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Flächensparen in der Oberpfalz: 
Der standardisierte Bedarfsnachweis in Bayern

Flächenmanagement und Folgekostenbetrachtung 

als Grundlage für eine strategische und nachhaltige 
Siedlungsentwicklung 

am 26.11.2021, 9.00 Uhr, Online-Videokonferenz

Dr. Sabine Müller-Herbers

Baader Konzept GmbH Gunzenhausen/Mannheim, 
www.baaderkonzept.de, s.mueller-herbers@baaderkonzept.de

http://www.baaderkonzept.de/
mailto:s.mueller-herbers@baaderkonzept.de


 Einführung 

 Herausforderungen für Kommunen – Innenentwicklung 

als Chance

 Erfassung von Innenentwicklungspotenzialen z. B. mit 

der Flächenmanagement-Datenbank (FMD) 

 Beispiele und Ergebnisse aus anderen Regionen

 Der Folgekostenschätzer „Was kostet mein Baugebiet“

 Ausblick

Übersicht
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Kompetenzen Baader Konzept
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• HAI – Neue Handlungshilfen für die aktive Innenentwicklung (BMBF)

• PFIF – Praktiziertes Flächenmanagement in der Region Freiburg

• Flächenmanagement und Ortskernentwicklung Lkr. Bad Kissingen

• Infrastrukturfolgekosten von geplanten Wohnbaugebieten (Bayern)

• Revitalisierung von Einfamilienhaus-Gebieten – Modellprojekt Bayern

• Nachhaltige Gewerbeflächenentwicklung (MVI, Baden-Württemberg)

• ILEK Hesselberg-Limes, ILEK Iller Roth Biber mit FM, ILEK Südspessart

• Modellprojekt Siedlungsentwicklung im Landkreis Donau-Ries

• Evaluierung der Innenentwicklung im Oberen Werntal

• Vitalitäts-Check und FMD ILE Waginger See - Rupertiwinkel

• Dorferneuerung/ortsräumliche Planungen

• Innenentwicklungskataster für Aschaffenburg, Dachau, Kulmbach …

STMI

STMAS STMELF

Einfamilien-

haus-

quartiere

50er-70er Jahre

STMUG



 Programmierung, Weiterentwicklung

(Updates) und Support des    

Vitalitäts-Checks (VC)
im Auftrag der Bayerischen Verwaltung für    

Ländliche Entwicklung (seit 2013, laufend)

 Entwicklung, Programmierung, 

Updates und Support Bayerische 

Flächenmanagement-Datenbank
im Auftrag des Landesamtes für Umweltschutz

(seit 2009, laufend, Version 4.2 aktuell)

Anpassung der FMD 

für Hessen und Niederösterreich

4

Kompetenzen Baader Konzept
– VC und FMD



Herausforderungen
- Demographie

5Quelle: Statistik Bayern 2020

Bevölkerungsprognose
2019 – 2039:

Regierungsbezirk Oberpfalz: 

+ 1,4 % 



Herausforderungen 
- Demographie, Altersstruktur
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Regierungsbezirk Oberpfalz
Bevölkerungsprognose differenziert nach Altersgruppen:

Quelle: Statistik Bayern 2020

+2,5%

-11,1%

-10,7%

+38,8%
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Abnehmende 
Siedlungsdichten

Erhöhung der 
Infrastruktur-

kosten pro Kopf

Weniger und ältere 

Menschen

in den Ortskernen und 

älteren Siedlungsquartieren

Zunahme der 
Leerstände

Quelle: Baader Konzept

Herausforderungen 
- Altersstruktur, Siedlungsdichte



Herausforderungen 
- EFH-Gebiete, Haushaltsgrößen
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Neue Potenziale in Einfamilienhausgebieten

(Generationswechsel)              zukünftiger Wohnbedarf? 

Quelle: Planungsbüro Skorka / Baader Konzept, Revitalisierung von älteren EFH-Gebieten 2012-2014

Prognose für 2040 in Bayern: 

77,6 % werden 1+2 Personen-Haushalte sein
Quelle: Statistisches Bundesamt 2020: Entwicklung der Privathaushalte bis 2040



Herausforderungen .. Selbstbestimmt 

älter werden … Jugendliche im Ort … Wohnraum

Wohnungen für Erst-
Haushaltsgründer?

Daseinsvorsorge / 
Nahversorgung 

zukunftsgerecht?

