
Vom 
Bebauungsplan 
zum Baupotential
Ungenutzte Flächen automatisiert erkennen
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Fabian Bauckmann

+49 231 960 427 65
fabian.bauckmann@sweco-gmbh.de

Projektbearbeitung

GIS | Digital Solutions

aŀǊǘƛƴ IŜǳǖƴŜǊ

+49 231 960 427 31
martin.heussner@sweco-gmbh.de

Teamleitung

GIS | Digital Solutions



Agenda
Kurzvorstellung Sweco

Projekt Baupotentialregister für Kreis Kleve

Bewertung der Ergebnisse

Take-Aways
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Kurzvorstellung 
Sweco
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Was macht uns erfolgreich?

Ausgewogenes Kundenportfolio

ÅÖffentliche Kunden: 40 %
ÅPrivate Kunden: 60 %

Europaweit, 2022

2,9 Mrd. EUR Umsatz in 2025

23.000 Expert*innen 

Å13 Länder in Europa
Å35 Standorte in Deutschland

ÅGebäude und Umweltplanung
ÅWasser, Energie, Industrie
ÅTransport und Infrastruktur

Drei große Geschäftsbereiche Unsere Standorte in Europa 

ÅBelgien

ÅDänemark 

ÅDeutschland und Central Europe

ÅFinnland

ÅNiederlande

ÅNorwegen

ÅSchweden

ÅUK

Wir sind Sweco
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ÅSeit über 60 Jahren für unsere Kunden da

ÅKompetente Ansprechpartner*innen vor Ort

ÅLokale Präsenz mit internationaler Leistungsfähigkeit

Å 35 Standorte deutschlandweit

ÅÜber 1.800 Kolleg*innen

ÅUmsatz 2025 : 214 Mio. EUR 

Å 1.550 Kunden

Å 5.137 laufende Projekte

SwecoDeutschland
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Unsere Leistungen

ÅGebäudeplanung

ÅGeneralplanung

ÅMedizin-, Labor-
& Betriebstechnik

ÅInnenarchitektur

ÅTragwerksplanung

ÅTechnische Gebäude-
ausrüstung

ÅPrüf-und Sachverständigen 
GmbH

ÅRegionalentwicklung

ÅStadtplanung

ÅLandschaft & Ökologie

ÅTrassierung

ÅGenehmigungsmanagement

ÅFlächenmanagement

ÅProjektsteuerung 

ÅProjektmanagement

ÅStraßeninfrastruktur

ÅWasserinfrastruktur

ÅMobilitäts- & 
Verkehrsplanung

ÅIngenieurbauwerke

ÅBahnsysteme

ÅProjektkommunikation 
mit PKS NETPlan®

ÅAbfallwirtschaft & 
Geotechnik

ÅVermessung

ÅGeodatenmanagement

ÅEnergietechnik

ÅWasser & Technologie

ÅStrategie & Beratung

Architektur & Hochbau Raum- & Umweltplanung 

| Projektierung 
Verkehr & Infrastruktur Wasser, Energie & Industrie

Digitale 
[ǀǎǳƴƎŜƴ

ÅBIM –Building Information Modeling

ÅGIS | Digital Solutions

ÅLaserscanning und 3D-Engineering 

ÅProjektkommunikation

ÅQualitätsmanagement für Geodaten

ÅVisualisierung räumlicher Daten
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Wird Wohnraum in 
Deutschland 
benötigt?
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BBSR-Wohnungsbedarfsprognose

α5ƛŜ ȊŜƴǘǊŀƭŜ 5ŀǘŜƴƎǊǳƴŘƭŀƎŜ ŘŜǊ ²ƻƘƴǳƴƎǎōŜŘŀǊŦǎǇǊƻƎƴƻǎŜ ōƛŜǘŜǘ ŘŜǊ 
½Ŝƴǎǳǎ ŀǳǎ ŘŜƳ WŀƘǊ нлннΣ ǿŜƭŎƘŜǊ ƪƭŜƛƴǊŅǳƳƛƎŜ 5ŀǘŜƴ ȊǳǊ ±ŜǊŦǸƎǳƴƎ ǎǘŜƭƭǘΦ 
Die Prognose gliedert sich in vier Komponenten“

Demografischer Zusatzbedarf (rund 160.000 
Wohneinheiten p. a. / 2023 bis 2030)

Ersatzbedarf (rund 110.000 Wohneinheiten p. a. / 2023 
bis 2030) 

Deutlicher Nachholbedarf (rund 60.000 Wohneinheiten p. 
a. / 2023 bis 2030)

Leerstand in nachfrageschwächeren Regionen reduziert 
den Neubaubedarf (rund 10.000 Wohneinheiten p. a. / 
2023 bis 2030)

Prognose Wohnbedarf
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Zahle und Grafik aus
Bundesinstitut für Bau-, Stadt-und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.): BBSR-Analysen KOMPAKT 16/2025, ISSN 3052-4237 (Online), Bonn, 2025 



