
D
e

u
ts

c
h

e
s

In
st

it
u

t
fü

r
U

rb
a

n
is

ti
k
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Management = Erreichung 
bestimmter Ziele mittels besonderer 
Strategien und Maßnahmen
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Definition Flächenmanagement

Kombination staatlicher und konsensualer 
Instrumente zur Realisierung einer aktiven, 
bedarfsorientierten, strategischen und 
ressourcenschonenden Bodennutzung in einem 
integrierten Planungsprozess 

Quelle: Löhr; Wiechmann, 2005.
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Operationalisierung 
flächenpolitischer Ziele

Quelle: BMVBS, BBR (Hrsg.) (2007): Nachhaltigkeitsbarometer Fläche
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Ablaufzyklus
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Nachhaltiges Flächenmanagement

 Nachhaltiger Umgang mit den Ressourcen Fläche und Boden
- Reduzierung des Zuwachses an bebauter Siedlungsfläche 
- optimale Nutzung städtebaulicher Dichte 
- Flächenrecycling 
- flächensparendes Bauen 
- Reduzierung der Bodenversiegelung 

 aktive, nachfrageorientierte, strategische Planung und Steuerung
- als kommunikativer Prozess mit allen Beteiligten 
- Planung 

 Schwerpunktsetzung 
 Qualitätssicherung 
 Finanzierung 

- Flächeninformationssystem 

 Kombination öffentlich-rechtlicher und privatrechtlicher Instrumente
- intensive Koordination der kommunalen Fachressorts 
- gemischt privat-öffentliche Strategien 
- Öffentlichkeitsbeteiligung 

Quelle: ISL, Universität Karlsruhe 
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Flächenpotenziale

Erweiterungs-
potenziale

Theoretische Entwicklungsreserven ohne
Planungsstatus

Regionalplanungsreserven

FNP-Reserven (Bauerwartungsland)

grundsätzlich rücknehmbare
B-Plan-Reserven (Rohbauland)

Innenentwicklungs-
potenziale

Baulücken (baureifes Land/Bauland) im 
Geltungsbereich siedlungserweiternder B-Pläne

Baulücken im Geltungsbereich bestandsorientierter 
Bebauungspläne und im unbeplanten Innenbereich

geringfügig bebaute Grundstücke / 
Nachverdichtungspotenziale

Brachflächen

absehbare Flächenfreisetzungen
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Brachflächen
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Flächenrecycling

Kriterien der Mobilisierbarkeit
- Lage (u.a. räumliche Lage, Schutzstatus) -

- bauliche Vornutzung -
- Gebäudebestand -

- Standard der Erschließung -
- Versiegelungsgrad -

- Altlasten/ Altlastenverdacht -
- Eigentumsverhältnisse -

Strategieempfehlung je nach 
Mobilsierungsaufwand und 
städtebaulicher Bedeutung
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A

B

C

Bodenwert (nach Sanierung)

Aufbereitungskosten

Selbstläufer

potenzielle 
Entwicklungsflächen

Reserveflächen / 
Renaturierung

wachsend

A
B

C

Bodenwert (nach Sanierung)

Aufbereitungskosten

Selbstläufer

potenzielle 
Entwicklungsflächen

Reserveflächen / 
Renaturierung

schrumpfend

Bodenmarkt und 
Revitalisierungs-
chancen: 

ABC-Flächen

Quelle:
Ferber, Uwe (Bearb.), Brachflächen-Revitalisierung. 
Internationale Erfahrungen und mögliche 
Lösungskonzeptionen, hrsg. vom Sächsischen 
Staatsministerium für Umwelt und Landesentwicklung, Dresden 
1997, S. 39 ff.
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 System von Planung, Nutzung, Nutzungsaufgabe, 
Brachliegen und Wiedereinbringung von Flächen 

 aktiver Managementansatz: Abgleich von Potenzialen 
und Nachfrage 

 vorrangige Mobilisierung bestehender 
Innenentwicklungspotenziale

 offenes System;  Ziel:  Neuinanspruchnahme von 
Flächen durch Entsiegelung oder Renaturierung von 
anderen Flächen vollständig kompensieren. 

Flächenkreislaufwirtschaft - Prinzip



D
e

u
ts

c
h

e
s

In
st

it
u

t
fü

r
U

rb
a

n
is

ti
k

Instrumentenmix
• rechtliche, plane-
rische und ökono-
mische Instrumente
• kooperative 
Steuerungsansätze

Planung

NutzungBrachliegen

Nutzungsaufgabe

Wiedereinbringung

Entlassung von 
Flächen, für die eine 
baulich 
Nachnutzung 
dauerhaft nicht in 
Frage kommt

Mobilisierung von Flächenpotenzialen
• Brach- und Konversionsflächen

(industriell, gewerblich, militärisch)
• Baulücken im Innenbereich
• Stadtumbau-Brachen
• Planungsbrachen

Neuausweisung von 
Flächen „auf der 
grünen Wiese“

Zwischen-
nutzung

Flächenkreislaufwirtschaft

Quelle: Deutsches Institut für Urbanistik, 2005
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Flächenkreislaufwirtschaft –
Politikansatz und Strategie

 veränderte Nutzungsphilosophie => „Vermeiden – Verwerten –
Ausgleichen“

 Mengen- und Qualitätsziele
 Kombination folgender Strategieansätze:
- Erfassung bestehender und zu erwartender Flächenpotenziale,
- Abgleich von Potenzialen und Nachfrage,
- Steuerung von Quantitäten der räumlichen Planung,
- Kooperation,
- finanzieller Lasten- und Nutzenausgleich
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Akteure

Akteure Akteure 
FlächenkreisFlächenkreis--
laufwirtschaftlaufwirtschaft

Industrie- und 
Handelskammern

Immobilien-
wirtschaft

Haus- und 
Grundbesitzerverein

Landwirtschafts-
verwaltung/

Landwirtschafts-
kammer/

Bauernverband

Großflächen-
eigentümer

Regionalplanung
Regionalverbände

Gender-
Beauftragte

Landes-
planungPlanende 

Verwaltungen 
aus Kommunen

Naturschutz- und 
Umweltverbände

Projektentwickler 
und -finanzierer

Wirtschafts-
förderung

Wissenschaft
Wohnungs-
gesellschaft
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Flächenkreislaufwirtschaft: 
Handlungsbereiche

 Informationen (von und für unterschiedliche Akteure, 
unterschiedliche Funktionen)

 Planung (informelle und förmliche),
 Kooperation (informelle und förmliche),
 Organisation/Management,
 Budget, Investitionen und Förderprogramme (z.B. in 

Flächenerwerb und Flächenaufbereitung),
 Vermarktung,
 Rechtsetzung und Anordnungen.
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Weiterführende Informationen

www.refina-info.de
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