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 Einführung 

 Herausforderungen für die Kommunen + Chancen

 Flächenmanagement-Datenbank (FMD) und 

Innenentwicklungskataster als Entscheidungsgrundlage

 Beispiele aus anderen Regionen

 Der Vitalitäts-Check für Gemeinden

 Fazit und Ausblick

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

• INKA – Interkommunales Innenentwicklungskonzept (Oberes Werntal)

• PFIF – Praktiziertes Flächenmanagement in der Region Freiburg

• Flächenmanagement und Ortskernentwicklung Lkr. Bad Kissingen

• ILEK Brückenauer Rhönallianz mit Konzept Daseinsvorsorge

• Infrastrukturfolgekosten von geplanten Wohnbaugebieten (Bayern)

• Revitalisierung von Einfamilienhaus-Gebieten – Modellprojekt Bayern

• Nachhaltige Gewerbeflächenentwicklung (MVI, Baden-Württemberg)

• ILEK Hesselberg-Limes, + Bürgerwerkstätten, Workshops etc.

• Wohnen und Arbeiten in der historischen Altstadt Göppingen

• Modellprojekt Siedlungsentwicklung im Landkreis Donau-Ries

• Evaluierung der Innenentwicklungsaktivitäten im Oberen Werntal

• Dorferneuerung/ortsräumliche Planungen

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, derzeit Version 4.1 in Arbeit)

Anpassung der FMD 

für Hessen und Niederösterreich
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Kompetenzen Baader Konzept
– VC und FMD



Herausforderungen
- Demographie

5Quelle: Statistik Bayern 2020

LK Dillingen a.d.D.: + 0,3 % 

Bevölkerungsprognose
2018 – 2038:

LK Günzburg: + 0,7 %



Herausforderungen 
- Demographie, Altersstruktur
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LK Dillingen a.d. Donau:

LK Günzburg:

Quelle: Statistik Bayern 2020
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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 
- selbstbestimmt Wohnen im Alter



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



Herausforderungen 
- Jugendliche im Ort

Wohnungen für Erst-
Haushaltsgründer?

Mietwohnungen auf 
dem Dorf?

Passende 
Mobilitätsangebote?

Freizeitangebote –
über Vereine und 

Sport hinaus?

Quelle: Baader Konzept



 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. resilente Gestaltung öffentlicher Raum)

Herausforderungen 
- weitere …
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Herausforderungen
- Kosten Neubaugebiete am Rand
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Jahr

€

Einmalige Herstellung

Betrieb
Instandhaltung

Erneuerung

Zins und Tilgung

Quelle: Ruther-Mehlis 2007

Kostenarten der Siedlungsentwicklung

Neubaugebiete
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Aber auch modernisiert, 
individuell Wohnen !

Leerstände!

Baulücken

Herausforderungen und Chancen
- Potenziale im Bestand



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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15Quelle: Baader Konzept

Visualisierung 

Potenzial-

flächen und 

Versorgungs-

einrichtungen 

anhand 

Beispiel

(Ausschnitt)

Innenentwicklung als Chance
- Verknüpfung VC und FMD
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Flächenmanagement-Datenbank
- Startseite mit Übersicht Module



Flächenmanagement-
Datenbank



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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Erhebungsprinzipien für die 
Innenentwicklungspotenziale

Zu erfassende Potenzialtypen: 

Baulücken, geringfügig bebaute Grundstücke, 

Brachflächen leer und mit Restnutzung, 

Hofstellen leer und mit Restnutzung, 

Wohngebäudeleerstand …
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Beispiel 

Innenentwicklungskataster mit 

räumlicher Verteilung 

unterschiedlicher Potenziale

gewerbliche 

Brache

Baulücken

leerstehende

Hofstellen
Hofstellen mit

Restnutzung

Quelle: Baader 

Datengrundlage: 

Innenentwicklungspotenziale als Chance
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Beispiel Innenentwicklung 
vernetzt im Landkreis Donau-Ries

Quelle: Baader Konzept
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Kategorie 

(Anzahl)

Fünf-

stetten

Kais-

heim

Mon-

heim

Nörd-

lingen

Oet-

tingen
Gesamt

Baulücken 24 136 227 184 37 608

geringfg. beb. 

Grundstücke
3 54 11 122 11 201

Wohngeb. 

leerstehend
11 7 39 73 3 133

Wohngeb. mit 

Leerstandrisiko
14 - 25 143 4 186

Gewerbl. 

