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Tanja Gonner
Umweltministerin des Landes Baden-Wurttemberg

Vorwort

Die Landesregierung betrachtet den in den vergan-
genen Jahrzehnten zu verzeichnenden Verlust na-
turnaher Lebensraume mit groBer Sorge. Eine we-
sentliche Ursache fur diese Entwicklung liegt in der
stetigen Ausweitung von Siedlungs- und Verkehrs-
flachen. 2007 wurden hierfir taglich noch 10,3 ha
Flache neu in Anspruch genommen. Das entspricht
einer GréBe von etwa 15 FuBballfeldern.

In der Verantwortung gegentiber kommenden Ge-
nerationen, mit Blick auf die Bedrohung der biolo-
gischen Artenvielfalt und auch vor dem Hintergrund
der demografischen Entwicklung soll kinftig bis-
her freie Landschaft nur noch ausnahmsweise fur
Wohn- und Gewerbegebiete oder Infrastrukturvor-
haben herangezogen werden. Vorrangig soll gelten,
die bereits bestehenden Potenziale zu nutzen und
die Innenentwicklung voranzutreiben.

Das Land hat deshalb im vergangenen Jahr eine um-
fassende Strategie zur Verringerung des Flachen-
verbrauchs eingeleitet. Bereits seit 2004 organisiert
das Umweltministerium eine landesweite Offent-
lichkeitskampagne im Rahmen des Aktionsbindnis-
ses ,Flachen gewinnen”. In vielen Kommunen und
Regionen des Landes konnte dadurch eine Sensibi-
lisierung erreicht und ein Umdenken eingelautet
werden. Ein zunehmend sorgsamer und nachhalti-
ger Umgang mit der begrenzten Ressource Boden
ist zu erkennen. Dennoch bleibt noch viel an Uber-
zeugungsarbeit zu leisten.

Die nachteiligen Folgen eines weiteren Verbrauchs
naturnaher Flachen sind bekannt und treffen eine
landschaftlich reizvolle Region — wie die Region Frei-
burg —in besonderem Maf3e. Daher begriBe ich ganz
ausdrucklich die Aktivitaten und Erfolge des For-
schungsprojektes komreg in der Region Freiburg.

Das Projekt komreg hat den beteiligten Partnerkom-
munen und der Region nicht nur ausgezeichnete
Daten und Informationen zu den Potenzialen der
Innenentwicklung und den damit verbundenen 6ko-
logischen, wirtschaftlichen und sozialen Perspektiven
geliefert. Durch die enge und kontinuierliche Ein-
bindung der kommunalen und regionalen Akteure
wird darUber hinaus aufgezeigt, wie eine Trendwen-
de hin zu einem intelligenten Flachenmanagement
erreicht werden kann. Durch gemeinsames Handeln
der beteiligten, recht unterschiedlichen Kommunen
auf gleicher Augenhohe ist ein Erfolg versprechen-
der Ansatz gefunden, Okologie und Natur sowie ein-
zigartige Kulturlandschaften zu schiitzen und so fur
die Zukunft einen Beitrag zur Attraktivitat und einer
hohen Lebensqualitat in der Region zu leisten.

Ich bin zuversichtlich, dass die Ergebnisse von komreg
weitere Regionen in Baden-Wurttemberg inspirieren
werden, fur eine flachensparende Siedlungsentwick-
lung vorhandene Potenziale der Innenentwicklung
systematisch zu erschlieBen und deren Aktivierung
konkret voran zu treiben.
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Jorg Kindel | Biirgermeister der Gemeinde Au

.Die Kulturlandschaft, die unsere Orte umgibt, ist ein wesentliches Merkmal unserer Region. Wir sind gefordert, diese auf der
einen Seite zu bewahren und auf der anderen Seite qualitétsvolle Strukturen im Innenbereich zu sichern und zu stdrken.
Die Ergebnisse des Projektes komreg sind uns eine groBe Hilfestellung, diese Aufgabe zu erfiillen.”
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Warum Innenentwicklung?

. weil die Annika frdh am Morgen zu FuB3 in die
Grundschule gehen méchte

. weil der Papa abends in der Eisdiele um die Ecke
noch ein Eis spendieren kann

. weil Teenager auf dem Dorfplatz sehen und ge-
sehen werden wollen

. weil der Max von nebenan sein neues Auto vor-
fuhren mochte

. weil die Seniorin Frau Meyer schnell mal zur
Anderungsschneiderin Uber die StraBe gehen
kann

. weil Opa Karl abends zu FuBB zum Stammtisch
gehen kann.

Es gibt viele Grinde, die fur kompakte, ausgelaste-
te Siedlungsgeflige und Infrastrukturen sprechen:
individuelle und Griinde im Interesse aller.

Taglich werden in Deutschland rund 113 ha bis-
her unbebauter Freiraum in Siedlungs- und Ver-
kehrsflachen umgewandelt. Das entspricht einem
Umfang von 160 FuBballfeldern. Wertvolle Boden
fur die Landwirtschaft, schitzenswerte Naturrau-
me fur Tiere und Pflanzen und Erholungsflachen
gehen dadurch unwiederbringlich verloren. Gleich-
zeitig finden sich in den Stadten und Gemeinden
in groBem Umfang noch unbebaute oder gering-
flugig genutzte Grundstiicke oder brachgefallene

Flachen, die bereits erschlossen sind. Aufgrund der

gestiegenen Wohnanspriche und der heute schon
spurbaren demografischen Entwicklungen wohnen
sowohl in den Ortskernen als auch in den Einfami-
lienhaussiedlungen der 1950-, 1960- und 1970er
Jahre immer weniger Menschen. Die Einwohner-
dichte nimmt hier auch kunftig weiter ab. Als Folge
dessen ergeben sich Auslastungsdefizite bei Stra-
Ben, Kanalisation und Busanbindungen. Die Kos-
ten dafur verteilen sich auf immer weniger Nutzer
— die Gebuhren und Beitrage fir jeden Einzelnen
steigen. AuBerdem schwindet das Kundenpotenzial
fur Geschafte und Dienstleistungseinrichtungen wie
den ortlichen Backer, Lebensmittelhandler, Friseur,
Apotheker oder Arzt. Als Konsequenz sind auch in
bisher prosperierenden Regionen SchlieBungen ab-
sehbar, was besonders unter Bertcksichtigung einer
immer alter werdenden und damit in der Mobilitat
eingeschrankteren Gesellschaft kritisch ist.

Die vielerorts trotz mittelfristig
Bevolkerungszahlen immer noch stattfindende

racklaufiger

Neuausweisung von Baugebieten bedeutet fur die
Stadte und Gemeinden eine Ausweitung ihrer Sied-
lungsflachen und Infrastrukturen. Auf Jahrzehnte
hin sind diese Einrichtungen zu unterhalten und
fuhren neben den o.g. Folgen abnehmender Sied-
lungsdichte zu einer dauerhaften Belastung der
kommunalen und der privaten Kassen. Ein Mehr
an Immobilien (im Wohnungsbau) fuhrt bei rtick-
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Eugen Isaak | Biirgermeister der Gemeinde Merzhausen

.Das Projekt komreg zeigt den Gemeinden die Entwicklungsmaglichkeiten innerértlicher Flichenpotenziale auf.
Hier sehen wir einen wichtigen Ankniipfungspunkt unserer kiinftigen Aufgaben: Wir miissen bei Jung und Alt
die Chancen der Innenentwicklung vermitteln, um die Lebendigkeit und den Charakter unserer Gemeinden zu erhalten.”

Vorteile
+++ FUR DIE KOMMUNE Leben im Bestand

| Bessere Auslastung vorhandener Infrastruktur
| Innerstadtische Belebung und Aufwertung
| Bewahrung historischer Ortsbilder

| Erhaltung der Erholungs- und Landschaftsqualitdten am Siedlungsrand

+++ FUR DIE ANWOHNER

| Sicherung von Geschaften und Dienstleistungen im Viertel

| Vermeidung und Beseitigung ungeordneter Flachen im Stadtbild

Leben im Bestand — Die Vorteile

| Zuzug junger Familien / Durchmischung alterer Wohngebiete

+++ FUR NEUBURGER / INVESTOREN

| Zuzug in gewachsenes Viertel mit kalkulierbaren Standortqualitaten
| Infrastruktur wie Kindergarten, Busanbindung, Geschafte bereits vorhanden

| Einsparen von ErschlieBungskosten

laufiger Nachfrage — auch bemerkbar fur den ein-  Innenstadte. Eine angemessene Siedlungsdichte,
zelnen BUrger — zu Wertminderungen bei Gebau-  effizient genutzte Infrastrukturen sowie aktive Dorf-
den und Grundstiicken. Das Phanomen Leerstand  gemeinschaften und stadtische Kulturen sind der
und Brachfallen von nicht mehr nachfragegerech-  wesentliche Garant dafur.

ten Wohnobjekten wird zunehmen.

Leben im Kern ist Leben mittendrin!
Voraussetzung fur langfristig attraktive Wohn-und  Innenentwicklung lohnt sich fiir alle!
Arbeitsstandorte sind lebendige Ortskerne und

komreg — Kommunales Flachenmanagement in der Region 7



Das Forschungsprojekt komreg
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Hartheim
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Merzhausen

Schallstadt
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Neustadt
Umkirch @

Die Projekt-
Kommunen

PRrROJEKTZIEL UND AKTEURE

Das Forschungsprojekt ,Kommunales Flachen-
management in der Region (komreg)” ist ein
Verbundprojekt im Rahmen des Férderschwer-
punkts REFINA (Forschung fur die Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme und ein nachhaltiges
Flachenmanagement) des Bundesministeriums fur
Bildung und Forschung (BMBF).

Ziel des Verbundprojektes ist die Forderung der
Innenentwicklung und die langfristige Umsetzung
eines flachensparenden Siedlungsflachenmanage-
ments in der Region Freiburg. Dazu werden Szena-
rien der Siedlungsentwicklung fur die Region Frei-
burg als Visualisierungs- und Kommunikationsinstru-
ment fUr lokale und regionale Entscheidungstrager
erarbeitet. In drei Varianten zeigen diese die Ent-
wicklungsperspektiven der Flachen fur den Woh-
nungsbau bis zum Jahr 2030 auf und quantifizie-
ren mogliche Beitrage der Innenentwicklung zur
Deckung des Wohnbaulandbedarfes. Im Kontext
der Szenarioergebnisse werden zudem die Inves-
titions- und Unterhaltungskosten der kunftigen
Siedlungsentwicklung abgebildet. Um die Innen-
entwicklung in den Kommunen zu unterstitzen,
werden konkrete Handlungsansatze fur die Akti-
vierung von Wohnungsbaupotenzialen im Innen-
bereich formuliert.

