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Ausgangslage   

Quelle:  www.stmug.bayern.de 

Flächennutzungs- und Einwohnerentwicklung 
Beispiel Bayern 1980 - 2010 

Siedlungs- und 
Verkehrsfläche 

Einwohner 
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Ausgangslage   

Quelle:  www.stk.hessen.de 

Entwicklung 2004 -2011 im  
RB Schwaben 

Siedlungs- und Verkehrsfläche  
+ 6,1 %  

Einwohner 
+ 0,2 %  

Flächennutzungs- und Einwohnerentwicklung 
Beispiel Bayern 1980 - 2010 

Quelle:  
www.statistik.bayern.de/statistik/gemeinden  



6 

 

                        

Ausgangslage   

Quelle:  www.stk.hessen.de 

Entwicklung 2004 -2011 im 
RB Oberfranken 

Siedlungs- und Verkehrsfläche  
+ 6,0 %  

Einwohner 
- 3,5 %  

Flächennutzungs- und Einwohnerentwicklung 
Beispiel Bayern 1980 - 2010 

Quelle:  
www.statistik.bayern.de/statistik/gemeinden  
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Ausgangslage   

Quelle:  www.stk.hessen.de 

Entwicklung 2004 -2011 im  
RB Oberbayern 

Siedlungs- und Verkehrsfläche  
+ 7,1 %  

Einwohner 
+ 5,2 %  

Flächennutzungs- und Einwohnerentwicklung 
Beispiel Bayern 1980 - 2010 

Quelle:  
www.statistik.bayern.de/statistik/gemeinden  
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Ausgangslage   

Quelle:  www.stk.hessen.de 

Entwicklung 2004 -2011 im  
Landkreis Freising 

Siedlungs- und Verkehrsfläche  
+ 9,7 %  

Einwohner 
+ 5,5 %  

Flächennutzungs- und Einwohnerentwicklung 
Beispiel Bayern 1980 - 2010 

Quelle:  
www.statistik.bayern.de/statistik/gemeinden  



in ha pro Jahr  
(2000 – 2012) 

Veränderung der Siedlungs- und Verkehrsfläche in Bayern  





 
Ausgangslage   
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 Umfangreiche Baulandpotenziale im Siedlungsbestand 
   - Baulücken 

     - Leerstände (inkl. Risikoflächen) 

     - Brachflächen, unternutzte Grundstücke 
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Beispiel: 
Gemeinde in 
Unterfranken 

3.000 EW 

Kataster zur Visualisierung: 
Verteilung von Potenzialtypen in ländlicher Gemeinde 

Innenentwicklungskataster 

12 



13 



14 



15 



Kataster als 
Suchrahmen: 
Für neue 
Entwicklungs-
potenziale und 
städtebauliche 
Ansatzpunkte 
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Beispiel: 
Große Kreisstadt 
in Oberbayern 
42.500 EW 
(Auszug Kernstadt) 

Quelle:  Baader Konzept GmbH 

Innenentwicklungskataster 



Bevölkerungsprognosen 

Regionalisierte 
Bevölkerungs- 

vorausberechnung 
Bayern 2011-2031 
Quelle:  www.statistik.bayern.de/statistik/kreise  

Demografie 



-35 -30 -25 -20 -15 -10 -5 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 

≥ 65 Jahre 

40 bis < 65 Jahre 

18 bis < 40 Jahre 

< 18 Jahre 

Nördlingen 

2009 – 2029 

- 4,8 % 

Quelle:  www.statistik.bayern.de/statistik/gemeinden  

Bevölkerungsprognosen  

differenziert nach Altersgruppen 

-35 -30 -25 -20 -15 -10 -5 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 

≥ 65 Jahre 

40 bis < 65 Jahre 

18 bis < 40 Jahre 

< 18 Jahre 

Treuchtlingen 

2009 – 2029 

- 9,6 % 



-35 -30 -25 -20 -15 -10 -5 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 

≥ 65 Jahre 

40 bis < 65 Jahre 

18 bis < 40 Jahre 

< 18 Jahre 

Fürstenfeldbruck 
2009 – 2029 

+ 6,4 % 

Bevölkerungsprognosen  

differenziert nach Altersgruppen 

-35 -30 -25 -20 -15 -10 -5 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 

≥ 65 Jahre 

40 bis < 65 Jahre 

18 bis < 40 Jahre 

< 18 Jahre 

Deggendorf 

2009 – 2029 

+ 0,3 % 

Quelle:  www.statistik.bayern.de/statistik/gemeinden  



Bevölkerungsprognosen  

differenziert nach Altersgruppen 

2011– 2031 

+ 5,7 % 

Quelle:  Demographie-Spiegel für Bayern 
www.statistik.bayern.de/statistik/gemeinden  

Landkreis Freising 



Abnehmende 
Siedlungsdichten 

Erhöhung der 
Infrastrukturkosten 

pro Kopf 

 

Ältere Menschen in den Siedlungsquartieren 

Zunahme der 
Leerstände  

 

Die Folgen: 

Weniger Menschen in den Siedlungsquartieren 
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Lösung  Qualifizierte Innenentwicklung 

aber: Hemmnisse bei der Innenentwicklung 

 Fehlende Gesamtschau der Innenentwicklungspotenziale  

 Vorteile der Innenentwicklung zu wenig bekannt  

      - Bodenschutz und Erhaltung Landschaftsbild am Ortsrand 

      - Ortskernbelebung, Ortsbildaufwertung 

      - Auslastung/Sicherung für bestehende Infrastrukturen u.a.  

