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Einfiihrung ‘

Wohnbaulandumfrage 2014

Einfiihrung

Die niederséchsischen Stiadte und Gemeinden werden im Abstand von zwei
Jahren detailliert nach ihren Neuausweisungen und Reserven von Wohnbauland
befragt. Die Baulandumfrage 2014 ist die zwolfte in Folge; der Erhe-
bungszeitraum umfasst die Jahre 2012 und 2013.

Wie in den vergangen Jahren war die Bereitschaft, an der Befragung teil-
zunchmen, sehr hoch. 406 der 416 niedersachsischen Stadte und Gemeinden
haben sich beteiligt; damit liegt die Riicklaufquote bei 98%. Alle kreisfreien
Stidte, alle groBen selbstdndigen Stidte und fast alle Landkreise sind vollstén-
dig erfasst. Allein fiir den Landkreis Celle weisen die Angaben groBere Liicken
auf. Dort haben sich erstmals vier Gemeinden nicht an der Umfrage beteiligt; in
ihnen lebt fast ein Viertel der Bevolkerung des Landkreises. Die iibrigen sechs
nicht erfassten Kommunen verteilen sich iiber die Landkreise Diepholz, Gottin-
gen, Northeim, Rotenburg (Wiimme) und Verden. Drei dieser sechs Stidte und
Gemeinden haben schon bei fritheren Umfragen nicht teilgenommen.

Bei der Riicklaufquote von 98% ist die Belastbarkeit der empirischen Er-
gebnisse sehr hoch und die Neuausweisungen der Jahre 2012 und 2013 in Nie-
dersachsen sind nahezu vollstindig erfasst.
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Kurzfassung

Umfang der Neuausweisungen leicht angestiegen

In den Jahren 2012 und 2013 wurden in Niedersachsen 1.100 Hektar Wohnbau-
land fiir 17.000 neue Wohnungen ausgewiesen. Damit hat der Umfang der
Neuausweisungen nach Jahren riickldufiger Entwicklung erstmals wieder zuge-
nommen. Gegeniiber 2010/2011 betrug der Anstieg 20%. Er ist ausschlieBlich
auf die Zunahme von Bauland flir Familienheime zuriickzufiihren.

Baurechte fast nur fiir Familienheime

Das neue Bauland war niedersachsenweit zu 93% fiir den Familienheimbau
vorgesehen. Zwei Drittel der Stidte und Gemeinden, die Baurechte schufen,
haben die Fldchen ausschlieBlich fiir Familienheime reserviert. Die fiir Ge-
schosswohnungen ausgewiesenen Fldchen summierten sich auf 76 Hektar fiir
knapp 4.400 Wohnungen. Mehr als die Hélfte davon liegt im Hamburger Um-
land und in den Regionen Hannover und Osnabriick.

Geplante Flachenausnutzung fiir den Geschosswohnungsbau gestiegen

Der mittlere Wert von etwa 625 qm Bruttowohnbauland je Wohneinheit ent-
spricht weitgehend dem der letzten Baulandumfrage. Damit hat sich die gegen-
iiber der ersten Hélfte des Jahrzehnts intensivere Flachenausnutzung stabilisiert.
Sie ist allerdings ausschlieBlich auf die hohen Dichten fiir den Geschosswoh-
nungsbau zuriickzufiihren, die durchschnittlich unter 200 gqm Bruttowohnbau-
land je Wohneinheit liegen. Das ist weniger als ein Viertel der Flache, die fiir
den Familienheimbau vorgesehen ist und der geringste Wert seit Einfiihrung der
Wohnbaulandumfrage im Jahr 1992.

Innenentwicklungspotenziale fiir Wohnungsbau genutzt

22% der neuen Wohnbaufldchen wurden im vereinfachten Planungsverfahren
nach § 13a BauGB ausgewiesen, 16% auf ehemaligen Brachfldchen. Damit
wurde ein nennenswerter Beitrag zur Innenentwicklung und zur Ressourcen-
schonung geleistet. Gleichwohl wurden fiir deutlich mehr als zwei Drittel des
neuen Wohnbaulands Freiflachen am Siedlungsrand oder im Auf3enbereich
herangezogen. Thre ErschlieBung wird die Ausdehnung der Siedlungsflache in
Niedersachsen deutlich vorantreiben.

Muster der Ausweisungsintensitat differenziert sich weiter aus

Die Varianz in der Ausweisungsintensitit hat weiter zugenommen. 2012 und
2013 wurden landesweit 1,4 Hektar Bruttowohnbauland je 10.000 Einwohner
geschaffen. Weit hoher lagen die Werte im Raum Hamburg und im Westen,
weit niedriger im Stiden Niedersachsens. Parallel zu den grofrdumigen Dispari-
tdten haben sich aber auch die Unterschiede zwischen Raumtypen verstérkt.
Cluster von ausweisungsaktiven Kommunen finden sich fast nur noch in den
Verdichtungsraumen der Grof3stddte. In den ldndlichen Regionen dagegen setzt
sich die Zuriickhaltung in der Flichenausweisung immer stirker durch.
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GroRe Unterschiede in den langerfristigen Ausweisungsaktivitaten

Fast 20% der Stadte und Gemeinden haben seit mindestens sechs Jahren kein
Wohnbauland mehr ausgewiesen und greifen fiir Neubauaktivititen, soweit sie
iiberhaupt stattfinden, ausschlieBlich auf die Reserveflachen zuriick. Diese
Kommunen sind in Siidniedersachsen und auf dem Gebiet zwischen den Land-
kreisen Liichow-Dannenberg und Rotenburg (Wiimme) konzentriert. Der Anteil
der Stadte und Gemeinden mit kontinuierlichen Ausweisungsaktiviten seit 2008
betragt knapp 30%. Diese Gruppe findet sich vor allem in den bevolkerungsdy-
namischen Regionen, zudem sind die gréferen Stadte {iberproportional stark
vertreten.

Inanspruchnahme von Wohnbauland niedersachsenweit auf stabil niedrigem
Niveau

2012 und 2013 wurden in Niedersachsen etwa 1.750 Hektar Bruttobauland fiir
den Wohnungsneubau in Anspruch genommen; das entsprich in etwa dem Um-
fang von 2010/2011. Der Baulandverbrauch fand konzentriert in den wachs-
tumsdynamischen Regionen statt; in den strukturschwachen Rdumen dagegen
war er sehr gering.

Steigender Umfang von Neuausweisungen fiir 2014 und 2015 geplant

In den néchsten Jahren wird in Niedersachsen voraussichtlich erheblich mehr
Bauland geschaffen. Nach dem Planungsstand der Stidte und Gemeinden soll
der Umfang der Neuausweisungen in den Jahren 2014/2015 das Niveau von
2012/2013 um 70% iiberschreiten. Diese hohe Steigerungsrate ist vor allem auf
die Planungen in den wachstumsdynamischen Regionen zuriickzufiihren. Insbe-
sondere in der Region Hannover, im Raum Braunschweig/Githorn und im Um-
land von Hamburg werden kurzfristig offenbar weit umfangreichere Bauland-
entwicklungen geplant als in den vergangenen zwei Jahren umgesetzt wurden.
Im Siiden und im Nordosten, also in Regionen, in denen Siedlungsflichener-
weiterungen schon seit langerem nur noch sehr zuriickhaltend stattfinden, ist
dagegen keine Verdnderung in der Ausweisungspraxis geplant. Auch wenn die
Absichten der Stadte und Gemeinden nicht eins zu eins realisiert werden, ist
doch von steigenden Flichenausweisungen auszugehen.

Wohnbaulandreserven weiter abgebaut

Zu Beginn des Jahres 2014 beliefen sich die Wohnbaulandreserven in Nieder-
sachsen auf gut 5.300 Hektar fiir 84.000 Wohnungen. Gegeniiber 2012 ist das
ein Riickgang um 500 Hektar bzw. acht Prozent. Er erklért sich aus der Tatsa-
che, dass der Umfang der Neuausweisungen von 1.100 Hektar deutlich unter
dem Umfang des in Anspruch genommenen Wohnbaulands lag.
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Baulandreserven sehr unterschiedlich verteilt

Landesweit belaufen sich die Wohnbaulandreserven auf 7 Hektar je 10.000
Einwohner. Jeweils ein Drittel der Stidte und Gemeinden liegen deutlich ober-
halb bzw. unterhalb dieses Durchschnittswerts. Insbesondere in den struktur-
schwachen Regionen gibt es zahlreiche {iberversorgte Kommunen, fiir die we-
nig Aussicht besteht, dass sie ihre umfangreichen Reserven mittelfristig merk-
lich reduzieren kénnten.

Baulandreserven vorrangig fiir Familienheime

Die Flachenreserven in Niedersachsen sind zu mehr als 90 Prozent fiir Famili-
enheime reserviert, in vielen Kommunen, darunter auch kreisfreie Stadte und
ganze Landkreise, sogar zu 100 Prozent.

Wiedernutzungspotenzial der Brachflachen eingeschrankt

Ende 2013 betrug der Umfang der Brachfldchen, die sich aus Sicht der Kom-
munen grundsétzlich fiir Wohnzwecke eignen, gut 1.400 Hektar. Allerdings
befindet sich nur ein Viertel davon innerhalb der Siedlungsbereiche. D.h., dass
der grofite Teil der Brachfldchen schon allein aufgrund seiner Aulenlage wahr-
scheinlich nur iiber ein geringes Wiedernutzungspotenzial verfiigt.

