
www.ioer.de

Bauland- und Innenentwicklungspotenziale 
in deutschen Städten und Gemeinden –
Ergebnisse einer bundesweiten Erhebung und 
Schlussfolgerungen

DFNS 2022 - Dresdner Flächennutzungssymposium; 14.06.2022

Andreas Blum (IÖR), Fabian Dosch (BBSR)

Projektdurchführung: Leibniz-Institut für ökologische Raumentwicklung, Dresden
in Kooperation mit Institut der deutschen Wirtschaft, Köln, Dr. Ralph Henger; 
im Auftrag des BBSR/BMI 



www.ioer.de

Inhaltsübersicht

Einordung und Zielsetzung

Vorgehen

Ergebnisse

Schlussfolgerungen



BAULANDUMFRAGEN - EINORDNUNG, ZIELSETZUNG

Warum Umfrage?
• Datengrundlagen schaffen
• 400.000 Wohnungen -

reicht das Bauland?
• Ziel „unter 30 ha/2030“
• Kein Kataster
• Definitionen uneinheitlich
• Fernerkundung nicht 

präzise genug

Zielsetzungen
• Bauland- und Innenent-

wicklungspotenziale 
• Flächenerfassung, 

-management
• Mobilisierung, Hemmnisse
• Wohnungsbaupotenziale
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Vorgehen und methodischer Ansatz

Online-Umfrage: 
Flächenpotenziale, Flächenerfassung, Flächenmanagement

Versand an 2990 Städte und Gemeinden aller 
Gemeindegrößenklassen 
(geschichtete Zufallsauswahl; Bruttostichprobe) 

692 verwertbare Datensätze 
(Nettostichprobe; alle Schichten > 20 % Brutto)
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Flächenpotenziale: Erhobene Flächenkategorien

Innenentwicklungspotenziale 
(Baulücken und Brachflächen in gewachsenen 
Siedlungsgebieten)

Weitere baureife Baulandreserven 
mit gesicherter Erschließung

Zusätzliche langfristige Baulandpotenziale 
(Rohbauland und Bauerwartungsland)
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Innenentwicklungspotenziale (IEP)

In der Summe lassen sich aus den Angaben der Städte und 
Gemeinden IEP von bundesweit mindestens rd. 84.000 ha 
hochrechnen (Untergrenze). 

Dieser Wert entspricht rd. 4 % der Siedlungsfläche für 
Wohnen, Industrie und Gewerbe (WIG), sowie rd. 10 m²/EW 

Gegenüber der Erhebung von 2012 (120.000 ha) 
ist das ein Rückgang um rd. 36.000 ha – im Verhältnis zur 
Flächenneuinanspruchnahme aber vergleichbar.

Die Innenentwicklungspotenziale  entfallen zu gut 
60 % auf Baulücken und zu knapp 40 % auf Brachflächen
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IEP nach 
Gemeinde-
größenklassen
und im 
großräumigen
Vergleich
(Untergrenze)

Quelle: IÖR im Auftrag des BBSR 
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Innenentwicklung als Beitrag zum 30ha-Ziel
Eine angenommene Flächenneuinanspruchnahme von 
28 ha/Tag im Jahr 2030 erfordert eine Reduktion der 
Flächenneuinanspruchnahme gegenüber dem Stand von 
2019 (52ha/Tag) um insgesamt rd. 53.000 ha.

Der insgesamt als mobilisierbar eingeschätzte Anteil der IEP 
beträgt wenigstens rund 54.000 ha.

Zudem sind IEP eine Flussgröße; weitere Flächen können 
hinzukommen und auch durch vollständigere Erfassung 
kommen weitere Flächen in den Blick, Nachverdichtung kann 
erhebliche zusätzliche „versteckte“ Potenziale erschließen.



www.ioer.de

IEP plus weitere baureife Baulandreserven: 
Gesamt-Baulandpotenzial

Validiertes Gesamt-Baulandpotenzial aus IEP und weiteren 
baureifen Baulandreserven: rd. 99.000 ha (Untergrenze)

Dieser Wert entspricht rd. 5 % der Siedlungsfläche WIG 
(Wohnen, Industrie und Gewerbe) sowie rd. 12 m²/EW 
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Gesamt-
Baulandpotenzial 
in % WIG 
(Untergrenze)

Quelle: IÖR im Auftrag des BBSR 
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Vorgesehene 
Nutzungen
Gesamt-
Baulandpotenzial

Quelle: IÖR im Auftrag des BBSR 
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Einschätzung 
Mobilisierbarkeit
Gesamt-
Baulandpotenzial

Quelle: IÖR im Auftrag des BBSR 
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Mobilisierungshemmnisse abbauen
Die Mobilisierbarkeit der Flächen wird heute optimistischer 
eingeschätzt als 2012.

