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Einführung 

Sehr geehrte Damen und Herren, 

in unserer aktuellen Ausgabe des Infobriefs schauen wir zurück auf den Kongress der Flächen-

sparoffensive vom Oktober und unsere Online-Veranstaltung im Rahmen der bayernweiten Ter-

minreihe „Gewerbeentwicklung der Zukunft“. Einführend geben wir Ihnen einen Überblick über 

die aktuellen Zahlen zum Flächenverbrauch in Bayern. 

Wir wünschen Ihnen eine schöne Weihnachtszeit und einen guten Start ins neue Jahr.  

Ihre Flächensparmanager 

Matthias Nicolai und Michael Birnbaum 

 

Statistik – Der Flächenverbrauch ist 2024 gesunken 

Im Jahr 2024 wurden in Bayern insgesamt rd. 

3.570  ha Grund und Boden erstmals für Sied-

lungs- und Verkehrszwecke in Anspruch ge-

nommen. Dies bedeutet einen Flächenver-

brauch von rd. 9,8 ha pro Tag (entspricht 

über 14 Fußballfeldern) und einen Rückgang 

gegenüber dem Vorjahr (12,4 ha pro Tag). 

Mit rd. 1 300 ha bzw. 3,7 ha pro Tag war die 

Freiflächenphotovoltaik für rd. 38 Prozent 

des Flächenverbrauchs in Bayern verant-

wortlich. 

Über den längeren Zeitraum 2016-2024 ent-

stand nach Nutzungen der größte Flächenver-

brauch für Wohnzwecke, gefolgt von Industrie- 

und Gewerbenutzungen. Bei der ungebrochen 

stark zunehmenden Flächeninanspruch-

nahme durch die Solarenergienutzung gilt es 

zu beachten, dass Freiflächen-Photovoltaik-

anlagen nur zu einer sehr geringen Versiege-

lung führen und mitunter auch eine ökologi-

sche Aufwertung der Böden bewirken. Nichts-

destotrotz werden große Flächen der landwirt-

schaftlichen Nutzung entzogen. 

Im Regierungsbezirk Oberfranken betrug die Flächenneuinanspruchnahme für Siedlungs- und 

Verkehrszwecke 2024 ca. 506 ha. Damit werden insgesamt über 89 700 ha bzw. 12,4 % Ober-

frankens als Siedlungs- und Verkehrsfläche genutzt. 

 

Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsfläche in Bayern pro Tag 
(2012 – 2024) in ha 

 

 
 © StMWi 

 

Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsfläche in Bayern nach 
Nutzungsart (2016 – 2024) in Prozent 

 
 © StMWi 
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Der letztjährige Flächenverbrauch war in Oberfranken geprägt durch einen erneut hohen Zu-

wachs an Freiflächen-Photovoltaikanlagen, welche für mehr als die Hälfte der gesamten Flächen-

neuinanspruchnahme ursächlich sind, in Oberfranken-West sogar für über zwei Drittel.  

Der Wohnungsbau beanspruchte 2024 oberfrankenweit rd. 120 ha, davon am meisten in den 

Landkreisen Bamberg und Bayreuth. Bei den gewerblichen Nutzungen sticht insbesondere der 

großflächige Neubau des EDEKA-Logistikzentrums in Marktredwitz hervor. 

In der Infomail Nr. 24 der Flächensparoffensive erhalten Sie weitere Ergebnisse zur Flächensta-

tistik aufbereitet für Regionen und Bezirke. 

 

 

Platz für mehr – Multifunktionale Nutzung 

von Gewerbeflächen

Am 11.07.2025 lud das Flächensparma-

nagement der Regierung von Oberfranken 

zu einer Online-Veranstaltung ein, um für 

eine multifunktionale Nutzung von Gewerbe-

flächen als einen gewinnbringenden Ansatz 

für einen sorgsamen Umgang mit Grund und 

Boden zu sensibilisieren. 

