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Dynamics of land development 



Urban Sprawl in Europe 

- Urban expansion 1-2 % per year
- Urban sprawl around metropolitan regions

- Decreasing settlement density
- More and more brownfields

Source: EEA



“30 ha Goal”
What has been achieved?

• Land consumption 
is decreasing, 
especially for 

building/business 
and related open 

space. 



„Greenfield“ development 
and brownfields in Leipzig

Brachflächen (Karte ab 2 ha)
226,8 ha

baulich voll realisierte (>90%) 
Siedlungserweiterungen 

69,4 ha

teilrealisierte Erweiterungen (<90 
%, Mindeststand: Erschließung)

424 ha
247 ha realisiert
177 ha Reserven

unrealisierte Erweiterungen 
163,1 ha



Increasing amount of brownfields in Europe:
The German example
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Estimation for Germany: 63.000 ha; 
31.000 ha West; 32.000 ha East 

More new areas are falling in disuse 
than have been recycled   



Economic drivers - Industrie



Economic drivers - Commerce
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Economic drives - services



Environmental Drivers



Demographic drivers



Typology of brownfield land: ABC - Model

 

 

A

B

C

Bodenwert (nach Sanierung)

Aufbereitungskosten

Selbstläufer

potenzielle 
Entwicklungsflächen

Reserveflächen / 
Renaturierung

schrumpfend

A

B

C

Bodenwert (nach Sanierung)

Aufbereitungskosten

Selbstläufer

potenzielle 
Entwicklungsflächen

Reserveflächen / 
Renaturierung

wachsend



ABC-Model



Instrument mix:

• Legal, planning 

and economic 

instruments

• Cooperative 

steering 

approaches

Planning

UseAbandone-
ment

Cessation of use

Reintroduction

Rejection of sites 
which are unsuitable 
for new uses on a 
long-term basis

Mobilisation of site potentials:
• brownfields (trade, industrial or 

military)
• spaces between buildings in 

town and city centres
• urban redevelopment sites
• sites undergoing planning

Release of new sites 
for construction in 
the green belt

Interim 
use

Source: Research group “Fläche im Kreis”, 2005)

Circular Land Use Management



� a different philosophy of land use, expressed by the motto: “avoid –
recycle – compensate”

� management approach

� intends to provide an integrated political and governance approach

� implements at both local and regional level and combines these main 
two in an integrated urban and regional land development policy

� cycle relies on the interplay between strategies and instruments 
(instrument mix)

What means „Circular land use 
management“?



Stakeholders

� Local and regional administrations (planning, environmental and 
economic)

� Private interest groups (e.g. real estate organisations)
� Private and public land owners, 
� Developers, 
� Citizen
� Environmental organisations



Action fields

� Planning and legal instruments
� Information, Management, Cooperation
� Budget, Investment and funding programs
� Marketing



1.Planung 4. Kooperation

1.1 Regionalpläne 4.1 Projektbezogene Kooperation öffentlicher und privater Akteure

1.2 Interkommunale Planungen 4.2 Projektübergreifende Formen öffentlich-privater Kooperation

1.3 Beeinflussung des Flächenverbrauchs bei der Aufstellung von FNP 4.3 Rahmenvereinbarungen/abgestimmte Strategien

1.4 Ermittlung des Flächenbedarfs 5. Investitionen und Förderprogramme, Budget

1.5 Stadtumbaukonzepte 5.1 Förderprogramme

1.6 Sonstige Quartiers- und Standortplanungen 5.2 Bereitstellung finanzieller Ressourcen aus den Haushalten der 
Gebietskörperschaften

1.7 Beeinflussung des Flächenverbrauchs bei der Aufstellung von 
Bebauungsplänen

6. Vermarktung

1.8 Konzepte für Kompensationsflächen (Flächen für Ausgleichs- und 
Ersatzmaßnahmen), Kompensationsflächen- und 
Kompensationsmaßnahmenpools  

6.1 Vermarktung durch öffentliche Akteure

1.9 Befristung von Nutzungsmöglichkeiten 6.2 Immobilienwirtschaftliche Vermarktung

1.10 Zwischennutzungen 7. Anordnungen

1.11 Renaturierung 7.1 Städtebauliche Entwicklungsmaßnahmen

2. Information 7.2 Städtebauliche Sanierungsmaßnahmen 

2.1 Informatorische Instrumente zur Beeinflussung der 
Grundstückseigentümer

7.3 Baugebot

2.2 Informatorische Instrumente zur Beeinflussung flächenpolitischer 
Entscheidungen in Kommunalpolitik und Verwaltung

7.4 Rückbaugebot

2.3 Der bodenpolitische Grundsatzbeschluss 7.5 Festlegung von Schutzgebieten durch die Naturschutzbehörden

3. Organisation 8. Sonstige Instrumente

3.1 Organisation innerhalb der Verwaltung 8.1   Freiraumerhalt und -aufwertung: Erholungsflächen, Sondernutzungen 
im Außenbereich (Unter Glas-Produktion), Landwirtschaft

3.2 Aufgabenverteilung in einer stadtregionalen Flächenkreislaufwirtschaft

Status-quo -Planspiel: Instrumente



� New informaition tools on land balance and land development cost

� Different paractice in Regional planning/Green Belt Concepts

� Land value tax (instead of actual property tax)

� Liability for dismantling of unused properties / compulsory insurance

� “Low Cost” reclamation concepts (C-sites)

� Revolving funds (ERDF, JESSICA)

� Regional instrument mix in a action plan

Instruments - Examples



Simulation Games
Vorgespräche

Regionale Auftaktveranstaltung

Anfrage / 
Festlegung 

PSTeiln.

1. Akteurs-
befragung

Grundlagen-
ermittlung

Zielvereinbarung

Zielermittlung

Status-Quo 
Planspiel

T1 T2 T3

Planspiel Instru-
mentenwechsel
T1 T2 T3

Arbeitsprogramm

Arbeitsprogramm

Auswertung Planspiele
- V orschlag  Handungsrahmen /  R oad  M ap  

F lächenkreislauf wir t schaf
- Bewertung Bundesinstrumente

2. Akteurs-
befragung

Regionale Abschlussveranstalrung

V
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ärz 2006)

A
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pril-Juni 2006)



Data management and BF navigator 



Urban and environmental planning

Baugrund

Vision

Ökonomie

Soziales

Early stage: Start-Up-Plan

Integrated approach
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Interim Use 



Economic Instruments

Calculator on land development costs



CircUse Pilot training course 

Six main modules of the pilot trainings course 

Module 1: Land use impact - Problem analysis 

and interactions 

Module 2: CircUse - Principle, aims and strategy 

Module 3: Pilot municipality - Land potentials and development scenarios 

Module 4: Stakeholders 

Module 5: Instruments 

Module 6: Action plans 



CircUse Pilot training course 



Further Information/ Publications

Perspektive

Flächenkreislauf-

wirtschaft

3 Bände ab 11/06

(german)

www.flaeche-im-kreis.de

Occasional paper (english):

Circular Flow Land Use 
Management: New Strategic, 
Planning and Instrumental 
Approaches for Mobilisation of 
Brownfields

free download under 
www.flaeche-im-kreis.de

Homepage:

www.flaeche-im-kreis.de

Please consider cross-links to the 
REFINA research programme:
www.refina-info.de



Thank you very much for your attention!


