
Vergleich der Kosten für 
verschiedene Siedlungsgebietstypen

Methode der Untersuchung 

Erhebungsinhalte
- Investitionen (Vorbereitung, Gestehung, Folgeeinrichtungen)
- laufende Einnahmen/Ausgaben (Einrichtungen, Finanzierung, Betrieb)
Siedlungsgebietstypen

Ein Projekt im REFINA-Forschungsverbund

Neue Handlungshilfen für eine aktive Innenentwicklung

Ziel und Vorgehensweise

(Prof. Dr. Ruther-Mehlis, Hochschule Nürtingen)

Ergebnisse - Führung von Baulandkatastern

GEFÖRDERT VOMPROJEKTENTWICKLUNG 
UND -DURCHFÜHRUNG

Repräsentative Befragung von Kommunen in Bayern und Baden-Württemberg 
zu Baulandkatastern und Eigentümeransprache

Wirtschaftlichkeitsaspekte der Innen- und Außenentwicklung 

www.baaderkonzept.de

aller kleinen und mittleren Kommunen in 
Baden-Württemberg und Bayern 
- 2.220 Kommunen mit 2.000 – 50.000 Einwohnern

zu Verbreitung und Anwendung von Instrumenten 
des Flächenmanagements in den Kommunen 
- Baulandkataster
- Eigentümeransprache

nach konkreten Angaben zur Ausgestaltung
dieser Instrumente  
- Form und Art der Führung
- Inhalte, Kriterien (z. B. erfasste Flächentypen)
- Fortschreibung 

Schriftliche Befragung

Mit Unterstützung der kommunalen Spitzenverbände

298 Kommunen mit einem 
Baulandkataster = 25,9 %

Kommunen mit 
Baulandkataster nach Ländern
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Fragebogen (Seite 1 Ausschnitt) mit Abfrage zur Führung 
von Baulandkatastern 

Rücklauf:
1.151 Fragebögen ≃ 51,8 %

Gemeinde XY-Stadt Gebietsbezeichnung Baugebiet XY (bitte je Gebiet 1 Datenblatt anlegen) Ansprechpartner: Herr Fachmann

Finanzflüsse Ausgaben Einnahmen Einnahmen
Kostenträger/Nutznießer Gemeinde Förderung kommunales Treuhänder Private Gew erbliche Sonstige Summe Gemeinde Förderung kommunales Treuhänder Private Gewerbliche Sonstige Summe abzgl . Ausgaben

Bund, Land Unternehmen Grundst.eigen Grundst.eigent. Ausgaben Bund,  Land Unternehmen Grundst.eigen Grundst.eigent. Einnahmen

Finanzflüsse Investitionen
Vorberei tung

Bestandsaufnahme
informelle Planung
Bauleitplanung
Gutachten
Fachplanungen
Verfahrenskosten

Verwaltungsaufwand
Umlegung
Sonstiges
Marketing
alternativ: Verfahrenskosten gesamt

Grunderwerb zur Gebietsentwicklung
Grundstückskauf
Grunderwerbsnebenkosten (Grunderw.steuer, Notar, …)
Vermessung
Sonstiges
alternativ: Grunderwerb gesamt

Sonstiges
Summe Vorbereitung
Gestehung

Freilegungskosten
Abbruch
Abräumung
Entsorgung
Altlastenbeseitigung/ -behandlung
Entschädigungen
Sonstiges
alternativ: Freilegung gesamt

Innere Erschließung (öf fentlich, beitragsfähig)
Verkehrsanlagen

zum Anbau bestimmte Straßen, …
anbaufreie Sammelstraßen
Anlagen für den ruhenden Verkehr
alternativ: Verkehrsanlagen gesamt

Beleuchtung
Fußwege (separate)
Grünanlagen

Kinderspie lplätze
Erholungsgrün
Lärmschutz-/Trenngrün
Straßen- und Wegebegleitgrün
Sonstiges
alternativ: Grünanlagen gesamt

Versorgungsanlagen
Wasser
Abwasser
Energie
Fernwärme
Telekommunikation
Abfallentsorgung
alternativ: Versorgungsanlagen gesamt

