
eine aktive Liegenschaftspolitik jedoch nicht die Enteig-
nung als letzte Mainahme vor.

Solche Zwischenerwerbsmodelle werden heutzutage
meist als Werkzeug zur Bereitstellung von bezahlbarem
Wohnraum genutzt. Grundsatzlich Idsst eine aktive Liegen-
schaftspolitik jedoch eine Belebung der kommunalen Fla-
chennutzung zu und kann so auch im Hinblick auf z.B. das
Flachensparen genutzt werden. Die Kommunen kénnen
selbst Flachen erwerben oder auch durch Entwicklungs-
gesellschaften — meist mit der Kommune als einziger An-
teilseignerin — erwerben lassen. So kann eine passende L&-
sung je nach GroRe der Kommune, personeller Ausstattung
und finanziellen Ressourcen gefunden werden, um das

Gemeinwohl zu starken. Grundlage fir ein zielgerichtetes
kommunales Baulandmodell sollte eine umfassende Infor-
mationsgrundlage zu Lage und bestehenden Eigentums-
verhdltnissen sein (siehe Baulandkataster).

Kommunale Bodenpolitik - besonders der Ankauf
von Flachen - st6f3t in der Praxis, gerade bei GroRinvesto-
ren, nicht nur auf Zustimmung. Insbesondere dann, wenn
deren Geschaftsmodell darauf basiert, Flachen als Speku-
lationsobjekt dem Markt zu entziehen. Allerdings kann ge-
rade die Verlasslichkeit und Planbarkeit im Hinblick auf die
kommunale Bodenpolitik bei seridsen Investoren auf Ak-
zeptanz stof3en. Im politischen Alltag werden aber vor allem
die Uberschaubaren finanziellen Spielrdume der Kommune
zum Hindernis — nicht nur in Kommunen, die zur Haushalts-
konsolidierung gezwungen sind. Es bleibt deshalb essen-
ziell, auf die langfristige Rentabilitdt der kommunalen Fli-
chenankaufe zu verweisen und ein vertrauensvolles, wenn
auch restriktives und langfristig angelegtes Verhaltnis mit
regionalen Investor*innen zu entwickeln, um angemessene
Profiterwartungen von Unternehmen und die nachhaltigen
Flachenverbrauchsziele und Gemeinwohlinteressen der
Kommune in Einklang zu bringen.

Eine aktive kommunale Bodenpolitik kann geeignete
Flachen der benoétigten Nutzung zufiihren und so eine op-
timale Auslastung bestehender Flichen sicherstellen. Einer
Mobilisierung von Bauland sollten deshalb keine Einschran-
kungen durch eine fehlende Verfligbarkeit im Weg stehen.
Durch den Kauf und Verkauf von Grundstiicken und Gebau-
den kénnen Kommunen dazu beitragen, flichensparende
und zukunftsfahige Unternehmensstandorte zu schaffen. 4

INFO

Arbeitshilfe des Forums Bauland Management zum
kommunalen Zwischenerwerb finden Sie unter:
kurzelinks.de/zwischenerwerb-pdf
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Welche Chancen bietet eine Zusammenarbeit mit
Nachbargemeinden?

Fur eine flaichensparende Ausrichtung der Region sind
neben den klassischen Planungsinstrumenten der Raum-
ordnung und verbindlichen Vorgaben durch die Landes-
planung vor allem interkommunale Kooperationen - also
eine Zusammenarbeit zwischen den Gemeinden - von Be-
deutung. Interkommunale Ansidtze einer Ubergreifenden
Flachennutzungsplanung oder einer auf Kooperation auf-
bauenden Gewerbeflichenentwicklung ergdnzen die Hand-
lungsmdglichkeiten der Kommunen.

Gemeinden stehen oft in Konkurrenz. Doch in Zeiten
der Klimakrise, schwindender Natur- und Landschaftsfla-
chen und einem globalen Standortwettbewerb kann es
sinnvoll sein, Ressourcen zu biindeln. Durch eine gemein-
same Planung und Nutzung von Gewerbegebieten werden
zudem die bestmdglichen Standorte in der Region genutzt
(bestehende Infrastruktur, Anbindung ans Schienennetz)

Dabei ist die gemeinsame Gewerbeflachenentwick-
lung bereits eine Form der tiefergehenden Zusammen-
arbeit. Der Wettbewerb um Gewerbesteuerzahler*innen
kann so gemildert werden und durch die Aufteilung von
Aufgaben zwischen den Gemeinden von finanziellem Vor-
teil sein. Ein gemeinsames Management und Marketing in
einem Gewerbeflachenpool spart erhebliche Kosten hilft
besonders kleinen Gemeinden, deren Marketingkapazita-
ten begrenzt sind.

Auf dem Weg zu verbindlichen Formen der Zusammen-
arbeit kann es sich lohnen, wenn sich Gemeinden zuerst in
einem lockeren Rahmen anndhern. Unverbindlichere An-
satze konnen dabei helfen, eine Vertrauensbasis zu schaffen,

profitieren. Dabei sollte sichergestellt werden, dass der Ver-
zicht einer Gemeinde auf der einen Seite, durch eine Bes-
serstellung in anderen Bereichen erfolgt — dies kann auch in
Bereichen, die Uber die Gewerbeentwicklung hinausgehen,
erfolgen.

Informelle Formen der Kooperation

Um eine interkommunale Zusammenarbeit in der Flachen-
nutzung sicherzustellen, die nicht nur auf kurzfristige Vor-
teile der einzelnen Partner*innen ausgerichtet ist, sind
Kooperationen ohne rechtliche Bindung ein wichtiger
Grundstein. Dazu kdnnen z.B. kommunale Arbeitsgemein-
schaften, regionale Entwicklungskonzepte (REK) oder Re-
gionalkonferenzen gehdren. Diese Ansdtze sind freiwilliger
Natur und setzen darauf, gemeinsam zu einem Konsens zu
kommen und anschlieBend zusammen Vertragsregelungen
vorzubereiten. Kooperationen sind immer von gemeinsa-
mem Vertrauen abhidngig. Da dieses nur langerfristig ent-
stehen kann, kdnnen zwanglose, informelle Ansatze helfen,
Vertrauen zu schaffen und als Grundstein fir spatere for-
melle Kooperationen dienen. Diese Kooperationsformen
sind niedrigschwellig und durchaus verbreitet.

Da informelle Ansatze nicht rechtlich bindend sind, be-
notigt es den Willen der Partner*innen fir eine wirksame
Umsetzung. Geeignet fir eine Anndhrung der Gemeinden
sind die oben aufgefuihrten unverfanglichen Kooperations-
formen, in denen sich ein buntes Feld an Akteur*innen
einfinden kann. Hier sind nicht nur Kommunal- und Kreis-
vertreter*innen, sondern z.B. auch Verwaltung, externe
Verbande sowie bekannte Interessierte und kompetente
Blirger*innen angesprochen, um gemeinsam einen Aus-
tauschprozess zu starten und z.B. regionale Planungstra-

bevor Uber konkretes Planwerk oder das Finanzielle gespro-
chen wird.

Erste Schritte einer kommunalen Kooperation sind
durch gemeinsames Lernen und Kennenlernen geprdgt
und konnen dazu dienen, gemeinsame Interessen zu er-
kennen, eine optimale Arbeitsteilung zu ermdglichen und
allen Seiten das Gefiihl geben, von der Zusammenarbeit zu
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ger*innen besser zu vernetzen.

Im Zuge von Regionalkonferenzen koénnen z.B. Fli-
chensparziele Uber Ortsgrenzen hinaus verhandelt werden
und so in die regionale und kommunale Planung Uberfiihrt
werden. Regionalkonferenzen umfassen meist mehrere
Themenfelder, wie Wirtschafts- und Verkehrsentwicklung
oder Entwicklungsperspektiven fur Gewerbeflachen.

Ausgehend von einem solch anregenden Wissenstrans-
fer kann der Weg zu Regionalen Entwicklungskonzepten
(REK) fuhren. REKs kdnnen gemeinsame Entwicklungsziele
und Handlungsfelder der Kooperation umfassen. Die ge-
meinsam abgestimmten, tiefgehenden Ansitze flr eine
gemeinsame Entwicklung werden darin Gber den Zeitraum
der Kooperation festgehalten. Diese Konzepte beinhalten
meist eine breites Spektrum an Handlungsfelder, die tUber
eine gemeinsame Gewerbeflichenentwicklung oder Wirt-
schaftsforderung hinausgehen. Dadurch, dass sie, anders
als Flachennutzungs- und Regionalpldne, auf eine konkre-
te Umsetzung bauen und greifbare MaRnahmen benennen,
besitzen insbesondere REKS unter den informellen Koope-
rationsansdtzen das Potenzial fur eine Steuerung des Fla-
chenverbrauches.