Geringe Zunahme bei der systematischen Erfassung von Baulandpotenzialen
Die Zahl der Stiddte und Gemeinden in Niedersachsen, die ihre Bauliicken sys-
tematisch erfassen, hat sich in den vergangen zwei Jahren nur geringfiigig er-
hoht: sie stieg von 72 auf 83. Damit betriagt der Anteil der Kommunen, die
dieses fiir die Forderung der Innenentwicklung wichtige Instrument nutzen, nur
20 Prozent. Die Aktivierung von Flachenpotenzialen spielt in der kommunalen
Baulandpolitik offenbar nach wie vor keine besondere Rolle.
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Erstmals in diesem Jahrhundert wurde der kontinuierliche Riickgang von Neu-
ausweisungen in Niedersachsen gestoppt. Gemessen am vorangegangen Unter-
suchungszeitraum ist sowohl der Umfang der Neuausweisungen gestiegen als
auch die Zahl der Stiddte und Gemeinden, die Baurechte geschaffen haben.

Umfang des neu ausgewiesenen Wohnbaulands

In den Jahren 2012 und 2013 wurden in Niedersachsen etwa 1.100 Hektar
Wohnbauland ausgewiesen. Von den 406 Stiddten und Gemeinden, die an der
Befragung teilgenommen haben, wurden 1.094 Hektar gemeldet; auf diesen
Flachen sind mehr als 17.000 Wohnungen vorgesehen. Damit liegt der Umfang
der jiingsten Flachenausweisungen um 20% iiber dem Niveau des Erhebungs-
zeitraums 2010/2011.

Das neu ausgewiesene Bauland verteilt sich auf 248 der 406 Stidte und
Gemeinden; damit haben 61% der Kommunen Baurechte geschaffen. Das sind
deutlich mehr als im vorherigen Berichtszeitraum. 2010/2011 lag die Quote nur
bei gut 50%.

Neuausweisungen von Wohnbauland 1992 bis 2013 (Abb. 1)
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Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfragen 1994 bis 2014

Mit der Zunahme von Neuausweisungen reagierten die Stadte und Gemeinden
auf die angezogene Nachfrage nach Neubauwohnungen, die sich auch in den
Bauaktivititen in Niedersachsen widerspiegelt. 2012/2013 ist die Zahl der Fer-
tigstellungen im Wohnungsbau gegeniiber den beiden Vorjahren um 30% ge-
stiegen (vergl. Abb. 2). Die Parallelitdt von Bauaktivitdten und Neuausweisun-
gen hat sich damit weiter fortgesetzt.
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Baufertigstellungen und Anzahl geplanter Wohnungen auf neu ausgewiese-
nem Bauland 1992 bis 2013 (Abb. 2)
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Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfragen 1994 bis 2014, LSN 2014

Das neu geschaffene Wohnbauland ist riumlich sehr ungleichméBig verteilt und
konzentriert sich weitgehend auf die bevolkerungsreichen und bevolkerungsdy-
namischen Landesteile.

Jeweils 20% entfallen auf den Westen mit den Landkreisen Emsland (96
Hektar), Cloppenburg (71 Hektar) und Vechta (44 Hektar) bzw. auf die Land-
kreise Stade (86 Hektar), Harburg (59 Hektar) und Liineburg (65 Hektar), also
den Einzugsbereich von Hamburg. Zusammen mit der Region Hannover (79
Hektar) bringen es diese sieben Regionen auf die Hilfte der gesamten neu aus-
gewiesenen Baufldchen.

Am unteren Ende der Skala befinden sich die Landkreise Osterode am
Harz und Northeim, sowie die Stadt Delmenhorst; dort sind in den Jahren 2012
und 2013 gar keine neuen Baurechte geschaffen worden. Aber auch in Wil-
helmshaven und dem Landkreis Holzminden (jeweils 0,5 Hektar), sowie in
Salzgitter und den Landkreisen Wesermarsch und Goslar (jeweils 1 bis 2 Hek-
tar) wurde sehr wenig Wohnbauland ausgewiesen.
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Neuausweisungen von Wohnbauland 2012/2013 (Abb. 3)

Neuausweisung in Hektar

LKEmsland [ I
LK Stade I
Region Hannover -1
LK Cloppenburg [ I
LK Lineburg |
LK Harburg 1
LK Aurich [ I
LK Ammerland [ I
LK Osnabrick I I
LK Vechta I
LK Leer I
LK Githorn | I
LK Grafschaft Bentheim NG
Braunschweig, Stadt | NG
LK Oldenburg | NN
LK Diepholz NN
LK Peine NN
LK Friesland | I
LK Verden |
Wolfsburg, Stadt | NG
Osnabriick, Stadt ]
LK Rotenburg (Wimme) | INNRE
LK Helmstedt NN
LK Wittmund | IR
Heidekreis [N
LK Osterholz I
LK Nienburg (Weser) I
LK Géttingen [N
LK Cuxhaven I
LK Hildesheim [N
Emden, Stadt Il
Hannover, Landeshauptstadt ]
LK Uelzen
LK Celle* 1
LK Wolfenbiitte! Il
LK Hameln-Pyrmont [l
LK Schaumburg [l
Oldenburg (Oldenburg), Stadt ]
LK Lichow-Dannenberg Il
LK Goslar 1l
Salzgitter, Stadt Wl
LK Wesermarsch I
Wilhelmshaven, Stadt
LK Holzminden |
Delmenhorst, Stadt
LK Osterode am Harz
LK Northeim

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

[ fir Geschosswohnungen M fiir Familienheime

* Landkreis Celle unvollsténdig erfasst
Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2014

Die auf Landesebene im Vergleich zu den Vorjahren um fast 190 Hektar um-
fangreicheren Neuausweisungen sind stark auf Aktivitdten im Raum Hamburg
zuriickzufiihren. In den Landkreisen Stade und Liineburg wurden in den Jahren
2012/2013 iiber 100 Hektar mehr ausgewiesen als 2010/2011. Aber auch in den
Landkreisen Cloppenburg, Ammerland und Osnabriick sowie im Raum Braun-
schweig/Wolfsburg/Landkreis Gifhorn haben zahlreiche Stddte und Gemeinden

1"
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ihre Neuausweisungen deutlich gesteigert. Die meisten Regionen haben jedoch
wenig oder gar nicht zu dem héherem Umfang der Neuausweisungen beigetra-
gen.

Die wachsenden Grof3stidte haben sich sehr unterschiedlich verhalten: in
Braunschweig beléuft sich das neue Bauland auf 30 Hektar, in Wolfsburg auf
21 Hektar und in Osnabriick auf 20 Hektar. Oldenburg dagegen kam 2012/2013
nur auf gut 3 Hektar und Hannover auf knapp 6 Hektar. In Braunschweig und
Wolfsburg lassen sich die Ausweisungsaktivitdten auf die Ausgangssituation
Anfang 2012 zuriickfithren. Beide Stidte hatten sich im vorangegangenen Be-
richtszeitraum mit Neuausweisungen zuriickgehalten und verfiigten Ende 2011
nur noch tiber sehr geringe Reserven; sie bendtigten offenbar dringlich neue
Wohnbaufldchen. Auch in Oldenburg erklirt sich die jlingste Ausweisungspra-
xis mit den vorangegangenen Aktivititen; die Stadt hatte in der zweiten Hélfte
des letzten Jahrzehnts Baurechte in so grolem Umfang geschaffen, dass sie
immer noch tiber sehr grofle Reserven verfligt und offenbar kaum neues Bau-
land bendtigt. In Hannover ist die Situation weniger eindeutig; auch dort waren
2010 und 2011 in relativ groBem Umfang Baurechte geschaffen worden. Aber
die Flachen sind mittlerweile offenbar weitgehend bebaut, so dass die geringen
Neuausweisungen der beiden letzten Jahre kurzfristig zu Engpassen im Ange-
bot flihren konnten.

Ausweisungsintensitat

Da das Land sehr unterschiedlich dicht besiedelt ist, werden fiir den rdumlichen
Vergleich nicht die absoluten, sondern relative Werte herangezogen. 2012 und
2013 wurden landesweit 1,4 Hektar neuen Brutto-Wohnbaulands je 10.000
Einwohner ausgewiesen.

Erwartungsgemél sind die Unterschiede zwischen den Teilrdumen sehr
grof3 und wie in den vorangegangenen Untersuchungsperioden war die Auswei-
sungsintensitdt im strukturschwachen Siiden Niedersachsens am geringsten und
im wirtschaftsdynamischen Westen sowie im Raum Hamburg am groften. In
den Landkreisen Northeim, Osterode am Harz, Goslar und Holzminden beliefen
sich die Neuausweisungen auf max. 0,1 Hektar je 10.000 Einwohner, in den
Landkreisen Cloppenburg, Ammerland und Stade auf 4,3 bis 4,4 Hektar je
10.000 Einwohner.

Auf der Ebene der Stidte und Gemeinden ist die Spanne deutlich grofBer;
Neuausweisungen zwischen 5 und 10 Hektar je 10.000 Einwohner sind keine
Ausnahme. Die Spitzenwerte reichen bis iiber 15 Hektar; allerdings handelt es
sich bei diesen Ausreiflern durchweg um kleinere Gemeinden, die vermutlich
aufgrund ihrer zyklischen Ausweisungspraxis zu so hohen Werten kommen.