Diese effiziente Art der Flächennutzung kann 

an anderer Stelle Freiräume und Entwick-

lungsmöglichkeiten erhalten. Durch Kombi-

nation verschiedener Nutzungen kann zu-

dem die Versiegelung reduziert, der Roh-

stoffverbrauch gesenkt und auch Kosten ein-

gespart werden. 

Gerade bei der Neuausweisung von Gewer-

beflächen haben Kommunen die Möglich-

keit, durch gezielte Beratung und planeri-

sche Festlegungen multifunktionale Lösun-

gen zu fördern und so einen nachhaltigen 

Umgang mit der knappen Ressource Fläche 

sicherzustellen.   

Aber auch bestehende Gewerbestandorte 

können durch Nachverdichtung und die 

Kombination bzw. Stapelung verschiedener 

Nutzungen zur Reduzierung des Flächenver-

brauchs und zur effizienteren Flächennut-

zung beitragen.  

Anhand der Brauerei Maisel präsentierte Mi-

chael Feuerstein, Geschäftsführer der Bay-

reuther-Biererlebniswelt, verschiedene Pro-

jekte mit effizienter Flächennutzung.  

Das seit 1887 in Bayreuth ansässige Unter-

nehmen betreibt eine Brauerei mit Bier-Er-

lebniswelt, Kaffeemanufaktur, Hotel und 

Restaurant, unterhält mehrere Immobilien 

und ist zudem im Bereich Logistik tätig. Beim 

Neubau eines Blocklagers des Maisel’s 

Brauhaus wurden Bierlager und Parkplatzflä-

chen miteinander kombiniert:   

Auf dem Dach des neuen Lagers, das Platz 

für 50 000 hl Bier bietet, entstanden innen-

stadtnahe Stellplätze für Mitarbeitende und 

die Öffentlichkeit. 

 

© Brauerei Gebr. Maisel GmbH & Co. KG 

https://www.flaechensparoffensive.bayern/fileadmin/user_upload/flaechensparoffensive/downloads/K4_FSO_Mailing_24.pdf
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Auch das direkte Be- und Entladen von 

LKWs ist am Lager möglich, so dass Ver-

kehrswege gespart und ein effizienterer Be-

triebsablauf möglich sind. Außerdem wurde 

ein Büroneubau auf einem Bestandsge-

bäude inmitten der Brauerei realisiert. Für 

den Gebäudeaufsatz wurde ausschließlich 

Holz aus der Region verwendet. Das Office-

Konzept setzt ebenfalls auf effiziente Flä-

chennutzung, indem durch Home-Office Op-

tionen und der bedarfsorientierten Buchung 

von Arbeitsplätzen keine Vollbelegung erfor-

derlich ist. So konnte Bürofläche eingespart 

werden. Für die Weiterentwicklung des Are-

als ist zudem die Reaktivierung eines leer-

stehenden Backsteingebäudes vorgesehen, 

mit dem Ziel dieses multifunktional zu nutzen 

und so zusätzliche Nutzungen im Bestand zu 

schaffen. 

Als weiteres Beispiel einer multifunktionalen 

Nutzung von Gewerbeflächen präsentierte 

Bürgermeister Frederic Ruth von der Ge-

meinde Uttenreuth im Landkreis Erlangen-

Höchstadt die Planung eines Supermarkts 

mit Wohnüberbauung auf einer innerorts lie-

genden Brachfläche entlang der Staats-

straße 2240. Anknüpfend an die städtebauli-

chen Ziele der Gemeinde und die bayerische 

Förderinitiative „Innen statt Außen“ soll ein 

deutlich überbauter Rewe Vollsortiment-Su-

permarkt entstehen. Neben dem 1500 qm 

Supermarkt und Bäckerei im Erdgeschoss 

sind nach dem vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan mit integrierter Grünordnung, 16 

Wohneinheiten sowie gewerbliche und frei-

berufliche Nutzung in den Obergeschossen 

vorgesehen.  

Zudem sollen alle Dachflächen extensiv be-

grünt werden und ein Innenhof im Oberge-

schoss mit intensiver Begrünung entstehen. 

