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Flächensparen in der Oberpfalz: 
Der standardisierte Bedarfsnachweis in Bayern

Kommunales Flächenmanagement und 
Folgekostenbetrachtung –

praktische Ansätze auf Basis der Flächenmanagement-
Datenbank und des Folgekostenschätzers

am 26.11.2021, 11.00 Uhr, Online-Videokonferenz

Dr. Sabine Müller-Herbers, B. Sc. Alexander Weiß

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

 Flächenmanagement-Datenbank (FMD) im Detail

 Vitalitäts-Check mit Flächenmanagement-Datenbank

 Der Folgekostenschätzer „Was kostet mein Baugebiet“

 Ausblick

Übersicht

2



3



 Erfassung der Innenentwicklungspotenziale durch 

Aufnahme flurstückbezogener Daten inkl. Eingabe 

Entsiegelungspotenzial. Verwaltung und Erstellung 

von Berichten (Tabellen, Listen, Steckbriefe). 1
Innenentwicklungs-

potenziale ermitteln 

und auswerten

3
Abschätzung des 

Wohnbaulandbedarfs

2
Eigentümer-

ansprache 

durchführen

 Eingabe der Eigentümerdaten bei ausgewählten 

Datensätzen. 

Vorbereitung der schriftlichen Befragung, 

Auswertung der Rückläufe. 

 Abschätzung des zukünftigen 

Wohnbaulandbedarfs mit standardisiertem 

Verfahren, das auf der Bevölkerungsprognose je 

Kommune und dem Auflockerungsbedarf basiert

Flächenmanagement-Datenbank 4.2
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4
Bauland- und 

Immobilienbörse 

veröffentlichen

 Ergänzung der Grundstücksdaten bei 

Verkaufsbereitschaft der Eigentümer und 

Aufbereitung zur Veröffentlichung (Listen, Exposés).



Flächenmanagement-Datenbank
- Grundstruktur und Prinzipien  

 Zur „Geschichte“ der Datenbank-Entwicklung, Zielgruppe: kleine und 

mittlere Kommunen, niederschwelliges Angebot

 Datenbank auf Access-Basis ohne direkte GIS-Anbindung (aber: 

Integration in bestehende Fachschalen z.B. RIWA-GIS möglich)

 Inhalt: Fachinformationen zu ausgewählten Flurstücken

(Innenentwicklungspotenziale)

 Bezugsbasis: Flurstück 

 Menü-gesteuerte, komfortable Benutzeroberfläche

 Bedienerfreundliche Handhabung (Schnellinfo je Button, umfassende 

Hilfe-Datei, Installationshinweise, Scroll-up-Menüs, 

Sicherheitshinweise gegen falsche Eingaben etc.)

 IT-Support für die FMD
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FMD-Hilfe / 
Installationshinweise
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Flächenmanagement-Datenbank
- Aufbau und Inhalte im Detail

 Modul Stammdateneingabe

 Modul Innenentwicklungspotenziale (inkl. Entsiegelung NEU)

 Modul Eigentümeransprache

 Modul Grundstücksbörse

 Modul Wohnbaulandbedarf

 Auswertung, Berichte und Monitoring

 Modul Stammdaten / Verwaltung

 Zusammenführen von Flächenmanagement-Datenbanken 

(Import aus FMD)

 Externe Schnittstelle für Datenaustausch mit anderen 

Systemen (z.B. GIS)
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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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Quelle: Flächenmanagement-Datenbank 
https://www.lfu.bayern.de/umweltkommunal/flaechenmanagement/fmdb/index.htm

Flächenmanagement-Datenbank
- Berichte

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


 Modul Grundstücksbörse

zur Erstellung

von Dossiers verkaufsbereiter

Grundstücke und Objekte

(Vorbereitung Börse)
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Flächenmanagement-Datenbank
- Dossier für Börse
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Flächenmanagement-Datenbank
- Wohnbaulandbedarfsabschätzung

Beispiel



Flächenmanagement-Datenbank
- Monitoring
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Visualisierung FMD-Inhalte  
- via GIS (Daten aus FMD auslesen)

Quelle: Baader Konzept

Beide Ausschnitte, Quelle: Baader Konzept, auf Basis der Katasterdaten der Kommunen



23Quelle: Innenentwicklungskonzept einer Kleinstadt

Weiter-
entwicklung 
Innen-
entwicklungs-
kataster zu

Übersicht 
Bereiche mit 
Ansatzpunkten 
für neue 
städtebauliche 
Entwicklungen
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GIS/Fachschalen zum kommunalen  
Flächenmanagement (FMD-Methodik)

Grundmaske RIWA GIS Modul Baulücken / Leerstände

 Fachschalen ggf.

anderer Anbieter

nutzen,

Vorteil: z.B. Ver-

knüpfung mit 

EWO-Daten oder

 Aufbau Innen-

entwicklungs-

kataster im GIS,

Vorteil: direkte

Visualisierung,

Nachteil: keine 

Bereitstellung für

Vitalitäts-Check
(d.h. VC unvollständig)