Die Projektregion

Das Projekt wird bearbeitet von Akteuren aus Wis-
senschaft und Praxis. Das Oko-Institut e.V. Darm-
stadt (Verbundleitung), das Planungsbiro Baader
Konzept GmbH Mannheim, das Institut fur Stadt-
und Regionalentwicklung (IfSR) an der Hochschule
NUrtingen-Geislingen und die Stadt Freiburg i.Br.
arbeiten hier in Kooperation mit zehn Stadten und
Gemeinden der Region Freiburg. Die elf Projektkom-
munen sind Au, Ballrechten-Dottingen, Breisach,
Emmendingen, Freiburg, Hartheim, Herbolzheim,
Merzhausen, Schallstadt, Titisee-Neustadt und Um-
kirch. Daneben werden die regionalen Planungsbe-
horden, die beiden Landkreise Emmendingen und
Breisgau-Hochschwarzwald, lokale wie regionale
Experten im Handlungsfeld der Siedlungsentwick-
lung sowie die Entscheidungstrager der tbrigen
Kommunen der Region intensiv in die Projektar-
beit eingebunden. Diese breit angelegte Zusam-
menarbeit wird als entscheidend fur den langfris-
tigen Projekterfolg eingeschatzt.

DIE REGION FREIBURG

komreg - Kommunales Flachenmanagement in der Region



Bernd Gassenschmidt | Birgermeister der Gemeinde Ballrechten-Dottingen

.Der intensive Austausch mit den Partnerkommunen, die wie wir die Innenentwicklung aktiv betreiben, ist fiir uns sehr wertvoll. Die Herausforderungen
einer verstdrkten Entwicklung im Bestand sind - unabhéngig von der GemeindegréBe - dhnlich, so dass wir gut voneinander lernen kénnen.
Hierbei waren unsere MELAP-Erfahrungen sehr wertvoll, die wir mit den jetzt gewonnenen komreg-Ergebnissen vergleichen konnten.”

Die PROJEKTKOMMUNEN UND DIE REGION —
AUSGANGSLAGE

Intensiv in das Forschungsprojekt eingebunden sind
die elf stdbadischen Projektkommunen, die den
Landkreisen Emmendingen und Breisgau-Hoch-
schwarzwald sowie dem Stadtkreis Freiburg zuzu-
ordnen sind. In diesen elf Stadten und Gemeinden
lebt etwa ein Drittel der Einwohner der Region
Freiburg.

Die Ausgangsbedingungen stellen sich in den elf
Kommunen sehr unterschiedlich dar. So erstrecken
sich die Stadte und Gemeinden von der Ebene des
stdlichen Oberrheins bis in den Hochschwarzwald
und decken die Raumkategorien Landlicher Raum,
Randzone Verdichtungsraum und Verdichtungsraum
ab. Hinsichtlich ihrer wirtschaftsstrukturellen Situa-
tion weisen sie unterschiedliche Schwerpunkte auf
(z.B. Landwirtschaft, Tourismus, Industrie & Gewer-
be). Besonders groBe Differenzen zeigen sich bei
den Einwohnerzahlen der Kommunen. Wahrend
Au als die kleinste am Projekt beteiligte Kommu-
ne rund 1.400 Einwohner aufweist, leben in Frei-
burg i.Br. ca. 218.000 Menschen.

Die Region Freiburg erfuhr seit den 1950er Jahren
und entgegen dem Bundestrend auch weiterhin
nach 1995 vor allem durch Zuwanderung einen kon-
tinuierlichen Bevodlkerungszuwachs. Demografisch
und 6konomisch gilt sie als Wachstumsregion. Ak-
tuelle Prognosen aber zeigen, dass sich fur die Zu-
kunft eine Veranderung der demografischen Ent-

komreg — Kommunales Flachenmanagement in der Region

wicklung abzeichnet. Das fuhrt teilraumbezogen
zu unterschiedlichen Herausforderungen.

Der Verdichtungsraum inklusive seiner Randzone
wird mindestens bis 2015/2020 weiter Einwohner
gewinnen. Der daraus resultierende Siedlungsdruck
wird verscharft durch bereits heute beobachtbare
Nutzungskonkurrenzen; denn viele unterschiedliche
Nutzungen wie Wohnen, Gewerbe, Verkehr, Nah-
erholung, Landwirtschaft, Natur- und Hochwasser-
schutz beanspruchen Flachen. Dagegen verzeich-
nen Teile des Landlichen Raums - vor allem in den
Hochlagen des Schwarzwalds - bereits heute schon
Einwohnerrickgange.

Projekt- Ein- Flache | Kreis | Raum-
Kommune wohner | (ha) kategorie
(2006)

Au 1.369 399 | BHS Verdichtungsraum

Ballrechten- 2.207 662 | BHS Landlicher Raum

Dottingen

Breisach 14.398 5.461 | BHS Randzone
Verdichtungsraum

Emmendingen 26.330 3.379  EM Verdichtungsraum

Freiburg i.Br. 217.547 | 15.306 | FR Verdichtungsraum

Hartheim 4.585 2.605 | BHS Randzone
Verdichtungsraum

Herbolzheim 9.933 3.547 | EM Randzone

Verdichtungsraum

Merzhausen 4.665 276 | BHS Verdichtungsraum

Schallstadt 5.952 1.956 | BHS Randzone
Verdichtungsraum

Titisee- 11.902 8.966 | BHS Landlicher Raum

Neustadt

Umkirch 5.206 872 | BHS Verdichtungsraum

Ausgewahlte
Strukturdaten der
komreg-Projekt-
kommunen
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ARBEITSSCHRITTE UND METHODEN

Im Mittelpunkt des Forschungsprojektes komreg
steht das Aufzeigen der mittel- bis langfristigen
Perspektiven der wohnbaulichen Siedlungsentwick-
lung in der Region Freiburg. Hierbei wird auch die
wirtschaftliche Dimension der Siedlungsentwicklung
betrachtet. Diese Entwicklungsperspektiven — dar-
gestellt in unterschiedlichen Szenarien der Sied-
lungsentwicklung - sind Beitrdge zur Diskussion
der strategischen Ausrichtung der kinftigen Sied-
lungspolitik der Region. Die Projektarbeit gliedert
sich in mehrere Arbeitsphasen (s. nebenstehende
Abbildung).

Grundlage der Arbeit war die detaillierte Ermittlung
der vorhandenen theoretischen Innenentwicklungs-
potenziale in den Projektkommunen (vgl. Kapitel
Potenzialerhebung). Ausgehend von diesen Erhe-
bungsergebnissen wurde das theoretische Wohn-
baulandpotenzial im Siedlungsbestand fur die Re-
gion Freiburg hochgerechnet.

Vielfaltige Einflussfaktoren (z.B. Eigentiimerinteres-
sen, stadtokologische Aspekte) bedingen, dass nicht
von einer vollstandigen Nutzung der vorhandenen
Wohnbaulandpotenziale im Bestand ausgegangen
werden kann. Vor diesem Hintergrund war es er-
forderlich, die ermittelten Potenziale auf einen tat-
sachlich realisierbaren Umfang zu reduzieren. Mit
der speziell fur das Projekt entwickelten Methode

der je nach Raumkategorie und Wohnungsbedarfs-
situation differenzierten Aktivierungsraten konnte
das voraussichtlich realisierbare Innenentwicklungs-
potenzial bis zum Jahr 2030 ermittelt werden.

Die quantifizierten und nach Typ differenzierten
Wohnbaulandpotenziale im Bestand stellen bei der
Erstellung der Szenarien die Angebotsseite dar. Zur
Bestimmung der Bedarfsseite wurden Annahmen
zur Entwicklung des kinftigen Wohnbaulandbe-
darfes differenziert fur die Projektkommunen so-
wie die Region Freiburg getroffen. Ausgehend von
diesen Daten konnten die Szenarien der Siedlungs-
entwicklung bis 2030 fur die Projektkommunen wie
die Region Freiburg in drei Varianten (Effizienzsze-
nario, Basisszenario, pessimistisches Szenario) be-
rechnet werden.

Die beschriebenen Arbeitsschritte wurden beglei-
tet von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen zur Sied-
lungsentwicklung. Ihre Grundlage war die Erhebung
und Auswertung von Daten zu Investitions- und
Unterhaltungskosten bei zwanzig abgeschlossenen
Siedlungsprojekten der elf Kommunen. Ein erstes
Zwischenergebnis waren Kennwerte einzelner Kos-
tenarten differenziert nach Projekt- und Gemeinde-
typen. Damit konnten die Kosten der kiinftigen regio-
nalen Siedlungsentwicklung —wie sie in den Szenario-
varianten beschrieben ist — bemessen werden.

komreg — Kommunales Flachenmanagement in der Region
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1 VORHANDENES INNENENTWICKLUNGSPOTENZIAL
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4 \W\RTSCHAFTLICH-
Hochrechnen KEITSUNTERSUCHUNG
des Potenzials auf

die Region Freiburg

| Ermittlung fur
die Projektkommunen

2 REALISIERBARES INNENENTWICKLUNGSPOTENZIAL
Entwicklung und Anwendung der Methode der Aktivierungsraten

| Auswertung der
Kosten von Sied-

lungsprojekten
[ Ermittlung far der Projektkom-
die Region Freiburg munen

|
3 SZENARIEN DER SIEDLUNGSENTWICKLUNG

| Erarbeitung fur
die Projektkommunen

Annahmebestimmungen fur die Bedarfsseite

| Kosten kunftiger
Siedlungsentwick-
lung in der Region

| Erarbeitung fur
9 Freiburg

die Region Freiburg

Regionaler Dialog Flachenmanagement

... far die kommunale Ebene

AbschlieBend stand die Formulierung von Hand-
lungsempfehlungen fir eine aktive Innenentwick-
lung in den Kommunen bzw. fur die strategische
Ausrichtung der Region auf eine nachhaltige Sied-
lungspolitik im Mittelpunkt.

Die im Forschungsprojekt angewandten Flachen-
managementinstrumente markieren einen Wan-
del im siedlungspolitischen Agieren der Region
Freiburg. Damit diese Instrumente Wirksamkeit ent-
falten, ist die offensive Kommunikation des Anlie-

komreg — Kommunales Flachenmanagement in der Region

5 HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN AKTIVE INNENENTWICKLUNG

... fur die regionale Ebene

2008 Y

gens entscheidend. Entsprechend war die gesamte
Projektarbeit eingebettet in einen intensiven inter-
kommunalen und regionalen Dialog zum Fléchen-
management im Rahmen unterschiedlich konzipier-
ter Workshops und Tagungen. Zunachst wurde er
mit den elf Projektkommunen begonnen, anschlie-
Bend auf alle 75 Kommunen der Region Freiburg
ausgeweitet.

