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Landesweite Erfassung von Brachflachen in
Nordrhein-Westfalen

Klaus-Jiirgen Berief

Zusammenfassung

Die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen ist ein wesentliches Instrument zur
Reduzierung des Flachenverbrauches. Dennoch ist das groBe Potenzial aus diesen
Flachen fir die bauliche Entwicklung weitgehend unerschlossen. Zwar fiihren mehrere
Bundeslénder ein Potenzial- oder Brachflachenkataster, doch liegen diesen in der Regel
keine flachendeckenden Erfassungen zugrunde.

Das Land NRW hat in 2022 ein Projekt zur landesweiten Erfassung von Brachflachen
gestartet, welches voraussichtlich in 2024 abgeschlossen wird. Zwischenergebnisse
dieser Erfassung zeigen das enorme Potenzial der Brachflachen fur die Flachenent-
wicklung. Bei einem Bearbeitungsstand von ca. 50 % der Landesflache wurden bereits
6.728 Brachflachen mit einer Gesamtflache von 6.650 ha erfasst.

Den Kommunen werden die Ergebnisse zur weiteren Nutzung zeitnah bereitgestellt. Fur
eine Bewertung der Flachen und der Erarbeitung von Nutzungszielen sind zunéchst
erganzende Informationen zu den jeweiligen Flachen zusammen zu stellen. Die Daten
zu den Brachflaichen kénnen anschlieBend in ein kommunales oder landesweites
Brachflachenkataster iberfiihrt werden. Angesichts der bisherigen Ergebnisse in NRW
ist davon auszugehen, dass mit diesen Flachen erhebliche Teile der bestehenden
Flachenanspriche im Innenbereich gedeckt werden kénnen.

Schlagworte: Brachflache, Flachenreaktivierung, Wiedernutzbarmachung, Flachen-
recycling, Brachflachenkataster

1 Einflihrung

Trotz jahrelanger Forderungen und Anstrengungen wurde das politische Ziel der
nationalen Nachhaltigkeitsstrategie aus dem Jahr 2002, den Zuwachs der Verkehrs- und
Siedlungsflache bis 2020 auf 30 ha zu reduzieren, deutlich verfehlt. Angesichts des
derzeit immer noch hohen Flachenverbrauchs von 55 ha/Tag (DESTATIS 2023) erscheint
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inzwischen selbst das 2016 aktualisierte Ziel, den Zuwachs bis 2030 auf weniger als 30
Hektar zu begrenzen (BUNDESREGIERUNG 2018), sehr ambitioniert.

Als ein wesentliches Instrument, den Flachenverbrauch zu reduzieren, gilt die
Reaktivierung nicht mehr genutzter Siedlungsflachen, sogenannter Brachflachen. Neben
der Verringerung der Neuinanspruchnahme ergeben sich durch die Wiedernutzung
ehemals genutzter Flachen unbestrittene sowohl stadtebauliche, 6kologische als auch
monetdre Vorteile. Das Potenzial an diesen Flachen scheint gewaltig. So schatzt das
BBSR 2020 die Innenentwicklungspotenziale, zu denen neben den Brachflachen u. a.
auch die Baulticken zahlen, auf knapp 100.000 ha.

Allerdings ist nur in den wenigsten Fallen auf kommunaler und regionaler Ebene
bekannt, um welche Flachen es sich bei diesen Potenzialen handelt, wo sie sich befinden
und welche Mdglichkeiten sie im Einzelnen bieten. Diese kdnnen entsprechend ihrer
Vornutzung sehr unterschiedlich sein. So werden neben den ,klassischen” Brachen auf
Industrie- und Gewerbeflaichen auch solche auf Wohnbauflachen und militarisch
genutzten Flachen, auf Verkehrsflachen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen sowie
auf Freizeitflachen (Sportplatze etc.) und im Bereich offentlicher Einrichtungen (Schulen,
Verwaltungsgebaude) unterschieden. Hinzu kommt, dass auch die fur die Inwertsetzung
dieser Flache entscheidenden Parameter wie z. B. GroBe und Lage, Verflgbarkeit,
derzeitiger Zustand und ErschlieBung, Nutzungsgeschichte und daraus resultierende
bauliche oder sonstige Restriktionen sehr vielfaltig sind. In der Regel liegen
entsprechende Informationen allerdings nicht oder nur sehr unvollstandig vor, so dass
eine potenziell mogliche Reaktivierung solcher Flachen nur in begrenztem Umfang
erfolgt.