Informelle Kooperationsformen konnen aber auch ins-
besondere im Kontext des Flachensparens Wirkung entfal-
ten - sie dienen als Grundstein fir eine kooperative, ver-
zahnte Raumentwicklung, die es ermoglicht, Kapazitaten
in der Verwaltung zu biindeln und Flachenbedarfe der Ge-
meinden abzustimmen. So kann idealerweise der Wettbe-
werb reduziert werden und die geeignetsten Standorte fiir
Gewerbefldchen gefunden werden. Informelle Ansatze sind
nicht immer direkter Treiber eines interkommunalen Fl3-
chensparens. Durch ihre Rolle als Startpunkt einer langfris-
tigen (formellen) Kooperation kénnen sie als vertrauensbil-
dende MalRnahme als wichtiger Baustein fur das Erreichen
von konkreten Flachensparzielen dienen. 4

INFO

Weitere Informationen zu REKs finden Sie unter:
kurzelinks.de/regionale-kooperationen

Gemeinsame Flachennutzungsplanung

Eine Kooperation bei der Fldchennutzungsplanung um-
fasst neben gemeinsamen Flachennutzungsplanen (F-Pld-
ne) sowohl die Abstimmung von Bauleitpldnen als auch z.B.
interkommunale Kooperationsformen bei der Entwicklung
von Gewerbefldchen. Dabei ist festzuhalten, dass §2 Abs. 2
BauGB ohnehin vorschreibt, dass Nachbarkommunen zur
gemeinsamen Abstimmung ihrer F-Plane verpflichtet sind,
um ein Minimum an gemeindetbergreifender Kooperation
sicherzustellen. Dass Kommunen zur gegenseitigen Rick-
sichtnahme aufgerufen sind, um unzumutbare Effekte auf
Nachbargemeinden auszuschlief3en, hat jedoch selten eine
bleibende, flichensparende Zusammenarbeit zur Folge. So
sind gemeinsame F-Pldne weiterhin die absolute Ausnahme.

Das Baugesetzbuch sieht Uber diese Verpflichtung
hinaus die Mdglichkeit vor, dass das Land den Kommu-
nen zugedachte Aufgabenbereiche anderen Gebietskor-
perschaften (bertragen kann. So kénnen z.B. Amter oder
Verbandsgemeinden F-Pladne flr ihre Gemeinde erstellen
(§ 203 BauGB). AuRerdem ist es moglich, dass Kommunen
auf freiwilliger Basis einen gemeinsamen F-Plan aufstellen.
Dies soll laut § 204 BauGB vor allem dann geschehen, wenn

Jhre stddtebauliche Entwicklung wesentlich durch gemein-
same Voraussetzungen und Bed(irfnisse bestimmt wird" und
dann, ,wenn die Ziele der Raumordnung [...] eine gemeinsa-
me Planung erfordern”. Sollte zukinftig der Landesentwick-
lungsplan ein verbindliches Ziel fiir das Flachensparen auf
Kommunalebene festsetzen, wiirde das die Notwendigkeit
gemeinsamer F-Plane deutlich erhéhen.

Diesen Plan kénnen die Gemeinden gemeinsam erar-
beiten oder sie griinden zu diesem Zweck einen Planungs-
verband (§ 205 BauGB). Solche Planungsverbande sind eine
Form kommunaler Zweckverbdnde, die speziell fur die Bau-
leitplanung genutzt werden kdnnen.

Sinn kann eine kooperative Flachennutzungsplanung
auch fur Ballungsraume ergeben. Eine solche Planung kann
dann durch sogenannte Stadt-Umland-Verbdande Bevolke-
rungsdynamiken betrachten und begegnen, die nicht nur
die Stadt selbst, sondern zwangslaufig auch umliegende
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kleinere Kommunen betreffen. Dabei Gbernimmt der ein-
gerichtete Stadt-Umland-Verband anstelle der Einzelkom-
munen die Aufgabe der Flachennutzungsplanung. Die Mit-
glieder der Verbandsversammlung — dem Arbeitsorgan des
Stadt-Umland-Verbandes — reprdsentieren ihre jeweiligen
Kommunen und sind an deren Weisungen gebunden. Die
beteiligten Kommunen konnen in der Realitidt aber daran
scheitern, dass durch den hohen Aufwand mogliche Poten-
ziale fur alle Seiten unerkannt bleiben oder durch einen
fehlenden Vorteil-Lasten-Ausgleich kein gemeinsamer Nen-
ner gefunden werden kann.

Die Aufstellung von F-Planen, die an den Ortsgrenzen
enden, kann nachhaltige Fldchensparziele nicht allein si-
cherstellen. Der Wettbewerb der Nachbarkommunen und
die unkoordinierte Ausweisung von Bauland ist Folge der
bestehenden kommunalen Einzelinteressen. Das bedeutet,
dass eine Fokussierung auf eine nachhaltige Innenentwick-
lungspolitik erfolgversprechender ist, wenn Nachbarkom-
munen eine dhnliche Flichenpolitik verfolgen und sowohl
Innen- wie AuBBenentwicklung untereinander abstimmen.

Eine wichtige Vorarbeit konnen dabei die bereits vor-
gestellten unverbindlichen Moglichkeiten der Kooperation

in gemeinsamen F-Planen festhalten, um eine Verringerung
des Flachenverbrauches zu bewirken. Dazu mussen feste
Zielsetzungen fur die Entwicklung im Innenbereichen so-
wie fur die effiziente Bodennutzung getroffen werden so-
wie Nachverdichtung berticksichtigt und Brachflichen und
Potenziale der Nachverdichtung als Bauland priorisiert und
ausgewiesen werden.

Eine kooperative F-Planung kann nicht allein die Um-
setzung einer bodenschonenden Flachensparpolitik sicher-
stellen. Um zu gewdhrleisten, dass die Begrenzung bei der
Ausweisung von Bauland, bei der zwangsldufig eine oder
mehrere Parteien mehr profitieren als andere, keine Miss-
mut bewirkt und sich alle Parteien an die Vorgaben halten,
ist ein gerechter Ausgleich der Interessen an anderer Stelle
sicherzustellen.

Finanzieller Vorteil-Lasten-Ausgleich

Grundlage flr eine interkommunale Kooperation, die nicht
nur eine flachensparende Gewerbeentwicklung zum Ziel
hat, sondern auch allen Partner*innen das Gefiihl gibt, auf
Augenhohe zu agieren, ist die faire Verteilung von Vorteilen
und Lasten gleichermaflen. Eine umfassende Bereitschaft zur

sein. So konnen Gemeinden konkrete Schwerpunkte fur
die Wohnflachenentwicklung beschlieBen und vertrag-
lich festhalten. Teil dieser Regelungen sollte unbedingt ein
Vorteil-Lasten-Ausgleich sein, der Chancen und Risiken
berticksichtigt. Eine interkommunale Zusammenarbeit im
Hinblick auf die F-Planung ist bisher wenig verbreitet und
haufig dadurch gekennzeichnet, dass die Ausweisung von
Neubauflachen nur aufaddiert werden, ohne dass tatsach-
lich an einer Stelle auf Neuausweisung verzichtet wird, die
bereits an anderer Stelle vorgesehen sind. Gemeinsame F-
Plane stellen aber sicher, dass ein intensiver Austausch und
bestenfalls eine Abwdgung von Interessen zwischen den
Kommunen erreicht wird, die Gber die reine Abstimmungs-
pflicht hinausgeht.

Die kooperierenden Gemeinden kdnnen gemeinsame
verbindliche Mengenziele fir die Flicheninanspruchnahme
durch Siedlungs- und Gewerbefldchen festsetzen und diese
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Zusammenarbeit ist nur realistisch, wenn alle Parteien dar-
auf vertrauen kénnen, dass Gewinne und Kosten fair verteilt
sind. Dabei kann der Ausgleich im Hinblick auf die Gewerbe-
oder Wohnungsflachenentwicklung durchaus bei anderen
Themen wie Schulen oder KiTas erfolgen. Hier bietet sich z.B.
ein Strukturfonds an, der auch andere Handlungsfelder und
Aufgaben der Kommunen tber das Thema Gewerbeentwick-
lung hinaus betrachtet und dort mitfinanziert.

Dieses Vorgehen ist einem rein finanziellen Ausgleich
vorzuziehen, der hdufig schwer auszuhandeln und zu bilan-
zieren ist und viel Konfliktpotenzial birgt. Alternativ bietet
sich hier ein Ausgleichsfonds Uber die Kooperationslaufzeit,
dessen Einzahlungen sich in ihrer Hohe z.B. an den Uber die
Zeit erzielten Zuwachsen an Einwohner*innen bzw. Steuern
bemisst. Das Verhandeln eines angemessenen und fairen
Ausgleichs beidseitiger Interessen kann dabei als wichtiger
Schritt eines gemeinsamen Lernens und Abtastens dienen.