Trotzdem: gut 20 % des Gesamt-Baulandpotenzials werden 
als eher nicht mobilisierbar oder als unsicher eingeschätzt.

Haupt-Hemmnisse der Mobilisierung sind Bevorratung und 
Eigenbedarf sowie komplizierte Eigentumsverhältnisse.

Sensibilisierung und gezielte Ansprache der Flächen-
eigentümerinnen und -eigentümer sowie entsprechende 
Anreize sind wichtige Ansatzpunkte.
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Abschätzung Obergrenzen



www.ioer.de

IEP nach 
Datengrundlage 
(% WIG)

Quelle: IÖR im Auftrag des BBSR 
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Abschätzung Obergrenzen

Oberer Schätzwert 
Innenentwicklungspotenziale: rd. 106.000 ha

Oberer Schätzwert 
Gesamt-Baulandpotenzial: rd. 132.000 ha
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Baulandpotenziale Gesamtübersicht

Rd. 99.000 ha Gesamt-Baulandpotenzial 
(Untergrenze; oberer Schätzwert: 132.000 ha)

Darin enthalten:

Rd. 84.000 ha Innenentwicklungspotenziale  
(Untergrenze; oberer Schätzwert: 106.000 ha)

Zusätzliche längerfristige Potenziale:

Rd. 34.000 ha B-Plan-Potenziale 
(Rohbauland; ohne gesicherte Erschließung)

Rd. 100.000 ha FNP-Potenziale (Bauerwartungsland)
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Flächenerfassung
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Situation der Flächenerfassung insgesamt

Aktivitäten gegenüber 2012 deutlich zugenommen

Wichtigste Hemmnisse der Flächenerfassung: 
308 offene Nennungen, davon

30 % Personalmangel
20 % Zeitaufwand bzw. Aufwand allgemein
16 % nicht erforderlich; Erfahrung reicht
8 % kein Budget
6 % mangelnde Datengrundlagen
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Verbreitung 
von 
Maßnahmen 
der Flächen-
erfassung
(Anteil der 
Kommunen)

Quelle: IÖR im Auftrag des BBSR 

Bedeutsamer in 
größeren Städten

Bedeutsamer in 
Ost-Deutschland
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Instrumente und Strategien der 
Wohnbaulandentwicklung
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Beitrag versch. 
Instrumente 
zur 
Wohnbauland-
entwicklung
(Anteil der 
Kommunen)

Quelle: IÖR im Auftrag des BBSR 

Bedeutsamer in 
Ost-Deutschland
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Beitrag versch. 
Strategien zur 
Wohnbauland-
entwicklung
(Anteil der 
Kommunen)

Quelle: IÖR im Auftrag des BBSR 
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Zutreffen 
Boden-
politischer 
Orientierungen
(Anteil der 
Kommunen)

Quelle: IÖR im Auftrag des BBSR 

Bedeutsamer in 
Ost-Deutschland
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Doppelte Innenentwicklung im Blick behalten

Die Zustimmung zur nichtbaulichen Entwicklung von 
Baulücken und Brachflächen hat gegenüber 2012 
abgenommen. 

Nur auf rd. 3,5 % des Gesamt-Baulandpotenzials sind Grün-
und Freiflächen vorgesehen. 

Zugleich ist die Bedeutung von wohnortnahen Grün- und 
Freiflächen im Rahmen der Corona-Pandemie besonders 
augenfällig geworden.

Auch Zwischennutzungen können hier Beiträge leisten.
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Abschätzung Wohnungsbaupotenziale
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Abschätzung Wohnungsbaupotenziale*

* Auf dem für Wohnungsbau vorgesehenen Flächenanteil (rd. 2/3)

Methode (1)

25 WE/ha

Methode (2)

BBSR-Kreistyp

Methode (3)

GGK

Hektar

(gesamt)

Realisierbare 

WE in Mio.*

WE in Mio.*

Min. – Max.

WE in Mio.*

Min. – Max.