Projektaufbau
komreg
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Wesentliche Ergebnisse

POTENZIALERHEBUNG — INSTRUMENT BAULANDKATASTER

INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE IN DEN KOMREG-KoMm-
MUNEN

In den elf Projektkommunen wurden die Bauland-
potenziale durch die Auswertung vorhandner In-
formationen und umfangreicher Begehungen im
Innenbereich erhoben und in ein Geografisches In-
formationssystem (GIS) eingestellt. Erganzt um fla-
chenspezifische Daten bilden diese Informationen
ein fortschreibungsfahiges Baulandkataster, wel-
ches das Fundament fur ein vorausschauendes Fla-
chenmanagement innerhalb des Gemeinde- bzw.
Stadtgebietes darstellt.

Die Erhebung der Innenentwicklungspotenziale er-
folgte nach vier Kategorien:
Baultcken

Brachflachen und

[
| geringfligig genutzte Flachen
[
| Althofstellen.

Diese wurden im Innenbereich (Bebauungsplange-
biete und Gebiete nach §34 BauGB) ab einer GroB3e
von ca. 250m? flurstticksscharf und flachendeckend
erfasst. Neben den Wohnbaulandpotenzialen wurden
auch gewerbliche Potenziale in die Baulandkatast-
er eingestellt. Fir die weitere Bearbeitung im Rah-
men des Forschungsprojektes wurde der Fokus auf
die Wohnbaulandpotenziale gerichtet.

T T T T

Streuung Potenziale Beispiel 2

komreg — Kommunales Flachenmanagement in der Region



komreg- Ein- Bau- geringfiigig | Althof- Brachfla-
Kommune wohner | liicken genutzte stellen chen/Leer-
(2006) (Anzahl (ha)) | Flachen (Anzahl (ha)) | stéande
(Anzahl (ha)) (Anzahl (ha))
Au 1.369 30 (1,9 18 (2,9) 1 (03) 1 (0,1)
] ) ) Ballrechten- 2.207 57 (5,6) 74 (12,1) _ _
Die kartografische Darstellung im Baulandkatas- Dottingen
ter macht deutlich, dass die erhobenen Bauland- Breisach 14.398 165 (23,5) | 174 (44,4) 2 (0,4) 6 (10,0)
potenziale in unterschiedlicher rdumlicher Vertei- Emmendin- 26.330 348 (20,6) | 294 (46,2) 2 (1,0 9 (1.5
. en
lung vorliegen. g
Freiburg i.Br. | 217.547 662 (69,3) | 801 (148,9) 15 (1,7) 16 (9,9)
Auch die Verteilung nach Innenentwicklungspo- Hartheim 4.585 95 (6,3) 62 (9,3) 20 (3,5 7 (0,8)
tenzialtypen (Anzahl und Flachenumfang) variiert ~Herbolzheim 9.933| 216(13,1) | 288 (286) 17 (1,7) 20 (2,6)
in den Stadten und Gemeinden. Insbesondere in _Merzhausen 4.665 38 (43) | 97 (104) 1 (05) 102
Kommunen mit landlich geprégten Teilorten kommt ~ _Schallstadt 5.952 953 64 8 (57 21 G 3 ©5)
den Althofstellen eine besondere Bedeutung hin- Li:ijst‘:dt 11,902 102(10,1) | 88 (14,4) 1 on 14.(1.5)
sichtlich der Umnutzung gewachsener Bausubstanz Uit = 206 27 23 88 0.4 18 (.8 2 ©06)
und der Sicherung von Qualitdaten im Bestand zu.
Die groBeren Stadte und Gemeinden verfligen zum
Teil Uber groBflachige Brachen, die zu Wohnbau- _
. Theoretische
zwecken herangezogen werden kénnen. Wohnbauland-
potenziale Pro-
Betrachtet man den ermittelten Umfang der Po- jektkommunen
tenzialflachen in ha je 1.000 Einwohner nach Ge-
meindegroéBenklasse zeigt sich, dass in den Pro-
jektkommunen, die weniger als 5.000 Einwohner
aufweisen, die meisten Flachen vorhanden sind. komreg- Wohnbau- | Bau- geringfiigig | Althof- Brachfla-
Mit zunehmender GroBe der Kommune nimmt Kommunen | landpoten- | liicken genutzte stellen chen/Leer-
. L B zial (ha) (ha) Flachen (ha) stande
die durchschnittliche Flache der Wohnbaulandpo- (ha) (ha)
tenziale je 1.000 Einwohner ab. Dieses Verhaltnis <5.000 4,5 1,4 2,7 03 0,1
S - . . Einwoh
zeigt sich auch bei einer differenzierten Betrach- inwonner
. . . 5-10 Tsd. 4,1 1,0 2,6 0,3 0,2
tung der einzelnen Potenzialtypen — mit Ausnah- g uohner
me der Brachflachen. > 10.000 3,3 1,0 2,0 0,0 0,3
Einwohner

Insgesamt ist festzustellen, dass es auch in der Stadt
Freiburg i.Br. und den Kommunen in der Randzone
des Verdichtungsraums trotz des seit Jahrzehnten
bestehenden Siedlungsdrucks erhebliche Wohnbau-
landpotenziale im Bestand gibt.

komreg — Kommunales Flachenmanagement in der Region
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Die Prasentation der Erhebungsergebnisse vor kom-
munalen Verwaltungen und politischen Gremien
fUhrte aufgrund des bis dahin oftmals unterschatz-
ten Umfangs an Potenzialen regelmé&Big zu Uber-
raschungen. Der Blickwinkel wurde auch auf bisher
nicht erkannte strategisch bedeutsame Potenziale
im raumlichen Zusammenhang gelenkt. Diese bie-
ten sinnvolle Ansatzpunkte flr neue stadtebauli-
che Entwicklungen im Innenbereich, so dass Prio-
ritaten zur zukUnftigen Siedlungsentwicklung ge-
setzt werden kdénnen. Damit ist ein wesentlicher
Meilenstein auf dem Weg zur Sensibilisierung fur
die Werte im Bestand gesetzt.

INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE IN DER
REGION FREIBURG

Die Kenntnis der innerortlichen Wohnbaulandpo-
tenziale in den beteiligten Kommunen liefert ein
dezidiertes, auf der Grundlage von eigenen Erhe-
bungen gewonnenes Bild sinnvoller Ansatze zur For-
derung einer aktiven Innenentwicklung vor Ort.

Um regionale Szenarien der Siedlungsentwicklung
erstellen zu kénnen, sind jedoch Aussagen zum In-
nenentwicklungspotenzial in der Gesamtregion er-
forderlich. Hierzu erfolgte eine Hochrechnung der
in den komreg-Kommunen erhobenen Innenent-
wicklungspotenziale Uber den Faktor Potenziale in
ha/1.000 Einwohner nach GemeindegréBenklassen.

Grundétiik -
! zu verkaufen §

Dabei wurde nach den Raumstrukturtypen Landli-
cher Raum sowie Verdichtungsraum/Randzone Ver-
dichtungsraum differenziert, um den unterschied-
lichen Entwicklungsvoraussetzungen Rechnung zu
tragen.

FUr die 74 Kommunen in den Landkreisen Emmen-
dingen und Breisgau-Hochschwarzwald ergibt die
Extrapolation ein theoretisches Innenentwicklungs-
potenzial von insgesamt ca. 1.600 ha. Zusatzlich be-
steht in der Stadt Freiburg i.Br. ein Potenzial von
ca.230ha.

VoM THEORETISCHEN ZUM
REALISIERBAREN INNENENTWICKLUNGSPOTENZIAL

Die erfassten Innenentwicklungspotenziale stellen
ein theoretisch aktivierbares Potenzial dar. Die bau-
liche Nutzung aller Potenzialflachen ist nicht rea-
listisch und kann nicht das Ziel einer qualitatsori-
entierten Innenentwicklung sein. Es geht darum,
stadtebauliche Qualitdten zu bewahren und zu
fordern. Wahrend auf der einen Seite der Erhalt
von Flachen mit besonderen Freiraumfunktionen
(z.B. stadtokologische Funktion, Erholungsfunktion)
zu gewahrleisten ist, tragt auf der anderen Seite die
bauliche Nutzung von Innenentwicklungspotenzi-
alen zur Vervollstandigung und Starkung der vor-
handenen Strukturen sowie zur Qualitat des Stadt-
bzw. Ortsbildes bei.

komreg - Kommunales Flachenmanagement in der Region



Walter Laub | Biirgermeister der Gemeinde Umkirch

.Mit dem digitalen Baulandkataster haben wir fiir unsere Gemeinde ein Instrument gewonnen, mit dem wir schon heute die
Wohnbaulandentwicklung wirksam steuern kénnen. Vor Beginn des Projektes waren wir in Umkirch nicht davon ausgegangen,
so viele Potenziale im Bestand zu haben. Nun kennen wir die Fldchen und kénnen uns gezielt fiir ihre Aktivierung einsetzen.”

Raumtyp Potenzialflachentyp Anzahl GroBe (ha)
Verdichtungsraum | Baulticke 973 74
inkl. Randzone geringfligig genutzte Flache* 571 84
Brache 77 23
Althofstelle 92 13
Eigentimerinteressen, kommunalpolitische Prio- Summe Verdichtungsraum 1.715 196
ritdtensetzungen und externe Faktoren wie die  ‘@ndlicherRaum | Baulicke ) 727 >8
geringfluigig genutzte Flache* 451 61
demografische Entwicklung wirken zusatzlich auf Brache 68 9
. L. . . . Althofstelle 78 12
die Aktivierbarkeit von Innenentwicklungspotenzi-
. . . . Summe Landlicher Raum 1.326 141
alen ein. Diesen Einflussfaktoren wurde durch die
. i ) B i Stadt Freiburg i.Br. | Baulticke 311 32
Abschichtung des theoretischen auf ein tatsachlich geringfigig genutzte Fliche* 185 34
realisierbares Potenzial Rechnung getragen. Hierzu Brache 1w ‘
de d hode d K | Althofstelle 8 0,9
wurde die Methode der Aktivierungsraten als neu-
) ] 9 ) Summe Stadt Freiburg i. Br. 514 74
es, anwendungsorientiertes Instrument entwickelt. - -
Innenentwicklungspotenzial
In jeder Projektkommune sowie fur die Landkrei- insgesamt 3.555 an

se Emmendingen und Breisgau-Hochschwarzwald
*aufgrund vorhandener Bebauung nur teilweise heranziehbar Realisierbares

(differenziert nach Raumstrukturtypen) wurden in Wohnbauland-
potenzial im
Innenbereich der
Innenentwicklungstyp (Baullicke, geringfligig ge- Region Freiburg

nutzte Flache, Brachflache, Althofstelle) Aktivie- oe 20 e
rungsraten in % pro Jahr angesetzt. Hierbei wur-

Abstimmung mit lokalen und externen Experten je

> ©
de auch die unterschiedliche Bedarfsentwicklung ofg &fo é”\{:
in den drei Szenarien bertcksichtigt. Durch diesen ‘g\@@ Q’q;o“;’ Qg,"v‘:;é@
jahrlichen Abschlag, ausgehend von der Anzahl an Raumtyp Potenzialtyp EffSz | BaSz | PeSz
theoretischen Innenentwicklungspotenzialen, liegt Verdichtungsraum | Bauliicke 2,8 16 1,0
im Ergebnis das bis 2030 im Innenbereich realisier- k|- Randzone S:ic';gefﬁgig = O M l:; g:g g:g

bare Potenzial nach Typen fir die einzelnen Projekt- Althofstelle 34 1,8 1,0
kommunen sowie fir die gesamte Region vor.