So kénnen Differenzen und Gemeinsamkeiten in Interessen
und Zielvorstellungen erkannt werden und bestenfalls ein
Mehrwert fiir alle Parteien erzielt werden.

Konkret festgesetzte Mengenziele lassen sich deutlich
einfacher sicherstellen, wenn im Vorfeld eine Einigung auf
einen fairen Vorteil-Lasten-Ausgleich erzielt wurde. Die Si-
cherheit, dass die Partnerkommune den Verzicht einer Neu-
ausweisung mittragt bzw. kompensiert, hilft, nachhaltige
Ansatze, wie die verstarkte Mobilisierung im Bestand, zu
fokussieren und Mindeststandards (z. B. Flidcheneffizienz) si-
cherzustellen. So ist ein beidseitig akzeptierter Vorteil-Las-
ten-Ausgleich die Basis fur die Effektivitat interkommunaler
Zusammenarbeit im Kontext des Flachensparens. Damit
kann der Vorteil-Lasten-Ausgleich zu allen flachenpoliti-
schen Zielsetzungen beitragen, die in interkommunaler Ab-
stimmung getroffen werden. Besonders zentral ist aber
augenscheinlich die Zuweisung von Fldchen fir die Gewer-
beentwicklung. Eingerichtete Planungs- oder Zweckverban-
de sollten Regelungen zu einer regelmiRigen Uberpriifung
der vertraglichen Ausgestaltung des Vorteil-Lasten-Aus-
gleichs in Form von Satzungen treffen.

Der Erarbeitung eines Vorteil-Lasten-Konzepts steht we-
nig im Wege - besonders im Rahmen einer informellen Ko-
operation. Das Erreichen einer konkreten Regelung, die von
allen Partner*innen akzeptiert wird, gestaltet sich jedoch
weniger einfach. So muss zwangsldufig eine gemeinsame
Bewertungsgrundlage von Vorteilen und Lasten gefunden
werden und die gegenseitige Bereitschaft gegebenenfalls
auf Neubaugebiete zu verzichten, vorausgesetzt werden.

Ein guter Vorteil-Lasten-Ausgleich soll einerseits eine
sparsame Flachenentwicklung hervorrufen und andererseits
auch aus wirtschaftlicher Betrachtung sinnvoll erscheinen.
Um dieses Werkzeug weiter zu etablieren, sind verbesserte
politische Rahmenbedingungen, wie speziell auf den Aus-
gleich bedachte Férderprogramme, wiinschenswert. So
werden Kommunen angeregt, eine vertrauensvolle Koope-
ration mit Nachbargemeinden einzugehen und Organisa-
tionsstrukturen einzurichten, die den Austausch Uber die
Ortsgrenzen hinaus langfristig sichern. 9

INFO

Weitere Informationen zum Vorteil-Lasten-
Ausgleich bietet das Difu mit ihrer Veroffentlichung
»Region ist Solidaritdt”. Sie finden diese unter:
kurzelinks.de/vorteil-lasten-ausgleich-pdf




INFO

Landesbauordnung (LBO)

Die LBO ist wesentlicher Bestandteil des offentlichen
Baurechts. Die Kompetenz fiir das Bauordnungsrecht
liegt bei den Bundesldndern. Die LBO regelt die Anforde-
rungen, die bei geplanten Bauvorhaben zu beachten sind.
Die Regelungen der Bauordnung beziehen sich auf das
Grundstlck, aber auch auf dessen Bebauung.

Die Regelungen umfassen iiblicherweise

Vorgaben zu u.a.:

> der ErschliefSung (Anschliisse an das StrafSen- sowie
Ver- und Entsorgungsnetz wie Gas, Wasser- und
Kommunikation)

> der Art der baulichen Nutzung (z. B. Wohn-, Misch-,
oder Industriefldchen)

» den Abstandsfldchen (von Bebauung freizuhaltender
Bereich z.B. fiir die Feuerwehrzufahrt)

> den Gemeinschaftsanlagen, Spielflichen und
Stellflichen sowie der Ver- und Entsorgung

Aber auch Aspekte des Brandschutzes oder die Eignung
von bestimmten Bauprodukten. Dies erweist sich in der
Praxis der Nachverdichtung und insbesondere bei der
Aufstockung als wichtiger Aspekt. Um die Statik eines
Gebdudes bei der Aufstockung sicherstellen zu kénnen,
ist eine leichte Bauweise - haufig aus Holz - notwen-
dig, die in der Vergangenheit jedoch zu Problemen u.a.
mit Brandschutz- und Abstandregelungen durch die
LBO geflhrt haben. Erst im Oktober 2019 hat die LBO in
Schleswig-Holstein eine Novelle erfahren, die die Anfor-
derungen an Dachgeschossausbau und Holzbau verein-
facht hat.

Weitere Informationen dazu entnehmen Sie der
Pressemitteilung des Ministeriums fiir Inneres,
landliche Raume, Integration und Gleichstellung:
kurzelinks.de/erleichtertes-bauen

Die Landesbauordnung des Landes Schleswig-
Holstein finden Sie hier:
kurzelinks.de/landesbauordnung-sh
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Mehrstockigkeit und Multifunktionalitdt von Gebduden und Flachen sind entscheidend fiir eine sparsame Flichenentwicklung.
Die Novellierung der LBO kann dazu beitragen. (Grafik: Eigene Darstellung)
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Legende
Einheit: Ew/lom®
B 076,00
158400

B . 19400- 107600
B 123,00 194,00
B 7500-12300

Einwohner*innendichte (links) und Verlust von Freiraumflache je Einwohner*in (rechts) nach Kreisen in Schleswig-Holstein 2020

(Quelle: IOR-Montor)
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Legende

Einheit: miEw
B .G64- 496
M .p57.384
M 5q59-252
= .005-15%

Der Flachenverbrauch findet in erster Linie auBerhalb der Ballungsrdaume statt, wo dichtes Bauen weniger etabliert ist. Besonders das Umland

der groBen Stadte sowie die Kiistenregionen und Inseln sind davon betroffen.
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INFO

Landschaftsplanung

Die Landschaftsplanung liefert die notwendigen Grundla-
gen zur Berticksichtigung 6kologischer Zusammenhange
bei Entscheidungen Uber Standort sowie Art und Intensi-
tat von Raumnutzungen.

In der Landschaftsplanung werden die Schutzguter
Boden und Gesteine, Gewasser, Klima und Luft sowie Ar-
ten und Biotope dargestellt. Ferner sind daraus Schutz-,
Pflege- und Wiederherstellungsmalinahmen abzuleiten.
Die Inhalte der Landschaftsplanung sind nach §10 Abs. 5
BNatSchG bei Planungen und Verwaltungsverfahren zu
berlcksichtigen. Diese Verpflichtung besteht fur Behor-
den und Stellen, deren Planungen und Entscheidungen
sich auf die Natur auswirken kénnen. Sie gilt bei der Be-
urteilung von Vorhaben hinsichtlich ihrer Umweltver-
traglichkeit. Die Landschaftsplanung ist im Landesnatur-
schutzgesetz (LNatSchG) als eigensténdige Fachplanung
parallel zur rdumlichen Gesamtplanung (Landesentwick-
lungsplan, Regionalpldne, Bauleitpldne) verankert. So soll
das sog. Landschaftsprogramm sicherstellen, dass analog
zum Landesentwicklungsplan die landesweiten Erforder-
nisse und Mallnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege dargestellt werden kénnen.

Die Landschaftsrahmenpldne wiederum sollen aus
der Sicht der Fachplanung bekannte konkurrierende Fla-
chenanspriiche auf Ebene der Regionalpldne beriicksich-
tigen. Im Besonderen fir die kommunale Bauleitplanung
ist aber die entsprechende kommunale Landschaftspla-
nung von entscheidender Bedeutung:

Kommunale Landschaftsplanung (Landschaftspléne)

Gemdll §9 des Landesnaturschutzgesetzes Schleswig-
Holstein (LNatSchG) ist es Aufgabe der Landschaftspla-
nung, die ortlichen Erfordernisse und MalRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege flichendeckend
in einem Landschaftsplan darzustellen. Sie dient der Ver-
wirklichung der Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes
und der Landschaftspflege auf kommunaler Ebene.

Die Landschaftsplane werden von den Kreisen bzw.
kreisfreien Stadten als Satzung beschlossen. Sie stellen u.a.
die Entwicklungsziele behérdenverbindlich dar und setzen
Schutzgebiete allgemeinverbindlich fest. Berihrt ein ge-
planter Bebauungsplan eine durch einen Landschaftsplan
ausgewiesene Schutzgebietsfliche, kommt es zur Konkur-
renz zwischen den jeweils als Satzung beschlossenen Be-
bauungspldanen und den Landschaftsplanen.