Aus dem rdumlichen Muster der Karte in Abb. 4 l4sst sich auch erkennen,
dass zusitzlich zu den gegenldufigen Entwicklungen im Westen und Siiden
Niedersachsens die Polarisierung zwischen den Siedlungstypen zunimmt. Clus-
ter von ausweisungsaktiven Stddten und Gemeinden finden sich fast nur noch in
den Verdichtungsrdumen, d.h. im Raum Hannover/ Braunschweig/ Wolfsburg,
im Umland von Bremen, im Raum Osnabriick und im Umland von Hamburg.
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Abgesehen vom Westen, wurden in den meisten ldndlichen Regionen dagegen
weiterhin kaum neue Baurechte geschaffen. Dabei sind es langst nicht mehr nur
kleine Stddte und Gemeinden, sondern auch zahlreiche Kreisstidte bzw. Mittel-
stddte, die von Neuausweisungen absehen. Die groBiten Vertreterinnen dieser
Gruppe sind Hameln mit 56.000 und Hildesheim mit 99.000 Einwohnern.

Neuausweisungen von Wohnbauland je 10.000 Einwohner 2012/2013 (Abb. 4)
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Neuausweisungen nach Gebaudetyp

Die aktuelle Entwicklung folgt weiterhin dem Muster, Baurechte in erster Linie
fiir Ein- und Zweifamilienhduser zu schaffen. Auf 93 Prozent des neuen Wohn-
baulands wurde der Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern, auf sieben Prozent
der Bau von Geschosswohnungen vorgesehen.

13
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Die fiir den Geschosswohnungsbau reservierten Flachen von 76 Hektar haben
den gleichen Umfang wie 2010/2011. Der gegeniiber der vorangegangenen
Periode 2010/2011 um knapp 190 Hektar hohere Umfang der Neuausweisungen
ist ausschlieBlich auf den Anstieg der Fliachen fiir den Familienheimbau zurtick
zu flihren.

Obwohl nur sieben Prozent des neuen Wohnbaulands fiir Geschosswoh-
nungen vorgesehen sind, konnen auf diesen Flachen aufgrund der sehr hohen
Dichtewerte ein Viertel der vorgesehenen Wohnungen entstehen.

Anteile fiir Familienheime bei neu ausgewiesenem Wohnbauland 1992 bis
2014 (Abb. 5)
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Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfragen 1994 bis 2014

Wie oben in Abb. 3 ersichtlich, konzentriert sich das neue Bauland fiir Ge-
schosswohnungen auf wenige Regionen: 60 Prozent dieser Flachen liegen in
den z.T. hoch verdichteten Landkreisen Stade, Harburg und Osnabriick, der
Region Hannover und den Stidten Osnabriick und Liineburg. Vielerorts aber
spielte der Geschosswohnungsbau keine Rolle und in zwei Drittel der Stidte
und Gemeinden, die 2012/2013 Baurechte schufen, beschriankten sich die Neu-
ausweisungen zu einhundert Prozent auf den Familienheimbau. Zu dieser
Gruppe gehdren auch die kreisfreien Stidte Emden und Salzgitter, und selbst in
Braunschweig und Wolfsburg machten die Flachen fiir Mehrfamilienhduser
weniger als ein Hektar bzw. weniger als 3% der Neuausweisungen aus.

Geplante Flachenausnutzung auf neuem Bauland

Der mittlere Wert der geplanten Bebauungsdichte betragt 624 qm Brutto-
wohnbauland je Wohneinheit und entspricht weitgehend dem der letzten Bau-
landumfrage. Damit hat sich die Entwicklung zu einer héheren Fldchenausnut-
zung stabilisiert. Anfang des Jahrhunderts waren durchschnittlich noch mehr als
800 gm Bauland pro Wohneinheit vorgesehen.
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Die intensivere Flichenausnutzung ist vor allem auf die hohen Dichten in den
Planungen fiir den Geschosswohnungsbau zuriickzuftihren. Wéhrend der mittle-
re Wert fiir Familienheime bei fast 800 qm liegt, ist er fiir den Geschosswoh-
nungsbau auf unter 200 gm gesunken, den niedrigsten Wert seit 1992, dem
ersten Jahr der niederséchsischen Wohnbaulandumfrage. Dieser sehr hohe
Dichtewert ist zumindest z.T. darauf zuriickzufiihren, dass sich viele der neu
ausgewiesenen Flachen fiir den Geschosswohnungsbau in zentralen Lagen be-
finden und die Grundstiicke intensiv genutzt und zu einem hohen Maf {iberbaut
werden sollen. Zudem trégt ein hoher Anteil kleiner Wohnungen zu der hohen
Dichte bei.

Geplante Bebauungsdichten auf neuem Wohnbauland 1992 bis 2013 (Abb. 6)
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Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfragen 1994 bis 2014

Bei der regionalen Differenzierung zeigt sich, dass die geplanten Bebauungs-
dichten wiederum stark variieren (vergl. Tab. 1). Eine Erklérung dafiir ist der
jeweils vorgesehene Anteil der Flachen fiir Familienheime und fiir Geschoss-
wohnungen. So ergibt sich die hohe geplante Ausnutzung der Wohnungsbaufla-
chen in den Stiddten Hannover, Oldenburg, Wilhelmshaven, Cuxhaven, Gottin-
gen und Liineburg sowie im Landkreis Wesermarsch weitgehend aus der Orien-
tierung auf den Geschosswohnungsbau.

Der Faktor ,Gebdudetyp* ist aber nicht hinreichend, um die groem regio-
nalen Unterschiede zu erkléren, und sie scheinen auch nicht das Ergebnis von
Grundsétzen einer kommunalen Fldchenpolitik zu sein. Vielmehr hingen die
geplanten Bebauungsdichten offenbar sehr stark von fallspezifischen Planungen
ab. Fiir diese Annahme spricht, dass sich das rdumliche Muster im Dichte-
Ranking in jeder Wohnbaulandumfrage anders darstellt; die meisten Kommu-
nen, die aktuell mit den geringsten bzw. den hochsten Dichten planen, gehdrten
vor zwei Jahren nicht zu der jeweiligen Gruppe.
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Neuausweisungen von Wohnbauland

Nutzung von Innenentwicklungs- und Wiedernutzungspotenzialen

Von den 1.100 Hektar neu ausgewiesenen Wohnbaulands der Jahre 2012 und
2013 waren 162 Hektar Brachfliachen, und fiir 230 Hektar wurde das Baurecht
im vereinfachten Planungsverfahren nach § 13a BauGB gesichert. Zum Teil
handelt es sich dabei um dieselben Flichen (Planungsverfahren nach § 13 a
BauGB auf ehemaligen Brachfldchen).

Neuausweisungen von Wohnbauland 2012/ 2013 auf Brachflachen und auf
Flachen im Innenbereich nach § 13a BauGB (Abb. 7)

16%

84% [ aufFreiflachen

imInnenbereich
W aufsonstigen Flachen B aufsonstigen Flachen

[ aufBrachen

Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2014

Mit den Neuausweisungen auf Innenbereichs- und Brachflidchen leisteten die
Stadte und Gemeinden in Niedersachsen einen wichtigen Beitrag zur Ressour-
censchonung. Gleichwohl machen diese Fldchen aber nur den geringeren Teil
der Neuausweisungen aus; fiir mehr als zwei Drittel des neuen Baulands wur-
den Freiflaichen am Rand der Siedlungsbereiche oder Freiflachen im Auflenbe-
reich herangezogen.

Der Umfang von 162 Hektar Brachflidchen, die in den Jahren 2012/2013 zu
Wohnbauland umgewidmet wurden, liegt um 30 Hektar iiber dem Wert der
vorangegangen zwei Jahre und erreicht damit wieder den vergleichsweise ho-
hen Anteil von 16% der gesamten Neuausweisungen. Zudem ist die Zahl der
beteiligten Kommunen gestiegen: 54 Stidte und Gemeinden haben Neuauswei-
sungen auf Brachfldchen vorgenommen, das entspricht 20% der Kommunen,
die neue Baurechte geschaffen haben. 2010/2011 waren es nur 30 Stiadte und
Gemeinden bzw. 14% der ausweisungsaktiven Kommunen.

Der grofite Teil der umgewidmeten ehemaligen Brachflachen befindet sich
in den ausweisungsintensiven Regionen (vergl. Abb. 8); nahezu zwei Drittel der
162 Hektar liegen in Stddten und Gemeinden der Landkreise Stade (36 Hektar)
und Harburg (20 Hektar) sowie Emsland (15 Hektar), Vechta (11 Hektar) und
Grafschaft Bentheim (11 Hektar).

Abgesehen von Einzelfillen, handelt es sich bei den Umwidmungen meist
um relativ kleine Fldchen, die allerdings hdufig einen groflen Anteil der Neu-
ausweisungen ausmachen. In fast der Hélfte der beteiligten Stidte und Gemein-
den deckten die ehemaligen Brachflidchen {iber 90% des gesamten neuen Bau-
lands ab.
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Neuausweisungen auf Brachflaichen 2012/2013 (Abb. 8)
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Auch die Aktivierung von Wohnbauland im Innenbereich hat ein groBBeres
Ausmal erreicht als in den vorangegangen Jahren. Die 230 Hektar Wohnbau-
flichen, die 2012/2013 nach § 13 a BauGB ausgewiesen wurden, tiberschreiten
den Wert von 2010/2011 um 40 Hektar. Seit der Novellierung des Baugesetz-
buches vom 01.01.2007 hat sich dieses Instrument breit etabliert und das Ver-
fahren nach § 13 a BauGB wird in allen Regionen und allen Stadt- bzw. Ge-
meindegrofenklassen gleichermaflen angewandt.

133 Stadte und Gemeinden, das sind iiber 50% derer, die 2012/2013 Bau-
rechte schufen, haben das vereinfachte Planungsverfahren genutzt. Die Hilfte
dieser Kommunen haben mehr als 90% ihrer neu ausgewiesenen Flachen {iber
dieses Verfahren gesichert.
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Neuausweisungen im Innenbereich 2012/2013 (Abb. 9)
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Trotz des hohen Anwendungsgrades machen die Neuausweisungen nach § 13a
BauGB landesweit aber nur gut 20% aus. Der weitaus grofite Teil der neu ge-
planten Wohngebiete liegt folglich weiterhin auflerhalb der Innenbereiche.