2  Instrumente zum Flachensparen

Im ,Aktionsplan Flachensparen” (UBA 2018) unterscheidet das Umweltbundesamt drei
miteinander eng verbundene Strategiebausteine als wesentliche Instrumente zum
Flachensparen: Reduzierung und Steuerung der Flacheninanspruchnahme, Mobilisie-
rung der Flachen im Bestand und eine effizientere Flachennutzung (s. Abb. 1).
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Drei Bausteine der flichenpolitischen Strategie

Wirksame Begrenzung
und Steuerung der
Flacheninanspruchnahme

Erhoéhung der Mobilisierung von
Effizienz der Bauland und
Flachennutzung Gebauden im Bestand

Abb. 1: Drei Bausteine der flidchenpolitischen Strategie (Quelle: Adrian u. a. 2017 nach UBA 2018).

Ein wesentlicher Strategiebaustein beschreibt die verbindliche Festsetzung und
Kontingentierung der Flacheninanspruchnahme. Eine limitierte Neuinanspruchnahme
von Flachen im AuBenbereich wird demnach nur dort moglich, wo zum einen
Innenpotenziale nicht im ausreichenden Male zur Verfiigung stehen und zum anderen
eine hohe Flachennachfrage, etwa aufgrund einer besonderen rdaumlichen
Entwicklungsdynamik, besteht. Auf diese Weise wird der Druck auf die Flache deutlich
erhoht und fihrt sowohl zu einer effizienteren Flachennutzung mit einer héheren
baulichen Dichte als auch zu einer Nachverdichtung im Bestand. Mit dem Gesetz zur
Starkung der Innenentwicklung (BauGBuaAndG) hat der Gesetzgeber bereits den
rechtlichen Rahmen fur die effizientere Flachennutzung vorgegeben.

Ebenfalls wird die Begrenzung der Neuinanspruchnahme von Flachen zu einer
Mobilisierung von Bauland im Innenbereich fiihren. Bislang nicht genutzte
Flachenpotenziale sind gezielt durch eine aktive Flachenpolitik zu ermitteln und
umzusetzen. Neben den Baullicken bieten hier insbesondere Brachflachen ehemaliger
gewerblicher oder anderer Nutzungen ein erhebliches Potenzial fir neue Flachen-
nutzungen im Innenbereich. Gerade vor dem Hintergrund einer bewussten Begrenzung
der Flachenentwicklung im AuBenbereich wird eine Wiedernutzbarmachung von
Brachflachen mit allen ihren Einschrankungen und Handicaps attraktiv, zumal sie mit der
vorgegebenen Infrastruktur wesentliche Vorteile besitzen.
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3 Aufstellen von Brachflachenkatastern

Eine Starkung der Innenentwicklung setzt voraus, dass entsprechend geeignete Flachen
zur Verfiigung stehen. Deshalb filhren mehrere Bundeslander Kataster zur Verwaltung
von Potenzial- und Brachflichen (z.B. Brachflichenkataster Thiringen siehe
www.brachflaechenkataster.de) (LEG THURINGEN 2023). In diesen kdnnen neben den
reinen Adressangaben auch Informationen zum aktuellen Zustand der Flache, zur
ehemaligen Nutzung sowie Angaben zu den planungsrechtlichen Gegebenheiten, zur
ErschlieBung und zu natur- und umweltschutzrechtlichen Vorgaben so hinterlegt
werden, dass sie dem planerischen Entscheidungsprozess unmittelbar zur Verfligung
stehen. In der Regel sind diese Kataster zudem mit einer Berichts-, Filter- und einer
Monitoringfunktion ausgestattet, die es erlaubt, fir erfasste Flachen einen Flachen-
steckbrief oder Flachenpass zu generieren, anhand bestimmter Kriterien Flachen gezielt
zu suchen und das Entstehen neuer sowie die Reaktivierung von Brachflachen Gber
mehrere Jahre zu betrachten.

Derzeit werden in solche Kataster vor allem Flachen eingetragen, die den jeweiligen
Akteuren auf kommunaler oder regionaler Ebene bekannt sind. Eine systematische
flaichendeckende Erfassung von relevanten Flachen findet dagegen in der Regel nicht
statt.

Neben den erhobenen Sachdaten ist aber die Vollstandigkeit und der Umfang der in
den Katastern aufgefiihrten Flachen ein entscheidendes Kriterium fiir die Qualitat des
Katasters und dessen Wert in Bezug auf die Mobilisierung von Bauland durch die
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen. Da jedoch eine erhebliche Anzahl von
Brachflachen den Akteuren nicht bekannt ist, sind diese folglich auch nicht in den
Katastern zu finden und es kénnen keine Anstrengungen unternommen werden, diese
in den Wirtschaftskreislauf zurlickzufhren. Zuséatzlich zur Bereitstellung von Brach-
flachenkatastern ist somit eine aktive Ermittlung und Erfassung von Brachflachen
geboten.