Dieser Konflikt ist im LNatSchG dahingehend gere-
gelt, dass der Bauleitplanung grundsatzlich ein Vorrang
eingerdumt wird (sog. ,Primat” der Bauleitplanung). Nach
§7 Abs. 2 LNatSchG ist im Rahmen dieser Abwagungspro-
zesse lediglich zu begrtinden, weshalb den Inhalten der
Landschaftsplanung in den Entscheidungen fur Planun-
gen und Verwaltungsverfahren nicht Rechnung getragen
werden kann.

Weitere Informationen zur Landschaftsplanung in
Schleswig-Holstein finden Sie unter:
kurzelinks.de/landschaftsplanung

INFO

Landesentwicklungsplan (LEP)

Der Landesentwicklungsplan ist die Grundlage fir die
raumliche Entwicklung Schleswig-Holsteins. Er orientiert
sich an den von der Ministerkonferenz fiir Raumordnung
fur die rdumliche Entwicklung in Deutschland festgeleg-
ten Leitbildern und Handlungsstrategien.

Mit dem Landesentwicklungsplan sollten 2010 die
Voraussetzungen fur ,mehr Wirtschaftswachstum, den
Erhalt der natirlichen Lebensgrundlagen und die Siche-
rung der Daseinsvorsorge in Schleswig-Holstein geschaffen”
werden, ohne dabei die kommunale Selbstverwaltung zu
sehr zu beschranken und gleichzeitig die interkommuna-
le Zusammenarbeit zu fordern.

Die Inhalte des LEP umfassen:

» Entwicklung der tibergeordneten Raumstruktur

» Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung

> Wirtschaftliche Entwicklung und wirtschaftsnahe
Infrastruktur

» Entwicklung der Daseinsvorsorge

» Ressourcenschutz und Ressourcenentwicklung

Der LEP bietet die Mdglichkeit, durch Grundsatze (unver-
bindliche Vorgaben) und Ziele (verbindliche Vorgaben, die
von den Kommunen umzusetzen sind) z.B. Regelungen
zum Flachenverbrauch zu treffen - nimmt diese aber
kaum wahr. Lediglich im Abschnitt ,3.6.1 Wohnungsbau-
entwicklung in den Gemeinden” findet sich eine Begren-
zung des Wohnungsbaus. So dirfen Gemeinden, die

keine Schwerpunkte fir den Wohnungsbau sind, nicht
unbegrenzt wachsen. Schwerpunkte fir Wohnungsbau
sind aber bereits alle Zentralen Orte, Stadtrandkerne,
Ortslagen auf den Siedlungsachsen sowie Gemeinden
oder Ortslagen mit einer Uberdrtlichen Versorgungs-
funktion sowie viele Ferienorte. Kommunen, die keine
Schwerpunkte sind, dirfen Gber den Zeitraum 2022 bis
2036 neue Wohnungen im Umfang von bis zu 15 Pro-
zent in den Ordnungsrdumen und von bis zu 10 Prozent
in den landlichen Rdumen bauen. Urspriinglich war der
Bemessungszeitpunkt 2009, wurde aber im Rahmen der
Fortschreibung aufgrund von hoher Bauaktivitat auf
2020 verlegt. Dabei bemisst sich dieser Rahmen nach
Wohneinheiten - ein Einfamilienhaus entspricht so einer
2-Zimmerwohnung in einem Mehrfamilienhaus. Flachen-
sparende Bauformen finden so keine Ber(icksichtigung.
Der Landesentwicklungsplan besteht aus Text, Karte
und einem Umweltbericht, der beschreibt und bewertet,
mit welchen voraussichtlichen und erheblichen Umwelt-
auswirkungen aufgrund der Durchfiihrung des LEP zu
rechnen ist. Der aktuelle LEP ist 2021 in Kraft getreten.

Weitere Informationen zum aktuellen LEP sowie zu
Fortschreibung finden Sie unter:
kurzelinks.de/landesentwicklungsplan
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Exkurse

Dieser Leitfaden soll sich mit den Herausforderungen bei
der flichensparenden Gewerbeentwicklung auseinander-
setzen und mogliche Losungen aufzeigen. Aufgrund die-
ses eng gesteckten Rahmens gibt es aber Themen, denen
hier nicht die Aufmerksam geschenkt werden kann, die
sie an anderer Stelle sicher verdient gehabt hatten. Diesen
Themen, die auf die eine oder andere Weise Anknlpfungs-

punkte zu den Themen Flachensparen und/oder Gewerbe-
entwicklung aufweisen, soll auf den folgenden Seiten Platz
eingerdumt werden.

Erneuerbare Energien in Zeiten der Flachenkonkurrenz

Fur die Erreichung des 1,5 Grad Ziels des Pariser Klimaab-
kommens ist der massive Ausbau der Erneuerbaren Ener-
gien (EE) eine wichtige Stellschraube. Gleichzeitig stellt
die Energieproduktion einen nicht zu vernachlissigenden

Photovoltaik

Solarthermie
8,4 TWh 2%

Geothermie und
Umweltwiarme? -
19,4 TWh 4%

Biomasse zur ..
Warmeerzeugung'
171,5 TWh 37 %

1 mit biogenem Anteil des Abfalls

2 Stromerzeugung aus Geothermie etwa 0,2 TWh
(nicht separat dargestellt)

3 Verbrauch von EF-Strom im Verkehretwa 4,9 TWh

Abweichungen bedingt durch Rundungen

50,0 TWh 1%

_Windenergie
+"113,8 TWh 24 %

Wo nS

T MH] vET -

AAAAAAAA _ Wasserkraft
19,1 TWh 4%

" Biomasse zur
Stromerzeugung'
50,4 TWh 11%

Biokréftstof'fe
34,3 TWh 7%

Energiebereitstellung aus erneuerbaren Energietragern 2021 (Grafik: Eigene Darstellung nach Umweltbundesamt, 2022)
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Eine Biogasanlage mit den dazugehérigen Anbauflichen (Foto: Gerald Krieseler, Pixabay)

Gewerbesektor in Schleswig-Holstein da und ist selbst
Grundlage und Standortfaktor fir die Ansiedlung anderer
Wirtschaftszweige. Doch damit geht auch eine Inanspruch-
nahme von Flache einher, die in der dicht besiedelten Bun-
desrepublik rar ist und Konfliktpotenzial birgt.

Im Jahr 2019 produzierte Schleswig-Holstein 54 Prozent
mehr Strom als zur Deckung des Strombedarfs durch EE im
Bundesland bendtigt wurden. Im Bereich der Warmeversor-
gung belief sich der Anteil EE in Schleswig-Holstein auf ca.
17 Prozent, wodurch das Bundesland leicht Gber dem Bun-
desdurchschnitt von 16,5 Prozent liegt. Schleswig-Holstein
hat also beim Ausbau der EE im Landervergleiche die Nase
vorn. Innerhalb der gesamten endenergetischen Versor-
gung hinsichtlich Strom, Warme und Kraftstoff aus Erneuer-
baren Energien stechen Windenergie (62 Prozent), Biomasse
(32 Prozent) und Photovoltaik (4 Prozent) heraus.

Mit dem Erneuerbaren-Energie-Gesetz (EEG) wird ab
2023 das Ziel formuliert, bis zum Jahre 2035 den gesamten
Strombedarf Deutschlands erneuerbar zu produzieren - das

betrifft sowohl national produzierten Strom als auch Strom-
importe. Fur 2030 gilt das Zwischenziel 8o Prozent des
Strombedarfs aus EE zu gewinnen. Diese Ausbauziele ge-
hen mit zunehmender Flacheninanspruchnahme von vorher
meist landwirtschaftlich genutzter Flache sowie Grinflachen
einher - beispielsweise durch Windparks, Bioenergie- und
Solaranlagen. Damit tritt die Errichtung von Erneuerbaren
Energien in Flachenkonkurrenz zur Nahrungs- und Futter-
mittelproduktion sowie der Wohn- und Gewerbenutzung.
Die Bundesrepublik Deutschland zdhlt zu den am dichtesten
besiedelten Staaten - die ,Ressource Fldche” ist knapp.
Deshalb ist die Betrachtung der Effizienz der jeweiligen
Energietrdger pro Quadratmeter im Hinblick auf die Errei-
chung der Klimaneutralitdt essenziell. Schleswig-Holstein
ist im Vergleich zum Bundesdurchschnitt diinn besiedelt. 70
Prozent der Flache sind landwirtschaftliche Nutzflichen - in
Gesamtdeutschland sind es rund 55 Prozent. -
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Die Agrophotovoltaik-Pilotanlage in Heggelbach am Bodensee kombiniert Strom- und Nahrungsmittelproduktion
(Foto: Max Trommsdorff, WikiCommons)

Biomasse

Die flichenintensivste Energieerzeugung unter den EE im
deutschen Energiemix entsteht durch die energetische
Nutzung von Biomasse. Insbesondere der Anbau von ent-
sprechenden Energiepflanzen benétigt viel Flache. Auf tiber
der Hélfte dieser Flache werden Pflanzen fir Biogasanlagen
angebaut, der Rest fallt auf den Anbau von Energiepflanzen
fur Biodiesel oder Bioethanol. Vor allem die Biogaserzeu-
gung verzeichnet eine hohe Flacheninanspruchnahme. Fir
den Bau einer Anlage werden im Durchschnitt 1,26 ha, was
fast zwei FuBballfelder entspricht, in Anspruch genommen.
In Schleswig-Holstein entspricht das bei ca. 850 Biogasan-
lagen 1.071ha.