IEP 84.400 1,407 1,750 – 3,500 1,439 – 2,878

Gesamtpotenzial (IEP + 

weiteres baureifes Bauland
98.900 1,648 2,065 – 4,130 1,647 – 3,294

… hiervon direkt oder 

kurzfristig nutzbar
52.700 0,879 1,117 – 2,234 0,898 – 1,796

B-Plan (Rohbauland) 34.200 0,570 0,648 – 1,296 0,487 – 0,973

F-Plan (Bauerwartungsland) 99.900 1,666 1,992 – 3,984 1,480 – 2,960

Quelle: IW im Auftrag des BBSR 
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… DABEI NICHT BERÜCKSICHTIGT: 

VERSTECKTE WOHNBAUPOTENZIALE IM IMMOBILIENBESTAND

Dachgeschossausbau / Aufstockungen: über 

1. Mio Wohnungen

 Innenausbau eines vorhandenen Dachraumes

 Hinzufügen von Stockwerken

Quellen: Matthias Waltersbacher (BBSR), 29.3.22;

Dosch/Waltersbacher KoPo 06/22 10-11 

Wohnraumpotenzial von Nicht-Wohngebäuden: 

Mehr als 1,4 Millionen Wohnungen 

 Aufstockung von Büro- und Verwaltungsgebäuden

 Überbauung Discounter, Parkplätzen/-häusern

 + Umwandelungspotenzial: > 235.000 Wohnungen 

Wohnraumpotenzial von nicht 

genutzten Wohnungen 

 Schätzungsweise stehen 1,7 Mio. 

Wohnungen leer, teil marktaktiv

Abbau Bauüberhang

 847.000 Wohnungen; 295.000 in 

Kreisfreien Großstädten, davon 

165.000 in den Big 7 
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Flächenbedarfe: EFH weiter dominant

Zusätzlich angegebene Wohn-Flächenbedarfe entfallen zu 
rund 75 % auf Flächen für Ein- und Zweifamilienhäuser.

Zugleich sind vor dem Hintergrund des demografischen 
Wandels Nachnutzungen und Nachverdichtungen hier 
vielerorts eine realistische Option.

Gut 20 % der Städte und Gemeinden gehen hier zumindest 
teilweise bereits konkrete Nachverdichtungsmaßnahmen an.



www.ioer.de

Zentrale Ergebnisse im Überblick
Mit mindestens 84.000 ha Innenentwicklungspotenzialen (IEP) bzw. 99.000 ha 
Gesamt-Baulandpotenzial (IEP plus B-Plan-Reserven mit gesicherter Erschließung) 
bestehen große Entwicklungspotenziale ohne Flächenneuinanspruchnahme.

Auf dem kurzfristig nutzbaren Anteil des Gesamt-Baulandpotenzials können 
wenigstens 900.000 bis zu gut 2 Mio. Wohneinheiten realisiert werden. 
Zur Mobilisierung weiterer Potenziale ist die Zurückhaltung bzw. Mitwirkungs-
bereitschaft der Flächeneigentümerinnen und -eigentümer ein zentraler Faktor.

Die Innenentwicklungspotenziale können einen wesentlichen Beitrag zur Erreichung 
des 30-ha-Ziels leisten; Dabei wird § 13a BauGB von den Kommunen sehr positiv 
bewertet, während § 13b BauGB eher zwiespältig erscheint.

Eine systematische Flächenerfassung hat in den vergangenen Jahren zugenommen. 
Dies trägt zu einer vollständigeren Kenntnis existierender Flächenreserven und 
-potenziale bei und bildet die Grundlage eines informierten Flächenmanagements.

Für eine weitere Verbreitung einer systematischen Flächenerfassung verweisen die 
Städte und Kommunen neben dem Ausbau von (Personal-)Kapazitäten auf die 
Entwicklung einheitlicher Begriffe und Kategorien sowie Methoden, Schnittstellen 
und Standards der Datenerfassung.
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DYNAMIK NACH DER STUDIE

PK in Bundespressekonferenz

Ergebnistagung 29.03.2022

• 99.000 Hektar, 2/3 für Wohnen

• Realisierbar: 0,9->2 Mio. Wohnungen

• …Forderung nach Potenzialflächenkataster

Bündnis bezahlbarer Wohnraum 26.4

• 400.000 neue bedarfsgerechte und klimafreundliche 

Wohnungen p.a.

• zusätzlichen Wohnraum im Bestand schaffen

• Bau-, Investitions- und Innovationsoffensive und 

Planbeschleunigung
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Wissenschaftlicher Endbericht, 

231 S. (IÖR, IW im Auftrag BBSR)
Publikumsbroschüre, 

52 S. (BMWSB)

Kurzbericht Storymap (IÖR)

PRODUKTE DER BAULANDUMFRAGE

Zugriff über Projekt-Webseiten: 

BBSR:

Baulandumfrage 2020 > Links / Veröffentlichungen

IÖR:

https://www.ioer.de/projekte/baulandumfrage-2020

https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/exwost/Studien/2019/baulandumfrage/01-start.html;jsessionid=CB96014077B485EAF2ABB4B66DFA7E56.live21324?pos=3
https://www.ioer.de/projekte/baulandumfrage-2020