Wie kann zusätzlicher Wohnraum entstehen?
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Außenentwicklung

Neue Wohnbauflächen

Siedlungserweiterung

Innenentwicklung
Neue Siedlungsflächen am OrtsrandNeuer Wohnraum in bestehenden Siedlungsgefüge schaffen

.ŀǳƭǸŎƪŜƴ

!ƴōŀǳŦƭŅŎƘŜƴAufstockung

Nachverdichtung
Umnutzung

Icons wurden KI generiert –SwecoGPT, 2026 



Wie werden diese Potentiale identifiziert?
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Zahle und Grafik aus
Bundesinstitut für Bau-, Stadt-und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.): Bauland- und Innenentwicklungspotenziale in deutschen Städten und Gemeinden. BBSR-
Online-Publikation 11/2022, Bonn, März 2022.

Laut Studie des BBSR „ Bauland- und 
Innenentwicklungspotenziale in deutschen Städten 
und Gemeinden“ aus dem Jahr 2022 erfassen
тл҈ ŘŜǊ ōŜŦǊŀƎǘŜƴ YƻƳƳǳƴŜƴ .ŀǳƭǸŎƪŜƴ
60% baureife Baulandreserven
60% Potentiale im FNP
60% Potential im Bebauungsplan
50% Ausgleichsflächen
50% Leerstände
40% Brachflächen
30% Nachverdichtungspotentiale
20% Potentiale im Regionalplan



Baupotentialregister 
Kreis Kleve
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Baupotentialregister Kreis Kleve
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Förderprojekt des Bundesbauministeriums 2025:

ÅBundesweiter Aufruf in 08.2024

Å 8 Kommunen haben den Zuschlag 12.2024 zur Erstellung eines Baupotentialregisters 
bekommen (Laufzeit 01.-12.2025; 90% Förderung):

Å Bad Nauheim, Bonn, Bremen, Heilbronn, Kreis Kleve, Köln, Münster, Nürnberg

YǊŜƛǎ YƭŜǾŜΥ α.ŀǳǇƻǘŜƴǘƛŀƭǊŜƎƛǎǘŜǊ ŀǳǎ ǾƻƭƭǾŜƪǘƻǊƛŜƭƭŜƴ ȄǇƭŀƴƪƻƴŦƻǊƳŜƴ 
·tƭŀƴǳƴƎǎŘŀǘŜƴ ƛƴ о5ά

Ziele:

ÅBaupotentiale ermitteln und darstellen

ÅNutzungsmöglichkeiten von XPlanungsdaten aufzeigen 

Für vertiefende Einblicke steht Ihnen gerne zur 
Verfügung:

Walter Schlaghecken
Kreis Kleve
Abteilung Kataster und Vermessung      
walter.schlaghecken@kreis-kleve.de



3D-Geoportal - Baupotentialregister
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https://3dservices.krzn.de/krei
s-kleve-baupotentiale/
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Für vertiefende Einblicke steht Ihnen 
gerne zur Verfügung:

Walter Schlaghecken
Kreis Kleve
Abteilung Kataster und Vermessung      
walter.schlaghecken@kreis-kleve.de



ÅIdentifikation von Potentialen in beplanten 
Bereichenauf Basis vollvektorieller 
XPlanungsdaten

ÅIdentifikation von Potentialen in unbeplanten 
Bereichennach §34 BauGB anhand der 
vorhandenen Umgebungsbebauung

ÅNutzung von FMEals ETL-Plattform zur 
Verarbeitung und Analyse großer 
Geodatenbestände

ÅAutomatisierte Ermittlung von Bau-, Anbau- und 
Aufstockungspotentialen

FME-Prozesse zur Erzeugung von Baupotentialen
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.ŜōŀǳǳƴƎǎǇƭŅƴŜ
(X-Plan)

3D Gebäude
(LOD2)

Gelände
(DGM-1)

Gebiete nach Ä34 BauGB

Liegenschaftskataster
(ALKIS NAS)



Digital auffindbar (Umringsszenario)

Å Plangebietsgrenze als XPlan-Datei

Å Verknüpfung mit den rechtsgültigen Planunterlagen (PDF)

Bebauungspläne im X-Plan Format
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Maschinell auswertbar (vollvektorielle Erfassung)

- Digitale Erfassung sämtlicher Planinhalte gemäß

- Bereitstellung aller Festsetzungen als strukturierte, 
maschinenlesbare Geodaten



orientiert sich an den 
Grundsätzen des §34 BauGB 
(Einfügen in die nähere 
Umgebung)

ÅInnenbereichsflächen ohne 
vorhanden Bebauungsplan

ÅWohnflächen aus 
Flächennutzungsplan

ÅFlächen mit 
Innenbereichssatzungen

Gebiete nach §34 BauGB
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Baupotential in beplanten Gebieten
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Ermittlung 3D Kuben maximaler Bebauung

Bebauungspläne (X-Plan)