Bebauung der neu ausgewiesenen Flachen
Ende 2013 waren fast 30% der in den Jahren 2012 und 2013 ausgewiesenen
Wohnbauflidchen bereits bebaut oder mit Baugenehmigungen versehen. Auf
diesen insgesamt 312 Hektar sind knapp 5.400 Wohnungen erstellt worden.
Dabei fallt auf, dass auf Flachen, die fiir den Geschosswohnungsbau vor-
gesehen waren und Fldchen, die nach § 13a BauGB ausgewiesen worden wa-
ren, deutlich hohere Anteile der Planungen bereits realisiert worden sind, ndm-
lich 45% bzw. 36% statt der durchschnittlich knapp 30%. Vermutlich werden
Baurechte im Innenbereich und speziell fiir Geschosswohnungen héufig erst
dann geschaffen, wenn konkrete Bauabsichten vorliegen.
GroBere Flachen filir Ein- und Zweifamilienhduser im AuBlenbereich brau-
chen dagegen eine ldngere Zeit, bis sie vermarktet und bebaut sind. Thre deut-
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lich geringere Realisierungsquote zeigt aber auch, dass die Praxis der Ange-
botsplanungen in vielen Stadten und Gemeinden weiterhin vorherrscht.

Ausweisungshistorie

158 Stédte und Gemeinden haben in den vergangen zwei Jahren kein Wohnbau-
land ausgewiesen. Wenngleich zyklische Flachenausweisungen immer dazu
gefuihrt haben, dass einzelne Kommunen fiir die jeweils zwei Berichtsjahre
keine Neuausweisungen meldeten, so fillt doch auf, dass mehr als die Halfte
von ihnen schon seit 2008, und ein gutes Viertel sogar schon seit 2006 kein
Bauland mehr ausgewiesen haben. Damit speiste sich die Bautétigkeit, wenn sie
denn iiberhaupt stattfand, von fast 20% der niedersdchsischen Stadte und Ge-
meinden schon seit mindestens sechs Jahren aus den Reserven.

Ausweisungshistorie der Stadte und Gemeinden 2006 bis 2013 (Abb. 10)

Frequenz der Neuausweisungen

keine Ausweisung seit 2006
keine Ausweisung seit 2008
seit 2006 kontinuierlich ausgewiesen

seit 2008 kontinuierlich ausgewiesen

N N N

sonstiges

Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2014
Kartenbasis: Lutum+Tappert DV-Beratung
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Kommunen, die schon seit Jahren keine Baurechte mehr geschaffen haben, sind
in Stidniedersachsen und in dem Raum zwischen den Landkreisen Liichow-
Dannenberg und Rotenburg (Wiimme) konzentriert (vergl. Abb. 10). Mehr als
drei Viertel von ihnen sind kleine Gemeinden mit weniger als 10.000 Einwoh-
nern, aber mit Bad Harzburg, Osterode, Hann.Miinden, Liichow und Einbeck
sind auch fiinf Stddte mit 20.000 bis 35.000 Einwohnern darunter.

Gleichzeitig gibt es zahlreiche Kommunen, die kontinuierlich Baurechte
schaffen. Seit 2008 haben 112 Stddte und Gemeinden (knapp 30%) in jedem
der zweijdhrigen Untersuchungszeitrdume neues Bauland ausgewiesen, 99 da-
von auch seit 2006. In dieser Gruppe sind die groferen Stidte mit ihrem Um-
land sowie die Mittelstiddte {iberproportional stark vertreten, aber es gehdren
auch zahlreiche kleinere Stddte und Gemeinden im ldndlichen Raum dazu.
Wenngleich die kontinuierliche Aufstockung des Wohnbaulands vor allem in
den Wachstumsraumen stattfand, so haben sich doch auch zahlreiche Kommu-
nen in schrumpfenden Regionen daran beteiligt.

Planungsabsichten

Die Zahl der Kommunen, die zukiinftig neues Bauland schaffen wollen, und
insbesondere der Umfang an Neuausweisungen nehmen voraussichtlich weiter
zu. Mehr als zwei Drittel gaben an, in den kommenden zwei Jahren neues Bau-
land auszuweisen, und der Umfang der geplanten Neuausweisungen wurde
niedersachsenweit mit 1.870 Hektar beziffert. Kommunen, die in den nichsten
zwei Jahren keine Neuausweisungen planen (insgesamt knapp 30%), liegen
wiederum konzentriert im Siiden und im Nordosten, also in Regionen, in denen
Siedlungsflachenerweiterungen schon seit lingerem nur noch sehr zuriickhal-
tend stattfinden.

Gegeniiber der Wohnbauumfrage 2012 hat sich die Zahl der Stadte und
Gemeinden mit Ausweisungsabsichten zwar nur um sechs Prozent erhoht, der
Umfang der von ihnen geplanten Neuausweisungen aber um 40%. Diese hohe
Steigerungsrate ist also vor allem darauf zuriick zufiihren, dass die einzelnen
Kommunen umfangreichere Neuausweisungen planen als vor zwei Jahren:
2012 nannte nur ein Drittel einen Flichenumfang von mehr als 5 Hektar, 2014
war es die Halfte.

Auffillig ist auch der grofle Unterschied zwischen dem Umfang der Neu-
ausweisungen in den Jahren 2012/2013 (1.100 Hektar) und den Planungen fiir
2014/2015 (1.870 Hektar); das entspricht einer Steigerung von 70%. Sie ist vor
allem auf die Planungen in den wachstumsdynamischen Regionen zuriickzufiih-
ren. Insbesondere in der Region Hannover, im Raum Braunschweig/ Githorn
und im Umland von Hamburg werden kurzfristig offenbar weit umfangreichere
Baulandentwicklungen geplant als in den vergangenen zwei Jahren umgesetzt
wurden. Dariiber hinaus gibt es aber auch in den strukturschwachen und
schrumpfenden Regionen etliche Kommunen, die umfangreiche Siedlungsfla-
chenerweiterungen vorhaben.
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Planungsabsichten der Stadte und Gemeinden fiir 2014/ 2015 (Abb. 11)
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—
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Planung fir 2014/2015
B Ausweisung geplant
1 keine Ausweisung geplant

| keine Angabe

Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2014
Kartenbasis: Lutum+Tappert DV-Beratung

Allerdings zeigt die Erfahrung, dass die Ausweisungsabsichten nicht immer mit
der Planungspraxis iibereinstimmen. Fast 20% derer, die in der Wohnbau-
landumfrage 2012 Planungsabsichten bekundet hatten, haben bis Ende 2013
keine Baurechte geschaffen; andererseits wies ein Viertel derer, die Anfang
2012 Planungsabsichten explizit verneint hatten, in den folgenden zwei Jahren
dennoch neues Bauland aus. So wurden in der Summe nur 85% des zwei Jahre
zuvor angezielten neuen Baulands ausgewiesen. Gleichwohl stimmen fiir die
groB3e Mehrheit der Stiddte und Gemeinden Ausweisungsabsichten und tatséch-
liches Verhalten anndhernd iiberein, so dass die Angaben der Planungsabsichten
ein guter Indikator fiir zukiinftige Entwicklungen sind.
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Neuausweisungen von Wohnbauland 2012 und 2013 (Tab. 1

. auf

Landkreise bzw. in ha fiir in WE fiir insgesamt I;:lnit:'l; .:2 23(/) ingm | Brach- nz11ch
kreisfreie Stadte it e je WE |flichen §13a

