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Vom Brachflachenkataster zum Flachenmanagement

IRENE DAHLMANN, TERESA HERNANDEZ DIAZ & JURGEN SCHNEIDER

Kurzfassung

Die Reduzierung der Inanspruchnahme von (meist landwirtschaftlich genutzten) Boéden fur Sied-
lung und Verkehr bzw. Gewerbe- und Industriegebiete ist eines der wichtigsten Handlungsziele
nachhaltiger Flachennutzung in Stadten und Gemeinden. Zur Minimierung des Flachenverbrauchs
und der damit verbundenen Versiegelung kommt dem Brachflachenrecycling, also der Revitalisie-
rung ehemaliger Gewerbe- und Industrieareale, eine gesteigerte Bedeutung zu.

In einem niedersachsischen Modellprojekt wurden innerstadtische Brachflachen erhoben, hinsicht-
lich 6kologischer (Altlastenrelevanz) und ékonomischer (Vermarktungschancen) Aspekte bewertet
und in einer eigens entwickelten Datenbank (Brachflachenkataster) zusammengefiihrt.

Den Kommunen wird mit dem Brachflachenkataster ein Instrument zur Optimierung des Flachen-
managements durch Reduzierung des Flachenverbrauchs an die Hand gegeben.
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1 Einfdhrung

Die Reduzierung des Flachenverbrauchs, d. h.
die Reduzierung der Inanspruchnahme von
(meist landwirtschaftlich genutzten) Freiflachen
fur Siedlung und Verkehr, ist eines der wich-
tigsten Handlungsziele nachhaltiger Entwick-
lung. In Niedersachsen wurden von 1989 bis
2004 taglich unbebaute Flachen in der GrofRe
von ca. 15 ha (20 FuRballfelder) fur Siedlungs-
und Verkehrsflachen in Anspruch genommen
und ca. 6 ha (8 FuRballfelder) vollstandig ver-
siegelt.

Die Reduzierung des Flachenverbrauchs ist
Uber eine Doppelstrategie von 6konomischen
und planerischen Instrumenten madglich. In die-
sem Zusammenhang kommt dem Brachfla-
chenrecycling eine malgebliche Bedeutung
zu. Obwohl die Gewerbe- und Industriebrachen
ein hohes stadtebauliches und wirtschaftliches
Potenzial besitzen, wird die ErschlieBung auf
Flachen des Aulenbereichs von Investoren
und kommunalen Entscheidungstragern oft be-
vorzugt. Die Brachflachen sind in der Regel gut
erschlossen, besitzen eine Uberwiegend gute
Infrastruktur und befinden sich haufig in einer
fur die Folgenutzung glinstigen Lage. Oft sind
auf diesen Grundstlicken allerdings Schad-
stoffbelastungen aus der Vornutzung anzutref-

fen, deren Art und Hohe in der Regel nicht be-
kannt ist. Es ist davon auszugehen, dass diese
Flachen zumeist nur eingeschrankt altlastenre-
levant und daher ohne aufwandige Sanie-
rungsmallnahmen wieder zu nutzen sind. Die
Unkenntnis Uber die Schadstoffbelastung ver-
hindert jedoch haufig, dass diese Flachen zi-
gig vermarktet werden. Stattdessen werden
Wohn- und Gewerbegebiete eher am Stadt-
rand auf der ,griinen Wiese*® errichtet.

In einem im Jahre 2003 durchgefiihrten Mo-
dellprojekt sollte daher aufgezeigt werden,
dass die Erfassung und Bewertung der Indus-
trie- und Gewerbebrachen in einem Brachfla-
chenkataster wesentlich zur Verbesserung der
Datensituation beitragen kann. Die Bewertung
des Altlastenrisikos der Gewerbe- und Indus-
triebrachen erleichtert die Vermarktung der
Standorte, indem Investoren gezielt informiert
werden kdnnen. Anlasslich der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplans der Stadt Nienburg
wurde daruber hinaus die 6kologische Leis-
tungsfahigkeit der Boden bewertet, um
schutzwirdige Boden in Zukunft nach Mdglich-
keit von Bebauung frei zu halten. Anlass, Ver-
lauf und Ergebnisse des Projekts werden im
Folgenden vorgestellt.

2 Flachenverbrauch —eine unterschatzte Gefahr

Neues zu bauen, ist etwas Positives. Modern,
grolRzligig, schoéner als bisher, vielleicht auch
umweltfreundlicher konstruiert — wer mochte
das nicht? Das neue Hauschen im Grinen,
neue Einkaufszentren oder Freizeitzentren am
Stadtrand, grofRziigige neue Gewerbegebiete
scheinen attraktiv und lukrativ. Im Rahmen des
interkommunalen Wettbewerbs Uberbieten sich
die Gemeinden in der Hoffnung auf Steuerein-
nahmen gegenseitig, Bauflachen auszuweisen.

Vor allem am Rand von mittleren und gréReren
Stadten wachsen Baugebiete immer weiter ins
Umland hinein. Im Jahre 2004 wurden in Nie-
dersachsen pro Tag mehr als 18 ha zusatzlich
fur Bauflachen, Parkplatze, Stralen und ahnli-
ches in Anspruch genommen.
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Die Nachteile dieser Entwicklung sind uniber-
sehbar:

m Die Ausdehnung der Siedlungsbereiche
findet historisch bedingt auf den Bodenfla-
chen statt, die auch gut fir die landwirt-
schaftliche Nutzung geeignet sind (vgl.
Abb. 1). Diese Flachen stehen fur eine
landwirtschaftliche Nutzung dann nicht
mehr zur Verflgung.

m Durch das stetige Wachstum der Bauge-
biete in den Randbereichen werden insbe-
sondere die Stadte durch eintdnige Vorort-
gebiete von der umgebenden Landschaft
abgeschnitten. Naherholungsmaéglichkeiten
in der Wohnumgebung werden schlechter.

m  Wertvolle Freirdume werden verbaut oder
zerschnitten. Immer gréRere versiegelte
Flachen (vgl. Abb. 3) verschlechtern das



Klima, verringern die Grundwasserneubil-
dung und verscharfen Hochwasserproble-
me.

Die urbane Ausdehnung zieht weitere Inf-
rastruktureinrichtungen fiir Arbeit, Versor-
gung und Freizeit nach sich. Mit 6ffentli-
chen Verkehrsmitteln sind die ausgedehn-
ten Gebiete nicht wirtschaftlich zu er-
schlieRen. Damit verbunden sind weitere
Raumanspriche flr technische Infrastruk-
tur sowie zusatzliche Verkehrsbelastun-

gen.

Landwirtschaft Siedlung und Verkehr
=1 1989 - 1997
1 1997 - 2004

Abb. 1: Flachenverbrauch in Niedersachsen in ha/d.
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Die Flacheninanspruchnahme durch Sied-
lungs- und Verkehrsflachen hat innerhalb von
40 Jahren um 80 % zugenommen (DEUTSCHER
BUNDESTAG 1997). Der Zuwachs an Siedlungs-
und  Verkehrsflachen in  Niedersachsen
schwankt konjunkturbedingt auf hohem Niveau
(vgl. Abb. 2).

Weiterhin hohe Zuwachsraten zeigen die Bal-
lungsrdume und deren Umland. Schon heute
kommt es aufgrund der hohen Nachfrage nach
Flachen im ,Speckgurtel“ der Ballungsraume
zu erheblichen Konkurrenzen zwischen Natur-
schutz, Erholung, Landwirtschaft und Stadte-
bau. Regionen wie Hannover/Hildesheim und
Wolfsburg/Braunschweig/Salzgitter ~ wachsen
stetig zu Grofsrdumen zusammen. Zu wenig
machen wir uns bewusst, dass auch die unbe-
baute Landschaft eine begrenzte Ressource

ist. Deshalb soll der Flachenverbrauch fir
Siedlungs- und Verkehrsflachen verringert
werden. In der Nachhaltigkeitsstrategie fur

Deutschland wird gefordert, den Flachen-
verbrauch auf maximal 30 ha pro Tag zu sen-
ken (BUNDESREGIERUNG 2002). Umgerechnet
auf Niedersachsen waren das ca. 4 ha pro Tag
(s. Abb. 2).

Reduzierungsziel:
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B Zuwachs an Siedlungs- und Verkehrsflache in Hektar pro Tag

Abb. 2: Umweltindikator Flachenverbrauch.
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Abb. 3: Versiegelungsgrad der Gemeinden in Niedersachsen 2004.