Zusatzlich erfolgt weitere Flacheninanspruchnahme
durch den Anbau von Energiepflanzen zur Biogasproduk-
tion. Demnach kommen fiir den Anbau der Energiepflan-
zen 163.929ha hinzu - das entspricht ca. 15 Prozent der
landwirtschaftlichen Nutzflache Schleswig-Holsteins. Diese
Flache wird nicht direkt verbraucht oder versiegelt, jedoch
wird sie der landwirtschaftlich nutzbaren Flache fir Lebens-
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mittel- und Futterproduktion entzogen. Hierdurch wird
das Konfliktpotenzial um Flache zusatzlich verstarkt und
der Nutzungsdruck auf landwirtschaftliche Flachen steigt.
Bezlglich der Energieertrdige von Biomasse bzw. Ener-
giepflanzen wird zwischen elektrischer- und thermischer
Energie unterschieden. Bei der elektrischen Energie sind je
nach Energiepflanzenart durchschnittlich 1,0 bis 1,9kWh/m?
maoglich. Die thermische Energiegewinnung weist eine Ge-
winnspanne von 3,0 bis 5,16kWh/m?2 auf. Damit verzeichnet
die Bioenergieerzeugung den geringsten Energieertrag je
Flicheneinheit. Generell leisten die EE einen geringen Anteil
zur Warmeversorgung in Schleswig-Holstein, wovon Biogas
den groBten Anteil ausmacht.

Zusatzlich entstehen okologische Folgen, welche in
Bezug auf Boden- und Gewdsserschutz sowie Biodiversi-
tat relevant sind. In Regionen, in denen Betriebe verstarkt
Energiemais flr Biogasanlagen anbauen, kommt es zu einer
Intensivierung der Monokulturen, worunter die dkologische
Vielfalt leidet. Dieser Prozess hat negative Auswirkungen auf
die Bodenqualitat- und Struktur, was zu einer erhéhten Bo-

denerosion flihren kann. Weiterhin kdnnen die Grund- und
Oberflachengewadsser sowie die Biodiversitdt negativ beein-
flusst werden. Biogasanlagen verstarken durch den Einsatz
von mineralischem Diinger und Pestiziden so die Belastung
von Boden und Gewdssern. Durch den Abbau von organi-
scher Substanz im Boden weisen Energiemaiskulturen zu-
dem haufig eine negative Treibhausgasbilanz auf.

Photovoltaik

Der Energietrdger Photovoltaik verspricht hinsichtlich der
Effizienz deutliche hohere Ertrdge. Eine bedeutende Rolle
spielt hierbei der Ausbau von Photovoltaik-Freiflichenanla-
gen (PV-FFA), auch als Solarparks bekannt. Schleswig-Hol-
stein erlebte innerhalb der Solarenergie einen regelrechten
Bauboom und verzeichnete 2016-2018 eine Zunahme von
129,67 ha Freifldiche, wovon 86,57 Prozent auf ehemaliges
Ackerland entfallen.

Das Interesse von Investor*innen an der Errichtung von
Solarparks begann erstmals im Jahr 2004. Durch die No-
vellierung des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) kam
es zum Entfall der Leistungsgrenze der zustehenden For-
dermittel fur PV-FFA. Zudem sanken die Preise fuir Photo-
voltaikmodule um ein Vielfaches, sodass es zu einem Aus-
bauboom an Solarfeldern kam. Dieser rasante Ausbau trat
verstarkt in Konkurrenz mit landwirtschaftlichen Flichen,
sodass ab Juli 2010 die Férderbedingungen fir Photovolta-
ik-Freiflichenanlagen erheblich eingeschrankt wurden. Ab
diesem Zeitpunkt durften forderfahige Solarparks nur noch
auf bereits versiegelten Fldchen, gewerblichen und militari-
schen Konversionsflichen sowie seit 2021 auf einem 200 m
breiten Randstreifen von Autobahnen und Bahnlinien ge-
baut werden. Die EEG-Novelle 2016 beinhaltete wiederum
eine sogenannte Landerdffnungsklausel, nach der nun auch
ertragsarmes Ackerland, Wiesen und Weiden in benachtei-
ligten Gebieten als Standorte fur PV-FFA infrage kommen.
Zur Folge hatte diese Novellierung zum einen eine wieder-
auftretende Flachenkonkurrenz und zum anderen stiegen
durch erhéhte Flichennachfrage die Preise an Pacht- und
Bodenmarkten. In Schleswig-Holstein haben die Kaufwer-

te pro Hektar Flache der landwirtschaftlichen Nutzung von
2004 bis 2020 einen Zuwachs um 172 Prozent verzeichnet.
Dies wirkt sich nicht nur negativ auf landwirtschaftliche Be-
triebe aus, sondern erschwert auch die Verfuigbarkeit von
Flachen fir Naturschutzanliegen. Der Trend geht zum grof3-
flichigen Kauf von Agrar- und Griinlandflichen durch pri-
vate Investor*innen und Unternehmen zur Errichtung von
Photovoltaik-Freiflichenanlagen - damit wird Flache in Zei-
ten ,glinstigen” Geldes vermehrt zur Kapitalanlage.

Unter Berilcksichtigung der notwendigen Abstands-
flaichen zwischen den Solarmodulen kann insgesamt von
einer Effizienz von 60 bis 9okWh/m? im Jahr ausgegangen
werden. Die Ertrdge sind dabei wesentlich von der Sonnen-
einstrahlung und der verwendeten Technologie abhingig,
welche sich stetig weiterentwickelt.

Generell priorisiert der BUND einen Ausbau von PV-An-
lagen auf bereits versiegelten Flachen, wie Dachern, Park-
platzen, Straflen und an Fassaden. Dennoch ist es aufgrund
der Dringlichkeit des Klimaschutzes essenziell den Ausbau
von PV-FFA auch auf landwirtschaftlichen Fldchen voranzu-
treiben. Um die Flacheneffizienz dieser tberbauten Flache
zu erhshen, wird hier auf eine moégliche Zweitnutzung ver-
wiesen. Diese kann zum Beispiel durch Schafhaltung oder
Agri-Photovoltaik (Agri-PV), also die gleichzeitige Nutzung
von Flachen fur Landwirtschaft und die PV-Stromprodukti-
on, erfolgen. Wenn sowohl die Planung als auch die Errich-
tung von Photovoltaik-Freiflichenanlagen auf Aspekten der
Naturvertrdglichkeit ausgelegt werden, kann eine PV-FFA
auch einen Beitrag zur Biodiversitatserhéhung leisten und
neue Lebensrdaume schaffen.

Windenergie

Die mit Abstand hochste Effizienz, hinsichtlich der Ener-
giegewinnung pro Quadratmeter, erzielt die Windener-
gie. Relevant fur den Flachenverbrauch ist an dieser Stelle
die Onshore-Windenergie, welche in Schleswig-Holstein
einen Anteil von 39 Prozent am gesamten endenergeti-
schen Versorgungsbeitrag im Jahre 2019 hat. Die direkte Fla-
cheninanspruchnahme durch Windkraftanlagen (WKA) wird
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Eine Doppelnutzung der Flache fiir Stromgewinnung und Ackerbau (Foto: Merlin Michaelis, BUND SH)

primar durch die Fundamentfliche, angrenzende Lager-
und Stellflichen sowie dem Bau von Zufahrtswegen verur-
sacht. Hierdurch kommt es zu einer durchschnittlichen Fla-
che von 0,16 ha pro WKA. In Schleswig-Holstein stehen 3011
Anlagen (Stand 2021), welche in der Gesamtbetrachtung
eine Flache von ca. 482ha in Anspruch nehmen.