Brachflächen**
0 5 10 16 18 49

Hofstellen 

leerstehend
10 7 13 14 4 48

Hofstellen mit 

Restnutzung
0 13 36 69 16 134

Hofst. ohne 

Hofnachfolger
0 - 6 22 16 44

Gesamt 62 222 367 643 109 1403

* Theoretisches Potenzial 
** mit Leerstand, mit Restnutzung sowie leerst. Infrastruktureinricht., leerst. Wirtschaftsgebäude am Ortsrand und 
Konversionsfläche Quelle: Flächenmanagement-Datenbank (FMD) der Kommunen

Innenentwicklung Lkr. Donau-Ries
-Ergebnisse der Erfassung* Auswahl

rund 
220 ha 
gesamt

72 ha



 Innenentwicklungspotenziale in hohem Umfang vorhanden

 Schwerpunkt liegt bei den Baulücken

 Großteil der Baulücken in Siedlungsbereichen mit B-Plan

 Auch viele leerstehende Wohngebäude u. Hofstellen mit 

Restnutzung

 Geringfügig bebaute Grundstücke spielen nachgeordnete Rolle

 Erfassung Leerstandrisiken mit „Ortskundigen“ oder 

automatisierte Ermittlung möglich

 Noch nicht bedachte, neue städtebauliche Ansatzpunkte in 

Bereichen mit Potenzialhäufung sind ableitbar

 Erfassung bildet neue qualifizierte 

Entscheidungsgrundlage für die Kommune; die 

Flächenmanagement-Datenbank erlaubt 

Fortschreibung/Monitoring (für Erfolgsbilanz)
23

Innenentwicklung Lkr. Donau-Ries
- Fazit
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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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Anschreiben des 

Bürgermeisters

und 

Fragebogen 

- kurz, kompakt

- max. 2 Seiten

- Bearbeitung in ca. 5-10 

Minuten

Quelle: Stadt Nördlingen

Innenentwicklung Lkr. Donau-Ries
- gezielte Eigentümeransprache
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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: 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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 Analyse und Zusammenschau von baulicher, funktionaler 

und sozialer Situation in Gemeinde, Ortsteilen und Region

 Erfassung von 
Flächennutzung, 
Bevölkerungsentwicklung, 
Versorgung und Arbeitsplatzsituation
> Bereitstellung weitgehend über Statistiken (automatisiert)

Visualisierungsmöglichkeiten bei Verknüpfung mit GIS

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

Der Vitalitäts-Check 
als Datenbank
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Der Vitalitäts-Check je Gemeinde 
- Übersicht zu Demographie
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Vitalitäts-Check
- Zugriff auf Datenquellen



Beispiel Ausschnitt Grundversorgung auf Gemeindeebene

Der Vitalitäts-Check
- Bericht, Teil „Versorgung“



 Gemeinsamer Auftakt und regelmäßige Austauschtreffen

 Aufbau Flächenmanagement-Datenbank FMD inkl. Kartierung
> durch die Kommunen

> durch begleitendes Planungsbüro

 Erstellung Vitalitäts-Check VC

> durch die Kommunen

> durch begleitendes Planungsbüro

 Schulung der Kommunen zu FMD und VC

 Schulung von Innenentwicklungslotsen

 Öffentlichkeitsarbeit und Bürgerinformation

 Als erste überschaubarer Aktivierungsansatz 

Eigentümeransprache bei Baulücken und Leerständen

 Öffentliche Abschlussveranstaltung und Abschlussbericht

Aktive Innenentwicklung im 
Netzwerk – mögliche Bausteine
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Arbeitsaufwand für die 

Kommune? 

> Überschaubar!



 Innenentwicklung und umfassendes 
Flächenmanagement als vorausschauende Aufgabe 
der Kommunen – agieren statt reagieren

 Folgeeffekte der Innenentwicklung (z. B. 
Verjüngung, Belebung, neues Engagement, 
örtliche Handwerker, Klimaschutz) nicht 
unterschätzen

 Um-/Bauen im Bestand ist individuelle 
Einzelentscheidung, aber 

 Innenentwicklung ist auch Aufgabe der 
Bürgerschaft/Dorfgemeinschaft

> Die Kommune als Investor, Moderator, Initator… 
und die Vorteile interkommunaler Zusammenarbeit 
nutzen (z. B. für Sensibilisierung, Expertenwissen)

Fazit und Ausblick 
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Innenentwicklung lohnt sich !

… noch offene Fragen?



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Dr. Sabine Müller-Herbers

Baader Konzept GmbH, Gunzenhausen

s.mueller-herbers@baaderkonzept.de

Tel + 49 9831 6193 – 0

www.baaderkonzept.de
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