3 Flachenmanagement — Strategien

Um mit Boden und Flache schonend und spar-
sam umzugehen, haben sich viele Kommunen
zum Ziel gesetzt, ein aktives Flachenmanage-
ment zu betreiben. Der Deutsche Stadtetag de-
finiert in seinem Positionspapier (DEUTSCHER
STADTETAG 2002) strategisches Flachenmana-
gement als Optimierung der Flachennutzung
und Baulandproduktion nach stadtebaulichen,
sozialen, wirtschaftlichen und 6kologischen Kri-
terien in Bezug auf Menge, Qualitat und Lage.
Dies ist ein kommunikativer/kooperativer Pro-
zess. Ziel ist es, Planung mit aktiver Umset-
zungsstrategie statt einer uneffektiven passi-
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ven Angebotsplanung zu betreiben. Organisa-
tionsformen, Finanzierung und strategische
Ziele sind jeweils im Einzelfall zu entscheiden.

Wesentliches Ziel des Flachenmanagements
ist die quantitative und qualitative Reduzierung
des Flachenverbrauchs. In qualitativer Hinsicht
muss nicht vermeidbarer Flachenverbrauch auf
weniger schutzbedurftige Bereiche gelenkt
werden. Der quantitative Ansatz verfolgt das
Ziel, den Flachenverbrauch insgesamt zu mi-
nimieren. Stichworte wie das Entwickeln von
Baullicken, flachensparendes Bauen und Ent-



siegelung von Boden stehen hiermit in unmit-
telbarem Zusammenhang. Von mafgeblicher
Bedeutung ist hier das Brachflachenrecycling,
das heifl3t vor allem die Wiedernutzung ehema-
liger Industrie- und Gewerbestandorte.

Der Erfolg der MalRnahmen zur Verminderung
des Flachenverbrauchs wird nicht zuletzt da-
von abhangen, ob es gelingt, das Thema nicht
nur in Expertenkreisen, sondern auch in Politik
und Gesellschaft glaubhaft und praxisnah zu
kommunizieren. Dazu gibt es vielversprechen-
de Ansatze.

Im Rahmen der Nachhaltigkeitsstrategie des
Bundes wurde, als eines von vier Themen, die
Verminderung der Flacheninanspruchnahme
auf die Agenda dieser Legislaturperiode ge-
setzt. Dazu hat der Staatssekretarsausschuss
fur Nachhaltige Entwicklung gebeten, einen
breiten Dialog insbesondere mit Ladndern und
Kommunen zu organisieren und anschlieRend
auf dieser Grundlage der Bundesregierung
Vorschlage fir Mallnahmen zur Verminderung
der Flacheninanspruchnahme zu unterbreiten
(BUNDESREGIERUNG 2005).

Diesem politischen Ziel fuhlt sich auch das
Land Niedersachsen bereits seit Langerem
verpflichtet. Auf einer gemeinsamen Veranstal-
tung des Umwelt- und Sozialministeriums in

4 Brachenflachenpotenziale in

Zurzeit bestehen noch grofle Unsicherheiten
bei der quantitativen und qualitativen Abschat-
zung der Gewerbe- und Industriebrachen in
Niedersachsen, aber auch bundesweit. FIa-
chendeckende Kataster gibt es derzeit nur we-
nige. Angaben zu den Potenzialen beruhen
daher auf Schatzungen. Nach einer Studie des
Umweltbundesamtes belaufen sich die Brach-
flachenpotenziale auf durchschnittlich 4,5 %
der Gesamtflache einer Gemeinde, darunter
sind aber auch Spitzenwerte von bis zu 12 %
der Siedlungs- und Verkehrsflache. Diese un-
genutzten Potenziale kdnnen rein rechnerisch
gesehen den gesamten realistisch geschatzten
Neuansiedlungsbedarf in den Gemeinden
kurz-, zum Teil auch mittelfristig decken (Uwm-
WELTBUNDESAMT 1998).

Kooperation mit der Arbeitsgemeinschaft der
kommunalen Spitzenverbande Niedersachsens
aus Anlass des ,Internationalen Tages des
Bodens® am 5. Dezember 2003 rief Umweltmi-
nister Sander die Kommunen auf, eine Strate-
gie mitzuentwickeln, mit der Flachenbedarf und
Bodenschutz in Einklang gebracht werden kon-
nen.

Durch zahlreiche Mallnahmen wurden die
Stadte und Gemeinden in Niedersachsen auf-
gefordert, im Rahmen ihrer Planungshoheit
das Ziel eines sparsamen Flachenverbrauchs
zu berlcksichtigen. Zur Unterstitzung einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung hat das
Land bereits im Jahr 2000 den Landeswettbe-
werb ,Neue Nutzung von Bauland im besiedel-
ten Bereich® durchgeflhrt, Praxisforen zum
Thema ,Nachhaltige Siedlungsentwicklung*
veranstaltet und diese mit einer Sammlung gu-
ter Beispiele dokumentiert. Fur die Revitalisie-
rung von Brachflachen wurde eine Planungshil-
fe erarbeitet, die Handlungsanleitungen ent-
halt, vorhandene planungsrechtliche Instru-
mente, den Einsatz 6ffentlicher Mittel sowie die
vertrags- und verwaltungsbezogene Durchfih-
rung von Revitalisierungsmallnahmen Erfolg
versprechend anzuwenden (NIEDERSACHSI-
SCHES INNENMINISTERIUM 2002).

Niedersachsen

Da viele Kommunen den Stellenwert von
Brachflachen noch als niedrig bewerten, ist da-
von auszugehen, dass die recycelbaren Fla-
chenpotenziale derzeit unterschatzt werden. In
der Wohnbauland-Umfrage des Landes Nie-
dersachsen (NIEDERSACHSISCHE LANDESTREU-
HANDSTELLE 2004) wurde das Brachflachenpo-
tenzial in den niedersachsischen Kommunen
abgefragt (vgl. Abb. 4). Als Potenzial an Brach-
flachen wurden 6 000 ha ermittelt. Dabei ent-
fielen 78 % auf Militarbrachen und 18 % auf
Industrie- und Gewerbebrachen. Die Bahn-
und Postbrachen nehmen laut Aussage der be-
fragten Stadte und Gemeinden mit 4 % eine
untergeordnete Stellung ein. Wahrscheinlich ist
dieses Potenzial aber hoher einzuschatzen.

GeoBerichte 1



B Militar-
brachen

Industrie-
78 % Bahn- und und

Postbrachen Gewerbebrachen
4% 18 %

Abb. 4: Brachflachenpotenzial in Niedersachsen
(NIEDERSACHSISCHE LANDESTREUHANDSTELLE
2004).

In Niedersachsen werden seit 1999 basierend
auf den Erfassungen der Kommunen altlast-
verdachtige Standorte zentral vorgehalten.
GemalR dem Erfassungsprogramm altlastver-
dachtiger Standorte (EVA 1) sind auf einem

Drittel der Landesflache bisher mehr als
30 000 Standorte erfasst. Allein die Stadt Han-
nover hat auf ca. 200 ha Gber 3 000 Verdachts-
flachen.

Nicht bei allen Altstandorten handelt es sich
um Brachflachen, da auf einigen altlastver-
dachtigen Standorten noch produziert wird.
Genauso gilt, dass nicht alle Brachflachen ein
Altlastenrisiko besitzen. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass die Mehrzahl der Brachfla-
chen und Altstandorte identisch sind. Ein Grof3-
teil der Daten eines Brachflaichenkatasters
wuirde daher sowohl fur die Vermarktung der
ehemaligen Industrie- und Gewerbestandorte
als auch fiir ein Altlastenkataster genutzt wer-
den koénnen. In dem nachfolgend beschriebe-
nen Projekt sollte daher ein Brachflachenkatas-
ter modellhaft fir Niedersachsen erstellt sowie
auf dieser Grundlage gezielt ein Investor fir
einen Gewerbestandort gefunden werden.

5 Modellprojekt ,Vom Brachflachenkataster

zum Flachenmanagement*”

5.1 Projektbeschreibung

In einem Pilotvorhaben fir Niedersachsen
wurde modellhaft fir die Stadt Nienburg/Weser
sowie die Gemeinden Liebenau und Steyer-
berg ein Brachflachenkataster erarbeitet, das
die Grundlage fir ein anschlieBendes Fla-
chenmanagement darstellt. Fir die Stadt Nien-
burg wurde auf der Grundlage des Brachfla-
chenkatasters eine Flache hinsichtlich des Alt-
lastenrisikos detaillierter untersucht. Verlauf
und Ergebnisse des Projekts werden im Fol-
genden am Beispiel der Stadt Nienburg darge-
stellt.

