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Warum Baulandentwicklung? 

Nachfrage nach Wohnbauland durch 

• Wachsende Bevölkerung  

• Individuelle Wohnwünsche, Wohnflächen-
bedarf pro Kopf 

• Freizeitwohnen/Zweitwohnsitze 

• Verdrängung an anderer Stelle 

Nachfrage nach Betriebsflächen 

• Schaffung neuer Arbeitsplätze 

• Erweiterung/Verlagerung von Betrieben 

Touristische Projekte 

• Hotels, Ferienwohnungen und -häuser 

• Infrastruktur: Wintersport, Bäder/Wellness 
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Herausforderungen bei der Baulandentwicklung 

• Wo werden neue Baugebiete entwickelt? 

• Innenentwicklung oder Außenentwicklung? 

• Verfügbarkeit von Flächen: Planungsrechtliche Widmung, 
Verkaufsbereitschaft, Preis 

• Was wird gebaut (Wohnformen, Dichte, Marktsegment) 

• Verkehrserzeugung, Abwicklung des fließenden und ruhen-
den Verkehrs 

• Anschluss an vorhandene Siedlungen, vorhandene tech-
nische Erschließung und Infrastruktur 

• sparsamer Umgang mit Neuinanspruchnahme von Flächen 

• Zunehmend Zielkonflikte, Proteste von Nachbarn, Initiativen 
und NGOs 
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Warum Naturschutz? 

• Vorsorge gegen Störungen des Ökosystems 
(Versiegelung, Eingriffe in den Lebensraum 
von Tieren und Pflanzen, Grundwasser) 

• Dramatisches Artensterben, deswegen be-
sonders geschützte Arten (FFH-Richtline/ 
EU-Vogelschutzrichtlinie; Ziel: europawei-
tes Schutzgebietsnetz "Natura 2000" 

• Schutz und Erhalt von besonders wertvollen 
Naturräumen, aber auch Vernetzung und 
Aufwertung (z. B. bei ausgeräumten Agrar-
landschaften) 

• Intakte Natur ist auch gut für Erholung, 
Tourismus und Heimatschutz 
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Herausforderungen beim Naturschutz 

• Häufig stark wirtschaftlich geprägte Diskussion 

• Schutzargument schwierig bei intensiv genutzten Argrarflächen 

• Arten, die früher auch als „Plage“ galten, stehen heute unter 
Artenschutz (z. B. Feldhamster, heute eines der seltensten Tiere 
Europas, Vertragsnaturschutz mit Landwirten) 

• Naturschutz kann nur mit den Menschen erfolgreich sein, deswe-
gen Transparenz und Zugänglichkeit wichtig 

• Zum Teil langwierige und  lückenhafte Umsetzung der EU-Richtlinie 
in den einzelnen Staaten, Folge sind Vertragsverletzungsverfahren 

• Eingriffsregelung, Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen 

• Ökologisch an sich sinnvolle Brachflächenrevitalisierung kann an 
Entstehung wertvoller Lebensräumen auf Ruderalflächen scheitern 
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Umweltbundesamt zu naturschutzfachlich wertvollen 
Lebensräumen und Baulandwidmung in Österreich 

Ergebnisse einer Studie des Umweltbundesamtes (2018) zur Analyse 

des Konfliktpotenzials:  

• Beträchtliche und künftig sich weiter verschärfendes Gefährdungs-

potenzial für naturschutzfachlich wertvolle Lebensräume durch Bau-

landausweitungen 

• Ein ambitioniertes und effektives Reduzieren künftiger Baulandwid-

mungen und ein planerisches Steuern unumgänglicher Widmungen 

sind von hoher Dringlichkeit 

• Die künftige starke Baulanddynamik wird eine Vielzahl weiterer ne-

gativer Folgeerscheinungen mit sich bringen 
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„Natura 2000 und Wirtschaft“ – Regionale Wirkungen 
von Natura  2000-Schutzgebieten in Österreich  

Studie der TU Wien (mit Suske Consulting sowie der Donau-Universität 
Krems) im Auftrag der Umweltdachverband GmbH (Wien 2016): 

• Die strukturellen Probleme der (ländlichen bzw. peripheren) Natura 
2000-Gemeinden dürften durch die Schutzgebietsausweisung nicht 
in wesentlichem Ausmaß verschärft, aber auch nicht gelöst werden. 