 Gewährleistung 

strukturierter 

Bestands-

aufnahmen

 Einbindung der 

Flächenmana-

gement-

Datenbank 

möglich

 Verschiedene 

Berichts- und 

Auswertfunk-

tionen
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Vitalitäts-Check Bayern 
- Daseinsvorsorge (Status quo) im Überblick



Vitalitäts-Check 

- Leistungen 

Vitalitäts-Check als Datenbank

• Analyse von baulicher, funktionaler und sozialer Situation

• Erfassung von Flächennutzung, Bevölkerungsentwicklung, 
Versorgung und Arbeitsplatzsituation

• Bereitstellung weitgehend über Statistik-Daten (automatisiert, 
keine eigene Eingabe erforderlich)

Visualisierungsmöglichkeiten bei Verknüpfung mit GIS

+ Einbindung der Daten der Flächenmanagement-
Datenbank, d.h. der Innenentwicklungspotenziale 

Hinweis: Datenbank Vitalitäts-Check = Momentaufnahme 
Flächenmanagement-Datenbank = dynamisch – hier                  
laufende Fortschreibung möglich und nötig! 26



Vitalitäts-Check
Aufbau und Inhalte im Detail

 Verwaltung

 Demographie

 Flächennutzung

 Siedlungsstruktur

 Flächenmanagement

 Bodenpolitik

 Versorgung

 Beteiligung

 Wirtschaft

 Berichte
27



Statistik-Daten zur Demographie, Flächennutzung, Wirtschaft 

nach Auswahl Gemeinde automatisch beinhaltet 

> keine Eingabe nötig
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Innenentwicklungspotenziale 

aus der FMD können hier 

eingeladen werden

Import der 

FMD-Daten

Hofstellen ohne Hofnachfolger und 

Wohngebäude mit Leerstandsrisiko

werden nicht übernommen

Öffnet die FMD

Änderungen der Flächenpotenziale 

können nur in der FMD direkt vorge-

nommen werden und müssen dann 

erneut in den VC importiert werden! 29



Anzahl der Potenziale

Hofstellen leerstehend und mit Restnutzung werden addiert  Hofstelle

Infrastruktureinrichtung leerstehend, Gewerbebrache leer und mit Restnutzung 

werden addiert  Brache

Filtermöglichkeit
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Einrichtungen in den 

verschiedenen Ortsteilen
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Vitalitäts-Check 

- Auswertung/Berichte

Berichterstellung auf
 interkommunaler, z.B. im Rahmen einer VG, ILE 
 Gemeindeebene
 Ortsteilebene
jeweils mit Graphiken, Tabellen und Übersichten

In Kombination mit Innenentwicklungspotenzialen 
(Leerständen, Baulücken etc.) umfassende 
Gesamtschau zu Stand Ausstattung/Versorgung 
> neue, qualifizierte Entscheidungsgrundlage für 

die Kommunen



Bericht: 

Detailbericht Gemeinde
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Beispiel Vitalitäts-Check der 
Innenentwicklung in einer ILE

Bericht in der Südostbayerischen

Rundschau vom 08.09.2020



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

Quelle: FolgekostenSchätzer



 Bietet erste Abschätzung der Entstehungs- und 
Folgekosten von Wohngebietsplanungen, Rückbau etc.

 Einfache Herleitung durch Eingabe von 
Kostenkennwerten oder (Vor-)Planungen 

 Schnelle Verfügbarkeit der Ergebnisse

 Genauigkeit abhängig von Detailgrad der Eingabe

 Vergleich von 

- Unterschiedlichen Entwicklungsflächen (z.B. Innen-
und Außenbereichsflächen)

- Unterschiedlichen Planvarianten

- Rückbau etc.

 Schaffung von Kostentransparenz auch in Bezug auf 
flächensparende Siedlungsentwicklung

Der FolgekostenSchätzer
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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


Neubaugebiet
Anwendungsfall wählen
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Kostenbereiche auswählen
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Arbeitsschritte
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Arbeitsschritt 1
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Arbeitsschritt 2
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Arbeitsschritt 2
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Arbeitsschritt 3
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Arbeitsschritt 3
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Arbeitsschritt 3
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Arbeitsschritt 4
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Der FolgekostenSchätzer
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Quelle: FolgekostenSchätzer



Vergleich von 
Folgekosten 
verschiedener 
Planungs-
varianten 
von Wohn-
gebieten 

Der FolgekostenSchätzer
-Anwendung 

49Quelle: Oberste Baubehörde 2014/Broschüre Folgekostenschätzer, s. auch Ordner der neuesten Version
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Ausblick: Evaluierung und Erfolge 
mit FMD und Kostenschätzer

Quelle: Evaluierung der Innenentwicklung in der interkommunalen Allianz Oberes Werntal