Es sollte aufgezeigt werden, dass die Vermark-
tung einer Brachflache auch mit Altlastenrisiko
bei entsprechend aufbereitetem Datenmaterial
kein Hemmnis bei der Vermarktung darstellt.
Grundlage hierfur bildet die Erfassung von
Gewerbe- und Industriebrachen sowie eine
Bewertung ihres Nutzungspotenzials. Damit
kdnnen einerseits geeignete Standorte fur In-
vestoren angeboten und andererseits Verbes-
serungen der Baulandmobilisierung erreicht
werden. Erfahrungen aus verschiedenen Bun-
deslandern haben gezeigt, dass leicht hand-
habbare und fortschreibungsfahige Flachenin-
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formationssysteme eine wesentliche Voraus-
setzung fir eine flachensparende Siedlungs-
entwicklung sind und den durchfiihrenden
Kommunen — nicht zuletzt finanzielle — Vorteile
bringen.

Nienburg — eine Stadt mit 33 000 Einwoh-
nern — befindet sich in zentraler Lage in Nie-
dersachsen, direkt an der Weser gelegen.
Nienburg ist ein Mittelzentrum mit Dienstleis-
tungs- und Einzelhandelsschwerpunkt fir den
Mittelweserraum, in dem sich nationale wie
auch internationale Firmen angesiedelt haben.
Es handelt sich dabei um mehr als 500 GroR-
und Einzelhandelsbetriebe sowie uber 600
Dienstleistungsanbieter wie Banken, Versiche-
rungen, Gaststatten, Restaurants und Spediti-
onen. Darlber hinaus ist Nienburg ein bedeu-
tender Standort fur die chemische Industrie
sowie fUr die Katalysatoren- und Hohlglaspro-
duktion. Die Stadt hat Interesse, Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsunternehmen sowohl
in den bestehenden Gewerbe- und Industrie-
gebieten (Industriegebiet im Norden, Gewerbe-
und Industriepark Siid (Schaferhof), Dienstleis-



tungspark Meerbachbogen) als auch in der In-
nenstadt anzusiedeln.

Verkehrstechnisch ist Nienburg durch die Bun-
desstrallen B 6 (Hannover—Bremen), B 209
(Walsrode-LUneburg), B 214 (Lingen—Celle)
sowie die B 215 (Hamburg—Minden) erschlos-
sen. Die Autobahnauffahrten zur A2, A7 und
A 27 sind Uber die o. g. Bundesstrallen in ca.
30 Minuten Fahrzeit erreichbar. Damit ist die
Verbindung zu den internationalen Flughafen
wie Bremen und Hannover-Langenhagen ge-
geben. Darlber hinaus befindet sich der Sport-
flughafen Holzbalge in Stadtnahe. Durch die
Bahn wird das Mittelzentrum direkt mit den
Oberzentren Hannover und Bremen verbun-
den. Ein Binnenhafen in der Stadt ermdglicht
die Anbindung an die Binnenwasserstralien
sowie an die Kustengewasser.

Ziel des Projekts war zunachst, die Informatio-
nen Uber Brachenpotenziale aufzubereiten und
in einer fortschreibungsfahigen Datenbank zu
hinterlegen. Aus dem Kataster wurde an-
schlieRend unter Beriicksichtigung von Aspek-
ten der Wirtschaftsférderung, des Stadtebaus
und des Bodenschutzes eine Flachenauswahl
zur weiteren Untersuchung des Altlastenrisikos
eines Standortes durchgefihrt. Auf dieser
Grundlage sollte die Flache gezielt auf dem
Markt platziert und vermarktet werden kénnen
(vgl. Abb. 5).

5.2 Projektpartner

Flachenrecyclingprojekte sind in der Regel
sehr komplexe Vorhaben, die durch das Zu-
sammenwirken unterschiedlicher Beteiligter
und derer Dienstleistungen gekennzeichnet
sind. Zur Projektdurchfiihrung und -begleitung
wurde daher eine Projektgruppe gegrindet,
der die in Abbildung 6 dargestellten Mitglieder
angehdrten.

10

J Akquisition der Projektpartner I

'

[ Brachflichenkataster | '

historische Recherche

Auswertung

B- u. F-Pléne
Landschaftspléne
Bauakten

Aktenrecherche bzgl.
Altlastenverdacht

und schédlicher
Bodenverdnderungen

Ortsbegehung

Dokumentation im
Brachflachenkataster

|
4

Offentlichkeit (Presse, Eigentiimer)

|
¥

Flachenauswahl zur weiteren Untersuchung

.

Untersuchung der
altlastenverddchtigen Fliche

.

Integration in die stddtebauliche Planung

v

Vermarktung I

Umsetzung und Vermarktung

Abb. 5: Ubersicht iiber das Projekt ,Vom Brachflachenka-
taster zum Flachenmanagement®.

Durch die Griindung der Projektgruppe konn-
ten die fir den Ablauf des Projekts erforderli-
chen Informationen zlgig bereitgestellt und
das Wissen aller Beteiligten effektiv genutzt
werden.

GeoBerichte 1
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Wirtschaftsforderung
Umwelltleitstelle

Abb. 6: Projektpartner des Modellprojekts ,Vom Brachflachenkataster zum Flachenmanagement®.

6 Erstellung eines Brachflachenkatasters

Um die Nachfrage von Investoren in Zukunft
auf gewerblich vorgenutzte Flachen lenken zu
kénnen, missen sich die Kommunen zunachst
selbst einen Uberblick (iber die Bestandsfla-
chen innerhalb ihrer Verwaltungsgrenzen ma-
chen. Ein Brachflachenkataster

m gewahrleistet den Nachweis Uber die kurz-
und mittelfristig verfigbaren Bauflachenpo-
tenziale,

6.1 Datenbank

In einem ersten Schritt wurde ein Brachfla-
chenkataster in Form einer fortschreibungsfa-
higen Access-Datenbank erstellt. In das Katas-
ter wurden alle Flachen aufgenommen, deren
Nutzung aufgegeben wurde bzw. in absehba-
rer Zeit aufgegeben wird. Die Flachenauswahl
erfolgte durch die Vertreterinnen und Vertreter
der Stadt und des Landkreises Nienburg.

GeoBerichte 1

m gewahrleistet Planungssicherheit in der
Bauleitplanung,

m st die Grundlage fir eine gezielte Ver-
marktung,

m erleichtert Fldchennutzungsentscheidun-
gen in den Ratsgremien und im Verwal-
tungsvollzug.

Im Brachflachenkataster wurden die in Abbil-
dung 7 dargestellten Merkmale erfasst.

Anhand exemplarischer Formulare soll ein U-
berblick zum Informationsstand und der Infor-
mationsbeschaffung gegeben werden.

1"
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Abb. 7: Auszug aus dem Brachflachenkataster, Formular Stammdaten.

Formular Stammdaten

Das Formular Stammdaten beinhaltet allge-
meine Daten zum Standort. Neben den Anga-
ben vom Regierungsbezirk bis zur genauen
Adresse wird jede Flache Uber Rechts- und
Hochwerte gekennzeichnet. Dariiber hinaus
werden Angaben zur GesamtgréfRe der Flache,
der ehemaligen, aktuellen und kiinftigen Nut-
zung aufgenommen. Die Daten zur aktuellen
Nutzung gehen aus den Katasterunterlagen
der Grundstiicke, die zur kinftigen Nutzung
aus den Flachennutzungs- und Bebauungspla-
nen hervor. Angaben zur Nutzung kénnen e-
benfalls vom Katasteramt eingeholt oder im
Rahmen einer Ortsbegehung ermittelt werden.
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Formular Eigentimer

Informationen Uber die Flurstiicke und Eigen-
timer konnten der Automatisierten Liegen-
schaftskarte (ALK) des Katasteramtes ent-
nommen werden. Die Daten der ALK sind beim
Landkreis und der Stadt abrufbar.

Formular Nutzungspotenzial

Neben Auskiinften zur Art der Gebaude und ih-
rer potenziellen Weiternutzung (Bauakten der
Stadtverwaltung Nienburg und Besichtigungen
der Grundstiicke) beinhaltet dieses Formular
auch Informationen zur Infrastruktur und zum
ErschlieSungsgrad.

GeoBerichte 1
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Abb. 8: Ausziige aus dem Brachflachenkataster, Formular Altlasten.

Formular Planung

Auskiinfte Uber den aktuellen Planungsstand
und beabsichtigte Nutzungsanderungen kon-
nen im Fachbereich Stadtentwicklung, Sach-
gebiet Wirtschaftsférderung und im Sachgebiet
Bauordnung (Flachennutzungsplan, Bebau-
ungsplan, Baugenehmigung) eingeholt werden.

Formular Altlasten

Auf der Grundlage des 1993 von der Landes-
anstalt fur Umweltschutz Baden-Wirttemberg
veroffentlichten Branchenkataloges zur histori-
schen Erhebung von Altstandorten (BKAT)
wurden die einzelnen Flachen hinsichtlich ihrer
Altlastenrelevanz in verschiedene Klassen ein-
gestuft.

Es wurden drei Klassen unterschieden (vgl.
Tab. 1):

GeoBerichte 1

Tab. 1: Altlastenrelevanzklassen gemall BKAT.