Landlicher Raum Baultcke 2,2 1.3 0,8

: . : : geringflugig genutzte Flache 1,1 0,6 0,4
Umfangreiche Innenentwicklungspotenziale in e o 5 B
der Region Freiburg fordern zu einem aktiven und Althofstelle 2,7 08| 08

kreativen Umgang mit den Werten im Bestand
Aktivierungsraten
je Raum- und
Potenzialtyp nach
Szenarien in %

heraus!
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Schritte der
Szenarioerstellung
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SZENARIEN DER SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Die Szenarien der Siedlungsentwicklung fiir die Re-
gion Freiburg erméglichen den Abgleich der An-
gebots- und der Bedarfsseite fiir Wohnbaulandfla-
chen. Im Ergebnis machen sie deutlich, wie viele
Hektar Wohnbaulandflachen im AuBenbereich zur
Deckung des Wohnungsbedarfes der Region Frei-
burg bis 2030 bei bestimmten Annahmen zu Be-
darfsentwicklung und Bestandspotenzialen noch
erforderlich sind.

Die Szenarien fur die Projektkommunen und die Re-
gion Freiburg erlauben einen Blick in die Zukunft.

\\WOHNUNGSBEDARF ABSOLUT
(Quelle: StaLA BW)

=> daraus

FLACHENRELEVANTER
\\WOHNUNGSBEDARF ABSOLUT

=> darauf angewandt

KUNFTIG REALISERBARE BAULICHE DICHTE
(Haustypenmix: eigene Erhebung)

LR

Udrirssciile

=> ergibt
FLACHENRELEVANTER VWOHNUNGSBEDARF

mogliche Zukunft

wahrscheinliche Zukunft

‘
=10

mogliche Zukunft

Sie stellen ein Buindel unterstUtzender Informati-
onen fur das siedlungspolitische Handeln zur Ver-
figung. Durch die Visualisierung der Konsequen-
zen bestimmter siedlungspolitischer Entscheidun-
gen und Zielsetzungen kdénnen sie einen Beitrag
zur siedlungspolitischen Ausrichtung bzw. diese be-
treffende Entscheidungen der Stadte, Gemeinden
und der Region liefern. Wichtig ist: Szenarien sind
keine Prognosen! Sie zeigen Entwicklungsoptionen
und -korridore unter explizit definierten Rahmen-
bedingungen auf und kénnen so Entscheidungen
gut vorbereiten, die erforderliche politische Diskus-
sion und Bewertung sowie strategische Entschei-
dungen selber, ersetzen sie nicht.

THEORETISCHE INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE
(Projektkommunen: eigene Erhebung -
tbrige Kommunen Region FR: Hochrechnung)

=> darauf angewandt

AKTIVIERUNGSRATEN
(Experten)

=> ergibt
REALISIERBARE INNENENTWICKLUNGSPOTENZIALE

\WOHNBAUFLACHEN-
BEDARF IM AUSSENBEREICH

— Abgleich

‘ Entwicklungskorridor >

\WOHNBAUFLACHEN-
POTENZIALE IM INNENBEREICH
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.Die Szenarien der Siedlungsentwicklung sind ein gelungenes Instrument, mit dem ich dem Gemeinderat in Hartheim die mittel- bis
langfristigen Konsequenzen siedlungspolitischer Entscheidungen aufzeigen kann. Die politischen Entscheidungstréger
sind heute gefordert, die Richtung fiir die Zukunft vorzugeben, dabei muss das Wohl unserer Nachfolger im Blick sein.”

Martin Singler | Biirgermeister der Gemeinde Hartheim

Die Erstellung der Szenarien in drei Varianten (Ef-
fizienzszenario, Basisszenario, pessimistisches Sze-
nario) zeigt — ausgehend von unterschiedlichen An-
nahmen fur Bedarfs- und Angebotsseite — einen
Entwicklungskorridor auf. Die Wirkungen spezifi-
scher Szenarioannahmen werden so transparent.
Innerhalb der Szenarien werden die Raumstruk-
turtypen Verdichtungsraum inkl. Randzone sowie
Landlicher Raum differenziert betrachtet.

Als Basis der Szenarien der Siedlungsentwicklung
sind begriindete Annahmen zu Berechnungen der
Bedarfsentwicklung und zur Aktivierung der erho-
benenen Bestandspotenziale zu treffen. Diese sind
variabel und kénnen entsprechend der erwarteten
(wahrscheinlichen Entwicklung) oder der angestreb-
ten (Zielszenario) Entwicklung oder beabsichtigten
Darstellung verandert werden. Dieses ,,Spielen” mit
einzelnen Szenarioannahmen ermdéglicht ein Aus-
loten von Handlungsméglichkeiten innerhalb eines
realistischen Rahmens.

BEDARFSSEITE

Grundlage der Annahmen zum Wohnbaulandfla-

sind statistische und empirische Daten sowie
Erfahrungswerte. Wichtiger Bestandteil ist die
Wohnungsbedarfsprognose des Statistischen
Landesamts Baden-Wrttemberg (StaLa BW) vom
Juli 2007. Der sogenannte ,Haustypenmix” be-
schreibt das MaB der baulichen Dichte im jewei-
ligen Szenarioraum. Werden beispielsweise viele
Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern geschaf-
fen oder dominieren aufgelockerte Bauformen?

ANGEBOTSSEITE

Grundlage fur die Ermittlung des Angebots an
Wohnbauflachen im Bestand bilden die erhobe-
nen bzw. extrapolierten Innenentwicklungspoten-
ziale in den Projektkommunen bzw. in der Regi-
on Freiburg. Diese wurden auf das tatsachlich re-
alisierbare Potenzial abgeschichtet (siehe Kapitel
Potenzialerhebung).

In den einzelnen Szenarien unterscheiden sich
die getroffenen Annahmen zu Bedarfsentwick-
lung, kunftig realisierter baulicher Dichte und
Aktivierbarkeit der vorhandenen Wohnbauland-
potenziale im Bestand, wie in der folgenden Szenario-

chenbedarf in den betrachteten Rdumen bis 2030 Tabelle aufgefuhrt. Iam””\f‘ahr’l*a‘i?en
vergleich
Effizienzszenario Basisszenario pessimistisches Szenario
Wohnungsbedarf* +20% erwartungsgeman -20%
Nutzung Potenzial im Bestand verstarkt, wegen erweiterter durchschnittlich gering, wegen eingeschrankter
Verwertungsoptionen Verwertungsoptionen
realisierte bauliche Dichte tendenziell héher als heute Ublich | wie heute Ublich tendenziell niedriger als heute Ublich
(Haustypenmix)
*StaLa BW bzw. Angabe Projektkommune
komreg — Kommunales Flachenmanagement in der Region 17
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Stadt Freiburg i.Br. _ 1
Verdichtungsraum _ 2
Landlicher Raum _3

‘ Basisszenario

SZENARIOERGEBNISSE FUR DIE REGION FREIBURG

Die Szenarien machen fir alle Teilrdume der Region
Freiburg deutlich, dass die vorhandenen Innenent-
wicklungspotenziale einen erheblichen Anteil des
flachenrelevanten Wohnungsneubaubedarfs abde-
cken kénnen. Der Deckungsgrad des Wohnbauland-
bedarfs bis zum Jahr 2030 durch Wohnbaulandpo-
tenziale im Bestand betragt im Basisszenario fur
die Stadt Freiburg i.Br. 76 %, im Verdichtungsraum
inkl. Randzone 49 % und im Landlichen Raum 25 %.
Hierbei ist nur das realisierbare Innenentwicklungs-
potenzial zugrunde gelegt.

Der benannte hohe Deckungsgrad bedeutet al-
lerdings nicht, dass bis zum Szenarioende 2030
alle heute vorhandenen Potenzialflachen bebaut

‘ Effizienzszenario

sind. Nach 2030 sind in allen Szenariovarianten und
Raumkategorien immer noch mehr als 50 % der
heute vorhandenen Potenziale ungenutzt.

Wie viel AuBenentwicklung wird bis 2030 in den
Teilrdumen der Region Freiburg noch bendtigt, um
den Wohnbaulandbedarf zu decken? Die obenste-
henden Grafiken zeigen die bis 2030 erforderlichen
Bruttowohnbaulandflachen in Hektar im AuBBenbe-
reich je Szenario und Teilraum. Der Bedarf an Brut-
towohnbauland in der AuBenentwicklung differiert
zum einen zwischen den Szenarien, zum anderen
zwischen den Raumstrukturtypen. In Summe belduft
sich der AuBBenentwicklungsbedarf in der Region
bis zum Jahr 2030 auf insgesamt 617 ha (Basissze-

komreg — Kommunales Flachenmanagement in der Region
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Oliver Rein | Biirgermeister der Stadt Breisach

.Die mit komreg gewonnenen Kenntnisse iiber Wohnbaulandpotenziale in unserer Stadt und den Anteil, der als tatséchlich realisierbar
einzustufen ist, sind fiir unsere Flichennutzungsplanung eine wertvolle Grundlage. Wir bekommen die Méglichkeit, den tatséichlichen
AuBenentwicklungsbedarf besser zu quantifizieren und damit einen sparsamen Umgang mit der Fliiche politisch zu verankern.”

Erforderliche
AuBenentwicklung
bis 2030

Bruttowohnbau-
land in ha

0-40
>a0 - 80
>80 - 120
>120- 160
>160 - 200

>200 - 240

=240 - 280

=280 - 320

>320 - 360

>360
Basisszenario Effizienzszenario Pessimistisches
Szenario
500 400 300 200 100 0
nario). Davon entfallen auf die Stadt Freiburg i. Br. pes, 5
©
16 ha, den Verdichtungsraum inkl. Randzone 196 ha 5
.. . BaSz S
und auf den Landlichen Raum 405 ha. Der hohe Be- e
darf an AuBenentwicklung im Landlichen Raum ist Effsz=
u.a. mit der angenommenen geringen Nutzung der PeS %
Innenentwicklungspotenziale und vergleichsweise )
. . . . BaSz 2
flachenintensiveren Bauformen zu begriinden. Ent- 5
el
sprechend wird deutlich, dass im Landlichen Raum EffSz 2
groBe Potenziale fur eine nachhaltige Siedlungs- pes; @
und eine aktive Innenentwicklung bestehen. g
BaSz 5
£ffsz 3
Verbleibende Realisierte Bestand der
- Potenzialflachen Potenzialflachen Innenentwick-

lungspotenziale
2030 (in ha)
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Gestehungs-
kosten in Euro je
Einwohner und
Wohneinheit nach
GemeindegroBe
(ohne Grund-
erwerb)

KKOSTEN DER SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Inwieweit unterscheiden sich nun in den verschie-
denen Szenarien zur Siedlungsentwicklung in der
Region die Kosten fur die Baulandbereitstellung?
Als Grundlage fur die Antwort wurden in den Pro-
jektkommunen detailliert Daten zu den investi-
ven Aufwendungen sowie direkte und indirekte
Folgelasten erhoben. Es wurde nach den Gebiets-
typen ,Neubaugebiet Griine Wiese”, , Ortsrand-
bebauung”, , Arrondierung”, , Nachverdichtung”
(auf Baulticken etc.) und , Brache” differenziert.
Die begleitenden Rickmeldungen zu dieser und zu
anderen Erhebungen verdeutlichen, dass die vor-
handenen und generierbaren Informationen zur
Wirtschaftlichkeit von Wohnbaugebieten in den
Gemeinden recht luckenhaft sind.