4  Landesweite Erfassung von Brachflachen

Das Land Nordrhein-Westfalen hat seinen Kommunen bereits 2016 einen ,Leitfaden zur
Erfassung von Brachflachen” (LANUV 2016) bereitgestellt, in dem eine Methodik zur
flachenhaften systematischen Erfassung von Brachflachen beschrieben ist. In Anlehnung
an die Definition der Bund-/Lander-Arbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO 2010)
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handelt es sich dabei um Flachen, die nach Aufgabe einer gewerblich-industriellen oder
sonstigen baulichen Nutzung lber einen langeren Zeitraum ungenutzt und funktionslos
geworden sind und zugleich ein Potenzial flir neue Nutzungen bieten.

Auf dieser Grundlage haben in der Vergangenheit schon zahlreiche Kommunen die
durch das Land Nordrhein-Westfalen geforderte Erfassung von Brachflachen vorge-
nommen und eine aktive Entwicklung der Brachflachen in Gang gesetzt (s. Berief et al.
2018).

Aufgrund der guten Erfahrungen hat die Landesregierung NRW zur Verstarkung des
Brachflachenrecyclings in dem 2020 beschlossenen ,MaBnahmenpaket intelligente
Flachennutzung” (LAND NRW 2018) u.a. auch eine landesweite Erfassung von
Brachflachen festgelegt. Damit soll allen Kommunen in NRW eine Erfassung des
kommunalen Brachflachenbestandes flr ihre Anstrengungen zur Mobilisierung von
Bauland zur Verfiigung gestellt werden. Die weiteren Arbeitsschritte von der Auswabhl
der entwicklungsfahigen Flachen, der Festlegung der jeweiligen Nutzungsziele bis zur
Wiedernutzbarmachung der Brachflachen obliegen dann zwar der jeweiligen Gemeinde,
werden allerdings ebenfalls durch das Land finanziell geférdert.

Die 2022 gestartete Erfassung wird voraussichtlich 2024 abgeschlossen.

4.1 Methodik

Die flachendeckende Erfassung von Brachflachen in NRW konzentriert sich in einem
ersten Schritt auf die Auswertung mdglichst aktueller Orthophotos von Luftbildern. Sie
liegen flachendeckend hochauflésend fir verschiedene Zeitschnitte vor und
beschreiben die Flachennutzung zum Zeitpunkt der Luftbildaufnahme verzerrungsfrei
als reales Abbild der Topographie.
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Abb. 2: Brachflidchen ohne Gebdudebestand mit Ruderalvegetation
(Quelle: © Geobasisdaten: Bezirksregierung Kéln, www.geobasis.nrw.de)

Abb. 3: Brachfldchen mit einem Gebdudebestand
(Quelle: Kommunale Geodaten der Stadt Remscheid © Stadt Remscheid,
Fachdienst Bauen, Vermessung, Kataster (D/Nr.2/2014)

Die ldentifizierung und rdumliche Abgrenzung von Brachflachen in den Luftbildern
erfolgt durch Interpretation von Bildmerkmalen. Zu den typischen und im Luftbild
sichtbaren Merkmalen von Brachflachen gehéren Ruderalvegetation, Schotterflachen,
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Fundamentreste, mit verschiedenen Materialien versiegelte Flachen sowie heterogene
Grunflachen. Nicht immer sind auf solchen Flachen gleichzeitig auch Art und Umfang
der baulichen Vornutzung abzuleiten, die fur eine Kategorisierung als Brachflache
vorhanden sein muss. Deshalb werden bei der Erfassung éaltere Luftbilder hinzugeladen
oder ergénzende Informationsquellen genutzt, die zudem Hinweise auf die Dauer der
Funktionslosigkeit geben.

Flachen mit einem noch vorhandenen Gebaudebestand sind teilweise allein auf
Grundlage von luftbildsichtbaren Merkmalen nicht eindeutig als Brachflachen zu
identifizieren. So geben Schaden am Gebaude, insbesondere am Dach, Spontan-
vegetation an Weg- und Gebauderdandern sowie entlang von Grundstticksgrenzen, leere
Betriebsparkplatze und das Fehlen von betrieblichen Aktivitditen auf dem
Betriebsgrundstiick zwar Hinweise auf eine mdgliche Brachflache. Allerdings kénnen
diese Bildmerkmale ebenso gut auch bei extensiven Nutzungen, mindergenutzten
Flachen, teilgenutzten Grundstiicken und kurzzeitigen Leerstanden auftreten.