Einstufung Bedeutung

Branchen, die aufgrund der
angenommenen Betriebs-
strukturen, Produktions- und
Verfahrensablaufe ...

... kein erhohtes Konta-
minationsrisiko erwarten

0 = nicht altlas- »
tenrelevant

lassen.

1 = einge- » ... nur bedingt auf einen
schrankt kontaminierten Standort
altlasten- schlief3en lassen.
relevant

2 = uneinge- » ... einen kontaminierten
schrankt Standort vermuten las-
altlasten- sen.
relevant
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Informationen zur ehemaligen Nutzung, den
Produktionsablaufen etc. wurden recherchiert

m aus den Bauakten der Stadtverwaltung
Nienburg (alte Bauplane, aus denen die
Lage der ehemaligen Produktionsstandor-
te, der eingesetzten Maschinen und Stoffe
hervorgehen; Anmerkungen der Gewerbe-
aufsicht etc.),

vom Gewerbeaufsichtsamt Hannover,

aus dem Abgleich von historischen und ak-
tuellen Karten der Stadt Nienburg,

m aus Befragungen von ortsansassigen bzw.
ortskundigen Mitarbeitern des Landkreises
und der Stadt Nienburg.

Neben der Darstellung der Altlastenrelevanz
werden auch Empfehlungen fur das weitere
Vorgehen gemal BBodSchG festgehalten (vgl.
Abb. 8).

Formular Dokumentationen

Hier werden Untersuchungen und Gutachten
zu den einzelnen Standorten aufgefihrt.

14

Formular Randbedingungen

Informationen dazu wurden dem Landschafts-
plan entnommen oder lagen im Planungsamt
vor:

m Lage in einem Schutzgebiet nach Natur-
schutz- oder Wasserrecht,

m  Bodentyp,
m Grad der Versiegelung.

Formular Fotodokumentation

Alle im Brachflachenkataster erfassten Flachen
wurden vor Ort besichtigt und mit Fotos doku-
mentiert.

Formular Gebietspass

Im Gebietspass (vgl. Abb. 9) werden alle flr
eine Vermarktung wichtigen Flacheninformati-
onen aus dem Kataster automatisch zusam-
mengefasst und somit ein schneller Uberblick
zum aktuellen Entwicklungsstand der Brache
ermoglicht. Das Formular kann zur Unterstut-
zung der Vermarktung ins Internet gestellt und
als Auskunftssystem flr Investoren genutzt
werden.

GeoBerichte 1
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Abb. 9: Formular Gebietspass.

6.2 Ergebnisse

Insgesamt wurden 14 Flachen mit einer Ge-
samtgréle von ca. 52 ha erfasst (vgl. Abb. 10),
wobei die kleinste Flache 0,16 ha und die
gréflte Flache 28,5 ha umfasste.

Die Datenlage zu den einzelnen Flachen war
sehr unterschiedlich. Fur etwa die Halfte der
Standorte lagen Untersuchungen und Gutach-
ten in unterschiedlichem Umfang vor. Fir die
Ubrigen Flachen wurden alle Informationen zur
Gefahrdungsabschatzung im Rahmen einer
historischen Recherche zusammengetragen.
Gemal der Einstufung hinsichtlich der Altlas-
tenrelevanz nach BKAT (vgl. Tab. 2) wurde ei-
ne Flache als nicht altlastenrelevant, sechs
Flachen als eingeschrankt altlastenrelevant
und sieben Flachen als uneingeschrankt altlas-
tenrelevant eingestuft.

GeoBerichte 1
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Abb. 10: Ubersicht der erfassten Flachen.
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Tab. 2: Einstufung der Flachen gemaR BKAT.

Altlastenrelevanz

ehemalige Nutzung der Brache

nicht altlastenrelevant Freiflache

eingeschrankt
altlastenrelevant

kunststoffverarbeitende Industrie, Wohnsiedlung Werkstatt und Tanklager
(Untersuchungsergebnisse liegen vor)

Schilderherstellung ohne Lackierbereich

Parkplatz
uneingeschrankt
altlastenrelevant Mobelfabrik
Guterbahnhof

Kfz-Werkstatt, Tankstellen, Lagerhallen etc.

6.3 Anbindung an DV-Komponenten

Das Brachflachenkataster verfiugt Uber eine
Anbindung an das Programm zur Erfassung
von Altstandorten (EVA 1). Uber die Altstand-
ort-Nummer besteht die Mdglichkeit, Informati-

6.4 DEAFIN Eco-Auditing

Im Rahmen von DEAFIN, einem EU-Projekt
zur Entwicklung eines Informations- und Mar-
ketinginstrumentes fir die Akquisition auswar-
tiger Investitionen, wurde ein ECO-AUDIT-
Instrument zur Kommunikation relevanter Fla-
cheninformationen fur potenzielle Investoren
entwickelt (DEAFIN 2000).

Auf der Grundlage verschiedener Daten zur
Umweltqualitat (z. B. Boden, Grundwasser, Se-
dimente) kann das Gefahrdungsrisiko einer

16

onen zu einzelnen Flachen in der jeweiligen
Datenbank zu recherchieren. Uber eine Arc-
GIS®-Anbindung kénnen dort hinterlegte FI3-
cheninformationen abgefragt werden.

Gewerbebrache fiir Mensch und Umwelt abge-
schatzt werden. Das ECO-AUDIT-Tool wurde
exemplarisch fur drei Flachen des Katasters
angewendet. Die Ergebnisse waren vergleich-
bar mit der Einstufung nach BKAT. Auf eine
Anbindung in das  Brachflachenkatas-
ter/Formular Altlastenrelevanz wurde verzich-
tet, um im Kataster eine mdglichst detaillierte
Darstellung und Erlauterung der Altlastensitua-
tion realisieren zu kénnen.

GeoBerichte 1



6.5 Offentlichkeitsarbeit

Die Arbeit der Projektgruppe wurde durch de-
ren Initiative durch entsprechende Offentlich-
keitsarbeit begleitet. So wurden beispielsweise
die Eigentimer der einzelnen Brachflachen
und der Ausschuss fir Stadtentwicklung der
Stadt Nienburg Uber das Projekt informiert.
Daruber hinaus wurde am 21.02.2003 eine
Pressekonferenz durchgefihrt. Die regionalen
Zeitungen berichteten durchweg positiv. Aus-
ziige aus dem Pressespiegel sind in Abbil-
dung 11 dargestellt.

6.6 Brachflachenkataster

Das Brachflachenkataster bietet Stadten, Ge-
meinden und Landkreisen die Mdéglichkeit, In-
formationen zu den friiher Uberwiegend ge-
werblich bzw. industriell genutzten Brachfla-
chen systematisch und Ubersichtlich in einer
Datenbank zu erfassen und zu verwalten.

Die DV-Anwendung basiert auf Erkenntnissen,
die im Rahmen des niederséchsischen Pilot-
projekts ,Vom Brachflachenkataster zum FIa-
chenmanagement® gewonnen wurden.

Das Brachflachenkataster wird vom LBEG fiir
niedersachsische Kommunen kostenfrei zur
Verfligung gestellt (Abb. 12). Bei Fragen zum
Kataster wenden Sie sich bitte an das

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie
Referat L 3.2

Wasser- und Abfallwirtschaft, Altlasten
Stilleweg 2

30655 Hannover

Ihr Ansprechpartner ist

Hans-Werner Basedow

Tel: 0511/643-3568

Fax: 0511/643-3687
e-mail:altlasten@Ilbeg.niedersachsen.de

GeoBerichte 1
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Abb. 11: Veroffentlichungen in der Regionalpresse.

Bei Fragen zum Flachenrecycling ist

Dr. Jurgen Schneider
Tel: 0511/643-3593
Fax:0511/643-3687

e-mail: bodenschutz@lbeg.niedersachsen.de

Ihr Ansprechpartner.

SECZEMTAEM HANNGYER

Ansprechparmer:
HerrHans-Wemer Basedow
Tel.: 0511-643-3568
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Abb. 12: CD Brachflachenkataster.