Euro

0 4.000 8.000 12.000 16.000

> 10.000 EW

5.000 -
10.000 EW

<5.000 EW
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Die nach Wohnbaugebietstypen differenzierte Ana-
lyse der Investitionskosten (ohne Grunderwerb und
Folgeeinrichtungen) ergab ein differenziertes Bild:
Die Investitionskosten je m? Nettowohnbauland lie-
gen bei der Entwicklung von Brachen mit Abstand
Uber denen der anderen Gebietstypen, die sich nur
unwesentlich unterscheiden. Die ZielgréBe kommu-
naler Politik und Planung ist jedoch die bei Sied-
lungsprojekten realisierbare Zahl der Wohneinhei-
ten sowie die anzusiedelnden Einwohner. Die er-
hobenen Daten zeigen, dass die Investitionskosten
je Wohneinheit und je Einwohner der untersuch-
ten Brachen sich aufgrund der dort vergleichsweise
hohen stadtebaulichen Dichte denen der anderen
Gebietstypen annaherten. Nicht durch Férdermit-
tel abgedeckte Aufwendungen fir den Umgang
mit Altlasten gehen i.Allg. zu Lasten des Grund-
stlckspreises. Die untersuchten Nachverdichtungs-
projekte zeigen die glnstigsten Investitionskosten
je Wohneinheit und Einwohner. GréBere Neubau-
gebiete schneiden aufgrund einer qualifizierten
Dichte und einer offensichtlich sorgfaltigen und
kostenbewussten Planung ebenfalls vergleichsweise
kostenguinstig ab, ebenso Arrondierungsprojekte.
Als auffallend kostenintensiv stellen sich kleinere
Neubaugebiete am Ortsrand heraus. Hier kumulie-
ren offensichtlich geringe Dichte, nicht integrierte
Lage sowie ein Gberdurchschnittlicher Aufwand an
technischer Infrastruktur.
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.Die Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen sind im Besonderen ein wichtiges Argument fiir die politische
Diskussion in unseren Gemeinden. Jetzt stehen wir vor der Aufgabe, die verbreitete Meinung, Baulandentwicklung
im AuBenbereich leiste in jedem Fall einen positiven Beitrag zu den Kommunalfinanzen, zu iiberwinden!”

Stefan Schlatterer | Oberbiirgermeister der Stadt Emmendingen

Die Auswertung der Gestehungsausgaben nach der
GemeindegroBe zeigte folgenden Zusammenhang:
Mit der GemeindegréBe steigen die Gestehungs-
aufwendungen je m? Bauland deutlich an. Die Ge-
stehungsaufwendungen je Wohneinheit dagegen
sinken mit steigender GemeindegroB3e, wahrend
die Aufwendungen je Einwohner nicht mit der Ge-
meindegroBe variieren.

Der Berechnung der Kosten der Baulandbereitstel-
lung in den Szenarien liegt die Annahme zu Grun-
de, dass Baullcken, Althofstellen und geringfugig
genutzte Flachen im Innenbereich in der Regel aus-
reichend erschlossen sind. Der nicht refinanzierbare
Aufwand der Gemeinden fur Eigentimer- und Bau-
herrenberatung wurde je Wohneinheit mit 500€ so-
wie ggf. anfallende Verfahrenkosten mit 260 € sehr
groBzugig kalkuliert, um den bestehenden erh6h-
ten Aktivierungsaufwand fur Innenentwicklungspo-
tenziale abbilden zu kénnen. Grunderwerbskosten
wurden in die Berechnungen nicht integriert.

Stattdessen wurden mit einer Regressionsrech-
nung die zu einer Kostendeckung erforderlichen
Abschopfungsbetrage ermittelt. Die Wirtschaftlich-
keitsberechnungen zu den Szenarien bestatigten die
Faustformel: Bei der AuBenentwicklung fuhrt eine
Verdoppelung der stadtebaulichen Dichte zu einer
Halbierung der Kosten der Baulandbereitstellung.
Bei Projekten der Innenentwicklung ist dieser Zu-
sammenhang von Dichte und Kosten bei Nutzung
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vorhandener ErschlieBungen relativiert.

Die im Effizienzszenario unterstellte starkere Akti-
vierung von Innenentwicklungspotenzialen schlagt
sich auch in den finanziellen Aufwendungen nie-
der: Trotz eines gegenlUber dem Basisszenario und
dem Pessimistischen Szenario quantitativ deutlich
héheren Wohnungsneubaus liegen die Kosten im
Effizienzszenario insgesamt am niedrigsten.

Die von den Kommunen zu tragenden Kostenan-
teile an den in den Szenarien dargestellten Ent-
wicklungen ergaben bei einer angenommenen
Kostentragung gemaB Kommunalabgabengesetz
Baden-Wiurttemberg und unter Berucksichtigung
der hiervon nicht gedeckten weiteren kommunalen
Aufwendungen einen Anteil von ca.40 % bis knapp
Uber 60 %. Es wird oft argumentiert, dass bei ei-
ner kommunalen Baulandbereitstellung die bei der

Landlicher
Raum

Verdichteter
Raum

Stadt
Freiburg i.Br.

Pessimistisches
Szenario
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Effizienzszenario

Kommunaler
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Gemeinde anfallenden Aufwendungen durch die
Abschopfung planungsbedingter Bodenwertsteige-
rungen abgedeckt werden kénnten. Bei einer iso-
lierten Investitionskostenbetrachtung der inneren
ErschlieBung ist diese Kostendeckung tatsachlich in
vielen Féallen erreichbar. Werden aber, wie in den
Szenarioberechnungen unterlegt, die dartber hi-
naus anfallenden Aufwendungen der Gemeinden
fur die Baulandbereitstellung im Szenariozeitraum
in die Berechnungen einbezogen, mussen fur eine
Kostendeckung erhebliche Abschépfungsbetrage
generiert werden.

Je nach Szenario muUssten hierzu je m? verkauf-
ten Baulandes im Landlichen Raum zwischen rund
60 und 70€, im Verdichtungsraum zwischen rund
80 und 130 € sowie in der Stadt Freiburg i. Br. mehr

als 140 € abgeschopft werden. Dies wirde im
regionalen Durchschnitt einen Abschépfungsbe-
trag von mehr als 20.000€ je Wohneinheit in der
AuBenentwicklung bedeuten!

Was kostet nun die Baulandbereitstellung fur eine
Wohneinheit in der Innenentwicklung im Vergleich
zu einer Wohneinheit in der AuBenentwicklung?
Die Innenentwicklung stellt sich auch unter Bertck-
sichtigung der o.g. nicht refinanzierbaren besonde-
ren kommunalen Aufwendungen zur Aktivierung
von Bestandspotenzialen insbesondere wegen der
Méglichkeit, bereits vorhandene Infrastrukturen zu
nutzen, als deutlich kostengUnstiger dar. In den
Szenarien stehen gut 1.000€ 6ffentliche Aufwen-
dungen je Wohneinheit in der Innenentwicklung
rund 25.000 bis 47.000€ je Wohneinheit in der Au-
Benentwicklung gegentiber. Das heift, dass die Kos-
ten der Siedlungsentwicklung fir Gemeinden mit
der Zahl realisierter Wohneinheiten in der AuB3en-
entwicklung steigen. Unter Kostengesichtspunkten
kommt damit einer qualifizierten stadtebaulichen
Dichte bei Projekten der AuBenentwicklung eine
besondere Bedeutung zu.

Viele Gemeinden verfolgen Baulandentwicklungs-
modelle, bei denen sie sich durch stadtebauliche
Vertréage von einem groB3en Teil der unmittelbar
und mittelbar mit der Baulandbereitstellung ver-
bundenen investiven Aufwendungen freistellen.
Dieser Entlastung der Gemeinden auf der einen

komreg - Kommunales Flachenmanagement in der Region



.Die Zusammenarbeit der Partnerkommunen im Projekt komreg ist exemplarisch! Sie ist gekennzeichnet von Sachlichkeit,
Transparenz und Vertrauen. Unabhdngig von der jeweiligen GemeindegrdBe ist es gelungen, auf einer Augenhéhe konstruktiv

Dr. Dieter Salomon | Oberbiirgermeister der Stadt Freiburg i.Br.

das fiir uns alle so wichtige Thema Flichenmanagement zu bearbeiten.”

steht eine entsprechend hohere Belastung der pri-
vaten Grundstlckserwerber auf der anderen Seite
gegenuber. Die wahren Finanziers der AuBenent-
wicklung sind in jedem Falle private Haushalte: als
Steuern oder Beitrdge Zahlende, die eine Art unge-
wollten Solidarbeitrag fur die AuBenentwicklung
beisteuern, oder als Grundstlckskaufer, die in oft
nicht integrierten Lagen neben erhéhten Mobili-
tatsaufwendungen zuséatzlich die auf sie abgewalz-
ten Lasten einer kostspieligen AuBenentwicklung
tragen mussen.

komreg — Kommunales Flachenmanagement in der Region

ReGIONALE DIALOG- UND KOOPERATIONSSTRUKTUREN

Die Zusammenarbeit der elf Projektkommunen
basierte auf Freiwilligkeit. Sie erklarten sich auf
Initiative der Stadt Freiburg i.Br. zu Jahresbeginn
2006 bereit, gemeinsam das Thema des kommu-
nalen Flachenmanagements im Rahmen des For-
schungsprojektes anzugehen. Fir eine interkom-
munale Zusammenarbeit sprach fir sie im Sinne
ihrer Zukunftsverantwortung, einen Schwerpunkt
des siedlungspolitischen Handelns auf die Innen-
entwicklung zu legen. DarUber hinaus waren die
fachliche Begleitung durch die Verbundpartner, die
Erstellung eines Baulandkatasters und nicht zuletzt
der inhaltliche Austausch mit anderen Kommunen
kraftige Argumente, am Projekt mitzuwirken.
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Im April 2006 wurde zwischen den Beteiligten eine

Kooperationsvereinbarung unterzeichnet, in der sich
die Kommunen Uber die Projektlaufzeit verpflichte-
ten, konstruktiv an der Projektarbeit mitzuwirken.
Im Gegenzug wurde von den Verbundpartnern zu-
gesichert, die kontinuierliche Einbindung in den Pro-
jektverlauf zu gewahrleisten.