Die Energieertrage fur WKA sind sehr standortabhangig
(Windverfligbarkeit) und sind deshalb hinsichtlich der Effi-
zienz mit Vorsicht zu betrachten. Moderne Anlagen leisten,
wenn man die versiegelte Fliche um die Anlage herum be-
ricksichtigt, einen Ertrag von ca. 16.000 bis 21.000 kWh/m?
im Jahr. Die Flachen zwischen den einzelnen Anlagen mis-
sen nicht mit in die Rechnung aufgenommen werden, da
diese beispielsweise fur Nahrungs- oder Futtermittelproduk-
tion oder als sonstige Freiflichen weitgehend zur Verfigung
stehen und ihre naturlichen Bodenfunktionen erhalten.
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Eine potenzielle 6kologische Auswirkung von WKA besteht
in der Kollision von Végeln und Fledermadusen mit den Ro-

torblattern der Anlagen. Allein etwa 100.000 Végel werden
in Deutschland jahrlich durch die Rotorbldtter getotet.

Bei manchen Arten kdnnten die Bestande mit zuneh-
mendem Ausbau der Windenergie abnehmen. Zu den po-
tenziell gefdhrdeten Arten zdhlen der Mdusebussard und
der Rotmilan. Die eventuelle Gefdhrdung von Vogelarten
durch den Ausbau von Windenergie wird weiterhin stark
diskutiert und erfordert eine breitere Datenlage, um die Si-
tuation besser einschatzen zu kénnen. Neue Technologien,
die z.B. bei sich ndhernden Végeln die Rotorgeschwindig-
keit kurzzeitig drosselt oder aufzubringende Folien, die die
Sichtbarkeit der Rotorblatter erh6hen, bieten Potenziale, die
Vogel in Zukunft starker vor WKA zu schiitzen.

- Fazit

Flache ist in Deutschland nach wie vor ein knappes Gut.

Aus diesem Grund ist wichtig, diese mdoglichst effizient und
umweltschonend zu nutzen. Solar- und Windparks bieten
in dieser Diskussion die héchsten Potenziale, da die Flache
um die Anlagen herum fir sekundare Zwecke weiterhin
genutzt werden kann. Es ist aulerdem wichtig, dass diese
Flache okologisch nachhaltig genutzt wird — nur so kann
eine Energiewende gelingen, welche auch mit der Natur im

Einklang steht. Grundsétzlich sollte der Bau neuer Anlagen
flichensparend gestaltet werden. Somit sollen Solaranla-
gen vorrangig auf bereits versiegelten Flichen installiert
werden - eine dezentralisierte Energieversorgung wird an
dieser Stelle gefordert. Energieversorgung muss in den de-
mokratischen Prozess mit eingebunden werden und sollte
in die Hande der Blrger*innen gelegt werden — nur so kann
konsequenter Klimaschutz betrieben werden. 4

Energieertrag erneuerbarer Energietriger pro Quadratmeter (eigene Darstellung)
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1.000 —
100
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Biogas Photovoltaik
(nur Solarfliche)

Photovoltaik Onshore Windkraft
(mit Abstandsflachen)
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Onshore Windkraft

(Fundamentflache) (mit Abstandsflachen)
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Anregungen aus der Praxis

Gerd Simon

Sprecher des Ausschuss Natur- und
Umweltpolitik beim BUND SH

Bevor der Flachennutzungsplan gedndert und der B-Plan
veroffentlich ist und die Vertrdge unterschrieben sind, gibt
es die besten Chancen, um Einfluss zu nehmen.

In der Gemeinde-Vertretung wird oft schon frihzei-
tig Uber Gewerbeansiedlungen gesprochen und dabei ist
die Festsetzung, welches Gewerbe angesiedelt werden
soll, noch nicht gefasst. Hier macht es Sinn, Unternehmen
auszusuchen, die einen geringeren Fliachenverbrauch ha-
ben und evtl. sogar geeignet sind, Gebdude zu bauen, die
Gewerbe, Biros, Praxen und Wohnungen aufnehmen kén-
nen. Auch bei dem Bedarf Discounter anzusiedeln, gibt es
die Chance, nur Unternehmer auszuwahlen, die bereit sind,
mehrstockig zu bauen und Flachen fir Biros, Praxen und
Wohnungen bereitzustellen. In dieser Phase, in der die ers-
ten Gesprache gefiihrt werden, ist es auch moglich von den
Interessenten Parkpldtze unter oder auf dem Gebdude zu
fordern, damit der immense Flachen-verbrauch fur Park-
platze endlich gestoppt wird.

Die Option des Mischgebietes (§6 in der Baunutzungs-
verordnung [BauNVO]) sollte unbedingt bei der Festlegung
des B-Planes berticksichtigt werden, damit nicht nur reine
Gewerbegebiete entstehen. Hinsichtlich der Auswahl des
geeigneten Grundstlicks sollte Flachen der Vorzug gegeben
werden, die schon angebunden sind oder leicht angebun-
den werden kdénnten. Gegebenenfalls lassen sich Grund-
stlickstausch-Vertrdge arrangieren, was z.B. in der Land-
wirtschaft nicht undblich ist.

Mit guter Gewerbeauswahl und den richtigen Bau-
vorgaben, kdnnte mit weniger Flachenverbrauch sogar
mehr fir den Haushalt der Gemeinde getan werden, als
wenn man einfach ein Gewerbegebiet plant und die Aus-
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gestaltung den Unternehmen und einem Projektentwickler
Uberldsst. Oft werden von der Gemeinde Planungsbiros
beauftragt und bezahlt. Der Planer sollte hinsichtlich des
Wunsches zum geringstmdglichen Flachenverbrauchs ins-
truiert werden. Weniger Flachenverbrauch bedeutet auch
geringere Kosten im B-Plan Verfahren und bei ggf. notwen-
digen Grundstlckskaufen der Gemeinde.

Auch wenn kein eigenes Gemeindeland zur Verfiigung
steht, kann und muss die Gemeinde Einfluss nehmen, um
den Flachenbedarf so gering wie moglich zu gestalten. Fla-
chennutzungsplan und B-Plan liegen in der Verantwortung
der Gemeinde. Auch wenn Gewerbesteuereinnahmen wich-
tig fur den Haushalt sind, sollte nicht vernachldssigt werden,
dass viele Burger auch ein Interesse an schoner Natur, Ruhe
und wenig Verkehr haben, so dass die Ausweisung von
Gewerbegebieten nicht automatisch die Zustimmung der
Mehrheit hat. Grundstlicke fiir Gewerbeansiedlung werden
oft glinstiger angeboten als Baugrundstiicke, was einen
gefahrlichen Nebeneffekt hat, da es fir Unternehmen inte-
ressanter ist, auf der grinen Wiese zu bauen, anstatt in be-
stehenden Gewerbegebieten den Leerstand zu nutzen.

Viele Gemeinden stehen nun vor der Aufgabe Uber
Freiflichen-PV zu entscheiden. Grundsétzlich ist jede Fla-
che fur Freiflichen-PV auch ein Eingriff in die Natur und
Flachenverbrauch. Es ist unbedingt notwendig, wenn Frei-
flichen-PV nicht zu vermeiden ist, diese mit dem Ziel der
Forderung der Biodiversitdt zu planen, was das neue EEG
den Kommunen ermdglicht. Die Naturschutzverbdnde ha-
ben dazu Ideen formuliert. Der BUND SH empfiehlt insbe-
sondere Dacher, Fassaden und bereits versiegelte Flachen
zu nutzen. ¢

INFO

Baugesetzbuch (BauGB)

Das Baugesetzbuch ist das Gesetz des Bauplanungs-
rechts. Hier werden die Aufgaben der Bauleitpla-
nung definiert und erklart, wie Flichennutzungsplan
(F-Plan; siehe S. 49) und Bebauungsplan (B-Plan; siehe
S. 34) im Detail auszusehen haben. Es werden Grundsatze
und Verfahrensweisen vorgegeben, die von Gemeinden
und Kreisen bei deren Aufstellung berlcksichtigt werden
massen.

Das allgemeine Stadtebaurecht (§§1-135 BauGB) um-
fasst die Aufgaben der Bauleitplanung (F-und B-Plan)
und deren Ausfiihrung sowie die damit einhergehende
Sicherung des Schutzes der Natur. Es enthalt zudem Vor-
schriften Uber die Zuldssigkeit von Vorhaben im Gemein-
degebiet, fur die noch kein Bebauungsplan existiert. Dies
betrifft vor allem den AuBenbereich einer Gemeinde, wie
Neubaugebiete oder Siedlungserweiterungen.

Das zweite Kapitel, besonderes Stddtebaurecht
(§§136-197 BauGB), enthdlt Vorgaben zu Sanierungs- und
EntwicklungsmaBnahmen, die zur wesentlichen Verbes-
serung sanierungsbeddrftiger Ortsteile fiihren sollen. Hier
wird auch die Grundlage fir stddtebauliche Sanierungs-
maflnahmen und stadtebauliche Entwicklungsmalinah-
men gelegt.