Auch eine Tiefgarage ist Bestandteil der Pla-

nungen. Aufgrund fehlender Finanzmittel ist 

das Projekt aktuell noch nicht umgesetzt. 

Unterlagen zur Veranstaltung können hier 

heruntergeladen werden. 

 

  

https://www.regierung.oberfranken.bayern.de/service/raumordnung_landesplanung_regionalplanung/flaechensparoffensive/index.html
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Kongress „Raum für Zukunft: Mehrwert durch Flächeneffizi-

enz“ am 1. und 2. Oktober 2025 

 

Am 01. und 02. Oktober 2025 fand der Kongress der Bayerische Flächensparoffensive zum 

Thema Flächeneffizienz in Fürth statt. Neben der Verleihung des Gütesiegels Flächenbewusste 

Kommune ging es dabei um die vielschichtigen Potenziale, aber auch die Herausforderungen 

einer effizienten Nutzung von Flächen. Einen Rückblick finden Sie hier und in der Infomail Nr. 25 

der Flächensparoffensive. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

© Ralf Rödel 

© Fabian Gebert 

© Fabian Gebert © Ralf Rödel 

© Ralf Rödel 

© Ralf Rödel 

https://www.flaechensparoffensive.bayern/aktuelles/kongress-raum-fuer-zukunft-mehrwert-durch-flaecheneffizienz/
https://www.flaechensparoffensive.bayern/aktuelles/kongress-raum-fuer-zukunft-mehrwert-durch-flaecheneffizienz/
https://www.flaechensparoffensive.bayern/aktuelles/kongress-raum-fuer-zukunft-mehrwert-durch-flaecheneffizienz/
https://www.flaechensparoffensive.bayern/fileadmin/user_upload/flaechensparoffensive/bilder/Infomail/K4_FSO_Mailing_25.pdf
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Im Rahmen des Kongresses organisierten 

die Flächensparmanagements aus Ober-

franken und der Oberpfalz das Forum „Woh-

nen lebendig, resilient, flächeneffizient“, wel-

ches sich mit dem Generationenwechsel in 

älteren Wohngebieten sowie zukunftsfesten 

Neuplanungen beschäftigte.  

Der erste Teil widmete sich den Wohngebie-

ten der 1960er bis 1980er Jahre. Diese 

früheren Selbstläufer der Stadtentwicklung 

werden heute von Veränderungsprozessen 

wie der demographischen Entwicklung, ge-

änderten Wohnpräferenzen und Lebensent-

würfen sowie einer daraus resultierenden 

neuen Nachfragestruktur beeinflusst. Sie 

entstanden mit dem Ziel der Trennung von 

Wohn- und Arbeitsstätten und häufig ohne 

Beachtung von städtebaulichen Ansprüchen 

und Qualitäten. 

Diese Wohngebiete stellen eine unter-

schätzte planerische Herausforderung dar 

und haben große Relevanz für das Flächen-

sparen, aber vor allem auch für die Funkti-

onsfähigkeit der kommunalen Siedlungs-

strukturen. Nicht umsonst waren sie bereits 

vor etwa zehn Jahren Gegenstand des von 

der Bayerischen Staatsregierung durchge-

führten Modellprojektes „Revitalisierung von 

Einfamilienhausgebieten“. 

Die Herausforderungen in diesen Gebieten 

können folgendermaßen gliedert werden: 

Soziodemografische Herausforderungen: 

• Hoher Anteil älterer Bewohner 

• Viele Erstbesitzer, die nach dem Auszug 

der erwachsenen gewordenen Kinder al-

lein oder zu zweit in den großen Häusern 

verbleiben, die sog. „Empty Nester“ 

• Untergenutzter Wohnraum 

• Bevorstehender Generationenwechsel 

• problematische Versorgungssituation 

und Mobilität 

• Veränderung nachbarschaftlicher Bezie-

hungen 

 

Bauliche Herausforderungen: 

• Sanierungsstau und Anpassungsbedarfe 

für veränderte Ansprüche 

• Energetische Anpassung 

• Wertverlust der Gebiete 

• Barrierefreiheit im und am Gebäude 

 