in ha EwW N in ha

GWB | FH | GWB [ FH | inha | inWE in ha

Land Niedersachsen 75,8| 1.013,8| 4.340| 12.650| 1.094,3| 16.990 93 1,4 623| 161,6] 229,6
Braunschw eig, Stadt 0,8 29,1 38 242 29,9 280 97 1,2| 1.066 0,6 1,9
Salzgitter, Stadt 0,0 2,0 0 25 2,0 25 100 0,2 800 0,0 0,0
Wolfsburg, Stadt 0,7 20,3 60 241 20,9 301 97 1,7 695 0,0 1,0
LK Gifhorn 1,1 39,6 24 427 40,8 451 97 2,4 904 0,0 0,0
LK Géttingen 1,2 71 220 150 8,3 370 86 0,4 224 2,5 3,4
LK Goslar 0,8 1,3 120 11 2,0 131 63 0,1 1.000 0,0 1,5
LK Helmstedt 0,0 15,3 0 136 15,3 136 100 1,7 1124 0,0 0,0
LK Northeim 0,0 0,0 0 0 0,0 0 - - - - -
LK Osterode am Harz 0,0 0,0 0 0 0,0 0 - - - - -
LK Peine 0,0 22,8 0 277 22,8 277 100 1,7 822 0,0 0,0
LK Wolfenbdttel 0,0 52 0 86 5,2 86 100 0,4 607 0,4 2,7
Region Hannover 10,1 68,6 851 852 78,9| 1.703 87 0,7 462 0,7 36,8
Hannover, Stadt 3,9 1,7 593 48 5,6 641 31 0,1 87 0,7 5,6
LK Diepholz 0,7 23,2 20 136 23,8 156 97 14 767 1,3 42
LK Hameln-Pyrmont 1,1 3,9 51 50 5,0 101 78 0,3 490 1,6 2,6
LK Hildesheim 0,0 8,0 0 123 8,0 123 100 0,3 647 0,5 1,0
LK Holzminden 0,0 0,4 0 8 0,4 8 100 0,1 538 0,0 0,4
LK Nienburg (Weser) 0,0 8,4 0 89 8,4 89 100 0,7 939 0,0 1,6
LK Schaumburg 0,0 4,3 0 63 4,3 63 100 0,3 686 0,0 1,1
LK Celle* 0,0 5,5 0 69 5,5 69 100 0,4 776 0,0 0,1
LK Cuxhaven 1,1 7.2 60 108 8,3 168 87 0,4 472 0,6 1,9
LK Harburg 5,9 53,2 263 622 59,1 885 90 2,4 668 20,4 6,6
LK Lichow -Dannenberg 0,0 3,3 0 4 3,3 4 100 0,7 8.125 0,8 2,5
LK Lineburg 5,6 54,6 530 627 64,7 1.157 91 3,7 520 9,4 23,9
LK Osterholz 0,5 8,1 30 97 8,6 127 94 0,8 679 0,5 43
LK Rotenburg (Wimme) 1,3 16,4 77 211 17,7 288 93 1,2 604 11,0 54
Heidekreis 0,0 8,8 0 122 8,8 122 100 0,6 723 2,5 5,2
LK Stade 13,1 72,4 392 827 85,5 1.219 85 43 684 36,3 1,8
LK Uelzen 0,0 55 0 66 55 66 100 0,6 833 0,0 2,5
LK Verden 1,6 20,0 74 262 21,7 336 93 1,8 644 2,2 15,3
Delmenhorst, Stadt 0,0 0,0 0 0 0,0 0 - - - - -
Emden, Stadt 0,0 6,1 0 70 6,1 70 100 1,2 871 2,7 6,1
Oldenburg, Stadt 2,9 0,4 245 14 3,3 259 13 0,2 129 1,2 0,8
Osnabriick, Stadt 54 14,4 130 166 19,8 296 73 1,3 669 5,0 3,7
Wilhelmshaven, Stadt 0,5 0,0 24 0 0,5 24 0 0,1 208 0,0 0,0
LK Ammerland 3,0 47,7 145 692 50,6 837 94 43 605 24 5,6
LK Aurich 1,7 49,4 72 631 51,1 703 97 2,7 687 1,8 15,5
LK Cloppenburg 2,6 68,0 130 1.018 70,6| 1.148 96 4,4 615 53 5,2
LK Emsland 3,6 92,3 153 1.135 959| 1.288 96 3,1 711 15,4 10,5
LK Friesland 1,9 20,6 97 271 22,5 368 92 23 611 2,9 7,0
LK Grafschaft Bentheim 0,6 33,1 49 573 33,7 622 98 2,5 542 10,7 8,0
LK Leer 0,0 42,3 0 442 42,3 442 100 2,6 899 0,0 3.1
LK Oldenburg 1,1 23,4 26 340 24,5 366 95 1,9 671 3,3 78
LK Osnabriick 4,8 449 287 705 49,6 992 90 1,4 500 8,2 14,1
LK Vechta 0,9 43,4 76 477 44,3 553 98 3,3 659 11,1 9,5
LK Wesermarsch 0,3 1,2 32 36 1,5 68 80 0,2 221 0,2 1,3
LK Wittmund 1,0 12,4 64 149 13,3 213 93 2,4 626 0,3 3,5
GroRe Selbstindige Stadte
Gottingen 1,2 2,6 220 87 3,8 307 68 0,3 124 1,2 1,6
Goslar 0,8 0,2 120 k.A. 0,9 120 19 0,2 - 0,0 0,9
Hameln 0,0 0,0 0 0 0,0 0 - - - - -
Hildesheim 0,0 0,0 0 0 0,0 0 - - - - -
Celle 0,0 2,5 0 35 2,5 35 100 0,4 714 0,0 0,0
Cuxhaven 0,2 0,0 20 0 0,2 20 0 <0,1 75 0,0 0,2
Lineburg 54 13,2 510 180 18,6 690 71 2,6 270 4,4 0,0
Lingen (Ems) 1,2 51 55 106 6,2 161 81 1,2 386 0,0 0,0

* Landkreis Celle unvollsténdig erfasst
Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2014, LSN 2014
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Wohnbauland-Reserven
Als Baulandreserve gilt unbebautes Brutto-Wohnbauland mit bestehenden Bau-
rechten. Stichtag fiir die Angaben zu den Reserveflichen war der 31.12.2013.

Umfang der Wohnbaulandreserven
Zu Beginn des Jahres 2014 beliefen sich die Wohnbaureserven in Nieder-
sachsen auf gut 5.300 Hektar mit einer Kapazitit fiir etwa 84.000 Wohnungen.
Etwa 15% der Flache und 14% der Wohnungen (780 Hektar fiir 11.600
Wohneinheiten) sind in den vorangegangenen zwei Jahren ausgewiesen wor-
den. D.h., dass sich 85% der Reserven schon linger im Reserve-Pool befinden.

Die Reserveflachen liegen zu drei Viertel im Geltungsbereich von Be-
bauungsplénen (§ 30 BauGB) und zu einem Viertel innerhalb bebauter Ortsteile
(§ 34 BauGB), sind also Bauliicken im Innenbereich. Dieses Verhiltnis von 3:1
ist seit langem stabil und verweist darauf, dass sich die Aktivierung von Baulii-
cken zwar fortgesetzt, aber offenbar nicht dynamisch entwickelt hat. Allerdings
gibt es hinsichtlich der Anteile von Reservefldchen in Gebieten nach § 30 und
§ 34 BauGB erhebliche regionale Unterschiede. So machen Reserven im In-
nenbereich in den Landkreisen Uelzen, Holzminden und Wolfenbiittel 45% bis
50% des Baulands aus, in den Landkreisen Vechta und Wittmund sowie in
Braunschweig, Wolfsburg und Emden dagegen nur max. 5% (vergl. Tab. 2).
Das in der Umfrage sehr hiufig genannte Ziel, die Innenentwicklung zu forcie-
ren, verlangt folglich je nach Ausgangsbedingungen sehr unterschiedliche Stra-
tegien.

Die weitaus meisten Flachenreserven sind fiir Familienheime vorgesehen.
Mit 4.665 Hektar deckt dieses Segment 93% der Wohnbaulandfldchen in Nie-
dersachsen ab; in vielen Stidten und Gemeinden machen sie sogar 100% aus.

Die Reservefliachen fiir den Geschosswohnungsbau belaufen sich auf 371
Hektar. Relativ grofle Anteile davon befinden sich in den Landkreisen Liine-
burg (35 Hektar) und Osterholz (26 Hektar), in der Stadt Oldenburg (25 Hektar)
und in der Region Hannover (20 Hektar, ohne die Fldchen in der Stadt Hanno-
ver) (vergl. Abb. 12). In den kreisfreien Stddten Wolfsburg, Delmenhorst und
Emden sowie in den Landkreisen Ammerland und Leer gibt es dagegen gar
keine Flachenreserven fiir Geschosswohnungen. Da nicht alle Reserveflichen
kurz- oder mittelfristig zu aktivieren sind, verfiigen wahrscheinlich etliche wei-
tere Regionen in Niedersachsen effektiv iiber kein Bauland fiir Mehrfa-
milienhéuser.
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Wohnbaulandreserven Ende 2013 (Abb. 12)

Reserven in Hektar

Region Hannover i1 I
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LK Cuxhaven [ I

LKEmsland [ I
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LK Lineburg |
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LK Gifhorn [ I

Heidekreis |GGG

LK Holzminden | I

LK Nienburg (Weser) [ INEENEG—

LK Celle” [ INNGG——

LK Grafschaft Bentheim | NEEE

LK Helmstedt |

LK Oldenburg |GG
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Wilhelmshaven, Stadt ]

Delmenhorst, Stadt [N

LK Ammerland I

LK Goslar 1IN

LK Wittmund [N

Wolfsburg, Stadt |

Stadt Hannover [

Salzgitter, Stadt 1l

Braunschweig, Stadt Il

Emden, Stadt 1l , . . A A .

0 50 100 150 200 250 300

[ im Geschosswohnungsbau B im Familienheimbau
M Gebaudetyp unbekannnt
* Landkreis Celle unvollsténdig erfasst.

Fur die Stadt Hannover fehlen die Werte fiir den Gebaudetyp.
Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2014
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Intensitdt der Reservepotenziale
Relativ zur Bevolkerungszahl belaufen sich die Reserveflachen landesweit auf
knapp 7 Hektar je 10.000 Einwohner. Der teilrdumliche Vergleich zeigt aber
grofle Unterschiede. Nur knapp 30% der Stddte und Gemeinden kommen die-
sem Durchschnittswert mit 5 bis 10 Hektar je 10.000 Einwohner nahe. Mehr
als ein Drittel der Kommunen liegen darunter, das restliche Drittel dariiber.
Das rdumliche Muster in Abb. 13 lésst sich, anders als der Umfang der
Neuausweisungen, nicht mit der Haushaltsdynamik und der Baulandnachfrage
erkliren. Sowohl in Regionen mit sehr geringer Nachfragedynamik als auch in
den dynamischeren Regionen haben einige Kommunen sehr grofle Reserven
aufgebaut, wihrend andere nur noch iiber sehr geringe Restbestinde verfligen.