BauGB und Flichenverbrauch

Das BauGB sieht vor, dass die Bauleitpldne ,eine nachhal-
tige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaft-
lichen und umweltschtitzenden Anforderungen auch in Ver-
antwortung gegentiber kiinftigen Generationen miteinander

in Einklang bringt" sicherstellen (§1 Abs. 5 Satz 1 BauGB).
AuRerdem sind laut BauGB bei der Aufstellung der Bau-
leitpldne insbesondere auch ,die Belange des Umuwelt-
schutzes" (§1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) zu berticksichtigen. Dies
umfasst ebenfalls insbesondere ,die Auswirkungen auf Tie-
re, Pflanzen, Fliche, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt" (§1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB). Der Flachen-
verbrauch betrifft alle diese Aspekte.

§1a BauGB enthilt ergdnzende Vorschriften zum
Umweltschutz. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen
sind demnach folgende Vorschriften anzuwenden (§1a
Abs. 1 BauGB):

,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend um-
gegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusctz-
lichen Inanspruchnahme von Fldchen fiir bauliche Nutzun-
gen die [...] Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3
zu begrenzen.”

Diese Grundsatze missen in der Abwagung nach §1
Absatz 7 BauGB Berticksichtigung finden (§1a Abs. 2 Satz 3).

,Die Notwendigkeit der Umwandlungw landwirtschaft-
lich oder als Wald genutzter Fléichen soll begriindet werden;
dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innen-
entwicklung zugrunde gelegt werden” (§1a Abs. 1 BauGB).

Zunichtegemacht werden diese Aussagen jedoch
durch die Einfihrung des §13b BauGB, der die Erweite-
rung von Siedlungsflichen im AuRenbereich durch den
Verzicht auf eine umfassende Biirgerbeteiligung und Um-
weltprifung wesentlich erleichtert.

Den vollstindigen Gesetzestext finden Sie unter:
kurzelinks.de/bau-gb-pdf
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JIndividual-Tourismus” an der Schleimiindung (Foto: Merlin Michaelis, BUND SH)

Tourismus und Flachenverbrauch
Die Anzahl touristischer Ubernachtungen in Schleswig-Hol-
stein kann in den letzten zehn Jahren einen Zuwachs von fast
50 Prozent verzeichnen. Zu den touristisch am intensivsten
genutzten Regionen zihlen die Lubecker Bucht, die Inseln
sowie Flensburg und Kiel. Mit einem Anteil von fast 8 Pro-
zent an der gesamtwirtschaftlichen Leistung Schleswig-Hol-
steins zahlt der Tourismussektor zu den bedeutendsten Wirt-
schaftssektoren des Bundeslandes, trdgt jedoch auch einen
nicht unwesentlichen Beitrag zum Flachenverbrauch bei.
Unterschieden werden kann der Flachenverbrauch
durch Tourismus und Erholungszwecke in einen offensicht-
lichen - direkten — und in einen auf den ersten Blick unsicht-
baren - indirekten - Flachenverbrauch. Flughafen, Stral3en,
Unterkiinfte, Freizeitattraktionen oder Parkplatze erkennt
man direkt als ,verbrauchte” Flachen. Lebensmittelproduk-
tion, Abfalldeponien, Abwasserwerke, Industrie flr Ausstat-
tung - alles Beispiele fur indirekten Flachenverbrauch - zahlt
man oft nicht bewusst dazu. Dabei ist gerade der unbemerk-
te Anteil, jener Anteil, der mehr Flache in Anspruch nimmt.
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Je nach Unterbringungsart wird pro Ubernachtungsmég-
lichkeit eine unterschiedlich grofRe Flache in Anspruch ge-
nommen. Gaste- oder Hotelzimmer beanspruchen mit
20m? bis 40m? pro Ubernachtungsmaglichkeit deutlich
weniger Grundfliche als z.B. Ferienhduser mit bis zu 200 m?
bendtigter Flache. Wie viel Flache in Schleswig-Holstein ge-
nau durch den Tourismus belegt wird, ist jedoch nicht be-
kannt: ,In der Statistik werden spezielle Nutzungsarten — wie
eine Gebdudenutzung fiir touristische Zwecke — nicht bei der
Erfassung der Siedlungs- und Verkehrsfldche erhoben.” (Minis-
terium fiir Inneres, ldndliche Rdume, Integration und Gleich-
stellung des Landes Schleswig-Holstein [MILIG]). Nach Aus-
kunft des Innenministeriums werden zusatzlich vor allem
die Gemeinden in der Verantwortung gesehen, die Flachen-
inanspruchnahme durch Tourismus zu beobachten: ,bei der
Anwendung des wohnbaulichen Entwicklungsrahmens ver-
lassen wir uns auf Einschdtzungen der Gemeinde”.

Besonders flichenintensiv ist die Kategorie der Para-
hotellerie — Ferien- und Zweitwohnungen -, da diese meist
in Vorzugslagen gebaut werden. Diese Lagen sind nicht nur

optisch ansprechend, sondern oft auch von hohem Natur-
wert. Auf den Inseln des Schleswig-Holsteinischen Wat-
tenmeeres wurden schon zur Jahrtausendwende rund 50
Prozent der Hauser und Wohnungen fr touristische Beher-
bergungen genutzt. Dies fuhrt neben groRen Anteilen ver-
siegelter Flache zu erhéhten Immobilienpreisen und oft zur
Verdrdngung der heimischen Bevolkerung. Zwischen 2018
und 2020 stieg der ohnehin hohe Quadratmeterpreis auf
den Inseln um bis zu 50 Prozent - trotzdem bleibt die Nach-
frage ungebrochen.

Durch den Bau von touristischen Infrastruktureinrich-
tungen in landschaftlich ansprechenden und 6kologisch
sensiblen Gebieten, kann selbst ein geringer Flachenver-
brauch gravierende negative Auswirkungen haben. Eine
intakte Umwelt ist gerade in Schleswig-Holstein DER ent-
scheidende Standortfaktor fur den Tourismus. Die Nach-
frage nach naturnahen Urlaubs- und Freizeitmoglichkeiten
wird in Zukunft nur noch zunehmen. Fast 8o Prozent der
Tourist*innen in Schleswig-Holstein wollen Natur erleben
(Tourismus Verband Schleswig-Holstein, Reiseanalyse 2019).

Entsprechend hat der Erhalt der Naturlandschaft auch fir
die Tourismusbranche eine besondere Bedeutung. Eine
Maglichkeit Tourismus umweltvertrdglicher - sanfter - zu
gestalten, ist das Konzept des Nachhaltigen Tourismus. Da-
bei werden die Aktivitdten in einem Urlaubsgebiet nach der
Tragekapazitdt der Natur ausgerichtet, sodass die Nutzung
aller Ressourcen mdglichst sparsam ist. Auch die Kultur und
das alltdgliche Leben der Einheimischen soll beriicksichtigt
und Tourist*innen fur die Situation in der Region sensibili-
siert werden. Die Nutzung bereits bestehender Gebdude,
sowie Verzicht auf weiteren Neubau kdnnen zu einer Fla-
chenschonung beitragen. Langfristige negative Folgeer-
scheinungen, hervorgerufen durch Tourismus, konnen z.B.
durch die Ausweisung von Ruhezonen oder der Schaffung
von National- und Naturparks abgemildert werden. Aber
auch Anbieter und Touristen kénnen durch ihr Verhalten
einen positiven Beitrag leisten. 4
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Oko-Industrieparks - Durch industrielle Symbiose
Flachen einsparen (von Jesreel Dietrich)

Industrieparks werden von einer Reihe an positiven-, aber
auch negativen Eigenschaften begleitet. Zu den positiven
gehoren das offensichtliche 6konomische Wachstum und
eine soziale- wie gesellschaftliche Entwicklung. Jedoch ge-
hen mit 6konomischem Wachstum zumeist auch negative
Umwelteinflisse, wie Treibhausgasemissionen, Verschmut-
zung von Bdden und Gewdsser und ein hoher Ressourcen-
verbrauch einher.

Um den 6kologischen FulRabdruck von Industrieparks
deutlich zu reduzieren, wurde die Idee des Oko-Industrie-
parks in den Diskurs miteingebracht. Dieses Konzept fufit
auf dem Gedanken durch gezielte Zusammenarbeit der be-
teiligten Unternehmen innerhalb eines Industrieparks den
Verbrauch von Ressourcen, wie Energie, Wasser und Roh-
stoffen zu minimieren. Eine Reduzierung des Verbrauchs der
eben genannten Parameter hat langfristig auch eine Redu-
zierung der benétigten Flachen fir die Industrie zur Folge.