Städtebauliche Herausforderungen: 

• Erschließung auf PKW ausgerichtet, un-

zureichende ÖPNV-Erschließung 

• Enge Straßenverhältnisse und schmale, 

teils zugeparkte Gehwege erschweren 

den Fuß- und Radverkehr 

• Sanierungsbedürftige Straßen und tech-

nische Infrastruktur 

• Hohe Versiegelungsgrad und wenig Auf-

enthaltsqualität im öffentlichen Raum 

• Potenzial zur Nachverdichtung auf Bau-

lücken und großen Grundstücken 

 

Gut nachvollziehbar ist dies am Wohngebiet 

„Am Steig/Am Schlot“ in der Gemeinde 

Marktrodach (Landkreis Kronach) betrachtet. 

Dieses umfasst rund 190 überwiegend frei-

stehende Einfamilienhäuser auf mittelgroßen 

Grundstücken (700-900 m²), erschlossen 

seit den 1970er Jahren.  

Bei den damaligen Erschließungsplanungen 

standen PKW-Pendler im Fokus, öffentlicher 

Verkehr sowie Fußgänger und Radfahrer 

wurden wenig berücksichtigt. Infolgedessen 

ist heute die Mobilität für Ältere, aber auch 

für Familien mit kleinen Kindern erschwert.   

https://www.stmb.bayern.de/assets/stmi/buw/staedtebau/broschuere_aeltere_efh-gebiete.pdf
https://www.stmb.bayern.de/assets/stmi/buw/staedtebau/broschuere_aeltere_efh-gebiete.pdf
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Durch die Ortsrandlage und die für solche 

Gebiete typische Trennung von Wohnen und 

Gewerbe gibt es im Gebiet keinerlei Versor-

gungsinfrastruktur. In Verbindung mit der 

schwierigen Erreichbarkeit wirkt sich dies 

problematisch auf die Funktions- und Zu-

kunftsfähigkeit des Gebietes aus, denn die 

aktuellen Bewohner bzw. die Erstbesitzer 

sind mittlerweile höheren Alters, was abneh-

mende Mobilität und veränderte Bedürfnisse, 

wie etwa höhere Nachfrage nach medizini-

schen Dienstleistungen, nahen Einkaufs-

möglichkeiten, kulturellen und sozialen Ein-

richtungen bedeutet. Aber auch künftige Nut-

zergruppen – egal welchen Alters – wollen 

eine vernünftige Ausstattung mit und Er-

reichbarkeit von Infrastruktur. 

Wo diese Defizite dank eines gewachsenen 

guten nachbarschaftlichen Miteinanders 

heute noch kompensiert werden können, er-

scheint dies aufgrund des im Gebiet anste-

henden Generationenwechsels sowie des 

Fehlens an Treffpunkten zur Kommunikation 

und für soziale Aktivitäten künftig fraglich.  

Die bauliche Struktur weist kleinteiliges Pri-

vateigentum mit großen Häusern und Gärten 

sowie inzwischen untergenutzten Wohnraum 

und teilweise auch Sanierungsstau auf.  

Handlungsansätze sind hie insb. eine Wohn-

raumanpassung, z. B. durch Teilung von Ge-

bäuden in mehrere Wohneinheiten, eine al-

tersgerechte Gestaltung sowie energetische 

Sanierung. Hierbei könnte von kommunaler 

Seite durch grundsätzliche Sensibilisierung 

sowie gezielte Beratung unterstützt werden. 

Einen wichtigen Impuls kann auch die Schaf-

fung alternativer, möglichst quartiersnaher 

Wohnangebote für das Leben nach der Fa-

milienphase geben. 

Daneben kann die Erneuerung von Wohnge-

bieten auch durch die Aktivierung von Nach-

verdichtungspotenzialen auf Baulücken oder 

Restgrundstücken unterstützt werden.  

Von kommunaler Seite sollte dies durch eine 

restriktive Baulandpolitik, welche die Nach-

frage in den Bestand lenkt, unterstützt wer-

den. 