Deshalb werden wahrend der Luftbildauswertung weitere, offentlich abrufbare
Informationen zu moglichen Brachflachen zum Beispiel aus dem Internet begleitend
eingesetzt. Neben Fachgutachten und Grundstlckshinweisen auf den Webseiten der
Kommunen sind dies auch Angaben zu Unternehmensdaten oder Internetseiten mit
Flachenportalen wie ,germansite.de” oder ,brownfield.de” oder speziellen Inhalten wie
verlassenen Orten (,lost-places.com”).

4.2 Bisherige Ergebnisse

Bis Mitte des Jahres 2023 wurde etwa die Halfte der Flache von Nordrhein-Westfalen
bearbeitet. Die Bearbeitungsreihenfolge der Kommunen richtet sich nach den
aktuellsten zur Verfigung stehenden Bildfligen. So konzentrierte sich die
Untersuchungsflache bisher auf die sehr unterschiedlich strukturierten sidlichen und
Ostlichen Landesteile (s. Abb. 4). Hierzu gehéren neben den hochverdichteten Gebieten
entlang der Rheinschiene auch die altindustriellen Gebiete im Bergischen Land und
Sudwestfalen (z. B. Remscheid, Solingen, Siegen) und die landlich gepragten Flachen in
der Eifel und Ostwestfalen. Bei einer GréBe der Untersuchungsflache von 3.274 km?
wurden 6.728 Brachflachen mit einer Gesamtflache von 6.650 ha erfasst. Dabei zeigten
sich die von der Anzahl gréten Potenziale mit 3.320 Einzelflachen bei den Brachflachen
geringer GroBe (< 2.000 m?). Allerdings wurden auch immerhin noch 935 Einzelflachen
mit FlichengréBen von jeweils mehr als 10.000 m? identifiziert (s. Abb. 5).
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Bei den ermittelten Brachflachen handelte es sich zu einem sehr groBen Teil um ehemals
gewerblich oder industriell genutzte Flachen mit 2.326 Einzelflachen und einer
Gesamtflache von 2.155 ha. Dagegen weisen die von der Anzahl (2.089) her ahnlich
bedeutenden Brachen ehemaliger Wohnbebauung in Summe eine signifikant geringere
FlachengroBe von 382 ha auf. Auffallig sind die 157 Konversionsflachen mit einem
enormen Flachenpotenzial von 2.103 ha.

Stand der Erfassung ‘
+ 26 Gebietskdrperschaften Ty S
+ 50 % der Gesamtflache NRW '
+ 6.728 Brachflachen

* 6.650 ha Brachflachen

- Bearbeitung abgeschlossen

I:] in Bearbeitung

Stand: 10.6.2023

Abb. 4: Erfassungsstand der landesweiten Erhebung von Brachflidchen in NRW (Eigene Darstellung,
Stand 10.6.2023).
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Brachflachen nach GroRenklassen
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Abb. 5: Brachflidchen in NRW nach GréBenklassen entsprechend der landesweiten Erfassung von
Brachflidchen in NRW, Erfassungstand ca. 50 % der Landesflidche (Eigene Darstellung, Stand
10.6.2023).

4.3 Weiteres Vorgehen

Die Ergebnisse der Brachflachenerfassung werden den Kommunen nach Abschluss der
Bearbeitung der jeweiligen Gebietskorperschaft auf Anfrage vom Land zur Verfiigung
gestellt. Fur die weitere Nutzung der Daten sind die erfassten Brachflachen
entsprechend den Empfehlungen des Leitfadens (LANUV 2016) zunéachst zu verifizieren.
Dazu werden in Zusammenarbeit mit den ortskundigen Fachbehdrden die Flachen
dahingehend geprift, ob der in den Luftbildern abgebildete Zustand noch aktuell ist
oder ob mittlerweile eine Folgenutzung auf der Flache besteht bzw. konkret in Planung
ist. Gleichzeitig dient der Schritt dazu, gegebenenfalls die Abgrenzung der erfassten
Flachen anzupassen und Interpretationsfehler der Luftbilder zu bereinigen. SchlieBlich
wird die Erfassung um die den Beteiligten bekannten, aber im Rahmen der
Luftbildauswertung nicht identifizierbaren Flachen ergéanzt.