17



7 Detailuntersuchung

7.1 Flachenauswahl zur weiteren Untersuchung

Im Rahmen des Projekts sollte eine Brachfla-
che aus dem Kataster hinsichtlich des Altlas-
tenverdachts detaillierter untersucht werden.
Auf der Grundlage dieser Untersuchungen und
weiterer Informationen sollte eine gezielte
Vermarktung der Flache durchgefiihrt werden.
Fur eine objektive Auswahl wurden die einzel-
nen Flachen anhand folgender Kriterien bewer-
tet:

m stadtebauliche Bedeutung: die Flache liegt
in einem kommunalen Entwicklungs-
schwerpunkt,

m Lage: sehr gute Verkehrsanbindung und
Infrastruktur,

7.2 Untersuchung der altlastverdachtigen

Um eine kontaminationsverdachtige Brachfla-
che einer sinnvollen und dkologisch vertretba-
ren Nachnutzung zuflhren zu koénnen, ist die
Kenntnis des vorhandenen Gefahrdungspoten-
zials von entscheidender Bedeutung. Daher
wurde auf der Grundlage einer historischen Er-
kundung eine orientierende Untersuchung zur
Konkretisierung des Gefahrdungspotenzials
durchgefiihrt.
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m Vermarktungschancen: Eigentumsverhalt-
nisse, Verkaufsbereitschaft,

m Altlastenrisiko: ehemalige und aktuelle Nut-
zung ist von Altlastenrelevanz.

Hochste Prioritat bei der Auswahl erhielt die
Flache einer ehemaligen Mdbelfabrik im sud-
Ostlichen Stadtgebiet von Nienburg. Die Flache
liegt in einem kommunalen Entwicklungs-
schwerpunkt mit einer guten Verkehrsanbin-
dung und Infrastruktur. Eine hohe Verkaufsbe-
reitschaft war durch die Insolvenz der Firma
gegeben. Teilbereiche der Flache wurden auf
Grundlage der historischen Recherche als un-
eingeschrankt altlastenrelevant eingestuft.

Flache

Dabei wurde das ca. 10 400 m? groRe Grund-
stiick in den potenziell altlastenrelevanten Be-
reichen und zur Uberpriifung der Auffillung im
Untergrund durch 26 Rammkernsondierungen
bis max. 5m Tiefe und 12 Spatenstiche bis
max. 0,4 m unter Gelandeoberflache (GOF)
untersucht (vgl. Abb. 13).
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Projekt
Vom Brachflachenkataster
zum Flachenmanagement

Legende
® Rammkernsondierungen (RKS).shp
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Abb. 13: Gelandeuntersuchung, Darstellung der Bohransatzpunkte.

Im Rahmen der Gelandearbeiten wurden elf
Betonproben, 175 Bodenproben, sechs Boden-
luftproben, eine Raumluftprobe und zwei Bo-
denwasserproben entnommen. Entsprechend
der Lage der Bohrungen und der im Produkti-
onsverlauf eingesetzten Stoffe wurden die
Proben gemafl der in Tabelle 3 aufgefiihrten
Parameter chemisch untersucht.

Tab. 3: Untersuchungsprogramm.

Parameter Anzahl der Untersuchungen
BTEX und 64 Bodenproben
LHKW 6 Bodenluftproben

1 Raumluftprobe
2 Bodenwasserproben

Schwermetalle 12 Bodenproben

PAK n. EPA 15 Bodenproben

GeoBerichte 1

Die Bewertung der Untersuchungsergebnisse
erfolgte unter Berlcksichtigung der besonde-
ren Gegebenheiten, der Standortsituation und
folgender genereller Handlungsempfehlungen
bzw. gesetzlicher Grundlagen:

m Prifwerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBoDScHV 1999) fur
die Pfade Boden-Mensch und Boden-
Grundwasser,

m Prif- und Manahmenschwellenwerte der
LANDERARBEITSGEMEINSCHAFT WASSER
(LAWA) ,Empfehlung fir die Erkundung,
Bewertung und Behandlung von Grund-
wasserschaden” von 1994,

Die Beurteilung des Bodens aus abfallrechtli-
cher Sicht basiert auf den Zuordnungswerten
der technischen Regeln der LANDERARBEITS-
GEMEINSCHAFT ABFALL (LAGA) (1998).
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Die altlastenrelevanten Ergebnisse der orien-
tierenden Untersuchung lassen sich wie folgt
zusammenfassen: Das untersuchte Areal ist
durch eine bis zu 2,5 m méachtige Auffillung
gekennzeichnet. Innerhalb der Auffiillung wur-
den PAK und BTEX als Problemstoffe identifi-
ziert. In Abbildung 14 sind Bereiche gekenn-

zeichnet, fir die sich trotz der Existenz von
PAK im Boden kein direkter Handlungsbedarf
ergibt. Im Falle einer Nutzungsanderung, bei
der Erdarbeiten durchgeflihrt werden, sollte der
Umgang mit dem Bodenmaterial in einem Si-
cherungs- und Sanierungsplan festgelegt bzw.
nach Abfallrecht ggf. extern entsorgt werden.

Projekt
Vom Brachflachenkataster
zum Flachenmanagement

Legende

[ PAK-Gehalte.shp
I PAK-Gehalte .shp
Grundsticksgrenze .shp

gt P

PAK-haltiger Boden

Beachtung im Fall von
Erdbaumalnahmen erforderlich
Orienti de Unh i

Headénibchasches
3 Lancesam fiu
- Cheologe
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Dipl -Gool. Hemandez Diaz

o 10 20 30 40 Mater
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Abb. 14: Darstellung PAK-haltiger Boden, Beachtung im Fall erforderlicher ErdbaumaRnahmen.
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Projekt
Vom Brachfldchenkataster
zum Flachenmanagement
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Abb. 15: Darstellung der Handlungsempfehlung zur Versiegelung
bzw. Beibehaltung der Versiegelung aufgrund des PAK-Gesamtgehaltes.

In Abbildung 15 sind Bereiche dargestellt, die
innerhalb der festgestellten Aufflllung PAK-
Gesamtgehalte aufwiesen, bei denen als Si-
cherungsmaflnahme eine Versiegelung bzw.
die Beibehaltung der Versiegelung empfohlen
wird. Sollten im Rahmen einer Nutzungsande-
rung Erdarbeiten durchgefiihrt werden, sollte
der Umgang mit dem Bodenmaterial in einem
Sicherungs- und Sanierungsplan festgelegt
bzw. nach Abfallrecht extern entsorgt werden.

Fir einen kleinrdumigen Bereich im Innenhof
(vgl. Abb. 16) ergab sich aufgrund der BTEX-
Gehalte im Boden ein Sanierungsbedarf.

GeoBerichte 1

Die Planung der Sanierungsmafnahme ein-
schlieBlich einer Abschatzung der Bodenmas-
sen, der Kosten sowie der Bericksichtigung
weiterer fUr die Sanierung notwendiger Mal3-
nahmen wurde inzwischen von einem Ingeni-
eurburo Ubernommen. Zunachst wurde eine
Detailuntersuchung im BTEX belasteten Be-
reich durchgefihrt. Nach Erarbeitung einer Sa-
nierungsplanung wurde der belastete Boden
ausgebaut.
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Abb. 16: Darstellung des Sanierungsbedarfs.

8 Integration in die stadtebauliche Planung

Die Wiedernutzung von Gewerbe- und Indus-
triebrachen sollte Vorrang vor der Inanspruch-
nahme von Aullenbereichsflachen haben. Im
Zuge der Neuaufstellung des Flachnnut-
zungsplans der Stadt Nienburg wurden ge-
werbliche Bauflachen in einer Grée von rund
105 ha ausgeweisen. Neben der gezielten
Vermarktung einzelner Flachen war es ein we-
sentliches Ziel des Pilotprojekts, die Ergebnis-
se aus dem Brachflachenkataster in den neuen
Flachennutzungsplan einflieRen zu lassen, um
eine Reduzierung der neu ausgewiesenen Fla-
chen am Stadtrand von Nienburg zu erreichen.
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Wo eine Neuinanspruchnahme von Auflenbe-
reichsflachen unvermeidlich ist, sollte auch die
Okologische Qualitat (Leistungsfahigkeit) der
Bdden berucksichtigt werden. Schutzwirdige
Bdden sollten nach Mdoglichkeit von einer Be-
bauung freigehalten werden. Dazu wurden die
nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BBodSchG rele-
vanten Bodenfunktionen bewertet. Die karto-
grafischen Auswertungen wurden der Stadt
Nienburg zur Verfligung gestellt.

GeoBerichte 1



8.1 Erfassung und Bewertung der Boden und ihrer Funktionen

8.1.1 Allgemeine Grundlagen

Bdden sind ein nicht vermehrbares Gut und ei-
ne begrenzte Ressource. Eine nachhaltige zu-
kunftsvertragliche Entwicklung erfordert daher
den sparsamen und schonenden Umgang mit
Boden. Deshalb sollten in erster Linie Strate-
gien zur Reduzierung der Neuinanspruchnah-
me fur Siedlungs- und Verkehrsflachen umge-
setzt werden. Bei der Flacheninanspruchnah-
me sollte dartber hinaus die unterschiedliche
Okologische Leistungsfahigkeit der Bdden be-
rucksichtigt werden. Zur Vorsorge bzw. Mini-
mierung schadlicher Bodenveranderungen
kann u. a. auf dieser Grundlage eine Lenkung
der Neuausweisung von Flachennutzungen
(z. B. Wohn- und Gewerbegebiete) erfolgen.