Wohnbaulandreserven je 10.000 Einwohner Ende 2013 (Abb. 13)
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Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2014
Kartenbasis: Lutum+Tappert DV-Beratung
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Wohnbauland-Reserven

Unter den iiber 50 Kommunen mit besonders geringen Baulandreserven (unter
2 Hektar je 10.000 Einwohner) befinden sich relativ viele gro3e Stidte, so u.a.
Hannover, Braunschweig, Salzgitter und Wolfsburg, und mit Géttingen, Goslar,
Hildesheim, Celle und Lingen die meisten der kreiszugehorigen grof3en selb-
standigen Stidte. In dieser Gruppe ist dort, wo die Zahl der Haushalte weiterhin
dynamisch wéchst, ohne die zusitzliche Ausweisung von Bauland mittelfristig
mit Engpéssen zu rechnen. Fiir die Stiddte und Gemeinden mit stagnierenden
oder weiter sinkenden Haushaltszahlen sind die geringen Reserven dagegen
Ausdruck einer angemessenen Baulandpolitik.

In 130 Stadten und Gemeinden summieren sich die Wohnbaulandreserven
auf mehr als 10 Hektar je 10.000 Einwohner, in 25 davon sogar auf mehr als 25
Hektar je 10.000 Einwohner. Auch wenn es sich bei letzteren liberwiegend um
kleine Gemeinden handelt, finden sich auch etliche mit 15.000 bis 20.000 Ein-
wohnern darunter. Stidte und Gemeinden mit den relativ zur Einwohnerzahl
hochsten Flachenreserven liegen vorwiegend in den strukturschwachen und
schrumpfenden Regionen. Die Aussicht, dass diese Flichen mittelfristig bebaut
und die Reserven deutlich verringert werden, ist folglich sehr gering. Aber auch
in den anderen Regionen stellen sehr groBe Reserveflichen meist ein Uberan-
gebot dar und verweisen auf eine in der Vergangenheit wenig nachhaltige
kommunale Siedlungsflédchenpolitik.

Entwicklung der Baulandreserven

In den Jahren 2012 und 2013 wurden die Reserveflachen in Niedersachsen
weiter abgebaut. Gegeniiber der Ausgangssituation Ende des Jahres 2011 belief
sich der Riickgang des planungsrechtlich gesicherten Wohnbaulands auf etwa
500 Hektar bzw. 8%. Gemessen an den Neuausweisungen von knapp 1.100
Hektar hat der Abbau der Reserven einen betrachtlichen Umfang. Gleichwohl
lag er deutlich unter dem Niveau von 2010/2011, als die Reserven um 900 Hek-
tar, also um fast das Doppelte, reduziert worden waren.

Umfang der Wohnbaulandreserven 2007 bis 2013 (Abb. 14)
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Am Abbau der Reserven 2012/2013 war die grofle Mehrheit der Kommunen
beteiligt. Auch wenn einzelne Stidte und Gemeinden durch zyklische Auswei-
sungsaktivititen ihre Reserven erh6ht haben, wurde die Nachfrage nach Wohn-
bauland niedersachsenweit zu einem betréchtlichen Anteil aus der Reserve
bedient.

Allerdings schmolzen, wie schon in den vorangegangenen Jahren, nur die
Reserven fiir Familienheime ab. Das Bauland fiir den Geschosswohnungsbau
(370 Hektar) verblieben auf einem seit Jahren weitgehend konstanten Niveau.

Aufregionaler Ebene gab es eine deutliche Aufstockung der Reserven nur
in den Landkreisen Stade, Liineburg, Aurich, Oldenburg und Wittmund sowie
im Umland von Hannover (Region Hannover, ohne die Stadt Hannover), also,
mit der Ausnahme des Landkreises Wittmund, nur in Regionen mit einem deut-
lichen Haushaltszuwachs.
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Wohnbauland-Reserven

Ubersicht der Reserven Ende 2013 (Tab. 2)

Landkreise bzw. Reserven Anteil in % (Hektar) in hal in
kreisfreie Stadt N 10.000 EW| gm/WE
in ha in WE fiir FH |[nach § 34
Land Niedersachsen 5.308 83.575 93 25 7,0 622
Braunschw eig, Stadt 17 170 94 5 0,7 1.017
Salzgitter, Stadt 19 231 95 30 1,9 801
Wolfsburg, Stadt 23 295 100 0 1,9 792
LK Gifhorn 91 1.002 93 25 53 913
LK Géttingen 155 2.525 97 40 6,6 614
LK Goslar 27 538 88 33 1,9 494
LK Helmstedt 62 880 97 7 6,9 706
LK Northeim 100 1.555 90 28 10,7 641
LK Osterode am Harz 98 1.357 91 21 13,1 719
LK Peine 101 1.520 97 22 77 663
LK Wolfenbdittel 59 1.112 99 48 4,9 532
Region Hannover* 304 6.065 92 23 2,7 449
Hannover, Stadt 20 k.A. kA. k.A. 0,4 -
LK Diepholz 197 2.619 95 42 11,3 754
LK Hameln-Pyrmont 131 2.216 92 27 8.8 589
LK Hidesheim 157 2.441 89 22 57 645
LK Holzminden 82 933 98 46 11,3 876
LK Nienburg 80 912 95 26 7,7 832
LK Schaumburg 121 1.434 87 27 7.8 845
LK Celle** 65 832 94 12 4,9 786
LK Cuxhaven 246 3.618 94 33 12,5 680
LK Harburg 159 2.023 91 24 6,5 742
LK Lichow -Dannenberg 139 1.574 89 38 28,5 884
LK Lineburg 175 2772 79 35 9,9 524
LK Osterholz 169 2.311 85 29 15,2 730
LK Rotenburg 141 1.923 97 35 9,5 678
LK Heidekreis 86 1.467 98 24 6,3 587
LK Stade 146 2.927 89 26 74 499
LK Uelzen 140 1.637 98 46 15,1 856
LK Verden 95 1.299 87 41 8,8 733
Delmenhorst, Stadt 40 800 100 50 54 500
Emden, Stadt 12 200 100 0 2,4 600
Oldenburg, Stadt 255 6.281 90 21 16,0 406
Osnabriick, Stadt 151 4.183 93 9 9,7 361
Wilhelmshaven, Stadt 44 490 65 21 58 904
LK Ammerland 33 529 100 9 3,7 630
LK Aurich 157 1.468 96 34 8,4 885
LK Cloppenburg 210 3.153 91 12 13,1 667
LK Emsland 220 3.403 97 28 7,0 646
LK Friesland 104 1.937 95 7 10,8 539
LK Grafschaft Bentheim 65 904 99 13 4,9 719
LK Leer 177 2.128 100 20 11,5 830
LK Oldenburg (Oldb) 59 867 95 7 55 685
LK Osnabriick 209 4.485 95 9 6,0 467
LK Vechta 103 1.429 98 76 718
LK Wesermarsch 57 798 72 15 6,4 716
LK Wittmund 25 332 97 44 726
GroRe selbsténdige Stadte
Gottingen 20 500 95 50 17 400
Goslar 6 240 69 47 15 248
Hameln 31 470 90 41 54 650
Hildesheim 13 310 13 6 1,3 410
Celle 8 117 64 49 1.2 718
Cuxhaven 22 392 920 0 4,5 550
Lineburg 28 1.200 36 29 3,9 233
Lingen 4 99 89 0 0,8 423

* Wohneinheiten, Anteile und Dichten ohne Stadt Hannover

Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2014

** Landkreis Celle unvollstandig erfasst
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Inanspruchnahme von Wohnbauland

Der Baulandverbrauch wird nicht erfragt, sondern iiberschligig aus den Re-
serven Ende 2011 und 2013 sowie den Neuausweisungen der letzten zwei Jahre
ermittelt.

Danach wurden in den Jahren 2012 und 2013 in Niedersachsen etwa 1.750
Hektar Bruttowohnbauland fiir den Wohnungsneubau in Anspruch genommen.
Da der Umfang der Neuausweisungen im gleichen Zeitraum deutlich geringer
ausfiel, wurde ein erheblicher Anteil der in den Jahren 2012 und 2013 bebauten
Flachen aus dem Reservepool aktiviert.

Der Umfang des jlingsten Baulandverbrauchs entspricht in etwa dem der
vorangegangenen zwei Jahre. Trotz zunehmender Engpésse auf den Woh-
nungsmarkten und einer steigenden Zahl von Baufertigstellungen (vergl. Abb.
2) lasst sich fiir die Landesebene keine verstirkte Inanspruchnahme von Wohn-
bauland ablesen.

Inanspruchnahme von Wohnbauland in Niedersachsen 1992 bis 2013 (Abb. 15)
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Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfragen 1994 bis 2014

Die regionalen Schwerpunkte bei der Inanspruchnahme von Wohnbauland
lagen, wie in den vorangegangenen Jahren, in der Region Hannover, im Westen
Niedersachsens und im Landkreis Harburg. Auf die fiinf Landkreise bzw. Regi-
onen mit den héchsten Verbrauchen (Region Hannover und die Landkreise
Emsland, Aurich, Cloppenburg und Harburg) entfillt allein ein Drittel des ge-
samten Baulandverbrauchs. In Siidniedersachsen, dem Nordosten und dem
Unterweserraum wurden dagegen nur sehr wenige Flidchen bebaut.

Brachflachen-Potenziale

Ende 2013 gab es in Niedersachsen gut 1.400 Hektar ehemals militérisch, ge-
werblich oder durch Bahn und Post genutzte Brachfliachen, die sich fiir eine
Wohnnutzung eignen. Fast drei Viertel davon (mehr als 1.000 Hektar) sind
Flachen mit militérischer Vornutzung; Industrie- und Gewerbebrachen sum-
mierten sich auf knapp 320 Hektar, Bahn- und Postbrachen auf gut 70 Hektar.
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Brachflachen-Potenziale

Brachflachenpotenziale mit Eignung fiir Wohnnutzung Ende 2013 (Abb. 16)
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Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2014

Zwar haben die Vertreter der Stadte und Gemeinden diese Brachfldchen aus-
driicklich als fiir Wohnzwecke geeignet bezeichnet, dennoch scheint das Nach-
nutzungspotenzial begrenzt zu sein, denn nur 380 Hektar der gut 1.400 Hektar,
d.h. ein gutes Viertel, liegen innerhalb der Siedlungsbereiche.

