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Forschungsprojekt Kommunales
Flachenmanagement in der Region
(komreqQ)

Norbert Schroder-Klings
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Freiburggﬁ

I M BREISGALWU

Nachhaltige Siedlungsentwicklung in Freiburg

Flachennutzungsplan von 2006
| enthalt 34 ha weniger Siedlungsflache als FNP 1980/99

| bertucksichtigt Vorrang der Innentwicklung durch systematische
Erfassung der Baupotenziale im Innenbereich

| weist nur wenig neue gewerbliche Bauflachen aus wegen der
vorhandenen Potenziale im Gewerbepark Breisgau

Siedlungsentwicklung muss im regionalen
Zusammenhang gesehen werden
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Frelburg

BREISGALWU

komreg —
Forschungspartner & Partnerkommunen

Institut fiir angewandte Okologie
Institute for Applied Ecology IM BREISGALU

Oko-Institut e V. Freibur g r

IfSR

Institut fir
Stadt- und
Regional-

entwicklung
an der

Hochschule
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Fre1burg

BREISGALWU

komreg —
Perspektive der Flachenentwicklung

«  prognostizierter Bevolkerungsrickgang
(ab 2020 auch in der Region Freiburg)

« steigende spezifische Wohnflachen pro Person

—abne*mende Siedlungsdichten

J Erhohung der Infrastrukturkosten pro Kopf
— Leerstande in Ortszentren/Funktionsverlust
— zunehmende Entfernungen zu 6ffentlichen Einrichtungen
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Fre1burg

BREISGALWU

komreg —
Projektziel

Szenarien der Siedlungsentwicklung (Wohnen)

Visualisierung der kommunalen und regionalen
Entwicklungsperspektiven

Darstellung von Angebot von und Nachfrage nach
Wohnbauland der Region Freiburg bis 2030

Wohnraumbedarf bildet die Bedarfsseite

Wohnbaulandpotenzial im Bestand im Abgleich zum
Aul3enentwicklungsbedarf bilden Angebotsseite

Kommunikation der 6kologischen, wirtschaftlichen und sozialen
Vorteile forcierter Aktivierung von
Innenentwicklungspotenzialen
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Fre1burg

BREEISGCALDU

komreg —
Arbeitsschritte

Welche Innenentwicklungspotenziale gibt es in den Stadten und
Gemeinden der Region?

Welche Anteile davon kénnen tatsachlich wohnbaulich aktiviert
werden?

Welchen zukunftigen Bedarf an zusatzlichem Wohnraum gibt es in
den Stadten und Gemeinden der Region?

Wie viel Aulzenentwicklung wird noch notwendig sein?

Welche Kostenvorteile (Investitions- und Unterhaltungskosten)
bestehen zwischen Innen- gegenuber Aul3enentwicklung?
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Freiburg$’

I M BREISGALWU

Zwischenergebnisse —
Potenzialerhebung
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Fre1burg

Zwischenergebnisse — BREISGAL
Potenzialerhebung
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Flreiburg$

I M BREISGALWU

Zwischenergebnisse —
Potenzialerhebung
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FreiburgEE

Zwischenergebnisse —
Potenzialerhebung
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Freiburg - Baulandki

i

L= Sparkasse
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Hihe der baulichen Anlage
|

Strasse Schmittstrasse -
Flurstick 4263
Eigentimertyp privat
Flachentyp Bauliicke
aktuelle Mutzung Grinland
Erschlielfung gesichert
Bodenordnung nicht erfardatlich
Bode nwert 230 Efgm
Wasserschutzgebiet nein

Biotop neir
Maturdenkmal nein
Bodendenkmal nein
Baudenkmal nein
Uberschwemmungsgebiet nein

FFH-Gehiet nein
Landschaftsschutzgebiet nein
klimarelevante Flache nein
hochwertiges Bictop nein

wichtige Freiraurmfunktion nein

Altlasten (-verdacht) neir

sonstige Hinweise

Mutzung nach FMNP Wohngehist
Baurecht Bebauungsplan
Bebauungsplan-Mame Im Bopser
Bebauungsplan-Mumrmer 17
Bebauungsplan-Datum 24.07.1996

zul. Art der Mutzung Allgemeines YWohngebiet
Grundflachenzahl 04
Vollgeschosse Il {1+0) i
Geschossflachenzahl (k=)
Baumassenzahl
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Zwischenergebnisse —
Potenzial Projektkommunen

erhebliche theoretische Wohnbaulandpotenziale im Bestand,
auch im Verdichtungsraum

Groldteil der Wohnbaulandpotenziale entféallt auf Baulticken und
geringfligig genutzte Flachen

Brachflachen spielen eher untergeordnete Rolle

erhebliche siedlungsstrukturelle Unterschiede in den
Partnerkommunen und damit bei den Innenentwicklungspotenzialen