Fir die Konkretisierung der Bodenschutzbe-
lange in der Bauleitplanung ist eine sachge-
rechte Beurteilung des Zustands von Bdden
und deren Leistungs- und Funktionsfahigkeit
erforderlich. Dazu mussen die relevanten Bo-

den(teil)funktionen gemaR § 2 Abs. 2 Nr. 1 und
2 BBodSchG erfasst und bewertet werden.

Die Bewertung der Boden erfolgte entspre-
chend folgender Vorgaben: BGR/NLFB 2003,
NLO 2003, PLANUNGSGRUPPE OKOLOGIE UND
UMWELT 2003.

Nicht alle in § 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BBodSchG
genannten Bodenfunktionen haben — bezogen
auf die Problemstellung bzw. die Zielsetzung
der Bauleitplanung — eine Entscheidungsrele-
vanz. Bewertet wurden daher nur Bo-
den(teil)funktionen, die einen direkten Bezug
zur Bauleitplanung haben. Das gleiche gilt
auch fir die Kriterien, auf deren Grundlage die
Funktionen der Bdden konkret beschrieben
werden. Auch hier wurden nur die fir die Ziel-
und Problemstellung relevanten Kriterien ver-
wendet (vgl. Tab. 4).

Tab. 4: Naturliche Bodenfunktionen und Archivfunktionen nach BBodSchG und ihre Operationalisierungspraxis in Nieder-

sachsen (vgl. NLO 2003, verandert).

Bodenfunktionen nach BBodSchG  Kriterien NIBIS®-
Auswertungsmethoden

- Lebensgrundlage und Lebensraum - besondere Standortei- - Biotopentwicklungspotenzial
fur Menschen, Tiere, Pflanzen und genschaften - standortbezogenes acker-
Bodenorganismen - naturliche Boden- bauliches Ertragspotenzial

fruchtbarkeit

- Bestandteil des Naturhaushalts, ins- - Abflussregulierung - keine abgestimmt
besondere mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen

- Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaume- - Filterpotenzial gegen- - Filtereigenschaften gegen-

dium fur stoffliche Einwirkungen auf
Grund der Filter-, Puffer- und Stoff-
umwandlungseigenschaften, insbe-
sondere auch zum Schutz des Grund-
wassers

Uber Schwermetallen
und Organika - Filtereigenschaften gegen-
(Anmerkung: im Projekt
wurden nur Schwerme-
talle bei Gewerbefla-
chen und gemischten

Uber Schwermetallen

Uber organischen Schad-
stoffen

(Anmerkung: im Projekt wur-
den nur Schwermetalle be-

Bauflachen bewertet) wertet)
- Archiv der Natur- und Kulturgeschich- - naturgeschichtliche - naturgeschichtliche Bedeu-
te Bedeutung tung
- kulturgeschichtliche - kulturgeschichtliche Bedeu-
Bedeutung tung
- Seltenheit - Seltene Bdden

GeoBerichte 1
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8.1.2 Bodenverbreitung im Untersuchungsraum

Das Stadtgebiet von Nienburg gliedert sich hin-
sichtlich der naturrdumlichen Einheiten in die
mit Mooren durchsetzte sandige Geest (Flug-
sande und Dudnen) im Osten und die Talaue
der Weser im Westen. Bodenentwicklungen in
diesen naturrdumlichen Einheiten haben u. a.
zur Ausbildung von Braunauenbdden in der
Weser-Aue sowie von Podsolen, Pseudogley-
Podsolen und Gleyen auf der Geest gefiihrt.
Die Braunauenbdden sind durch die Sedimen-
tation mineralischer und organischer Suspen-
sionsfracht bei Hochwasser entstanden. Sie
sind tiefgrindig humos und zeichnen sich
durch geringe Lagerungsdichten, gute Durch-
lGftung und relativ hohe Nahrstoffgehalte aus.
Je nach dem Ausgangsmaterial der im Ein-
zugsbereich des Flusses erodierten Bdden
sind die Auenbdden mehr oder weniger bindig
und liegen in der Regel Uber dem Grundwas-
serniveau. Bei den Podsolen handelt es sich
um meist saure Boden mit hoher Wasserdurch-
I&ssigkeit, die je nach Verfestigung im Bh- bzw
Bhs-Horizont die vertikale Durchwurzelung be-
hindern. Im d&stlichen Teil des Stadtgebietes
sind die Podsole z. T. auf weniger durchlassi-
gen Geschiebelehmarealen lokalisiert. Ent-
sprechend der hier anzutreffenden Stauwas-
serverhdltnisse haben sich Pseudogley-
Podsole entwickelt.
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Im Gegensatz zu den Braunauenbdden, die im
Wesentlichen dber dem Grundwasserniveau
anzutreffen sind, sind weite Areale im Stadtge-
biet durch Bdéden mit Grundwassereinfluss
charakterisiert. Es handelt sich hier vor allem
um Gleye, Gley-Podsole und Gley-Braunerden,
die hinsichtlich ihrer natirlichen Standortbe-
dingungen als Griinlandstandorte einzustufen
sind. Meliorationen und der wachsende Sied-
lungsdruck haben jedoch dazu geflihrt, dass
sie auch anderen Nutzungen zugeflhrt wur-
den.

In Senken und Niederungsbereichen haben
sich Gleye mit geringmachtiger Niedermoorauf-
lage entwickelt. Unterbrochen von einer Geest-
insel finden sie Anschluss an die Hochmoortor-
fe des Krahenmoors.

Die Regosole in der Weseraue haben sich aus
anthropogen aufgetragenem Miull und dessen
Abdeckschichten mit wechselnder Bodenart
entwickelt.

Die beschriebenen Bdden sind in der Boden-
Ubersichtskarte i. M. 1 : 50 000 dargestellt (vgl.
Abb. 17). Es ist davon auszugehen, dass im
Rahmen parzellenscharfer Betrachtungen vor
allem im besiedelten Bereich anthropogene
Uberformungen nachzuweisen sind.

GeoBerichte 1
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Abb. 17: Bodeniibersichtskarte (BUK 50) i. M. 1 : 50 000.

8.1.3 Bodenfunktionsbewertung

Mittels im Niedersachsischen Bodeninformati-
onssystem (NIBIS®) digital verfigbarer Metho-
den (MeMaS®) wurden die im Entwurf zum Fla-
chennutzungsplan  (FNP)  ausgewiesenen
Wohnbauflachen, Gewerbeflachen und ge-
mischten Bauflachen nach Tabelle 4 in der
Stadt Nienburg bewertet. Grundlage der raum-
lichen Abgrenzung war der Entwurf des FNP
vom 28.10.2003.

Die Bewertung erfolgte auf der Grundlage vor-
handener digitaler Datengrundlagen. Eigene
Kartierungen bzw. Gelandeerhebungen wur-
den im Rahmen des Projektes nicht durchge-
fuhrt. Als Datenbasis wurden verwendet:

m Bodenubersichtskarte 1 : 50 000 (flachen-
deckend),

m Bodenschatzungsdaten 1 : 5 000 (liegen
fur landwirtschaftlich genutzte Flachen
vor).

GeoBerichte 1

Die Datengrundlagen bedingen Uber den Maf3-
stab und damit verbundene Bearbeitungs-
schritte unterschiedliche Genauigkeiten. So
sind die Bodenschatzungsdaten auf Grundlage
der raumlichen Genauigkeit als die geeignete
Datengrundlage fur teilflachenspezifische Aus-
wertungen anzusehen.

Bei den fiir Nienburg durchgefiihrten inhaltli-
chen Bewertungen darf jedoch nicht auller
Acht gelassen werden, dass die benutzten Bo-
denschatzungsdaten durch eine automatisierte
Ubersetzung in den aktuellen bodenkundlichen
Sprachgebrauch uberfuhrt wurden. Sie sind
formal korrigiert, nicht jedoch im Gelande veri-
fiziert worden.
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Abb. 18: Exemplarische Bewertungsmethode in MeMaS®.

Die Auswertungen auf Grundlage der Boden-
Ubersichtskarte im Mafistab 1 : 50 000 stellen
die Basis fir flachendeckende Betrachtungen
dar, wie sie z.B. fir die Beurteilung von
Standortalternativen benétigt werden. Auswer-
tungen auf Grundlage der Bodenschatzungs-
daten im Mafstab 1 : 5 000 dokumentieren zu-
nachst den Nachweis fir die technischen Mog-
lichkeiten hinsichtlich teilflachenspezifischer
Bodenfunktionsbewertungen in konkreten Pla-
nungsraumen. Nach einer inhaltlichen Uber-
prufung der formal korrigierten Bodenschat-
zungsdaten stellen diese auch die geeignete
Planungsgrundlage fiir parzellenscharfe Beur-
teilungen dar.