Die Planungsakteure der regionalen Ebene, d.h.
die Landratsamter der Landkreise Emmendingen
und Breisgau-Hochschwarzwald, das Regierungs-
prasidium Freiburg, der Regionalverband Studlicher
Oberrhein und die Region Freiburg wurden auBer-
dem intensiv in das Projekt eingebunden.

Die Kommunikations- und Arbeitsweise innerhalb
des Projektes zeichnete sich durch ein hohes MalB3 an
Transparenz, Sachlichkeit und gegenseitigem Ver-
trauen aus. Die Projektkommunen wurden regel-
maBig besucht, um Zwischenergebnisse vorzustel-
len oder Inhalte abzustimmen. Zum Auftakt bzw.
Abschluss einzelner Arbeitsphasen diskutierten die
Projektakteure in Workshops die Arbeitsergebnisse
und erganzten sie mit ihren Kenntnissen und Er-
fahrungen aus der taglichen Praxis.

Im Herbst 2007 startete der Dialog mit Kommunal-
vertretern aller 75 Stadte und Gemeinden der Region
Freiburg, die seitdem regelmaBig zu Workshops und
Veranstaltungen eingeladen wurden. Eine Vielzahl
BlUrgermeister und Vertretende der Fachverwaltun-

gen nahm die Gelegenheit wahr, die Diskussion Uber
eine nachhaltige, regionale Siedlungsentwicklung
konstruktiv zu fuhren. Immer wieder wurde von den
Beteiligten der Wunsch geduBert, den durch komreg
initiierten Austausch in der Region zu verstetigen.
Dahinter steht die Absicht, mittel- bis langfristig
wirksam zur Sicherung bzw. Schaffung qualitatsvol-
ler, nachhaltiger Siedlungsstrukturen in der Region
Freiburg beizutragen. Mit Beschluss der Mitglieder-
versammlung der Region Freiburg vom 28. Mai 2008,
den regionalen Dialog zum Flachenmanagement
auf freiwilliger Basis fortzuftihren, ist ein Funda-
ment hierflr gelegt.

Die entstandenen Kooperations- und Dialogstruk-
turen zwischen den Projektkommunen, den Stad-
ten und Gemeinden der Region Freiburg sowie den
kommunalen und flachenrelevanten Entscheidern
der Region Freiburg sind ein wertvolles Projekter-
gebnis. Zwischen den Projektkommunen ist eine
Zusammenarbeit auf einer Augenhdhe unabhéangig
von der GemeindegrdBe entstanden, die es ermég-
licht, Synergien zu nutzen und Schwierigkeiten zu
thematisieren. Die grof3e Resonanz aus der gesam-
ten Region Freiburg zeigt, dass die Themen Flachen-
management und Innenentwicklung am siedlungs-
politischen Alltag der Kommunen ansetzen.

komreg — Kommunales Flachenmanagement in der Region



.Die Ergebnisse des Projektes zeigen, dass in den Stddten und Gemeinden der Region ein erhebliches Wohnbaulandpotenzial im Bestand
zu finden ist. Dieses gibt uns die Chance - trotz zundchst anhaltendem Wachstum unserer Region - eine flichensparende Siedlungs-

Armin Hinterseh | Biirgermeister der Stadt Titisee-Neustadt

entwicklung zu realisieren. Die Chance zu ergreifen, ist jetzt unsere Aufgabe!”

Innenentwicklung wirksam férdern!
Ansatzpunkte fir Kommunen und Regionen

FONF MAL NACHHALTIGKEIT —
IMEHRWERT DER PROJEKTERGEBNISSE

Funf Bausteine eines aktiv praktizierten Flachen-
managements wurden im Rahmen des Forschungs-
projektes intensiv untersucht. MaBnahmen und In-
strumente wurden in Teilen erarbeitet und in den
Projektkommunen bzw. fur die Region Freiburg an-
gewandt. Der Einsatz baute hier aufeinander auf,
ist aber andernorts (teilweise) auch unabhangig
voneinander wirksam moglich. Die Anwendungs-
felder sind sowohl in Stadten und Gemeinden wie
auch auf der regionalen Ebene gegeben.

UMFASSENDE POTENZIALERHEBUNG IM BESTAND

Die in den einzelnen Projektkommunen vorgenom-
mene flurstlcksscharfe Erhebung der Potenzialfla-
chen im Bestand verschaffte den lokalen Akteuren
detaillierte Kenntnis der Situation vor Ort. Die Zu-
sammenstellung der Potenziale in einem GIS (Bau-
landkataster) leistet einen Uberblick tiber die rdum-
liche Verteilung der Potenziale. Auf diese Weise
wurden auch Entwicklungsoptionen von Flachen im
raumlichen Zusammenhang offensichtlich, die oft-
mals bislang unbeachtet geblieben waren. Dartber
hinaus ist die Visualisierung der Bestandspotenziale
ein hervorragendes Medium zur Sensibilisierung ge-
meinderéatlicher Gremien und der Offentlichkeit fur
Entwicklungsmdéglichkeiten im Innenbereich. Wird
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das Baulandkataster regelmaBig aktualisiert, ist es
nicht nur Grundlage fur eine gezielte, aktive Innen-
entwicklung, sondern liefert auch Daten fir ein
Siedlungsflachenmonitoring im Bestand.

ERMITTLUNG
DES REALISIERBAREN POTENZzIALS IM BESTAND

Dass die Aktivierung aller Potenzialflachen im Be-
stand kaum maoglich ist und im Sinne einer quali-
tatvollen Siedlungsstruktur nicht gewollt sein kann,
ist unbestritten. Vor diesem Hintergrund ist es zur
Berucksichtigung im Mengengerist der Flachen-
nutzungsplanung erforderlich, belastbare Daten
zum realisierbaren Innenentwicklungspotenzial
zu ermitteln. Diese kénnen im Weiteren zur Prio-
ritatensetzung bei der Bebauungsplanung im Sied-
lungsbestand herangezogen werden. Ausgehend
von der Kenntnis der erhobenen bzw. ermittelten
Bestandspotenziale wird das tatsachlich realisierba-
re Innenentwicklungspotenzial mittels der hierzu
entwickelten Methode der Aktivierungsraten be-
rechnet. Dabei ist herauszustellen, dass sich durch
die differenzierte Bestimmung der Aktivierungsra-
ten fur einzelne Flachentypen die Realisierbarkeit
sehr genau quantifizieren lasst. Es muss bewusst
sein, dass die Festlegung der Aktivierungsraten ein
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politisches Instrument ist, da mit dieser Annahme
zur Aktivierungswahrscheinlichkeit auch das kinfti-
ge siedlungspolitische Handeln der Kommune bzw.
innerhalb der Region abgebildet wird. Im Ergeb-
nis leistet die Quantifizierung des realisierbaren
Potenzials einen wichtigen Beitrag zur Steuerung
der gesamten Siedlungsentwicklung.

SZENARIEN DER SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Die Szenarien der Siedlungsentwicklung zeigen auf,
welcher Anteil des flachenrelevanten Wohnraumbe-
darfes im Betrachtungszeitraum mit den vorhande-
nen realisierbaren Potenzialen im Bestand gedeckt
werden kann. In einzelnen Varianten beschreiben
sie einen Entwicklungskorridor, innerhalb dessen
die Entscheidungstrager die kinftige Entwicklung
beeinflussen konnen. Sie machen zudem die Konse-
quenzen siedlungspolitischer Entscheidungen und
Zielsetzungen transparent. Im Ergebnis motiviert die
Darstellung der Szenarien dazu, einen bewussten
Dialog zur kinftigen Ausrichtung der Siedlungs-
politik zu fuhren. Im Hinblick auf die zu erwarten-
den Entwicklungen (z.B. Demografie) werden die
Verantwortlichen aufgefordert, bereits heute die
Weichen fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
zu stellen, und damit zu agieren statt zu reagieren.
Durch die Klarheit und Visualisierung der Aussagen
sind die Szenarien ein Medium, das fur Fachleute
ebenso wie fur Laien von Interesse ist.

\WIRTSCHAFTLICHKEITSUNTERSUCHUNGEN

Die Untersuchung der wirtschaftlichen Dimensi-
on der Siedlungsentwicklung (mit dem Fokus auf
Wohnungsbau) hat Kennwerte fur Investitions- und
Unterhaltungskosten je Wohneinheit differenziert
nach Entwicklungstypen ergeben. Hierauf aufbau-
end war es moglich, fur die regionale Ebene die Kos-
ten der kiinftigen Siedlungsentwicklung in Varian-
ten bis 2030 im Kontext der Szenarien aufzuzeigen.
Im Ergebnis ist festzustellen, dass viele Innenent-
wicklungsvorhaben — werden die Investitions- und
Folgekosten betrachtet — deutlich kostengUnstiger
sind als Vorhaben in der AuBenentwicklung. Im
Weiteren zeigt sich, dass die realisierte stadtebau-
liche Dichte fur die Kosten eines Siedlungsprojektes
entscheidend ist. Diese Resultate starken die sied-
lungspolitische Diskussion fur eine flachensparende
Entwicklung mit neuen Argumenten. Sie machen
die finanziellen Auswirkungen siedlungspolitischer
Entscheidungen transparent und fordern von den
Entscheidungstragern im Sinne ihrer Zukunftsver-
antwortung ein Umdenken.

komreg - Kommunales Flachenmanagement in der Region



Ernst Schilling | Biirgermeister der Stadt Herbolzheim

.Komreg hat in unserer Stadt Herbolzheim den Gemeinderat und die Biirgerinnen und Biirger fiir Bestandsentwicklungen sensibilisiert.
Interessante Innenentwicklungsprojekte werden bei uns jetzt umgesetzt. AuBBerdem haben Flichenmanagement und Innenentwicklung
durch das Projekt in der Region ein ,Gesicht" bekommen. Damit die erprobten Instrumente merklich Wirksamkeit entfalten kénnen, ist es
wichtig, den regionalen Dialog fortzusetzen und auf notwendige Anderungen im Rahmen der Baugesetze aufmerksam zu machen.”