Da in älteren Einfamilienhausgebieten mit ih-

ren kleinteiligen Eigentumsverhältnissen die 

klassischen, formellen Planungsinstrumente 

ihre Grenzen haben, braucht es flankierende 

informelle Planwerke und neue strategisch-

konzeptionelle Ansätze, die über ein geziel-

tes planerisches Vorgehen das Engagement 

der Akteure vor Ort anregen und unterstüt-

zen sollten. 

In der abschließenden Diskussion wurden 

drei zentrale Handlungsfelder herausgear-

beitet:  

• Schaffung von Bürgertreffs und Ver-

sammlungen, um für das Thema zu sen-

sibilisieren, zu beraten und Prozesse an-

zustoßen  

• Ermöglichung neuer Wohnkonzepte, 

insb auch für das Wohnen im Alter.  

• Anpassung von Förderprogrammen.  
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© Patrick Dichtler © Fabian Gebert 
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Sehen – Lesen – Informieren 

Das 19. Zukunftsforum Ländliche Entwicklung 

findet am 21. und 22. Januar 2026 in Berlin 

statt und widmet sich dem Thema „Flächen 

und Gebäude in ländlichen Räumen klug 

nutzen – Heimat gemeinsam gestalten“. 

Diskutieren Sie mit, wie Flächen und Ge-

bäude in ländlichen Räumen klug genutzt, 

Begegnungs- und Kommunikationsräume ge-

schaffen und so Heimat gestaltet werden 

kann.  

Das oberfränkische Flächensparmanagement beteiligt sich an der Paneldiskussion im Forum 1 

Multifunktionale Landnutzung – neue Konzepte mit den Menschen vor Ort gestalten! 

 

Das Flächensparmanagement der Regierung von Unterfranken bietet am 

29.01.2026 um 13 Uhr die Online-Veranstaltung „Wohnwandel am Land: 

Mehr Miteinander wagen“. Themen sind u.a. das gemeinschaftliche Wohnen 

im Einfamilienhaus und die kommunale Beratung zu Wohnalternativen. Anmel-

dung bis 26.01.2026 an bauleitplanung@reg-ufr.bayern.de  

 

Das Bundesministerium für Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen veran-

staltet am 20.01.2026 den dritten Kommunaldialog „Wohnen in ländlichen 

Räumen“ in Berlin. 

 

Bis zum letzten Acker? Intelligente Flächensparkonzepte gesucht; BR 

Das Ende der Neubaugebiete - Wohnraum ohne Naturzerstörung, SWR 

Agree to Disagree! - Wohnungsnot bekämpfen, ohne neu zu bauen?, ARTE 

 

BMWSB (2024): Gemeinsam Räume für gutes Zusammenleben gestalten.  

 Die Baukulturellen Leitlinien des Bundes. 

Wüstenrot Stiftung und Hochschule für Technik Stuttgart (2025): Einfamilien  

häuser als Möglichkeitsräume  

 

https://www.zukunftsforum-laendliche-entwicklung.de/
mailto:bauleitplanung@reg-ufr.bayern.de
https://www.kommunaldialoge.de/
https://www.kommunaldialoge.de/
https://www.youtube.com/watch?v=e6d4fhVK96Q
https://www.ardmediathek.de/video/swr-wissen/das-ende-der-neubaugebiete-wohnraum-ohne-naturzerstoerung/swr/Y3JpZDovL3N3ci5kZS9hZXgvbzE5NjE1Mzc
https://www.arte.tv/de/videos/118858-007-A/agree-to-disagree/
https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/publikationen/stadtentwicklung/Baukulturelle-Leitlinien-dt.pdf?__blob=publicationFile&v=7
https://wuestenrot-stiftung.de/publikationen/leben-vor-der-stadt-einfamilienhaeuser-als-moeglichkeitsraeume-buch/
https://wuestenrot-stiftung.de/publikationen/leben-vor-der-stadt-einfamilienhaeuser-als-moeglichkeitsraeume-buch/