Å BP_Plan

Å BP_Bereich

Å BP_ueberbaubareGrundstuecksflaeche

Å BP_BaugebietsTeilFlaeche

Å BP_Hoehenmass

Variantenfähig durch anpassen von

Å Mindestgröße der Potentiale Flächen

Å Mindestabstand zu Bestandsgebäuden

Å Festwert oder aus Traufhöhe der Bestandsgebäude

Å Stockwerkshöhe

Ermittlung von Baupotentialen

.
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Baupotential in unbeplanten Gebieten
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Suchbereiche ermitteln Ermittlung von Baupotentialen
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Å Wohnbebauung
Å je Strassenabschnitt
Å aus Minimalen und Maximalen Abstand der 

Bestandsbebauung

Variantenfähig durch Anpassen von

Å Gebäudetypen

Å Schädliche Nutzung

Å Mindestgröße der Potentiale Flächen

Å Mindestabstand zu Bestandsgebäuden

Å Stockwerkshöhe



Ausführung
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FME FormΥ [ƻƪŀƭŜ !ǳǎŦǸƘǊǳƴƎ
Ca9 CƭƻǿΥ !ǳǎŦǸƘǊǳƴƎ ŀƭǎ {ŜǊǾŜǊǇǊƻȊŜǎǎ



Ergebnis
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2D Flächen im 
Geopackage

3D Kuben als 
CityGML

Umfang

Stand 02.07.2026:

Å 2.800 Geltungsbereiche

Å 8490 ha BPL-Fläche

Å derzeit 80% vollvektoriell erfasst und 
veröffentlicht

Prozess

ÅCa. 2h Dauer für komplette Analyse

ÅCa. 50.000 Potentialobjekte

Analysegebiet Kreis Kleve
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https://3dservices.krzn.de/krei
s-kleve-baupotentiale/

Bereitstellung

Geoportal des Kreis Kleve

Für vertiefende Einblicke steht Ihnen 
gerne zur Verfügung:

Walter Schlaghecken
Kreis Kleve
Abteilung Kataster und Vermessung      
walter.schlaghecken@kreis-kleve.de
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Bereitstellung
Austauschdienste (WFS/WMS)

https://experience.arcgis.com/
experience/43718b700d6f495
18a451118f4a98c91/
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Bewertung der Ergebnisse

Å Ergebnisse sind Grundlage für nachhaltige 
Stadtplanung

Å Wichtig: Es handelt sich um theoretische 
Potenziale

Å Potenziale müssen im Kontext bewertet werden



26

Bewertung der Ergebnisse

Å Ergebnisse sind Grundlage für nachhaltige 
Stadtplanung

Å Wichtig: Es handelt sich um theoretische 
Potenziale

Å Potenziale müssen im Kontext bewertet werden
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Å Wie viel Potenzial steht zur Verfügung? Vs. 
Wie hoch ist der Wohnraumbedarf?

Å In welchen Siedlungsbereichen befinden 
sich die Potenziale?

Å Anbaupotenzial an Einfamilienhaus 
deckt keinen Wohnraumbedarf

Å Aufstockungspotenzial für 
Mehrfamilienhaus stellt neue 
Wohnungen bereit

Qualitative Bewertung
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Å Unterstützung und Beratung für 
Eigentümer*innen

Å Wie können Flächen aktiviert 
werden?

Å Rechtliche Möglichkeiten 
bewerten

Å Grundstücksteilungen

Å Bauen in zweiter Reihe

Aufbau einer strategischen Planung



Take-Aways
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Einsatz einheitlicher Standards und Tools

Theoretische Potentiale müssen bewertet werden, um reale Potentiale zu 
ermitteln

Im kleinen Umfang starten



Fabian Bauckmann:

fabian.bauckmann@sweco-gmbh.de

+49 231 960 427 65

aŀǊǘƛƴ IŜǳǖƴŜǊΥ

martin.heussner@sweco-gmbh.de

+49 231 960 427 31

Walter Schlaghecken:

walter.schlaghecken@kreis-kleve.de

Ansprechpartner
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Weblinks

Sweco 
WebScene

Sweco - WebScene

3D-Geoportal 

Kreis Kleve

Kreis Kleve Baupotentiale

Sweco Homepage

GIS - Digital Solutions

https://experience.arcgis.com/experience/43718b700d6f49518a451118f4a98c91/
https://experience.arcgis.com/experience/43718b700d6f49518a451118f4a98c91/
https://experience.arcgis.com/experience/43718b700d6f49518a451118f4a98c91/
https://3dservices.krzn.de/kreis-kleve-baupotentiale/
https://www.sweco-gmbh.de/unsere-leistungen/wasser-energie-industrie/gis-digital-solutions/
https://www.sweco-gmbh.de/unsere-leistungen/wasser-energie-industrie/gis-digital-solutions/
https://www.sweco-gmbh.de/unsere-leistungen/wasser-energie-industrie/gis-digital-solutions/
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