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Ökonomische Aspekte des Flächensparens -

Folge- und Lebenszykluskosten neuer Siedlungsflächen

Folgekostenschätzer für die Siedlungsentwicklung in 
Bayern in der Praxis

am 12. Juli 2022,10.00 – 13.00 Uhr, Bürgerzentrum Merkendorf

Dr. Sabine Müller-Herbers

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

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


 Einführung 

 Haushälterischer Umgang mit Flächen - Chancen und 

Herausforderungen für die Kommunen

 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 (24 K.)

• Revitalisierung von Einfamilienhaus-Gebieten – Modellprojekt Bayern

• Nachhaltige Gewerbeflächenentwicklung (MVI, Baden-Württemberg)

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

• Evaluierung der Innenentwicklung im Oberen Werntal

• Vitalitäts-Check und FMD in der ILE Waginger See - Rupertiwinkel

• Dorferneuerung/ortsräumliche Planungen Sinbronn, Illenschwang, Dornhausen …

• Innenentwicklungskonzepte Aschaffenburg, Effeltrich, Dachau, Kulmbach, Kempten …

• Betreuung Netzwerk „Leben und Wohnen auf dem Land“ Donautal aktiv

• Zukunftsland Donau-Ries – Netzwerk Flächensparen

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)

Adaption der FMD für Hessen, Niederösterreich

 Infrastrukturfolgekosten von geplanten 

Wohnbaugebieten (Bay.), Basisprojekt

→ Folgekostenschätzer
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Kompetenzen Baader Konzept
– VC und FMD, Folgekostenschätzer

Quelle: Vitalitäts-Check Bayern

Quelle: Flächenmanagement-Datenbank Bayern, Musterversion 
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Haushälterischer Umgang mit 
Flächen - Chancen

Quelle: Evaluierung der Innenentwicklung in der interkommunalen Allianz Oberes Werntal



Herausforderungen
- Demographie

6Quelle: Statistik Bayern 2022

Bevölkerungsprognose
2020 – 2040:

Regierungsbezirk Mittelfranken: 

+ 2,3 % 



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

Quelle: Statistik Bayern 2022

4,3 %

-5,4 %

-6,2 %

+25,0 %



Herausforderungen 
- Ortskerne, EFH-Gebiete, Haushaltsgrößen
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Potenziale in den Ortskernen, 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
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Quelle: Landkreis Donau-Ries

Herausforderungen
- neue Wohnangebote, Zielgruppen
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Beispiel für Innenentwicklungskataster:
Zahlreiche Potenziale und aktivierte Baulücken,
Erfassung mit der Flächenmanagement-Datenbank

Quelle: Baader Konzept auf Basis der Vermessungsdaten der Kommune

Herausforderungen 
- zahlreiche Potenziale + Qualitäten 
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Haushälterischer Umgang mit 
Flächen - Chancen

Fotos: Baader Konzept, Skizze: Architekt Schänzel

z. B. 
Sinbronn:

Umnutzung 
Hofstelle zu 
Schreinerei

z. B. 
Illenschwang:

Teilabriß Stall 
und Silo, 
Nachnutzung
als Dorfplatz
bei Kirche und 
Gemeindehaus



Neubaugebiete am Siedlungsrand -
- Kostenwahrheit?
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Foto: Baader Konzept
nach A. Ruther-Mehlis

?



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

Quelle: FolgekostenSchätzer

https://www.stmb.bayern.de/buw/staedtebau/flaechensparen/folgekostenschaetzer/index.php

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

https://www.stmb.bayern.de/buw/staedtebau/flaechensparen/folgekostenschaetzer/index.php
https://www.lfu.bayern.de/umweltkommunal/flaechenmanagement/folgekostenschaetzer/index.htm


 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 Folgekosten auf:

- in welchem Zeitraum? 

- bei welcher Planung?

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

- Wer muss bezahlen?

- Folgekosten im 
Vergleich

Der FolgekostenSchätzer
- Was bringt er?
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Quelle: FolgekostenSchätzer
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Der FolgekostenSchätzer
- Themenwahl – was wird betrachtet?