Der ReGioNALE DiaLoG

Der begleitend zur Projektarbeit initiierte regionale
Dialog zum Flachenmanagement hat die Qualitat der
Projektergebnisse entscheidend beférdert. In einer
transparenten Zusammenarbeit wurden die einzel-
nen Schritte und Zwischenergebnisse diskutiert und
Erfahrungen aus der praktischen Arbeit eingebunden.
Esist gelungen, bei allen Beteiligten das Bewusstsein

fur die Chancen einer flachensparenden Siedlungs-
entwicklung zu wecken und die Diskussion der kom-
munalen und regionalen Entwicklungsperspektive ge-
meinsam zu fuhren. Im Ergebnis liegt ein Fundament
far die Entwicklung gemeinsam getragener Standards
der Siedlungsentwicklung und fur die Anwendung
regionaler Umsetzungsinstrumente vor.

komreg — Kommunales Flachenmanagement in der Region 27
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AKTIVIERUNGSSTRATEGIEN

Innenentwicklung ist eine anspruchsvolle Aufga-
be, die viele kommunale Handlungsfelder berthrt
(Finanzplanung, Pressearbeit und Blrgerbeteili-
gung, Stadtplanung, Liegenschaftswesen u.a.).
Zu den bewahrten Ansatzen der Innenentwick-
lung wie der Stadtsanierung, der Dorferneuerung
oder der Entwicklung ausgewahlter Einzelstand-
orte sind in vielen Stadten und Gemeinden inzwi-
schen gute Bespiele zu finden. Dieses Engagement
der Kommunen hat wesentlichen Anteil am Erhalt
und der Entwicklung lebenswerter Ortskerne und
Siedlungsstrukturen.

Haufig aber werden Innenentwicklungspotenzia-
le, die erst im Zusammenspiel vieler kleinerer Ein-
zelflachen eine beachtenswerte ,Masse” bilden,
Ubersehen.

Ein flachendeckendes und systematisch angeleg-
tes Kataster innerortlicher Baupotenziale schafft
hier den Uberblick. Nach der Bewertung der
erfassten Flachen und der kommunalen Prioritaten-
setzung fur ihre Aktivierung kénnen auf Grundlage
des Katasters gezielt bewahrte und neue Aktivie-
rungsstrategien zum Einsatz kommen. Je nach Po-
tenzialflachentyp (z. B. Baullcke, Brachflache) und
der spezifischen Ausgangslage in den Kommunen
kénnen die unterschiedlichen MaBBnahmen — maB-
geschneidert wie in einem Baukastensystem - ein-

zeln angewandt und/oder miteinander kombiniert
werden.

Ein umfassendes Bestandsaktivierungsprogramm,
das die Innenentwicklung im gesamten Stadt- bzw.
Gemeindegebiet integriert vorantreibt, besteht da-
bei aus einem Spektrum unterschiedlicher Aktivie-
rungsstrategien.

INFORMATION UND KOMMUNIKATION

Die Vorteile des sparsamen, haushalterischen Um-
gangs mit Flachen und Infrastruktureinrichtun-
gen sind in Bevolkerung, Verwaltung und Politik
haufig noch nicht prasent. Eine gezielte Informa-
tionsarbeit ist deshalb der erste Schritt, auf einen
Bewusstseinswandel hinzuwirken.

BERATUNG UND FORDERUNG (KOMMUNAL)

Neben den klassischen Dienstleistungen der kom-
munalen Verwaltung bestehen vielféltige Ansatz-
punkte, die Beratung derer, die im Bestand aktiv
werden wollen, gezielter und servicefreundlicher
zu gestalten. Die Vorbehalte potenzieller Eigenhei-
merwerber gegenltber dem Erwerb einer Baullcke,
der Umnutzung einer Hofstelle oder der Renovie-
rung eines alteren Hauses kdnnen durch eine kon-
tinuierliche Beratung ausgeraumt werden.
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Jorg Czybulka | Burgermeister der Gemeinde Schallstadt

+Es muss unser Ziel sein, dass von allen Stddten und Gemeinden die Notwendigkeit einer flichensparenden Siedlungspolitik
in der Region Freiburg erkannt wird. Wenn das gelingt, kénnen wir uns gemeinsam, in Verantwortung fiir
nachfolgende Generationen, den kiinftigen Herausforderungen der Siedlungsentwicklung stellen.”

BAu- UND PLANUNGSRECHT

Das Spektrum bestehender bau- und planungs-
rechtlicher Instrumente ist gezielt fur die Umset-
zung von Innenentwicklungsprojekten zu nutzen.
Die Spielraume im Hinblick auf eine noch starke-
re Férderung der Innenentwicklung sind kreativ
auszuloten. Informelle stadtebauliche Konzepte,

wie z.B. Umbau- und Nutzungskonzepte fir mo-
dernisierungsbedurftige Einfamilienhausquartiere,
dienen hier der Veranschaulichung und Schaffung
einheitlicher Leitlinien.

KOoMMUNALPOLITIK

Erfolgversprechendes Engagement zur Aktivierung
von Innenentwicklungspotenzialen erfordert kom-
munalpolitische Initiativen. Der Erfolg einer akti-
ven Innenentwicklung héangt wesentlich von der
Neuausweisungspolitik der Kommune als auch der
umliegenden Stadte und Gemeinden ab. Interkom-
munale Absprachen zur verstarkten Nutzung inner-
ortlicher Baulandpotenziale schaffen hier Abhilfe.
Nicht zuletzt liegen in dem Umsteuern weg von der
jahrzehntelang praktizierten AuBenentwicklung die
finanziellen und personellen Spielrdume, die eine

erfolgreiche Innenentwicklung braucht.

komreg — Kommunales Flachenmanagement in der Region 29



Strategien und
MaBnahmen der
Innenentwicklung
im Uberblick
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STRATEGIE

MABNAHMEN

IDEE UND INHALT

Information & Kommu-
nikaton

Pressearbeit, Broschiiren

Informationsveranstaltungen

Eigentimeransprache

Baullicken-/Leerstandsborse

Gute Beispiele

Veranschaulichung des sparsamen Umgangs mit Flachen sowie
der Vorteile der Innenentwicklung fir Kommune, Anwohner,
Bauwillige oder Investoren; Einleitung Bewusstweinswandel

Durchfuhrung von Burgerversammlungen fur bestimmte Ziel-
gruppen (z.B. Eigentumer, Landwirte) oder fur Stadt-/Ortsteile
zu Vorteilen des Wohnens im Bestand

gezielte Ansprache z.B. von Baullickeneigentimern (freund-
liches Anschreiben des Buirgermeisters und kurzer Fragebogen)

Aufbau einer benutzerfreundlichen Bérse zum schnellen
Auffinden von Baullcken und Wohnobjekten im Bestand fur
Bauwillige und Wohnungssuchende

Dokumentation guter Beispiele zur Bebauung von Baullcken
und zur Weiterentwicklung vorhandener Bausubstanz zur We-
ckung von Interesse und als Grundlage fur Beratungsgesprache

Beratung & Forderung

Bauberatung

Testentwurfe/Werkstatt

Servicestelle Baullicken/Bauen im
Bestand

Forderprogramm Qualitat im Bestand

Angebot gezielter und kontinuierlicher Beratung fir bauwillige/
verkaufsbereite Grundstuickseigentimer oder Altgebaudesanie-
rer durch Verwaltung und/oder mit Architekt

Veranschaulichung von Méglichkeiten der Bebauung auf
Innerortsgrundstticken oder der Umnutzung von ehemaligen
Scheunen/Hofstellen durch Skizzen und Pléne fur Burger/Bauin-
teressenten

Einrichtung einer servicefreundlichen Anlaufstelle in der Verwal-
tung fur alle Fragen der Baultickenbebauung oder des Bauens
im Bestand wie z.B. Grundstickserwerb, Baurecht, Verkaufsmog-
lichkeiten, Bauantrag usw.

finanzieller Zuschuss fur die Schaffung von Wohnraum im Be-
stand (Umnutzung Scheunen, BaullickenschlieBung), Finanzie-
rung durch Umschichtung der Kosten fur die AuBenentwicklung
(z.B. kommunales Baukindergeld bei Bauplatzerwerb, Planungs-
und ErschlieBungskosten)

komreg — Kommunales Flachenmanagement in der Region



STRATEGIE

MASSNAHMEN

IDEE UND INHALT

Planungs- und Baurecht

Leitbild Innenentwicklung

§34er Gebiete Uberplanen

Bebauungspldne in Bestandsgebieten
andern

Informelle Plane/Konzepte

Baulandmodell, Bauverpflichtungen

Bewertung der innerértlichen Bau- und Nachverdichtungspoten-
ziale im Zusammenhang, Grundlage zur Prioritatensetzung auf
strategisch bedeutsame, erfolgversprechende Standorte und fur
den effizienten Mitteleinsatz

Aufstellung von Bebauungsplénen, insbesondere nach

§13a BauGB, fur geordnete Entwicklung gréBerer Baulticken
oder von Quartieren mit hohem Anteil zusatzlicher Bau- und
Umnutzungsmoglichkeiten

Uberpriifung bestehender Bebauungspléne im Hinblick auf zeit-
gemaBes und attraktives Baurecht (z.B. bezuglich Grundstuicks-
groBen, Baufenstern, Geschosszahl, Dachneigung)

Erstellung gestalterischer Konzepte fur die Modernisierung und
optimale Nutzung éalterer Siedlungsgebiete zur Veranschauli-
chung und als einheitliche Leitlinien bei der Umgestaltung

Vermeidung zukunftiger Baultcken durch Anwendung von
Baulandmodellen (Planungsrecht durch Kommune nur bei voll-
standigem Erwerb der Grundstucke)

Kommunalpolitik

Impuls setzen/Startnotiz

Meinungsfthrer gewinnen

Gremienarbeit

Grundsatzbeschluss

Innenentwickungsprogramm
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Einfihrung des Themas Flachenmanagement und Kostensparen
in kommunalpolitische Diskussion, z.B. mit Leerstandserfassung,
Grundsatzbeschluss zum Flachensparen

Vertretung des Themas aktive Innenentwicklung als neues
kommunalpolitisches Ziel mit Uberzeugungskraft (Chefsache,
Burgermeister als Meinungsfihrer)

Kontinuierliche Kommunikation des Mehrwerts einer bestands-
orientierten Siedlungsentwicklung als Voraussetzung fur erfolg-
reiche Verabschiedung von MaBnahmen der Innenentwicklung

Verankerung eines Beschlusses zum Flachensparen und zu
vorrangiger Innenentwicklung als neue Leitlinie; schon die Dis-
kussion vorab foérdert den Bewusstseinswandel, bietet Riickhalt
fur Verwaltung und erzeugt AuBenwirkung; Konsequenz in der
Baulandpolitik

Auflegen eines integrierten Handlungsprogramms mit Bestands-
erfassung, Bewertung der Potenziale sowie Beratung und For-
derung der Eigentimer bei der Aktivierung einschlieBlich der
Bereitstellung von Finanz- und Personalressourcen

Strategien und
MaBnahmen der
Innenentwicklung
im Uberblick
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BeispIELE GUTER PRAXIS

Gute Beispiele aktiver Innenentwicklung geben ei-
nen Uberblick Gber das Spektrum der Handlungs-
moglichkeiten. Sie zeigen auf, welche Strategien
in anderen Regionen Deutschlands erfolgreich zum
Einsatz gebracht werden - in kleinen und grofB3en
Kommunen, auf Landesebene oder im interkom-
munalen Zusammenschluss.