Quelle: Baader Konzept

(barrierefreie) 

Mietwohnungen 
auf dem Dorf?

Neue Wohnangebote 
und Wohnformen?

… 
usw… 

?



 Sicherung und Entwicklung von Einrichtungen der 

Daseinsvorsorge – u.a. neue „Geschäfts“modelle

(Dorfladen, Versorgungsstation, Ärztehaus …)

 Mobilität: ÖPNV, Radverkehr, E-Bikes/E-

Autos/Ladestationen, Carsharing – junge Menschen habe 

andere Einstellung zum Auto, damit auch Konsequenzen für 

den ländlichen Raum

 Ausbau schnelles Internet / Digitalisierung

 Neue Raumangebote für Handwerker, Bastler, 

Kreativschaffende auf dem Land (z. B. Co-working

Angebote)

 Verminderung CO2-Emissionen und Anpassung an den 

Klimawandel (z.B. resiliente Gestaltung öffentl. Raum)

Herausforderungen 
- weitere …
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Herausforderungen
- Kosten Neubaugebiete am Rand
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Quelle: http://www.lkkissingen.rhoen-saale.net/fileServer/LKKG/2000/23715/Handreichung.pdf, nach A. Ruther-Mehlis

Neubaugebiete am 
Siedlungsrand
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Klassische Baulücke

Gewerbebrache Gewerbebrache mit Restnutzung

Leerstehende Hofstelle

Herausforderungen … Leerstände,

untergenutzte Wirtschaftsgebäude, Baulücken…

Quelle: alle Fotos Baader Konzept



Kommunen sind bereits in der 
Innenentwicklung aktiv:

 Mit informellen Konzepten wie z. B. ISEK, Rahmen-/ Masterpläne

 Städtebauförderung / städtebauliche Erneuerung

 Dorferneuerung

 Brachflächenrevitalisierung

 Umnutzung von Einzelgebäuden im Bestand, z. B. Schulhäuser

Aber ! 
Keine flächendeckende, systematische Betrachtung 
von innerörtlichen Potenzialen und
der vorhandenen Daseinsvorsorgeeinrichtungen

Innenentwicklung als Chance ! 
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Erfassung nach Methode FMD:

 Baulücken

 geringfügig bebaute Grundstücke

 Wohngebäude leerstehend

 gewerbliche Brachflächen leerstehend

 gewerbliche Brachflächen mit Restnutzung

 Hofstellen leerstehend

 Hofstellen mit Restnutzung

 Konversionsflächen

 leerstehende Infrastruktureinrichtung

 Leerst. Wirtschaftsgebäude am Ortsrand

Zusätzlich im GIS (DSGVO Kategorien):

 Wohngebäude mit Leerstandsrisiko

(jüngster Einwohner > 75 Jahre, anstehender Generationswechsel)

 Hofstelle ohne Hofnachfolger 14

Innenentwicklungspotenziale
Bestandsaufnahme

Quelle: Baader Konzept
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Erhebungsprinzipien für die 
Innenentwicklungspotenziale

https://www.donauries.bayern/media/395770/arbeitshilfe-fuer-kommunen.pdf
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Innenentwicklungspotenziale*
Beispiel ILE-Region gesamt

383
48%

194
24%

63
8%

12
2%

6
1%

7
1% 118

15%

5
1%

4
0%

Klassische Baulücke

Geringfügig bebautes Grundstück**

Leerstehendes Wohngebäude

Leerstehende Gewerbebrache

Gewerbebrache mit Restnutzung

Hofstelle leerstehend

Hofstelle mit Restnutzung

Leerstehende Infrastruktureinrichtung

Leerstehendes Wirtschaftsgebäude

= rund 154 ha gesamt
*Theoretisches Potenzial

**nur zum Teil nutzbar
Quelle: Baader Konzept

Potenzialtypen nach Anzahl (in Prozent)

= 39,4 ha
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Innenentwicklungspotenziale*
Beispiele aus IE-Kataster

Quelle: Baader Konzept
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Innenentwicklungspotenziale*
Anzahl Baulücken nach Baurecht
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mit Bebauungsplan ohne Bebauungsplan

71,5 % der Baulücken liegen im 

überplanten Innenbereich (274 von 383)
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Flächenmanagement-Datenbank
- Aufbau und Inhalte im Detail