 Vorurteile gegenüber Innenentwicklung 

 - Eigentümerinteressen 

 - Nachfrageinteressen  

 - Einzelfalllösungen  

 - Innenverdichtung mindert Wohnqualität (?!?) 

 Fehlende finanzielle Wirtschaftlichkeitsdaten  
 - zur langfristigen Belastung durch Infrastrukturen (Folgekosten) 

 - zum Vergleich Innen- und Außenentwicklungsprojekte (Kostenwahrheit) 

 

      

Innenentwicklung 
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Darstellung der Finanzflüsse 

 

 

 

 

Zeit 

€ 

Einmalige Herstellung 

Betrieb 
Instandhaltung 

Erneuerung 
Instandsetzung 

Zins und Tilgung 

Quelle: REFINA-Projekt komreg (Ruther-Mehlis 2007) 

Kosten der Siedlungsentwicklung 
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Weiteres REFINA-Projekt: Entwicklung des FolgekostenSchätzers 

Praktische Anwendung des FolgekostenSchätzers in 8 Kommunen 

Modellprojekt „Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete“ 

 

Ziele: 

• Verbesserung des Kostenbewusstseins in Kommunen bei der Ausweisung  

von Wohnbauflächen  

• Erfahrungen aus dem praktischen Einsatz des FolgekostenSchätzers 

- Handhabbarkeit 

- Datenverfügbarkeit 

- Umgang der kommunalen Planungsverwaltung und Politik mit dem Instrument 

• Optimierung der Zugänglichkeit und Passgenauigkeit von Folgekostenrechnern 

Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete   Modellprojekt  OBB/LfU  
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Was kann ein FolgekostenSchätzer? 

Neue Baugebiete bringen früher oder später immer Folgekosten mit sich, für 

die - neben den Grundstücksbesitzern - auch die Kommune und die 

Allgemeinheit aufkommen müssen.  

Der FolgekostenSchätzer zeigt auf, wie schnell sich bei welcher Planung welche 

Folgekosten in den Bereichen technische Infrastruktur und Grünflächen 

ergeben – und wer sie bezahlen muss. 

Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete   Modellprojekt OBB/LfU   
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Siedlungsgebundene Infrastrukturen 

• Technische Infrastrukturen  

 Straßen und Wege inkl. Beleuchtung 

 Wasser-, Strom-, Gasleitungen 

 Abwasserkanäle, Kläranlage(n) 

 Kommunikationstechnologien (Telefon, Internet, ….) 

• Grünflächen 

 Straßenbegleitgrün 

 Grünanlagen 

 Kompensationsflächen 

• Soziale Infrastrukturen 

 Schulen, Kitas 

 Sport- und Freizeitanlagen 

 Kultureinrichtungen 

 Pflegeangebote 

 Verwaltung 

Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete   Modellprojekt OBB/LfU   
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• FolgekostenSchätzer kostenfrei für Kommunen unter  

www.was-kostet-mein-baugebiet.de 
28 

Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete   Modellprojekt OBB/LfU   

http://www.was-kostet-mein-baugebiet.de
http://www.was-kostet-mein-baugebiet.de
http://www.was-kostet-mein-baugebiet.de
http://www.was-kostet-mein-baugebiet.de
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Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete   Modellprojekt OBB/LfU   
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Ergebnisse – Möglichkeiten der Differenzierung 

• Kostenpositionen 

 Erschließungsstraßen 

 Kanalisation 

 Wasserversorgung 

 Stromversorgung 

 Gasversorgung 

 Grünflächen 

• Kostenphasen 

 Erstmalige Herstellung, Erschließung 

 Betrieb, Unterhaltung, Instandsetzung 

 Erneuerung 

• Kostenträger 

 Grundstücksbesitzer 

 Kommune 

 Allgemeinheit 

Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete   Modellprojekt OBB/LfU  
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Ergebnisse – Möglichkeiten der Relationen 

• Kostenverteilung 

 Kosten pro Jahr 

 Gesamtkosten nach x Jahren (kumulierend) 

• Bezugseinheit 

 Gesamtkosten Baugebiet 

 Kosten je Wohneinheit 

Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete   Modellprojekt OBB/LfU  
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Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete   Modellprojekt OBB/LfU   

Kostenaufteilung nach Kostenträgern 
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Kostenaufteilung nach Kostenphasen 
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Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete   Modellprojekt OBB/LfU   

Vergleichende Darstellung von Planungsvarianten 



Wozu benutzen Kommunen den FolgekostenSchätzer? 