Sonstiges
alternativ: Innere Erschl.(öffentlich,  beitragsfähig) gesamt

Innere Erschließung (öf fentlich, nicht beitragsfähig)
Verkehrsanlagen

zum Anbau bestimmte Straßen, …
anbaufreie Sammelstraßen
Anlagen für den ruhenden Verkehr
alternativ: Verkehrsanlagen gesamt

Beleuchtung
Fußwege (separate)
Grünanlagen

Kinderspie lplätze
Erholungsgrün
Lärmschutz-/Trenngrün
Straßen- und Wegebegleitgrün
Sonstiges
alternativ: Grünanlagen gesamt

Versorgungsanlagen
Wasser
Abwasser
Energie
Fernwärme
Telekommunikation
Abfallentsorgung
altern. Versorgungsanlagen gesamt

Sonstiges
altern. Innere Erschließung (öffent lich, nicht beitragsfähig) gesamt

Innere Erschließung (privat)
Verkehrsanlagen

zum Anbau bestimmte Straßen, …
anbaufreie Sammelstraßen
Anlagen für den ruhenden Verkehr
alternativ: Verkehrsanlagen gesamt

Beleuchtung
Fußwege (separate)
Grünanlagen
Versorgungsanlagen
Sonstiges
alternativ: Innere Erschl.(privat) gesamt

Äußere Erschließung (öffentlich)
Verkehrsanlagen (Straßen, Anlagen f. d.  ruhenden Verkehr)
Grünanlagen (Parks, Lärmschutz, Trenngrün)
Versorgungsanlagen

Wasser
Abwasser
Energie
Fernwärme
Telekommunikation
Abfallentsorgung
alternativ: Versorgungsanlagen gesamt

Sonstiges
alternativ: Äußere Erschließung (öffentlich) gesamt

Ökologischer Ausgle ich
Planung, Gutachten
Grunderwerb
Herstellung der Ausgleichsmaßnahmen
Sonstiges
alternativ: Ökologischer Ausgleich gesamt

Lärmschutz
Vermessung (Grundstücksveräußerung)
Veräußerung Baugrundstücke (Privatisierungserlöse) Hinweis: Preis ohne Erschließung und Hausanschlüsse, wenn diese oben erfasst sind
Sonstiges

Summe Gestehung
Folgeeinrichtungen Investi tionen

Kindergärten, Kindertageseinrichtungen
Grundschulen
weiterführende Schule
Spiel- und Sporthallen
öffentliche Spiel- und Sportplätze
Freibäder
Hallenbäder
Alteneinrichtungen
Friedhöfe
Parkanlagen (nicht zur Erschließung erford.)
ergänzende öffentl. Erschließung (Brücken, …)
Sonstiges Hinweis: konzentriert auf Differenzierung Innen-/Außenentwicklung --> Kausalität mit Projekt muss gegegen sein --> keine Einrichtungen mit gesamtstädtischem Einzugsbereich; ggf. Schätzwerte/Pauschalwerte/Platzzahlen o.ä. ansetzen

Summe Folgeeinrichtungen Investitionen
Finanzflüsse Investitionen gesamt

Folgekosten laufend p.a.
Folgekosten Erschließung und Folgeeinrichtungen
(Instandhaltung, Wartung, Betrieb, Personal,  Verwaltung)

Innere Erschließung (öf fentlich)
Unterhaltung Straßen 
Reinigung, Winterdienst , ... Hinweis: bei variierenden Ansätzen bitte Durchschnit tswert angeben
Betrieb Beleuchtung
Unterhaltung Leitungsnetze
Grünpflege 
Ökologischer Ausgle ich, Pf lege usw.
alternativ: Summe Innere Erschließung (öffentlich)

Äußere Erschließung (öffentlich)
Unterhaltung Straßen 
Unterhaltung Leitungsnetze
Grünpflege 
Ökologischer Ausgle ich, Pf lege usw.
alternativ: Summe Äußere Erschließung (öffentlich)

Folgeeinrichtungen
Kindergärten, Kindertageseinrichtungen Hinweis Folgeeinrichtungen: bitte ggf. Stichwort zur Schätzmethode
Grundschulen
weiterführende Schule
Spiel- und Sporthallen
öffentliche Spiel- und Sportplätze
Freibäder
Hallenbäder
Alteneinrichtungen
Friedhöfe
Parkanlagen (nicht zur Erschließung erford.)
ergänzende öffentl. Erschließung (Brücken, …)
Sonstiges

Summe Folgekosten Erschließung und Folgeeinrichtungen
Finanzierungskosten p.a.