Bodenfunktion: Lebensgrundlage und
Lebensraum

e Bdden mit besonderen Standorteigen-
schaften

Boden mit besonderen Standortbedingungen
bieten entsprechende Entwicklungsbedingun-
gen fir die aus Naturschutzsicht wertvollen
Pflanzengesellschaften oder Biotoptypen.
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Bdden mit besonderen Standorteigenschaften
lassen sich in Nienburg vorrangig im Bereich
der Hochmoor- und Podsol-Areale im 6stlichen
Randbereich des Stadtgebietes lokalisieren.
Gebiete, die im Entwurf des Flachennutzungs-
planes als potenzielle Wohnbau-, Gewerbe-
bzw. gemischte Bauflachen gekennzeichnet
sind, weisen allerdings keine Bdden mit be-
sonderen Standorteigenschaften auf.

e Boden mit hoher und sehr hoher
natirlicher Bodenfruchtbarkeit

Ein wesentlicher Faktor zur Beurteilung der
Lebensraumfunktion eines Bodens ist seine
natdrliche Fruchtbarkeit. Sie kennzeichnet die
Fahigkeit eines Bodens, Biomasse zu produ-
zieren. Bdden mit hoher natirlicher Boden-
fruchtbarkeit sind besonders schiitzenswert, da
sie eine Bewirtschaftung mit vergleichsweise
geringem Betriebsmitteleinsatz ermdglichen.

Nach Auswertung der Bodenlbersichtskarte
i. M. 1:50000 kommen im Stadtgebiet von
Nienburg Béden mit sehr hoher bzw. hoher na-
tirlicher Bodenfruchtbarkeit auf ca. 18 % der

GeoBerichte 1



Flache vor. Es handelt sich hierbei um die
Braunauenbdden in der Weseraue. Betrachtet
man nur die im Entwurf zum Flachennutzungs-
plan vorgesehenen Wohnbau-, Gewerbe- und
gemischten Baufldchen, weisen etwa 6 % die-
ser Flachen Bdden mit hoher bzw. sehr hoher
naturlicher  Bodenfruchtbarkeit —auf  (vgl.

Abb. 19). Diese Bdden sollten nicht flir die
Ausweisung von Bau- und/oder Gewerbege-
bieten in Anspruch genommen werden. Statt-
dessen sollten geeignete Standortalternativen,
insbesondere die Wiedernutzung der Brachfla-
chen im Innenbereich, vorrangig gepruft wer-
den.

NIENBURG 3

Standortbezogenes natiirliches
ackerbauliches Ertragspotential

auf Grundlage der Bodenschidtzungskarte
von Niedersachsen (1:5.000)
| fiir Wohnbau-, Gewerbe- und gemischte Bau-
fldchen im Fldchennutzungsplan Nienburg 2002
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Gewerbeflichen

1 sehr gering

3 mittel
B

5 sehr hoch

Ertiluterungen zur Auswertung
Ertragspotential {Aepot)
EnwmhclmFﬂmenmﬂwdestlﬂuM
Sia kann als
neluichu Emagspolmiu definiarl werdan, das dem nachhalligen
das Bodans bai optimalar

1. Fur das E ial sind aine Raihe
natirkchar amduomnvm Bo:lmmlng. Dazu m e
Wassar- und p e D k
mMmDmFﬁwwmﬁehmwmm
e i ihrar natisr L Tar
A bai welch i timale, d.h. dha Lek

42 Bawirtschaflung ohne darisber hinausgehands arirags-
wird.
nawwuawmw.zym»

gulmmd\llnaa oo ain. Die Kk e arfoigl in

(zB. L
Spmmledu :mmm in3bis 7 Kiassan.

Abb. 19: Standortbezogenes natlrliches ackerbauliches Ertragspotenzial (natlirliche Bodenfruchtbarkeit).

Bodenfunktion: Bestandteil des Naturhaus-
halts, insbesondere Wasserkreislauf

Vor dem Hintergrund der aktuellen Diskussio-
nen zum Hochwasserschutz und der Tatsache,
dass das Stadtgebiet Nienburg von der Weser-
Aue durchzogen wird, ist hier insbesondere die
Funktionserfillung der Abflussregulierung von
Boden von besonderer Relevanz. Aktuell ist fur
Niedersachsen hierzu noch keine bodenkundli-
che Methode abgestimmt. Daher wurde dieser

GeoBerichte 1

Aspekt fur die Bodenfunktionsbewertungen
nicht weiter bertcksichtigt.

Berlcksichtigt wurde eine erste Einschatzung
hinsichtlich der Eignung von Standorten fiir die
Anlage dezentraler Regenwasserversicke-
rungsanlagen. Diese Abschatzung basiert auf
Auswertungen zur Sickerwasserrate. Mit 200 —
300 mm/Jahr weisen die Planungsflachen mitt-
lere bis hohe Sickerwasserraten und damit
entsprechende Potenziale firr die Realisierung
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dezentraler Regenwasserversickerung auf.
Das Potenzial ist durch gezielte Untersuchun-
gen und Beachtung weiterer fachlicher Aspekte
(Schadstoffemissionspotenzial, Filter- und Puf-
ferfunktion) vor Ort zu verifizieren. Die Karte

zur Sickerwasserrate (Abb. 20) basiert auf den
aktuellen Flachennutzungen und Versiege-
lungsgraden, die im Rahmen von Bauvorhaben
ggf. verandert werden kdnnen.

= Sickerwasserrate
(unter Beriicksichtigung des
Versiegelungsgrades)
auf Grundlage der Bodenschitzungskarte
von Niedersachsen (1:5.000)
fiir Wohnbau-, Gewerbe- und gemischte Bau-
{ fidchen im Flichennutzungsplan Nienburg 2002

[] Wohnbaufischen
[C] Gemischte Baufidchen
[] Gewerbefischen

1- 50 mmia
51- 100 mm/fa
101 - 150 mm/a
151 - 200 mm/a
201 - 250 mm/a
251 - 300 mmfa
301 - 350 mmfa
351 - 400 mmfa

e

Dia Sickerwassarrate (mmiJahrlisl die wesanilichs GroBa fur dis
i und dia \

q gerung von Stoffen. Sie hangt

ab von der Nutzung, dem Kiima und den Bodanaiganschaflan. Dar
B fiar e Sick ist dia pil
Bodk g8, wichtige Ki sind

fuar wurdan

Abb. 20: Sickerwasserrate.

Bodenfunktion: Abbau-, Ausgleichs- und
Aufbaumedium

Wichtigste Teilfunktion ist hier die Filter- und
Pufferfunktion, also die Fahigkeit von Bdden,
bestimmte Stoffe (z. B. Schadstoffe) zu binden.
Die Bindungsstarke ist vor allem im Oberboden
wirksam, sie ist u.a. an das Vorhandensein
von Tonmineralen und Humus gebunden. Die
Beurteilung der Filter- und Pufferfunktion kann
zur Beurteilung der Auswirkung potenzieller
Stoffeintrage bei Ausweisung von gewerbli-
chen Bauflachen gezielt eingesetzt werden.
Zur alternativen Standortfindung von gewerbli-
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chen Bauflachen wurde die Bewertung der Fil-
ter- und Pufferfunktion zunachst auf Grundlage
der Bodenubersichtskarte i. M. 1:50 000 fla-
chendeckend durchgefiihrt. Vor dem Hinter-
grund zukuinftiger Nutzungen und in Abhangig-
keit des Schadstoffemissionspotenzials (dieses
ist z. B. abhangig von der Verkehrsdichte) ist
die Beurteilung dieser Bodenfunktion vor allem
fur die Lenkung der Ansiedlung von Gewerbe-
flachen und gemischter Bauflachen relevant.
Auch fur die Anlage dezentraler Regenversi-
ckerungsanlagen in Wohnbauflachen ist die
Filter- und Pufferkapazitat eines Bodens ent-
sprechend zu berucksichtigen.

GeoBerichte 1



Im Stadtgebiet Nienburg sind vor allem die
Braunauenbdden der Weser-Aue und die a-
ckerbaulich genutzten Standorte der Geest als
Standorte mit hoher und sehr hoher Bindungs-
stéarke des Oberbodens gekennzeichnet und
haben damit eine hohe Filter- und Pufferfahig-
keit. Dieses Ergebnis spiegelt die standortbe-
dingte Bindung der Schwermetalle an Tonmi-
nerale und Humusbestandteile in den Auenbd-
den der Weser-Aue sowie den Einfluss des
pH-Wertes fir die Geeststandorte wider. Gera-
de das bodenchemische Milieu hat entschei-
denden Einfluss auf die Mobilitdt der Schwer-
metalle, so dass die Bewertung der Geest-
standorte durch die aktuelle Nutzung (Acker,
Grinland, Forst, anthropogen Uberpragt) und
die damit verbundenen pH-Werte dominiert
wird. Die Umnutzung eines ackerbaulich ge-
nutzten Bodens in eine Bauflache hat in der
Regel eine pH-Absenkung des Bodens zur
Folge. Je niedriger diese pH-Werte liegen, des-
to geringere Filter- und Pufferkapazitat hat in
der Regel ein Boden.