• Im Einzelfall negative Effekten (z.B. Landwirtschaft, Betriebserwei-
terung), aber auch positive regionale Wirkungen (z.B. Förderungen, 
Tourismus) durch Natura 2000-Schutzgebiete 

• Bei Maßnahmen und Instrumenten zur Umsetzung der Natura 2000-
Richtlinien gibt es eine Reihe von Verbesserungsmöglichkeiten in Ab-
lauf und Ausmaß der Ausweisung 
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Beitrag von DI Thomas Knoll: „Siedlungsgrenzen – 
JETZT!“ In: Natur und Umwelt 10/2018 

• Gutes Beispiel: Schutz des Wienerwaldes, Siedlungsgrenzen 
schützen die Wienerwaldlandschaft vor Zersiedelung, dadurch 
hohe Lebensqualität 

• Kulturlandschaft des Neusiedlersees war in den 1960er Jahren 
bedroht, konnte durch Burgenländisches Raumordnungsgesetz 
und Naturschutzgesetz geschützt werden 

• Siedlungsgrenzen: nächster Schritt einer zeitgemäßen Regional- 
und Gemeindeplanung im Nordburgenland (für Regionalent-
wicklung und Steuerung der Urbanisierung) 

• Wachsendes Bewusstsein für Siedlungsgrenzen in den Gemein-
den, z. B. in Eisenstadt zum Schutz der Weingartenlandschaft 
entlang des Leithagebirges 
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Beispiel: Erweiterung Fa. Octapharma, Stadt Springe 
(Region Hannover, Niedersachsen) 

• Standort entwickelt sich aus DRK-
Blutspendedienst nahe des Kranken-
hauses, deswegen Randlage 

• 2007: Internationaler Konzern Octa-
pharma will Standort ausbauen; Er-
weiterungen in das NSG geplant 

• Region als Naturschutzbehörde ver-
handelt: NSG tabu, aber andere Er-
weiterungsoptionen 

• Erweiterung jenseits der Straße 
(2008-2010) erweist sich als richtig, 
weil inzwischen erneute Erweite-
rung in Vorbereitung 
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Quelle: Region Hannover (links), Büro Luckwaldt (rechts) 



Beispiel: Erweiterung der Siedlung Weiherfeld, Stadt 
Langenhagen (Region Hannover, Niedersachsen) 

• Siedlung um den S-Bahnhof Kalten-
weide, seit 1994 entwickelt 

• Wegen rückläufiger Nachfrage für 
Geschosswohnungsbau entdichtet, 
überwiegend Reihenhausbebauung 

• Wohnbaubedarf führt seit 2015 zu 
Diskussion über Erweiterung; aber: 
Siedlungsgrenze, benachbartes LSG 

• Naturschutzverwaltung der Region 
Hannover erarbeitet Lösung 

• 2016: Änderung Siedlungsgrenze 

• 2019: Teillöschung LSG kurz vor 
Abschluss 
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Quelle: Region Hannover (links), 
Stadt Langenhagen (rechts) 



Beispiel: Siedlungsgrenzen durch Freiraumsystem 

• Seit 1990 verbindliche Freiraumgrenzen im Großraum 
Hannover, seitdem Fortentwicklung durch Kommunal-
verband Großraum Hannover und Region Hannover 

• Klare Regelung: Siedlungsentwicklung außerhalb der Frei-
räume, keine Siedlungsentwicklung innerhalb 

• Erhält siedlungsnahe Naherholungsgebiete und sichert öko-
logische Vernetzung 

• Überprüfung und ggfs. Justierung der Freiraumgrenzen bei 
Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms 
(alle 10 Jahre) 

• Beispiel: Erweiterung Weiherfeld (unteres Bild) 
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Quelle Karten: Region Hannover 



Wie können Konflikte zwischen Baulandentwicklung 
und Naturschutz vermieden werden? 

• Transparenz, Respekt und Flexibilität auf beiden Seiten! 

• Langfristige Planung mit Vorrängen für Baulandentwicklung 
bzw. Naturschutz/Freiraumsicherung gibt Planungssicherheit 

• Schwerpunktbildung bei der Siedlungsentwicklung ermöglicht 
optimale Nutzung der vorhandenen Infrastruktur, Kostenredu-
zierung und Eindämmung der Zersiedelung 

• Vernetzung der Naturräume ermöglicht Austausch als wesent-
liche Voraussetzung für Biodiversität 

• Naherholungsgebiete und unzersiedelte Kulturlandschaften 
sichern Lebensqualität 

• Insbesondere bei kleinteiligen Gemeindestrukturen interkom-
munale/regionale Abstimmungen sinnvoll 

• Ausbau und Vereinheitlichung der Eingriffsregelung 
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit! 
Sofern bei den Bildern keine anderen Quellen genannt sind: © Axel Priebs 
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