Der Umfang der Innenentwicklungspotenziale nimmt mit sinkender
Einwohnerzahl einer Kommune zu
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Zwischenergebnisse —
Potenzial der Region

o+ $ ) %)

Raumtyp Potenzialtyp Potenzialflachen in ha
Verdichtungs-raum Baullcke 241,65
inkl. Randzone
geringf. genutzte Flache 513,16
Brache 48,36
Althofstelle 41,60
Summe Verdichtungsraum 844,77
landlicher Raum Baulticke 227,80
geringf. genutzte Flache 458,31
Brache 22,61
Althofstelle 44,28
Summe landlicher Raum 753,0
Wohnbaulandpotenzial im Bestand insgesamt 1.597,77

Standort-Revitaiisierung

,Die Nautilus-Stiraiegie*



Szenarien der Siedlungsentwicklung

Projektergebnisse —

Bestand der Innenentwicklungspotenziale 2030 in der Stadt

Freiburg (in ha)
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Projektergebnisse —
Szenarien der Siedlungsentwicklung

erforderliches Bruttowohnbauland im Aul3enbereich
zur Deckung des flachenrelevanten Wohnungsneubedarfs
In der Stadt Freiburg bis 2030 (in ha)
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Projektergebnisse —
Szenarien der Siedlungsentwicklung

Deckungsgrad des Wohnbauflachenbedarfs durch realisierbare Potenziale im
Bestand bis 2030 (in %)

Effizienzszenario Basisszenario pessimistisches Szenario

Anteile in % N _
(Quelle: Oko-Institut e.V.)
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Projektergebnisse —
Szenarien der Siedlungsentwicklung

erforderliches Bruttowohnbauland im Aul3enbereich zur Deckung des
flachenrelevanten Wohnungsneubedarfs bis 2030 (in ha)

Effizienzszenario Basisszenario pessimistisches Szenario

Bruttowohnbauland in ha (Quelle: Oko-Institut e.V.)
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Projektergebnisse —
Szenarien der Siedlungsentwicklung

Bestand der Innenentwicklungspotenziale 2030 (in ha)

N verbleibende
Potenzialflachen
200 realisierte
Potenzialflachen
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Projektergebnisse —
Szenarien der Siedlungsentwicklung

Wohnbaulandpotenziale im Bestand kdnnen einen grof3en
Antell des flachenrelevanten Wohnbaulandbedarfs
abdecken

nach 2030 sind immer noch tber 50 % der Innen-
entwicklungspotenzialflachen von heute vorhanden

Im Verdichtungsraum und in der Stadt Freiburg kann
der Wohnbauflachenbedarf zu 50 % und mehr durch
Potenziale im Bestand gedeckt werden

— VORAUSSETZUNG
Die Realisierung der hohen Aktivierungsraten - wie fur die
Szenarien abgestimmt und angesetzt — gelingt!
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Projektergebnisse —
Wirtschaftlichkeit Siedlungsentwicklung

Erschlie3ungskosten pro WE in €
(negativer Barwert tiber 20 Jahre)

35000
30000
25000
20000
15000 - y .
B Aul3ere Erschliel3ung
0000 | @ Innere Erschliel3ung
1 O Hausanschlusse
5000 -
04 Nach Gutsche 2006

Baulucke Areal Innenb. Flache AulRenb.
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Projektergebnisse —
Wirtschaftlichkeit Siedlungsentwicklung

Aufwendungen der Baulandbereitstellung je WE in € far die
Stadt Freiburg bis 2030 nach Szenariovarianten
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€ 6.000
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B Aufwendungen
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Projektergebnisse —
Wirtschaftlichkeit Siedlungsentwicklung

Baulandbereitstellung im Szenariozeitraum:
offentliche Aufwendungen gesamt je WE

Innenentwicklung
ca. 1.000 €
(Beratung und Planung im Einzelfall)

Brachen

28.000 — 49.000 €

(bei Abwalzung evtl. Altlastenbeseitigung auf
Grundsticksverkaufer)

AulRenentwicklung
ca. 25.000 — 47.000 €
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Projektergebnisse —
Wirtschaftlichkeit Siedlungsentwicklung

Schlussfolgerungen

| Innenentwicklung insgesamt deutlich kostengtnstiger
als AulRenentwicklung

| Szenarien:
Kosten der Baulandbereitstellung héherer Neubauzahlen kénnen
durch verstarkte Innenentwicklung aufgefangen werden

Kostenbelastung durch Aul3enentwicklung dauert
langer an als absehbares Wachstum

private Haushalte als eigentliche Gewinner
einer verstarkten Innenentwicklung
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Bestandsaktivierungsprogramm

Projektergebnisse —
Handlungsempfehlungen

Aktivierungsstrategien - Uberblick

Innenentwicklungspotenziale
(Baulticke, Althofstelle, geringfligig genutzte Flache, Brache)

Beratunog

Kommunalpolitik
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Nachhaltige Siedlungsentwicklung in der Region Fre

Iburg
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