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Ziele und Arbeitsschritte

| Regionale
Entwicklungs-
perspektiven
mit kommunalen
Partnern
herausarbeiten,
visualisieren und
diskutieren

»Szenarien der
Siedlungs-
entwicklung
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REGIONALER DIALOG FLACHENMANAGEMENT

VORHANDENES INNENENTWIC KLUNGSPOTENZIAL

Potenzialerhebung
in den Projektkom-
munen

*Hochrechnung des
Potenzials auf die
Region Freiburg
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Entwicklung der Methode Aktivierungsraten

Ermittlung fr die
Projektkommunen

Ermittlung flr die
Region Freiburg

Auswertung
der Kosten
von
Siedlungs-
projekte der
Projektkom-
munen

SZENARIEN DER SIEDLUNGSENTWICKLUNG

3

Annahmenbestimmung f(ir die Bedarfsseite

Erarbeitung fir die
Projektkommunen

Erarbeitung fir die
Region Freiburg

Kosten
kiinftiger
Siedlungs-
entwicklung
in der Region
Freiburg

HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN AKTIVE INNENENTWICKLUNG
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... flir die kommunale Ebene

... fiir die regionale Ebene
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Szenarien der Siedlungsentwicklung

Bedarfsseite Angebotsseite

Wohnungsbedarf absolut
(Quelle StaLA BW)

daraus Theoretische Innenentwick-

lungspotenziale
[Projektkommunen: eigene Erhebung

flachenrelevanter

Wohnungsbedarf absolut tibr. Kom. Region FR: Hochrechnung]
! darauf angewandt ! darauf angewandt
kunftig realisierte baul. Dichte Aktivierungsraten (Experten)
(Haustypenmix, eigene Erhebung) ergibt
, ergibt Realisierbare Innenent-
Wohnungsbedarf in ha wicklungspotenziale
~_ ABGLEICH WOHNBAUFLACHEN

Entwicklungskorridor

Flachenbedarf im AuBerlﬁreich Potenziale im Innenbereich
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Kommuna, les Fldchenmanagement in der Region

Grafische Darstellung -

der Arbeitsschritte
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bare
EEEEEEEEEEEEEEE NN NN EEEEEEEEEE NN NN EEEEEEEEEEEEEEEEEE NN NN EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEENI] WOhnbaU"'
landpoten-
ziale
verschied-
— Sz1 ener
Thehorstlslcheds - Reg|on Szenarien
Wohnbauland- -
e -~ syo Freiburg

Sz3

Seite] 5



Vom theoretischen zum realisierbaren ____Komre

in der Region

Wohnbaulandpotenzial —

| theoretischespotenzial |

Faktoren kommunal Faktoren kommunal
beeinflussbar nicht beeinflussbar

eEntwicklungsziele
eLiegenschafts-

politik
~Baufertig-
stellungen

*Mobilisierung
Wohnungsbestand

Potenzialtypen:
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| FUr die Einstufung einer Kommune (je Kategorie) ist ein
bestimmtes Setting der wesentlichen Kriterien verantwortlich:
z.B. hohe Aktivierungsrate = alle wesentlichen Kriterien
weitgehend positiv

- e
rs 4
Komreg-Aktivierungsmatrix
niedrig mittel hoch
Baullcke 1 2,5 4,5
Geringfilgig genutzte

Flachen 0,5 1 2

Brache 1 3 8

Althof-

stellen 1 3 S
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mmmmmmmmmmmmmmmmmmm gement in der Region —
Rahmenbedingungen »
Siedlungsentwicklung

Raumkategorien gemalf LEP, Verteilung Bedarf Nettowohnbauland

Einwohnerverteilung (Basisszenario bis 2030)

gemaf Stal.a 31.12.2006 Oko-Institut e.V. nach StaLa Wohnbedarfsprognose 2007

Verdichteter Ra¥m:

o.

Landlicher Raum
30 % d. Bevdlkerung

Landlicher Raum:
55 % Bedarf Nettowohnbauland

Extrapolierte Innenentwicklungspotenziale fir
Wohnungsbau in der Region: rund 1.800 ha
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Szenarien der Siedlungsentwicklung

Wohnungsbedarf

Nutzung Poten-
zial im Bestand

realisierte
bauliche Dichte

Effizienz-
szenario

StaLa BW
+ 20 %

verstarkt

tendenziell
hoher als
heute Ublich

Basis-
szenario

gem.
StaLa BW

durchschnitt-
lich

wie heute
ublich

0001'25.000 WE

pess.
Szenario

StaLa BW
- 20 %

gering

tendenziell
niediger als
heute Ublich

o j
W 20.000 -

21.000 WE

r 17.000 WE

e

B Stadt Freiburg

O Verdichteter Raum
O Landlicher Raum

Quelle: Oko-Institut, vgl. StaLa BW 2007

BaSz
Szenarien
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Deckungsgrad des Wohnbauflachem—w-= Mgﬁ

bedarfs durch realisierbare Potenziale >
Im Bestand bis 2030 (in 20)