 Modul Stammdateneingabe

 Modul Innenentwicklungspotenziale

 Modul Eigentümeransprache

 Modul Grundstücksbörse

 Modul Wohnbaulandbedarf

 Auswertung, Berichte und Monitoring

 Zusammenführen von Flächenmanagement-Datenbanken 

(Import aus FMD)

 Externe Schnittstelle für Datenaustausch mit anderen 

Systemen (z.B. GIS)
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Flächenmanagement-Datenbank
Erfassung, Verwaltung und  Aktivierung der 

Innenentwicklungspotenziale

Quelle: Flächenmanagement-Datenbank 
https://www.lfu.bayern.de/umweltkommunal/flaechenmanagement/fmdb/index.htm

https://www.lfu.bayern.de/umweltkommunal/flaechenmanagement/fmdb/index.htm
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Innenentwicklungspotenziale

ökologische Aspekte

Eigentümerinteressen

ortsplanerische / städtebauliche Aspekte

kommunale Prioritätensetzung

Aktivierungsaufwand

Realisierung

Quelle: Baader Konzept

Vom theoretischen zum realisierbaren Potenzial

Innenentwicklung
„Realisierungs-Filter“
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Eigentümeransprache
Vorgehensweise

Anschreiben des 

Bürgermeisters

und 

Fragebogen 
- kurz, kompakt

- max. 2 Seiten

- Bearbeitung in ca. 5-10 

Minuten
(Quelle: Flächenmanagement-Datenbank

Bayern, entspricht den Vorgaben der DSGVO)
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Frage / Kommune Fünfstetten Monheim Nördlingen Oettingen Gesamt

Rücklauf (%)

absolut / % am 

Versand

15 

(63%)

115 

(54%)

86 

(58%)

20 

(65%)

236
(57%)

Bebauung geplant

absolut / % am Versand

5 

(21%)

23 

(11%)

14 

(9%)

4 

(13%)

46
(11%)

Keine Bebauung 

geplant
10 92 53 14 169

Verkaufsbereitschaft 

besteht 
absolut / % am 

Versand

3 

(13%)

25 

(12%)

13

(16%)

9 

(29%)

50
(12%)

Vermarktung über 

Börse erwünscht
3 22 3 4 32

Quelle: Baader Konzept auf Basis der Flächenmanagement-Datenbank (FMD) der Kommunen

Beratungsbedarf in den Modellkommunen sehr unterschiedlich, 

zu allen Beratungsthemen (Baurecht, Verkauf, Tausch etc.) gleich erwünscht, 

insgesamt aber sehr überschaubar 

Innenentwicklung Lkr. Donau-Ries
- Ergebnisse Eigentümeransprache
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Wohnbaulandbedarfsabschätzung
und Innenentwicklung ILE gesamt

41,80

116,85 

39,37 

11,81
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Wohnbaulandbedarf -
Prognose LfStat bis 2033

(Auflockerungsfaktor 0,1%)

Innentwicklungspotenziale* Klassische Baulücke Annahme: 30% der
Baulücken aktiviert

*ohne geringfügig bebaute Grundstücke, Wohngebäude mit Leerstandsrisiko und Hofstellen ohne Hofnachfolger

Konservative Betrachtung, wenn 

nur Baulücken betrachtet werden; 

aber auch Potenzial auf 

Hofstellen, Brachflächen etc.

Quelle: Baader Konzept



Der FolgekostenSchätzer
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www.was-kostet-mein-baugebiet.de

Quelle: FolgekostenSchätzer



Zeigt die Folgekosten auf:

- in welchem Zeitraum? 

- bei welcher Planung?

- in welchen Bereichen 
(techn. Infrastruktur 
und Grünflächen)?

- Wer muss bezahlen?

- Folgekosten im 
Vergleich

Der FolgekostenSchätzer
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Quelle: FolgekostenSchätzer

https://www.lfu.bayern.de/umweltkommunal/flaechen
management/folgekostenschaetzer/index.htm

https://www.lfu.bayern.de/umweltkommunal/flaechenmanagement/folgekostenschaetzer/index.htm


Wie FMD und Folgekostenschätzer 
genutzt werden können siehe auch

>Vortrag Bürgermeister a.D. Arnold

Weitere Informationen zu FMD, VC und 
Folgekostenschätzer siehe 

>Vertiefungsvortrag S. Müller-Herbers

30

Ausblick heute