Allgemein kann ein Oko-Industriepark definiert wer-
den als ein verwalteter Industriebereich, der durch gezielte
Standortwahl, Planung, Management und Betrieb die Nach-
haltigkeit hinsichtlich von sozialen-, 6konomischen- und
Okologischen Aspekten unterstutzt. Sie dienen Damit als
Referenzrahmen fir Okodesign, Wiederverwendung von
spezifischen Komponenten und des Recyclings von Mate-
rialen durch einen effizienten Rohstoffkreislauf. Die Oko-
Industrieparks agieren branchenibergreifend und sind an
einer gemeinschaftlichen Zusammenarbeit interessiert, um
die nachhaltigen Leistungen zu erhdhen.

Als prominente Beispiele konnen an dieser Stelle der
Ulsan Mipo Park und der Onsan Park in Studkorea genannt
werden. Durch Investitionen in Energieeffizienz, industriel-
le Symbiose, Abfallmanagement etc. in Héhe von 520 Mio.
US-Dollar haben die Unternehmen zwischen 2015 und 2016
ca. 66.572 Tonnen weniger CO, ausgestolRen, 79.357 Tonnen
weniger Wasser wiederverwendet und 279.761 Tonnen Ol3-
quivalent eingespart. Triebkrafte, wie die Verringerung des
okologischen FuRabdrucks, Férderung von Effizienzgewinn
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und Kostenwirksamkeit, Widerstandsfahigkeit gegen ver-
schiedene Arten von Risiken sowie Verbesserung der Wett-
bewerbsfahigkeit, bewirkten diese griine Entwicklung der
Industrieparks.

Eine der wesentlichen Stellschrauben neben Ansatzen,
wie der dezentralen Energieversorgung durch Photovoltaik,
um die Umweltauswirkungen zu minimieren, ist die indust-
rielle Symbiose. Konkret meint dieser Begriff, dass Unterneh-
men oder eine Branche Nebenprodukte, wie Energie, Was-
ser, Logistik und Material anderen Unternehmen nutzt, um
Ressourcen effizient einzusparen und das Abfallaufkommen
deutlich zu senken. Strukturierte und koordinierte industri-
elle Symbioseprogramme bewirken mittels einer Form von
Vermittlung eine Kooperation von Unternehmen, um neue
Nutzungsmdglichkeiten fiir Ressourcen zu erschlie3en. Dies

(L5 R = L

Industrielle Symbiose: Dampf einer Miillverbrennungsanalage wird
fiir weitere Produktion verwendet. (Foto: WikiCommons)

bewirkt eine Reduktion von Abfillen, die wiederum mit Ent-
sorgungskosten verbunden sind. Hierdurch kann der Ge-
winn der Unternehmen gesteigert werden.

In einer Studie wurde mittels zweier Fallbeispiele ana-
lysiert, inwiefern industrielle Netzwerke als Abnehmer von
Bauabfillen gestaltet werden kdnnen und ob dadurch die
Ressourceneffizienz gesteigert werden kann. Es handelte
sich dabei um die Sanierung der Zentrale der Deutschen
Bank in Frankfurt und um einen Neubau des Schwabinger
Tors in Minchen mit 90.000 m? Bruttogeschossflache. Fiir
die beiden Bauprojekte wurde ein Konzept der durchge-
henden effizienten Logistik entwickelt, sodass alle Unter-
nehmen an kollektive Handlungsanweisungen gebunden
waren. Im Fokus der Analyse lag die Entsorgungsphase der
Bauprojekte. Durch bewegliche Behdlter auf dem Baugeldn-
de wurde sichergestellt, dass eine getrennte Sammlung von
Bauabfallen erfolgen konnte. Durch dieses Verfahren konn-
te eine Re-Use- und Recycling-Rate von 77 Prozent der an-
gefallenen Abfallmasse erreicht werden. Bei der Sanierung
der Zentrale der Deutschen Bank konnte eine Einsparung
der Treibhausgasemissionen um 19 Prozent und des Was-
serverbrauchs um 14 Prozent protokolliert werden. Im Fall
des Schwabinger Tors in Minchen wurden 38 Prozent an
Treibhausgasemissionen eingespart.

Die hier skizzierten Beispiele haben gezeigt, was im
industriellen Sektor mdglich ist, um eine dkologisch nach-
haltigere Industrie zu ermdglichen. Dabei ist es aus dem
Blickwinkel der Unternehmen essentiell mit gegenseitigem
Vertrauen und dem Willen zur Zusammenarbeit an solche
Projekte heranzugehen, um effiziente Oko-Industrieparks
zu realisieren. Die Anforderungen, die mit einer Umsetzung
einhergehen, bestehen u.a. aus einem hohen Management,
welches die Ablaufe koordiniert, um somit die Umweltper-
formance der beteiligten Unternehmen zu erhéhen. Durch
die effiziente kollektive Nutzung von Energie, Wasser, Roh-
stoffen und Logistik eingebettet in ein System der Kreis-
laufwirtschaft kénnen die Umweltauswirkungen der Indus-
trie deutlich minimiert werden. Hiervon profitiert auch die
Flacheninanspruchnahme, da u.a. durch die Reduzierung

des Energiebedarfs, des Ressourcenverbrauchs und der ge-
meinsamen Nutzung der Logistik ein geringerer Flachen-
verbrauch als positiver Nebeneffekt festzustellen ist.

Die Umsetzung von Oko-Industrieparks oder indust-
rieller Symbiose sind sowohl im grofen als auch im kleinen
MalRstab méglich. Entscheidend sind das Management und
das gegenseitige Vertrauen der beteiligten Unternehmen.
So kénnen auch in Schleswig-Holstein Oko-Industrieparks
realisiert werden. Dabei ist nicht der Neubau von Indust-
rieparks primdr gemeint, sondern die Umristung und Um-
strukturierung schon bestehender Parks. Relativ einfache
Instrumente fir die Umsetzung sind beispielsweise:

-

ein Parkmanagement, welches die Umweltperformance
plant und umsetzt,

dezentrale Energieversorgung durch Photovoltaik und
Abwdrme der Industrieanlagen,

gemeinsame Logistik, wodurch u.a. Fahrten und Industrie-
hallen eingespart werden,

Wiederverwendung von Industrieabféllen, um Ressourcen
zu sparen und

» die Aufbereitung und Wiederverwendung von Wasser.

-

-

v

Durch die Implementierung solcher Instrumente werden
nicht nur Anreize fir Unternehmen geschaffen Kosten ein-
zusparen, es wird auch der 6kologische Fufl3abdruck redu-
ziert. Der Anfang solcher Projekte liegt in der Bereitschaft
zur Kooperation!
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Schlussbemerkungen

Die Kommunalpolitik in Schleswig-Holstein steht vor den
groRten Herausforderungen der letzten Jahrzehnte:

Die Auswirkungen von Globalisierung und der Klima-
krise und eine sich verdndernde digitalisierte Arbeitswelt
mit Home-Office und Online-Shopping verandern in rasan-
ter Geschwindigkeit unser Leben. Wie in den meisten Bun-
deslandern, stellt sich dabei auch in Schleswig-Holstein die
Aufgabe, fir die unterschiedlichen Teilrdume des Landes
passgenaue Losungen fur die Kommunalentwicklung zu
finden.

Im Speckgurtel der Metropolregion Hamburg und in
den gréReren Stadten Kiel, Flensburg, Lubeck und Neu-
minster besteht nach wie vor eine hohe Nachfrage nach
Siedlungs- und Gewerbeflachen. In den landlichen Rdumen
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Schleswig-Holsteins zeigt sich teilweise bereits heute, vor
welchen Risiken Stadte und Gemeinden stehen, wenn die
Bevolkerung altert und ihre Zahl stagniert oder zuriickgeht.
Gebiudeleerstiande, eine 6ffentliche Infrastruktur, die nicht
mehr ausgelastet ist, oder der Verlust von Geschaften und
Arbeitspldtzen vor Ort u.v.m. beeinflussen die Lebensqua-
litdt in den betroffenen Kommunen und beschrénken die
Méglichkeiten, zukunftsfahige Lésungen zu entwickeln.

Die stetig zunehmende Versiegelung von Natur- und
Kulturlandschaften ist ein wichtiger Faktor, der unsere Oko-
systeme bedroht und das Artensterben beschleunigt.

Alle verantwortlich Handelnden sind aufgefordert, im
Rahmen ihrer Moglichkeiten, unsere Lebensgrundlagen zu
schiitzen. Dabei stellt sich die Situation fur die Kommunal-
politik durchaus sehr unterschiedlich dar.

Als Kommunalpolitiker*innen entscheiden Sie vor Ort
Uber den Flachenverbrauch in ihrer Kommune. Helfen Sie
dabei, auch fur zukiinftige Generationen eine lebenswerte
Perspektive zu schaffen. 4
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