Faa

Effizienzszenario Basisszenario pessimistisches
Szenario
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(Quelle: Oko-Institut e.V.) EffSZ | BaSZ | Pesz
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Erforderliches Bruttowohnbauland 1m  remess e s 9 o

Auf3enbereich zur Deckung des flachen- >
relevanten Wohnungsneubedarfs bis 2030 (in ha)

Effizienzszenario Basisszenario pessimistisches Szenario
900
800 - 21
[
. 700 —
Bruttowohnbauland in ha 16
/00 - e 264
>80 - 120 >240-280 196 S
>120 - 160 >280-320 | 2
0-40 >160 - 200 >320 - 360 ©
>40 - 80 >200 - 240 >360 00 1 405 8
296 B Stadt Freiburg
100 | @OVerdichteter Raum
0 : @ Landlicher Raum
EffSZ BaSz PeSz

(Quelle: Oko-Institut e.V.) Szenarien



Kommunales Flachenmana gement in der Region =7 _ g
Gestehungsausgaben je gm Wohnbauland
nach Gemeindegrof3de (ohne Grunderwerb)
go-1Je grolRer die Gemeinde, je hoher
| die Gestehungsausgaben je gqm |
70-
60-
50-
40- E Brutto-
bauland
301"
& Netto-
201" bauland
101"
O_

< 5.000 EW 5.000 - 10.000 EW > 10.000 EW &
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Gestehungsausgaben je EW und WE —
nach Gemeindegrofie (ohne Grunderwerb)

Stadtebauliche Dichte In
Berechnungen zu berucksichtigen
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200.000.000 -

100.000.000 -

25.000 WE

21.000 WE

17.000 WE
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Kommunales Flachenmanagement in der Region

Aufwendungen Baulandbereitstellung
gesamt: Region Freiburg

@ Aufwendungen
gesamt

B Aufwendungen
kommunaler Anteil
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300.000.000

250.000.000

200.000.000 -

150.000.000 -

100.000.000 -
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WE:
9.000
7.500
6.000
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Kommunales Flachenmanagement in der Region g‘r

Aufwendungen Baulandbereitstellung
gesamt nach Teilregionen

Baulandbereistellung insgesamt nach Szenarien und Raumtypen in €

—

A

WE:

Landl. Raum

10.500
9.000
7.000

B EffSz
EH BaSz
M PeSz

komm.
Anteil

Verd. Raum

Stadt Freib.
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Kommunales Fischenmana gement in der Region ~= i
Aufwendungen Baulandbereitstellung
je WE: Verdichteter und Landlicher Raum

Verdichteter und landlicher Raum je WE

40.000

35.000

30.000

25.000

€20.000

- Verdichteter Raum
- Landlicher Raum

15.000

10.000 -

5.000 -
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Aufwendungen Baulandbereitstellung
je WE nach Telilregionen

40.000

35.000 -

30.000

25.000

20.000 -

15.000 -

10.000 -

5.000 -

Aufwendunge

Landl. Raum

Geringerer Wohnungsneubau
- geringere Aktivierung von preisgunstigen

Innenentw.potentialen
- erhohte Aufwendungen je Neubau-WE

Geringere Dichte - hohere Aufwendungen je WE

Nicht gedeckte komm. Aufwendungen: 40 — 60 %

Verd. Raum

Stadt Freib.

B EffSz
EH BaSz
B PeSz

komm.
Anteil
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Stadtebauliche Dichte bietet Einsparpotentiale

| Erh6hung der stadtebaulichen Dichte um 10 9% bei
Neubau gesamt erbringt im Szenariozeitraum
Einsparungen bei den Gesamtaufwendungen von
ca. 35 Mio. € (EffSz) - 41 Mio. € (PeSz)
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Sensitivitatsanalyse -

Stadtebauliche Dichte
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#4° Aufgelockerte Bebauung
mit freistehenden
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%~ Bebauung mit Reihen-
o= und Doppelhdusern
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Quelle: www.fokosbw.de Seite] 19 |2



Abschopfung planungsbedingter
Bodenwertsteigerungen

| Refinanzierung des kommunalen Anteils an
Aulenentwicklung durch Grundstucksverkaufe?

| Nur maoglich bei entsprechenden Abschopfungsbetragen,
die bei Gemeinde verbleiben mussten:

| Landlicher Raum: ca. 60 — 70 € / m?
| Verdichtungsraum: ca. 80 — 130 € / m?
| Stadt Freiburg: mehr als 140 € / m?

| Je WE: 20.000 — 30.000 €
| Ggf. anfallende Einnahmesteigerungen der Gemeinde

durch zusatzliche EW nicht berucksichtigt
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Baulandentwicklungsmodelle als Ausweg?

| Entlastung der Gemeinde durch direkte und indirekte
Abwalzung von Aufwendungen auf Private

| Private Haushalte sind die eigentlichen Finanziers der
Aul3enentwicklung:

»Bodenpreise
»Erschlielungsaufwendungen
»Mobilitatskosten

»Gebuhren und Beitrage
»Soziale Kosten
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