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| enthält 34 ha weniger Siedlungsfläche als FNP 1980/99

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

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

Siedlungsentwicklung muss im regionalen 
Zusammenhang gesehen  werden

Flächennutzungsplan von 2006

Nachhaltige Siedlungsentwicklung in Freiburg

-
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komreg –
Forschungspartner & Partnerkommunen
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komreg –
Perspektive der Flächenentwicklung

• prognostizierter Bevölkerungsrückgang 
(ab 2020 auch in der Region Freiburg)

• steigende spezifische Wohnflächen pro Person

abnehmende Siedlungsdichten 

– Erhöhung der Infrastrukturkosten pro Kopf
– Leerstände in Ortszentren/Funktionsverlust

– zunehmende Entfernungen zu öffentlichen Einrichtungen
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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 
Außenentwicklungsbedarf bilden Angebotsseite

� Kommunikation der ökologischen, wirtschaftlichen und sozialen 
Vorteile forcierter Aktivierung von 
Innenentwicklungspotenzialen

komreg –
Projektziel
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• Welche Innenentwicklungspotenziale gibt es in den Städten und 
Gemeinden der Region?

• Welche Anteile davon können tatsächlich wohnbaulich aktiviert 
werden?

• Welchen zukünftigen Bedarf an zusätzlichem Wohnraum gibt es in 
den Städten und Gemeinden der Region?

• Wie viel Außenentwicklung wird noch notwendig sein?

• Welche Kostenvorteile (Investitions- und Unterhaltungskosten) 
bestehen zwischen Innen- gegenüber Außenentwicklung?

komreg –
Arbeitsschritte
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Zwischenergebnisse –
Potenzialerhebung
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Zwischenergebnisse –
Potenzialerhebung
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Zwischenergebnisse –
Potenzialerhebung
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Zwischenergebnisse –
Potenzialerhebung
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Freiburg - Baulandkataster
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• erhebliche theoretische Wohnbaulandpotenziale im Bestand, 
auch im Verdichtungsraum

• Großteil der Wohnbaulandpotenziale entfällt auf Baulücken und 
geringfügig genutzte Flächen

• Brachflächen 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

Zwischenergebnisse –
Potenzial Projektkommunen
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Zwischenergebnisse –
Potenzial der Region

1.597,77Wohnbaulandpotenzial im Bestand insgesamt

753,0Summe ländlicher Raum

44,28Althofstelle

22,61Brache

458,31geringf. genutzte Fläche

227,80Baulückeländlicher Raum

844,77Summe Verdichtungsraum

41,60Althofstelle

48,36Brache

513,16geringf. genutzte Fläche

241,65BaulückeVerdichtungs-raum
inkl. Randzone

Potenzialflächen in haPotenzialtypRaumtyp
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verbleibende
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Projektergebnisse –
Szenarien der Siedlungsentwicklung

realisierte 
Potenzialflächen
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Projektergebnisse –

Szenarien der Siedlungsentwicklung

erforderliches Bruttowohnbauland im Außenbereich
zur Deckung des flächenrelevanten Wohnungsneubedarfs 
in der Stadt Freiburg  bis 2030 (in ha)
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Deckungsgrad des Wohnbauflächenbedarfs durch realisierbare Potenziale im 
Bestand bis 2030 (in %)

Effizienzszenario Basisszenario pessimistisches Szenario

Anteile in %
(Quelle: Öko-Institut e.V.)

Projektergebnisse –
Szenarien der Siedlungsentwicklung
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Effizienzszenario Basisszenario pessimistisches Szenario

Bruttowohnbauland in ha (Quelle: Öko-Institut e.V.)

Projektergebnisse –
Szenarien der Siedlungsentwicklung

erforderliches Bruttowohnbauland im Außenbereich zur Deckung des 
flächenrelevanten Wohnungsneubedarfs bis 2030 (in ha)
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Bestand der Innenentwicklungspotenziale 2030 (in ha) 
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realisierte 
Potenzialflächen

verbleibende
Potenzialflächen

Projektergebnisse –
Szenarien der Siedlungsentwicklung



Standort-Revitalisierung
„Die Nautilus-Strategie“

� Wohnbaulandpotenziale im Bestand können einen großen 
Anteil des flächenrelevanten Wohnbaulandbedarfs 
abdecken 

� nach 2030 sind immer noch über 50 % der Innen-
entwicklungspotenzialflächen von heute vorhanden

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

VORAUSSETZUNG
Die Realisierung der hohen Aktivierungsraten - wie für die 
Szenarien abgestimmt und angesetzt – gelingt!

Projektergebnisse –
Szenarien der Siedlungsentwicklung
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Nach Gutsche 2006

Projektergebnisse –
Wirtschaftlichkeit Siedlungsentwicklung
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Projektergebnisse –
Wirtschaftlichkeit Siedlungsentwicklung



Standort-Revitalisierung
„Die Nautilus-Strategie“

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

| Brachen
28.000 – 49.000 €
(bei Abwälzung evtl. Altlastenbeseitigung auf 
Grundstücksverkäufer)

| Außenentwicklung
ca. 25.000 – 47.000 €

Baulandbereitstellung im Szenariozeitraum: 
öffentliche Aufwendungen gesamt je WE

Projektergebnisse –
Wirtschaftlichkeit Siedlungsentwicklung
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| Innenentwicklung insgesamt deutlich kostengünstiger 
als Außenentwicklung

| Szenarien: 
Kosten der Baulandbereitstellung höherer Neubauzahlen können 
durch verstärkte Innenentwicklung aufgefangen werden

| Kostenbelastung durch Außenentwicklung dauert 
länger an als absehbares Wachstum

private Haushalte als eigentliche Gewinner 
einer verstärkten Innenentwicklung

Schlussfolgerungen

Projektergebnisse –
Wirtschaftlichkeit Siedlungsentwicklung
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Aktivierungsstrategien - Überblick

Information & 
Kommunikation

Planung & Baurecht
Kommunalpolitik
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Innenentwicklungspotenziale 
(Baulücke, Althofstelle, geringfügig genutzte Fläche, Brache)

Beratung 

& 

Förderung

Projektergebnisse –
Handlungsempfehlungen
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Nachhaltige Siedlungsentwicklung in  der Region Fre iburg
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