Quelle: FolgekostenSchätzer
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Der FolgekostenSchätzer
- Planvarianten oder Standorte?

Quelle: FolgekostenSchätzer
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Der FolgekostenSchätzer
- Welche Kostenbereiche betrachten

Quelle: FolgekostenSchätzer

!



Der FolgekostenSchätzer
- Arbeitsschritte im Überblick

19Quelle: FolgekostenSchätzer



Der FolgekostenSchätzer
> Annahmen ansehen (Beispiel)
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Quelle: FolgekostenSchätzer



Der FolgekostenSchätzer
- Arbeitsschritt 1
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Arbeitsschritt 2
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Der FolgekostenSchätzer
- Arbeitsschritt 2
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Der FolgekostenSchätzer
- Arbeitsschritt 3
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Der FolgekostenSchätzer
- Arbeitsschritt 3
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Der FolgekostenSchätzer
- Arbeitsschritt 3
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Der FolgekostenSchätzer
- Arbeitsschritt 4 Gesamtausgaben
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Der FolgekostenSchätzer
- Arbeitsschritt 4 nach Kostenphasen
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Quelle: FolgekostenSchätzer

!



Beispiel

Vergleich von 
Folgekosten 
verschiedener 
Planungsvarianten 
von Wohngebieten 

Der FolgekostenSchätzer
- Anwendung 
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Quelle: Folgekostenschätzer Teil E: Beispiele
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Der FolgekostenSchätzer
- Ausblick auf weitere Themen: Rückbau

Differenziert werden prinzipiell Rückbaukosten (z. B. 
Beseitigung Altgebäude) und Sanierungskosten (z. B. 
Bodenreinigung bei Altlasten) 



Was leistet der Folgekostenschätzer für Praxis/Verwaltungsalltag 

 Differenzierungsmöglichkeiten der Auswertung: gesamt, 
Kostenposition, nach Kostenphase und nach Kostenträger*

 Darstellung unterschiedlicher Planungen (z. B. Investorenvorschlag,
modifizierter Vorschlag, eigene Idee)

 einzelne Kostenarten von der Betrachtung ausschließen

 Auswertung drucken oder in Pdf umwandeln

 Auswertung exportieren (z. B. für eigene weitere Auswertungen)

 Auswertung in eigene PowerPoint-Präsentation einfügen

 Checkliste: was ist in der Abschätzung enthalten (und was nicht)

dazu jeweils detaillierte Arbeitshilfen im FolgekostenSchätzer!
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Der FolgekostenSchätzer
- Mehrwert für Verwaltung und Gremien

*für Infrastrukturnetze und Grünflächen in der Regel die Kostenträger Grundstückseigentümer, Gemeinde 
und Allgemeinheit der Netznutzer und Tarifkunden der Infrastrukturnetze (z. B. Abwassergebühren, 
Wasserpreis, Strompreis, wenn im Versorgungsgebiet des Ver- und Entsorgungsunternehmen)



 „Fläche“ in den Kommunen ist ein wertvolles Gut

 Haushälterisches Umgang mit Flächen spart Kosten heute 

und in Zukunft 

 Schafft Transparenz zu Kosten 

der Siedlungsentwicklung

 Außenentwicklung ist in den 

letzten Jahren auch teurer 

und schwieriger geworden

 Innenentwicklungsprojekte schaffen nicht nur Wohnraum, 

sondern liefern Mehrfacheffekte für das (Dorf)Leben

 Und werden die klassischen Neubaugebiete den 

Anforderungen an neue Wohnwünsche und Wohnbedarfe 

gerecht?
32

Der FolgekostenSchätzer
- Ausblick



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Dr. Sabine Müller-Herbers

Baader Konzept GmbH
Zum Schießwasen 7

91710 Gunzenhausen

Tel. 09831 6193-263

www.baaderkonzept.de

s.mueller-herbers@baaderkonzept.de
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