 Aufzeigen der Folgekosten für Verwaltung und Gremien 

    (Argumente, Zahlen) 

Anwendungsfelder: 

• Vergleich von verschiedenen Baugebieten (FNP) 

• Vergleich von verschiedenen Varianten eines neuen Baugebietes 

• Ermittlung der Kosten, die auf die Anwohner umgelegt werden können  

• Aufzeigen der Kostenrelation Außenentwicklung / Innenentwicklung  
(Was kann durch Verzicht auf Außenentwicklung eingespart werden?) 

Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete   Modellprojekt OBB/LfU  
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Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete   Modellprojekt OBB/LfU  

Anwendungsfeld:  
Vergleich von verschiedenen Varianten eines neuen Baugebietes 
 
Beispielkommune:   Kleinstadt in Schwaben, 19.000 EW  
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Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete   Modellprojekt OBB/LfU  

Anwendungsfeld:  
Vergleich von verschiedenen Varianten eines neuen Baugebietes 
 
Beispielkommune:  Kleinstadt in Schwaben, 19.000 EW  
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Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete   Modellprojekt OBB/LfU  

Anwendungsfeld:  
Vergleich von verschiedenen Varianten eines neuen Baugebietes 
 
Beispielkommune:  Kleinstadt in Schwaben, 19.000 EW  
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Große Unter- 
schiede bei 
Herstellungs-  
und Folgekosten 
in Abhängigkeit 
von Bebauungs- 
dichte und 
Erschließungs- 
aufwand 



Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete   Modellprojekt OBB/LfU  

Anwendungsfeld:  
Vergleich von verschiedenen Varianten eines neuen Baugebietes 
 
Beispielkommune:  Kleinstadt in Schwaben, 19.000 EW  
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Infrastruktur-
kosten für 
Kommune 
treten vor 
allem als 
Folgekosten 
auf 



Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete   Modellprojekt OBB/LfU  

Anwendungsfeld:  
Entwicklung eines kommunalen Folgekostenkonzepts  
als Grundlage für städtebauliche Verträge (Umlegung) 
 
Beispielkommune:   Stadt in Oberbayern, 34.000 EW, Plangebiet  (ca. 5 ha) 
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Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete   Modellprojekt OBB/LfU  

Anwendungsfeld:  
Entwicklung eines kommunalen Folgekostenkonzepts als Grundlage  
für städtebauliche Verträge (Umlegung) 
 
Beispielkommune:  Stadt in Oberbayern, 34.000 EW, Plangebiet  (ca. 5 ha) 
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Selbst „umlegungs-   
starke“  Kommunen  
müssen nach 30 a für  
1/3 der Gesamtkosten 
aufkommen  



Infrastrukturfolgekosten neuer Wohnbaugebiete   Modellprojekt OBB/LfU 

Anwendungsfeld:  
Aufzeigen der Kostenrelation Außenentwicklung / Innenentwicklung  
 Integration des Aspektes der Folgekosten in eine kommunale Strategie zur 

Förderung der Innenentwicklung und Anpassung an den demografischen Wandel 
 

Beispielkommune:  Kleinstadt in Unterfranken (4.800 EW) 
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Aufzeigen der Folge-
kosten führt zu Strei-
chung von geplanten 
Neubaugebieten  … 

… und Aufstellung 
eines Förderpro-
gramms zur 
Innenentwicklung 



 

 

 

 

Kosten der Siedlungsentwicklung - Fazit 

• Kommunale Einkommenseffekte durch Siedlungsflächen-

erweiterung sind zu hinterfragen! 

• Ungenügender Informationsstand in den Kommunen zu 

wirtschaftlichen Folgeeffekten der Siedlungsentwicklung  
(Betrieb, Unterhaltung, Sanierung, …) 

• Neubaugebiete am Ortsrand i.d.R. mit höheren Folgekosten  
- neue Erschließung / Infrastrukturen  zusätzliche Kosten  

- flächenintensiv / geringe Dichte  hohe relative Kosten 
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Kosten der Siedlungsentwicklung - Fazit 

• Kommunale Einkommenseffekte durch Siedlungsflächen-

erweiterung sind zu hinterfragen! 

• Ungenügender Informationsstand in den Kommunen zu 

wirtschaftlichen Folgeeffekten der Siedlungsentwicklung  
(Betrieb, Unterhaltung, Sanierung, …) 

• Neubaugebiete am Ortsrand i.d.R. mit höheren Folgekosten  
- neue Erschließung / Infrastrukturen  zusätzliche Kosten  

- flächenintensiv / geringe Dichte  hohe relative Kosten 

• Innenentwicklung günstiger als Außenentwicklung 

- insb. bei Konzentration auf die vielen Baulücken 

- insb. bei langfristiger Betrachtung der Folgekosten 

- insb. bei Gesamtbetrachtung der Wohnbauflächenentwicklung  

  einer Kommune 

  Infrastrukturfolgekosten-Schätzer sind ein wichtiges Instrument 

auf dem Weg zur Kostenwahrheit bei der Diskussion der 

Siedlungsentwicklungspolitik in den Kommunen  
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Herzlichen Dank  

für Ihre Aufmerksamkeit 