GeoBerichte 1

Eine Prognose der pH-Werte flir Areale, die
aus der land- bzw. forstwirtschaftlichen Nut-
zung in eine anthropogen dominierte Nutzung
Uberflhrt werden, ist sehr schwierig, muss a-
ber bei der Uberplanung von Bdden beriick-
sichtigt werden, um Aussagen hinsichtlich der
Filter- und Pufferfunktion eines Bodens treffen
zu kénnen.

Die aktuellen Acker- und Grinlandbéden wer-
den durch ein bodenspezifisches pH-Optimum
und die Forstbéden durch den mittleren stand-
ortspezifischen Versauerungsgrad unter Wald
gekennzeichnet.

Das Spektrum der moglichen pH-Werte fur
anthropogen veranderte Standorte kann durch
die Berlcksichtigung von unterschiedlichen
Szenarien (z. B. best case = pH7 und worst
case = pH4) realisiert werden (vgl. Abb. 21).
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I3

Relative Bindungsstirke des Oberbodens
| fiir Schwermetalle (Cadmium) - Szenario pH7

auf Grundlage der Bodenschidtzungskarte
von Niedersachsen (1:5.000)
fiir Wohnbau- und gemischte Bauflichen im
Flachennutzungsplan Nienburg 2002

[] Wohnbaufischen
[] Gemischte Baufiichen
[] Gewerbefiichen

10 keine
[ ]1 sehrgering

Schwearmatalle warden in Boden in unierschiadicham MaB

gabunden. Dis Bindung erfolgt durch Adsorption an

Austauschem (Tonminerale, Oxide) oder durch Bindung an
(Humus) in ki

vom pH-Waert.

Dar pH-Wart anisprichi bei landwirlschaflichar Mutzung

ainam bodanspazifischan pH-Oplimum, bei Forstnutzung dem
i miitik L /i

pH-War, Eissnoxidgehall kann dis relative Bindung:
dar Bodan fur dis sinzelnan Schwearmetalle baurtsill werdan.
Zur Absch e b +a des Ober-

bodens fur anthropogen varsnderne Boden werden Twei
Szenarken mil pHd und pHT garachnat.

Abb. 21: Relative Bindungsstarke des Ackerbodens fiir Schwermetalle.

Bodenfunktion: Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte

Die Funktion der Bdden als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte wird durch Auswer-
tungsmethoden zur naturgeschichtlichen Be-
deutung, zur kulturgeschichtlichen Bedeutung
sowie zur Seltenheit bewertet (NLO 2003).

8.1.4 Zusammenfassung

Die Bewertung der relevanten Bodenfunktio-
nen nach BBodSchG im Bereich der geplanten
Wohnbau-, Gewerbe- und gemischten Baufla-
chen stellt die Funktion Lebensgrundlage und
Lebensraum mit dem Kriterium nattrliche Bo-
denfruchtbarkeit als planungsrelevante Kenn-
groRe dar. Auf ca. 6 % der Flachen sind
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Die Auswertung auf Grundlage der verfigba-
ren Bodendaten und Methoden hat ergeben,
dass in Nienburg keine kultur-/naturhistorisch
bedeutsamen Boéden oder seltene Bdden zu
verzeichnen sind.

schutzwirdige Boden anzutreffen. Diese soll-
ten von einer Bebauung freigehalten werden.

Darlber hinaus ist vor der Inanspruchnahme
von landwirtschaftlich genutzten Standorten im
Rahmen der Flachennutzungsplanung zu-
nachst zu prifen, ob nicht innerértlich vorhan-
dene Brachflachen fir eine Revitalisierung zur

GeoBerichte 1



Verfigung stehen. Damit kann dem grundle-
genden Gedanken des schonenden und fla-
chensparenden Umgangs mit Boden sowie der
Reduzierung versiegelter Flachen Rechnung
getragen werden.

Die Nutzung vorhandener Datenbestande und
Methoden verdeutlicht, dass dem Boden-
schutzgedanken gerade bei der Auswahl und
Analyse von Alternativstandorten gezielt Rech-
nung getragen werden kann. Dass einzelne
Teil-Ergebnisse nicht unreflektiert fir die Aus-
weisung neuer Flachennutzungen verwendet
werden kénnen, lasst sich an Hand der Ergeb-
nisse zu den Filter- und Pufferfunktionen bele-

9 Vermarktung

Auf der Grundlage des Nutzungskonzepts und
der Wirtschaftlichkeitsberechnung wird ein
Vermarktungskonzept erarbeitet, das darauf
abzielt, Flachen, Gebdude und Anlagen mdg-
lichst unmittelbar nach Fertigstellung einem
Nachnutzer zu Ubergeben. Haufig scheuen In-
vestoren vor dem Kauf altlastverdachtiger Fla-
chen zurtck, da das Risiko aus Unkenntnis
hoch eingeschatzt wird. Eine neutrale Beratung
potenzieller Investoren kann die Kaufentschei-
dung positiv beeinflussen und die Vermark-
tungschancen verbessern.

Das Projektziel, die Gewerbebrache mdglichst
schnell einer Nachnutzung zu Ubergeben,
konnte noch wahrend der Projektzeit realisiert
werden. Das Grundstick wurde in eine sudli-
che und eine nordliche Flache geteilt und an
zwei Firmen verkauft. Der Kaufer der sidlichen
Flache nutzt weitgehend bestehende Gebau-
deteile. Fur die nordliche Flache wurde die Er-
richtung eines Lebensmittelmarktes realisiert.

10 Ausblick fur Niedersachsen

Die Reduzierung des Flachenverbrauchs kann
und soll nicht schlagartig von heute auf morgen
umgesetzt werden, sondern allmahlich und
schrittweise. Der Dialog tber die Durchflihrung
weiterer Mallnahmen muss mit allen zustandi-
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gen. Hier sind vor allem Areale durch hohe und
sehr hohe Bindungsstarken gekennzeichnet,
die in der Weser-Aue und damit im Bereich pe-
riodischer Uberflutungen gelegen sind (Braun-
auenbdden). Fur die Lokalisierung neuer
Wohnbauflachen, Gewerbeflachen oder ge-
mischter Bauflachen sind sie aufgrund der U-
berschwemmungsgefahr jedoch ungeeignet.

Auf Grundlage der bodenkundlichen Bewer-
tung wird jedoch eine Differenzierung der au-
Rerhalb der Weser-Aue geplanten Wohnbau-,
Gewerbe- und gemischten Bauflachen maglich
(Abb. 21).

Im Regionalen Entwicklungskonzept (REK) des
Landkreises Nienburg sind Handlungsfelder fur
die zukunftige Entwicklung der Mittelweser, wie
z. B. das Handlungsfeld ,Koordinierte Gewer-
beflachenentwicklung® definiert.

Das Gewerbeflachenangebot im Landkreis

Nienburg/Weser mit
m Uber 400 ha verfugbarer Gewerbeflache,

m weiteren 160 ha in Planung befindlichen
Flachen und

m der Option eines interkommunalen Gebie-
tes von ca. 200 ha

ist grof3ziigig bemessen.

Nunmehr wird eine ,koordinierte Gewerbefla-
chen-Entwicklungsstrategie“ (KGES) unter Fe-
derfihrung des Landkreises in Zusammenar-
beit mit den Staddten und Gemeinden erarbei-
tet. Die Einbeziehung der Datenbank des
Brachflachenkatasters in das KGES ist hierbei
wichtiger Baustein zur Flachenoptimierung.

gen Ressorts gefiihrt werden und sollte dem
Aufbau eines Netzwerkes zur gezielten Infor-
mation und Beratung der Kommunen dienen.

Mit dem Modellprojekt ,Vom Brachflachenka-
taster zum Flachenmanagement® sollen nie-
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dersachsische Kommunen von den Vorteilen
eines Brachflachenkatasters Uberzeugt wer-
den. Jede Kommune kann von einem Brach-
flachenkataster profitieren, da dadurch die
Vermarktungschancen dieser Flachen erheb-
lich verbessert werden.

Alle landesweiten Anstrengungen um das FI&-
chenrecycling sind jedoch auf den politischen
Willen der Kommunen angewiesen. Wird der
neuen Nutzung von Brachflachen von Rat und
Verwaltung keine Prioritat vor der ErschlieBung
auf der ,griinen Wiese“ eingeraumt, kann die
Revitalisierung nicht gelingen.
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