STADTISCHES DORFQUALITATSPROGRAMM ROTTENBURG

Die Stadt Rottenburg am Neckar bietet Eigentu-
mern und Bauherren finanzielle Untersttitzung far
die Erhaltung, Gestaltung und Weiterentwicklung
der baulichen Strukturen in den Ortsteilen. Die Ge-
bdaudeumnutzung und -modernisierung (z.B. Scheu-
nenumbau) sowie die SchlieBung von Baullicken
werden mit 20 % der férderfahigen Kosten bis zu
einem Hochstbetrag von 10.000 € unterstitzt.

Daneben forciert eine internetgestitzte Baullicken-
und Leerstandsborse der Stadt die Vermarktung von
Innenentwicklungspotenzialen. Sie bietet Eigentu-
mern wie Kaufinteressenten ein komfortables Portal
(z.B. mit differenzierten Flachensteckbriefen).

WEITERE INFO: WWW.ROTTENBURG.DE

BREMER BAULUCKENPROGRAMM

Im Jahr 1990 wurde in Bremen mit Senatsbeschluss
die Arbeitsgruppe Bauliicken eingerichtet. Diese
treibt intensiv die Nutzung von Baullicken und ge-
ringflgig genutzten Grundstlicken im Siedlungsbe-
stand voran. Dabei spielt der Baullickenservice eine
entscheidende Rolle. Hier werden unter anderem
Bauwillige bei der Suche nach einer Baullicke unter-
stutzt. Sie erhalten Bebauungsvorschldge und eine
Beratung zu Finanzierungsméglichkeiten sowie Ge-
nehmigungs- und Freistellungsverfahren.

Entscheidend fur den Erfolg ist zudem ein umfang-
reiches Biindel finanzieller Anreize fur Eigentimer
und Bauherren unter anderem durch Banken und
Versicherungen.

Finanzielle Anreize Bremen

| zinsverbilligte Darlehen fur Neubauten mit mehr als zwei Miet-
wohnungen auf Baulticken

| Senkung der Abldsebetrage fur Stellplatze auf 20 % der durch-
schnittlichen Herstellungskosten

| Gewahrleistung ermaBigter Hypothekenzinsen bei der Nutzung
von Baulandpotenzialen im Innenbereich
(Kooperation mit Bremer Banken und Sparkassen)

Pramiennachlass bei der Wohngebaudeversicherung durch die
offentliche Versicherung Bremen

WEITERE INFO: WWW.BAUUMWELT.BREMEN.DE

komreg - Kommunales Flachenmanagement in der Region
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1000 BauLUckeN IN NORDRHEIN-VVESTFALEN

Das von der Architektenkammer in die Landesi-
nitiative StadtBauKultur NRW eingebrachte Pro-
jekt zielt darauf ab, die Baullickenproblematik in
der Offentlichkeit zu kommunizieren. Eigenti-
mer und Verantwortliche werden angeregt, sich
mit den Potenzialen im Innenbereich auseinander
zu setzen.

Baullicken in NRW werden dokumentiert und im
Internet, auf Plakaten, in Broschlren sowie bei Aus-
stellungen und Veranstaltungen prasentiert. We-
sentliche Grundlage bilden die von einer Vielzahl
der Stddte und Gemeinden des Landes bereitgestell-
ten Informationen Uber bestehende Baullcken.

Weiterer Bestandteil des Projekts ist die Auslobung
von Wettbewerben — mit groBer Resonanz. Bur-
gerinnen und Blrger waren in einem Ideenwett-
bewerb aufgefordert, fir ausgewahlte Baulticken
Nutzungs- bzw. Gestaltungsvorschlage einzurei-
chen. Der Wettbewerb ,LluckenSchluss” richtete
sich an Mitglieder der Architektenkammer und Bau-
herren. Sie waren aufgefordert, Umsetzungsbei-
spiele qualitatvoll und innovativ umgenutzter Bau-
[Gcken einzureichen.

WEIiTERE INFO: www. 1000-BAULUCKEN.DE
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FLACHENMANAGEMENT IN INTERKOMMUNALER
ZUSAMMENARBEIT — IM OBEREN VWERNTAL

Neun Kommunen der Interkommunalen Allianz
Oberes Werntal arbeiten an der Einfihrung eines
gemeindelbergreifenden Flachenmanagements. Im
Vordergrund steht dabei die Starkung eines ge-
meinsamen Problem- und Handlungsbewusstseins
sowie die Sensibilisierung der Offentlichkeit, um
die Siedlungsentwicklung wieder auf die Ortsker-
ne zu lenken, Kosten zu sparen und stadtebauliche
Missstande zu vermeiden.

Eine Erfassung der innerértlichen Baulandpotenzi-
ale in einer gemeinsamen Datenbank hat ergeben,
dass Potenzialflachen in groBem Umfang vorhan-
den sind. Gleichzeitig ist der Wohnbaulandbedarf
bis zum Jahr 2020 demografisch bedingt nur noch
gering. Die Férderung der Innenentwicklung wird
von allen Beteiligten aus Politik und Verwaltung als
Herausforderung der Zukunft verstanden.

Eine gemeinsame Grundsatzerkldrung zu Innenent-
wicklung und Flachenmanagement ist bereits verab-
schiedet. Die gezielte Ansprache und Beratung von
Eigentimern und der Aufbau eines gemeinsamen
Finanzierungsfonds Innenentwicklung mit Banken
und Sparkassen werden aktuell vorbereitet.

WEITERE INFO: www.OBERES-VVERNTAL.DE

Ausschnitt Grund-
satzerklarung
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HANDLUNGSANSATZE
FUR DIE REGIONALE ZUSAMMENARBEIT

Die Notwendigkeit, beim siedlungspolitischen Han-
deln sparsam mit Fldchen umzugehen, hért nicht an
Stadt- und Gemeindegrenzen auf. Vielmehr kann
durch ein interkommunales und regionales Zusam-
menwirken beim Flachenmanagement die Wirk-
samkeit der Aktivitaten und Bemihungen der ein-
zelnen Kommunen erheblich gesteigert werden.
Die gesamte Region profitiert hiervon mit qualitat-
vollen Siedlungskdrpern einerseits und attraktiven
Kulturlandschaften andererseits. Um die regiona-
le Zusammenarbeit im Flachenmanagement in der
Region Freiburg zu verstetigen und auszubauen,
werden drei Handlungsansatze benannt.

DIALOG FORTFUHREN, KOOPERATION INTENSIVIEREN!

Die bestehenden Dialog- und Kooperationsstruk-
turen zum Flachenmanagement in der Region Frei-
burg sind mit dem Ziel auszubauen, die regionale
Siedlungsentwicklung an der Pramisse eines spar-
samen Flachenverbrauchs zu orientieren. Besonde-
res Augenmerk ist weiterhin auf die Férderung des
Bewusstseinswandels fur die Notwendigkeit eines
haushalterischen Umgangs mit Flachen zu legen.
Dabei ist die Zusammenfihrung bisher nicht koope-
rierender Akteure anzustreben. Zur Unterstreichung
ihres Kooperationswillens ist die Unterzeichnung

einer ,Vereinbarung regionales Flachenmanage-
ment Region Freiburg” wiinschenswert.

Ein in dieser Form praktizierter Austausch ist ein
solides Fundament fur die Entwicklung und den
Einsatz innovativer Flachenmanagementinstrumen-
te, mit denen das formulierte Ziel in Handeln um-
gesetzt wird.

FLACHEN SPAREN UMSETZEN — FLACHENMANAGEMENT-
INSTRUMENTE AUF REGIONALER EBENE ANWENDEN!

Um eine nachhaltige Siedlungsentwicklung bei Er-
halt kommunaler Gestaltungsmaoglichkeiten tber
ein regionales Flachenmanagement wirksam zu
fordern, sind konkrete Umsetzungsinstrumente
zu entwickeln und zu erproben. Diese sollen die
qualitative und quantitative Steuerung der Sied-
lungsentwicklung in der Region unterstitzen und
den bereits begonnenen Bewusstseinswandel zum
sparsamen Umgang mit Flachen in der Praxis ver-
tiefen. Der Aufbau einer gemeindelbergreifen-
den Wohnbaulandbérse zur Vermarktung bisher
nicht systematisch am Markt prasenter Innenent-
wicklungspotenziale kann hier ein erster, sinnvol-
ler Schritt sein.

komreg - Kommunales Flachenmanagement in der Region



KRITERIEN FUR EINE FLACHENSPARENDE SIEDLUNGSENT-
WICKLUNG GEMEINSAM ENTWICKELN UND ANWENDEN!

Die Weiterentwicklung und Implementierung von
qualitativen und methodischen Standards zur An-
wendung bei der Bauleitplanung wird als entschei-
dender Schritt bewertet, eine flachensparende Sied-
lungs- und eine aktive Innenentwicklung in der Re-
gion zu férdern. Gelingt es zum Beispiel, gemeinsam
Indikatoren fur qualitatvolles Bauland zu benennen
und in der Bauleitplanung der Region anzuwenden,
so kann ein konkreter Beitrag zur Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme und zur Flachenallokation
geleistet werden. Ebenso fordert eine gemeinsam
getragene Methode zur Berucksichtigung der in
den Kommunen vorhandenen Innenentwicklungs-
potenziale im Rahmen der Bauleitplanung flachen-
sparende Entwicklungen.

Die Handlungsanséatze verstehen sich als Anknip-
fungspunkte fur die siedlungspolitischen Akteure
in der Region Freiburg. Zunachst ist von ihnen zu
bestimmen, welche kurz- und mittelfristigen Meilen-
steine von einem regionalen Flachenmanagement
anzustreben sind. AuBerdem ist zu gewahrleisten,
dass das in einzelnen Kommunen bereits praktizier-
te Flachenmanagement in optimaler Weise in das
regionale Handeln eingebaut werden kann.

komreg — Kommunales Flachenmanagement in der Region
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Forschungspartner Projekttrager

GEFORDERT VOM
Oko-Institut e. V. Pt' L
J und Forschung
Dr. Matthias Buchert oAb

Forschungsaentrum Milich Gmbk
Daniel Bleher

Dr. Wolfgang Jenseit

Kontakt | m.buchert@oeko.de

Stadt Freiburg im Breisgau
Norbert Schréder-Klings
Katharina Koch

Kontakt | norbert.schroeder-klings@stadt.freiburg.de

Baader Konzept GmbH
Dr. Sabine Miller-Herbers
Christine Kauertz

Kontakt | s.mueller-herbers@baaderkonzept.de

IFSR — Institut fir Stadt- und Regionalentwicklung
an der Hochschule Nurtingen-Geislingen

Prof. Dr. Alfred Ruther-Mehlis

Kontakt | ifsr@hfwu.de

www.3fdesign.de
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