146 K.-J. Berief

Im Hinblick auf eine mogliche Wiedernutzbarmachung sind im Anschluss weitere Daten
fur eine Bewertung der Nutzungsmaoglichkeiten zu ermitteln. Dazu zéhlen insbesondere
Angaben zu den planungsrechtlichen Gegebenheiten, zu dem Eigentiimer als auch eine
Einschdtzung der Verfigbarkeit. Vor allem fir Flachen mit konkreten Nutzungs-
perspektiven sind auBerdem kurzfristig Informationen zur Bewertung der Schutzguter
und (baulicher) Restriktionen bereitzustellen. ErfahrungsgemaB handelt es sich bei den
Brachflachen in der Mehrzahl um Flachen, bei denen mogliche Altlasten eine besondere
Bedeutung einnehmen. Da die Flachen zudem in der Regel langere Zeit ungenutzt sind,
sind neben dem baulichen Zustand (Gebaude, Infrastruktur) auch Artenschutzaspekte
von Beginn an zu berticksichtigen. In einer Ortsbesichtigung kdnnen die Angaben zum
aktuellen Zustand der Flache, insbesondere zu Art und Zustand einer bestehenden
Bebauung ermittelt und anhand von Fotos dokumentiert werden.

Nach Vervollstandigung der Daten und Informationen sollten die erfassten Brachflachen
sowohl in ein kommunales als auch landesweites Brachflachenkataster (s. Kap. 3)
Uberflihrt werden und/oder entsprechend den jeweiligen Gegebenheiten bestehenden
Flachenmanagementsystemen wie einem Siedlungsflachenmonitoring, einem Bau-

land-, Gewerbeflachen- oder Kompensationsflachenkataster zugefiihrt werden.

5 Nutzen und Perspektiven

Mit der Erfassung der Brachflachen wird ein erhebliches Potenzial fir die Innen-
entwicklung offen gelegt. Mit der Bereitstellung aufbereiteter Brachflachen als Bauland
kdnnen bestehende Flachenbedarfe in Teilen befriedigt werden. Da aber nicht alle
Flachen fir eine wohnbauliche oder gewerbliche Entwicklung geeignet sind, kommen
auch 6kologische Folgenutzungen in Form von Entsiegelungen, als Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen oder MaBnahmen fiir Anpassungen an den Klimawandel in Betracht.
Dies konnen sowohl Geholzpflanzungen zur Verschattung oder zur Erzeugung von
Verdunstungskalte (z. B. Pocketpark) als auch Retentionsraume fiir Starkregenereignisse
sein. AuBerdem konnen entsprechende Flachen gegebenenfalls dazu dienen, den teils
sehr hohen Flachenbedarf fir erneuerbare Energien (z. B. in Form von Freiflachen-PV
und Infrastruktureinrichtungen) zu decken.

Bei der Inwertsetzung der Flachen ist das Portfoliomanagement von der eigentlichen
reinen Projektentwicklung zu unterscheiden. Das Portfoliomanagement beschreibt die
Verwaltung und das Management der zahlreichen Flachen entsprechend ihren
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Nutzungsmoglichkeiten, ihrer Lage und GroéBe mit dem Ziel der Wiedernutzbar-
machung. Die Bekanntmachung geeigneter entwicklungsfdhiger Flachen kann zum
Beispiel auf kommunalen Internetseiten (z. B. Baulandkataster Disseldorf') oder auf
regionalen Verdffentlichungsplattformen (z. B. germansite.de, brown-field24.de) erfol-
gen.

Die eigentliche Entwicklung der Standorte kann sowohl durch die Kommune selbst,
durch Investoren oder durch Public-Private-Partnership-Gesellschaften erfolgen.

6 Fazit

Fir die Verringerung des Flachenverbrauches ist die Mobilisierung von Bauland im
Innenbereich ein wichtiger Baustein. Dieses Potenzial wird bundesweit sehr hoch
eingeschatzt, bleibt derzeit allerdings weitgehend ungenutzt, da die jeweiligen Flachen
den entscheidenden Akteuren weitgehend unbekannt sind.

Erst durch eine systematische flachendeckende Erfassung von Brachflichen werden
groBe Teile dieser Potenziale nutzbar und stehen fiir eine Wiedernutzbarmachung als
Bauland zur Verfigung. Angesichts der bisherigen Ergebnisse in NRW ist davon
auszugehen, dass mit diesen Flachen bereits erhebliche Teile der bestehenden
Flachenanspriche im Innenbereich gedeckt werden kénnen.
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