Zinszahlungen
bitte je betrachteter Kostenart e int ragen Hinweis: ggf. pauschal langfrist ige kalkulatorische Zinsen ansetzen

entgangene Kapitalerträge Hinweis: Opportunitätskosten ggf.  pauschal kalkulatorisch ansetzen
Sonstiges

Summe Finanzierungskosten p.a.
Abschreibungen (kalk. Werteverzehr) p.a.

bitte je betrachteter Kostenart e int ragen

Summe Abschreibungen p.a.
Sonstiges

Summe Sonstiges p.a.
Summe Folgekosten laufend p.a. gesamt

Rücklauf nach Ländern 
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Rücklauf nach Größe der Kommunen
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In den Baulandkatastern erfasste Flächentypen
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Ergebnisse - Eigentümeransprachen
490 Kommunen mit Eigentümeransprache = 42,9 %
(Befragungen von Eigentümern von Baulücken u.a. innerörtlichen 
Baulandpotenzialen, Grundgesamtheit = 1141 Kommunen)

Form der Eigentümeransprache
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Kommunen mit schriftlicher Befragung aller oder 
ausgewählter Eigentümer von Baulandpotenzialen
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Darstellung der Finanzflüsse (Infrastrukturen)
Ausgaben/Einnahmen nach Akteuren:
• Vorbereitung/Planung
• Gestehung: innere/äußere Erschließung, 

Ausgleich
• Folgeeinrichtungen direkt/indirekt
• Finanzierung

Neubaugebiet
„Grüne Wiese“

Arrondierung BracheNachverdichtungNeubaugebiet 
Ortsrand Fazit

Neubaugebiete am Ortsrand zentrales Problem der Zersiedlung (Fläche, Dichte, Kosten)
Informationen zu wirtschaftlichen Folgeeffekten der Siedlungsentwicklung kaum verfügbar 
(Investitionen und laufende Einnahmen/Ausgaben)
Erhebungsergebnisse wichtige Entscheidungsunterstützung bei der Wohnbaulandpolitik

Ziel, Vorgehensweise und Ergebnisse

Fallstudien
20 Fallstudien aus 10 Gemeinden

Empirische Kennwerte
Projekte komreg, WISINA

Wirtschaftlichkeit verschiedener Varianten

Zukünftige Wohnsiedlungsentwicklung

• 1 Excel-Arbeitsblatt je Projekt

• Akteure/Kostenträger/Nutznießer

• Finanzflüsse Einnahmen/Ausgaben

• Differenziert oder zusammengefasst

• Erhobene Werte/Schätzwerte
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Versand von 2.220 Fragebögen an die kleinen und mittleren 
Kommunen in Süddeutschland
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Fazit
Nur rd. 25 % der Kommunen verfügen über ein Bauland-
kataster (noch weniger in fortschreibungsfähiger Form).
Ansätze für Innenentwicklung und Flächenmanagement 
sind jedoch auch in kleineren Kommunen präsent.
Die bevorzugte Form der Eigentümeransprache sind 
Einzelgespräche und Kontaktvermittlungen. 
Wenig Kommunen mit systematischer / flächendeckender 
Baulanderfassung und Eigentümerkommunikation (<10 %).
Die Unterstützung der Kommunen bei der Potenzialerfas-
sung und der Aktivierung von innerörtlichen Bauland-
potenzialen ist nach wie vor eine drängende Aufgabe.

Vertiefende Interviews in 
16 Kommunen mit 

schriftlicher 
Eigentümeransprache

• kaum begleitende Maßnah-
men (Presse,Veranstaltung)

• hohe Bandbreite bei der 
Rücklaufquote

• unterschiedliche, aber über-
wiegend gute Erfahrungen, 
würden Aktion wiederholen

• Ergebnisse für Veröffent-
lichung im Internet und 
Baulückenlisten genutzt 

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000

14000

16000

18000

20000

Grüne Wiese Ortsrand Arrondierung Nach-
verdichtung

Brache

EW

WE

Jahr

€

Einmalige Herstellung

Betrieb

Instandhaltung

Erneuerung

Zins und Tilgung

Wertverzehr