Insbesondere die umfangreichen Militirbrachen sind vermutlich wenig at-
traktiv fiir den Wohnungsbau. Zum einen befinden sie sich ganz {iberwiegend in
AuBenbereichen; zum anderen macht ihre oft hohe Kontaminierung eine Be-
bauung mit Wohnungen entsprechend aufwendig.

Lage der Brachflachen mit Eignung fiir Wohnnutzung Ende 2013 (Abb. 17)
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Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2014

Uber ein hoheres Nachnutzungspotenzial verfiigen Industrie- und Gewerbebra-
chen sowie Bahn- und Postbrachen, die sich zu 50% bzw. 60% innerhalb der
Siedlungsbereiche befinden. Ihre Wiedernutzung kann sowohl einen erhebli-
chen Beitrag zur Schonung der Ressource Boden leisten als auch neue Impulse
fiir die Ortsentwicklung auslosen.
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Die Brachflichen sind sehr unterschiedlich im Land verteilt. Die Landkreise
Peine, Liichow-Dannenberg und Oldenburg sowie die Stadt Wolfsburg haben
gar keine und weitere zehn Landkreise und kreisfreie Stidte weniger als fiinf
Hektar fiir Wohnzwecke geeignete Brachen. Dagegen summieren sie sich im
Landkreis Nienburg und im Landkreis Githorn auf jeweils tiber 300 Hektar, in
der Stadt Oldenburg auf 170 und in der Region Hannover auf 100 Hektar. Da-
mit entfallen mehr als 60% der Brachfldchen auf diese vier Rdume.

Brachflachenpotenziale mit Eignung fiir Wohnnutzung Ende 2013 (Abb. 18)
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Sehr ausgedehnte Brachfldchen befinden sich zudem im Heidekreis (iiber 80
Hektar) und im Landkreis Harburg (fast 50 Hektar). Nur in der Region Hanno-
ver und im Landkreis Harburg spielen dabei Industrie- und Gewerbebrachen
innerhalb der Siedlungsbereiche eine grofie Rolle. In den anderen Féllen han-
delt es sich weitgehend um Militdrbrachen im Auf3enbereich.

In Anbetracht ihrer Lage, aber auch ihrer rdumlichen Konzentration ist die
Erwartung wenig realistisch, dass diese Brachflichen in groBem Umfang als
Wohngebiete wiedergenutzt werden konnten. Dies umso mehr, als dass sich
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Brachflachen-Potenziale

insbesondere die grofiten Militarbrachen, die bis zu 300 Hektar erreichen, hiu-
fig in relativ kleinen Stddten und Gemeinden abseits der wachstumsdynami-
schen Regionen befinden.

Allerdings ist der Stellenwert der Brachflaichen-Potenziale auch nicht gering zu
schétzen. Knapp 100, also fast ein Viertel der Stidte und Gemeinden verfiigen
iiber Brachfldchen, die sich grundsétzlich fiir Wohnzwecke eignen, und abgese-
hen von einigen riesigen Arealen handelt es sich dabei hiufig um relativ kleine
Flachen innerhalb der Siedlungsbereiche. In den vergangenen zwei Jahren wur-
den derartige Potenziale vielerorts planungsrechtlich umgewidmet und damit
mehr als 160 Hektar neues Wohnbauland geschaffen. Durch ein konsequentes
Flachenrecycling konnte also auch in den nidchsten zwei Jahren die Umwid-
mung von Freiflichen zu Wohnbauland durch die Nachnutzung von Brachfli-
chen merklich verringern werden.



Brachflachen-Potenziale .
Brachflachen mit Eignung fiir Wohnnutzung Ende 2013 (Tab. 3)
Landkreise bzw. in ha fir im Siedlungsbereich in % fiir
kreisfreie Stadte |Industrie/ g, ooct| Militar | Gesamt |M9USti® |popnpost| Militar | Gesamt
Gewerbe Gewerbe
Land Niedersachsen 313,9 71,8 1.036,9 1.423 50 61 17 27
Braunschw eig, Stadt 8,0 0,0 15,0 23 100 - 100 100
Salzgitter, Stadt 35 0,0 0,0 4 0 - - 0
Wolfsburg, Stadt 0,0 0,0 0,0 0 - - - -
LK Gifhorn 11,9 18,0 275,9 306 36 83 0 6
LK Géttingen 20,3 0,3 2,9 23 67 80 97 71
LK Goslar 0,0 0,0 8,3 8 - - 100 100
LK Helmstedt 6,0 2,4 0,0 8 2 4 - 2
LK Northeim 0,2 0,0 0,0 0 100 - - 100
LK Osterode am Harz 3,6 1,8 0,0 5 58 18 - 45
LK Peine 0,0 0,0 0,0 0 - - - -
LK Wolfenbdttel 4,1 2,5 1,2 8 49 0 0 26
Region Hannover 70,9 7.1 24,3 102 44 100 59 51
Hannover, Stadt 413 6,6 14,3 62 14 100 100 43
LK Diepholz 12,0 0,0 0,0 12 100 - - 100
LK Hameln-Pyrmont 10,0 0,0 0,0 10 15 - - 15
LK Hildesheim 55 8,9 16,0 30 100 68 63 71
LK Holzminden 1,0 0,0 0,0 1 0 - - 0
LK Nienburg 3,0 53 300,0 308 0 22 0 <1
LK Schaumburg 10,4 0,0 0,0 10 12 - - 12
LK Celle* 28,0 0,0 11,3 39 42 - 100 59
LK Cuxhaven 1,0 0,0 0,0 1 100 - - 100
LK Harburg 20,6 12,0 15,0 48 100 67 0 60
LK Lichow -Dannenberg 0,0 0,0 0,0 0 - - - -
LK Lineburg 22,9 1,7 3,0 28 17 71 100 29
LK Osterholz 0,6 0,0 0,0 1 100 - - 100
LK Rotenburg 0,5 0,0 0,0 1 100 - - 100
Heidekreis 37 0,0 80,0 84 0 - 0 0
LK Stade 4,3 4,5 0,0 9 100 22 - 60
LK Uelzen 79 0,3 0,0 8 24 100 - 26
LK Verden 14 0,0 12,0 13 36 - 100 93
Delmenhorst, Stadt 6,5 0,0 0,0 7 100 - - 100
Emden, Stadt 2,0 0,0 0,0 2 100 - - 100
Oldenburg, Stadt 5,0 0,0 165,0 170 100 - 11 14
Osnabriick, Stadt 0,0 0,0 21,7 22 - - 100 100
Wilhelmshaven, Stadt 0,0 0,0 26,6 27 - - 91 91
LK Ammerland 0,5 0,0 0,0 1 100 - - 100
LK Aurich 2,0 0,0 26,2 28 100 - 100 100
LK Cloppenburg 5,0 0,0 0,0 5 100 - - 100
LK Emsland 10,3 0,0 0,0 10 0 - - 0
LK Friesland 0,0 0,0 12,0 12 - - 100 100
LK Grafschaft Bentheim 6,5 0,6 0,0 7 100 100 - 100
LK Leer 0,0 0,0 2,0 2 - - 0 0
LK Oldenburg (Oldb) 0,0 0,0 0,0 0 - - - -
LK Osnabriick 79 1,5 0,0 9 20 100 - 33
LK Vechta 5,0 0,0 9,5 15 40 - 0 14
LK Wesermarsch 0,0 3,5 0,0 4 - 0 - 0
LK Wittmund 2,0 1,5 9,0 13 0 100 0 12
GrofRe selbstindige Stadte
Gottingen 11,8 0,0 0,0 12 100 - - 100
Goslar 0,0 0,0 83 8 - - 100 100
Hameln 8,5 0,0 0,0 9 - - - -
Hildesheim 0,0 6,0 10,0 16 - 100 100 100
Celle 11,0 0,0 11,3 22 100 - 100 100
Cuxhaven 0,0 0,0 0,0 0 - - - -
Lineburg 2,9 1,2 0,0 4 100 100 - 100
Lingen 0,0 0,0 0,0 0 - - - -

* Landkreis Celle unvollstéandig erfasst
Datenbasis: Wohnbaulandumfrage 2014
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Flachenmanagement
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Flichenmanagement
Immer mehr Stédte und Gemeinden beabsichtigen, die Innenentwicklung zu
forcieren. Eine mafigebliche Grundlage dafiir ist die Kenntnis tiber ihre Fli-
chenpotenziale. Vor diesem Hintergrund ist der geringe Einsatz entsprechender
Instrumente erstaunlich.

Ende 2013 erfassten in Niedersachsen 83 Stddte und Gemeinden, das sind
gut 20%, ihre Baulandpotenziale systematisch in einem Bauliickkataster; 36
von ihnen pflegten zudem ein Leerstandskataster und/oder ein Brachflichenka-
taster. Weitere 11 Kommunen gaben an, dass sie zwar keine Bauliicken, aber
ihre Brachflachen (5) oder ihre Leerstéinde (6) erfassten.

Stadte und Gemeinden mit Flachenkataster 2013 (Abb. 19)
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Flachenmanagement .

Aus diesem Ergebnis muss gefolgert werden, dass der groBen Mehrzahl der
Stidte und Gemeinden der fundierte Uberblick iiber ihre Flichenpotenziale
fehlt. Immerhin wird aber in weiteren gut 100 Kommunen am Aufbau eines
Systems zur Erfassung von Bauliicken gearbeitet. Allerdings haben etliche von
ihnen auch schon vor zwei Jahren angegeben, dass sich ihr Kataster im Aufbau
befiande. Wie gering die Kenntnisse iiber Flichenpotenziale derzeit hdufig sind,
ergibt sich auch daraus, dass iiber ein Viertel der befragten Kommunen den
Umfang der Reserven im bebauten Innenbereich (nach § 34 BauGB) nicht nen-
nen konnte und weitere elf Kommunen mit der Begriindung, sie hétten keinen
Uberblick, gar keine Angaben zu Reserveflichen machten.

Kommunen, die ein Bauliickenkataster pflegen, sind weit im Land verteilt.
Ansitze von Clustern gibt es im Stidwesten und im Raum Diepholz/ Nienburg.
In diesen Regionen wurden Stddte und Gemeinden durch interkommunale Ko-
operationen und regionale Aktivitdten darin unterstiitzen, ein derartiges Instru-
ment zu entwickeln und einzusetzen. In Nordost- und Nordwest-Niedersachsen
sowie im Raum Hamburg sind Kommunen mit einem aktiven Bauflichenma-
nagement dagegen stark unterreprisentiert. Offenbar sehen die lokalen Ent-
scheidungstriger dort nach wie vor keine Dringlichkeit, steuernd in die Fla-
chenentwicklung einzugreifen und so die Innenentwicklung zu fordern.

Wenngleich die Zahl der Stidte und Gemeinden, die ihre Flachenpotenzia-
le systematisch erheben, nur sehr gering ist, zeigt sich iiber die Zeit doch eine
stetige Zunahme. Gegeniiber Ende 2009 hat sich die Zahl der Kommunen in
dieser Gruppe fast verdoppelt.

Stadte und Gemeinden mit Bauflachenkataster 2009, 2011 und 2013 (Abb. 20)

Prozent

100

80

60

40

20

48 72 83

Ende 2009 Ende 2011 Ende 2013

Werte in den Balken: absolute Zahl der Stadte und Gemeinden
Datenbasis: NBank-Wohnbaulandumfrage 2014
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Fazit

Fazit

Stadte und Gemeinden in Niedersachsen orientieren sich wieder stirker auf die
Entwicklung neuer Wohngebiete. Die seit Beginn des Jahrhunderts kontinuier-
liche Verringerung des neu ausgewiesenen Wohnbaulands ist erstmals gestoppt
und der Abbau der Wohnbaulandreserven hat sich verringert, d.h. er vollzog
sich weit weniger dynamisch als in den vorangegangenen Jahren. Gleichzeitig
ist beabsichtigt, die Flachenausweisungen kurzfristig deutlich zu steigern.

Diese Entwicklung findet allerdings nicht in allen Teilrdumen gleicherma-
Ben statt. In den wachsenden Regionen ist die Orientierung auf die Entwicklung
neuer Baugebiete sehr viel ausgeprégter als im Landesdurchschnitt; in den
strukturschwachen Regionen dagegen hat sich die Zuriickhaltung in der Sied-
lungsflachenentwicklung fortgesetzt. Im Effekt prigen sich die regionalen Un-
terschiede in der Baulandentwicklung weiter aus und verstirken damit die zu-
nehmende Polarisierung im Land. Diese Polarisierung zeigt sich nicht nur grof3-
rdumig, d.h. vorrangig zwischen dem Westen und dem Siiden Niedersachsens,
sondern zunehmend auch kleinteiliger zwischen den Verdichtungsraumen und
ihrem léndlichen Umland.

Wie in den Vorjahren, wurde ein Teil des neuen Wohnbaulands durch die
Inanspruchnahme von Flichen im Innenbereich und die Umwidmung von
Brachflichen gewonnen. Gleichwohl liegt der weitaus grofite Teil der Neuaus-
weisungen am Siedlungsrand und im AuBlenbereich auf unbebauten Freiflachen.
Offenbar wird das Prinzip ,,Innen vor AuBBen* trotz der zunehmenden Einsicht,
dass die Innenentwicklung eine wichtige Voraussetzung fiir eine nachhaltige
Orts- bzw. Stadtentwicklung ist, vielerorts nicht konsequent verfolgt. Zudem
zeichnen sich insbesondere in den ldndlichen R&umen zahlreiche Kommunen
nach wie vor durch eine extensive Flachenentwicklung aus, d.h. die vorgesehe-
nen Bebauungsdichten widersprechen den Vorstellungen vom sparsamen Fl&-
chenverbrauch.

Angesichts der gestiegenen Nachfrage auf den Bauland- und Immobilien-
mérkten, die zumindest teilweise eine Folge der Finanzmarktkrise ist und
vielerorts kurz- oder mittelfristig wieder zuriickgehen wird, und angesichts der
Absicht vieler Stiadte und Gemeinden, kurzfristig Wohnbauland in gréerem
Umfang auszuweisen, wichst die Gefahr, dass sich Angebotsplanungen wieder
stirker durchsetzen.

Die langerfristige Perspektive fiir den Baulandbedarf in Niedersachsen
wird aber nach wie vor von riicklaufigen Einwohnerzahlen und einer alternden
Bevolkerung sowie von den Verdnderungen der Wohnpréferenzen bestimmt,
durch die sich die Attraktivitit von Wohnstandorten in nicht integrierten Lagen
weiter verringert.

Entscheidungen zur Flachenentwicklung und Flachennutzung sollten daher
nicht nur auf der Grundlage der momentanen Nachfrage getroffen werden, son-
dern sich in iibergeordnete kommunalpolitische Leitbilder und Zielsetzungen
einfligen. Das setzt ein kommunales Siedlungsflichenkonzept voraus, das ab-
sehbare Entwicklungen beriicksichtig und sich in ein ldngerfristig ausgerichte-
tes integriertes kommunales Entwicklungskonzept einfiigt.



Fazit ‘

Zu den Vorteilen eines solchen kommunalen Konzepts z&hlt, dass Flachen nicht
mehr aus der Perspektive von Einzelfillen entwickelt werden, sondern auf der
Grundlage einer vergleichenden Betrachtung, in die sowohl Informationen {iber
Flachenpotenziale in Form vorhandener Flachenreserven und wiedernutzbarer
Brachflachen, als auch die Auswirkungen fiir Bestandsgebiete eingehen.

Fiir die meisten Stadte und Gemeinden in Niedersachsen liegen die Her-
ausforderungen weniger in der Entwicklung neuer Siedlungsfldchen als in der
Qualifizierung ihrer Bestandsgebiete und der Schaffung einer groBeren Vielfalt
im Wohnungsangebot. Dazu gehort, den Wohnungsneubau als Moglichkeit zur
Anreicherung, Ergidnzung und Verdichtung der Bestandsgebiete zu nutzen. Mit
einer solchen Strategie lieen sich nicht nur die Investitions- und Folgekosten
fiir die ErschlieBung neuer Baugebiete verringern, sondern gleichzeitig der
verdnderten Nachfrage durch die stark wachsende Zahl élterer Haushalte und
die Zunahme kleiner auf Kosten der grofleren Haushalte besser begegnen. Bis-
lang ist aus der Ausweisungspraxis der Stidte und Gemeinden nicht abzulesen,
dass sie in groflerem Mal3e auf den wachsenden Bedarf an Wohnungen fiir klei-
ne Haushalte in integrierten Lagen eingehen. An der Praxis, kaum Flachen fiir
den Geschosswohnungsbau auszuweisen hat sich ebenso wenig gedndert wie an
der nur miBigen Mobilsierung von Bauliicken.

Natiirlich lassen sich nicht alle Wachstumsimpulse und Wohnflidchenbe-
darfe innerhalb der Siedlungsgebiete auffangen. Vor allem die wachstumsdy-
namischen Stddte und Gemeinden miissen auch in Zukunft neue Fliachen entwi-
ckeln. Um aber die Inanspruchnahme von wertvollen Béden fiir Siedlungszwe-
cke zu minimieren und geeignete Flachenpotenziale zu mobilisieren, sollten sie
ein Flichenmanagement einsetzen, dass genau diese Ziele verfolgt.

Zum Flachenmanagement gehort aber nicht nur die Aktivierung von Bau-
land- und Nachnutzungspotenzialen im Innenbereich, sondern auch, iiberzoge-
ne, nicht mobilisierbare und an falschen Standorten befindliche Reserveflachen
bzw. Siedlungsflicheniiberhidnge zuriickzustufen. Zahlreiche Stadte und Ge-
meinden sind durch eine extensive Ausweisungspolitik in den vergangenen
Jahrzehnten mit Wohnbauland véllig tiberversorgt und verfiigen nur noch {iber
begrenzte Mdoglichkeiten, bedarfsgerecht auf Marktverdnderungen zu reagieren
und die Ausdehnung der Siedlungsfldche zu minimieren. Sie werden ihre Hand-
lungs- und Steuerungsmoglichkeiten in der kommunalen Baulandpolitik wahr-
scheinlich nur zuriickgewinnen, wenn sie planungsrechtlich gesichertes Wohn-
bauland in groerem Umfang umwidmen.

Offenbar fehlen den meisten Stidten und Gemeinden aber Voraussetzun-
gen fiir eine gestaltende Flachenpolitik. Bei der Einfithrung eines kommunalen
Flachenmanagements gab es in den vergangenen zwei Jahren wenig Fortschrit-
te. Die Zahl der Kommunen, die iiber die angemessenen Instrumente verfligen
und ihre Flachenpotenziale systematisch erfassen, ist nur geringfiigig gestiegen.
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