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VERKEHR UND MOBILITAT

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND INFRASTRUKTUR
SIEDLUNGSENTWICKLUNG UND FINANZEN

PROGNOSE REGIONALER ENTWICKLUNGEN
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GERTZ GUTSCHE RUMENAPP THEMEN  LEISTUNGEN TOOLS TEAM  KUNDEN
Stadtentwicklung und Mobilitat
Planung Beratung Forschung GbR I Q KONTAKT

SIEDLUNGSENTWICKLUNG UND
FINANZEN

Wie gut rechnen sich neue Wohn- Welche Standorte sind fiir ein Welchen Einfluss hat die Siedlungs-
und Gewerbegebiete fiir den Siedlungswachstum geeignet? und Baustruktur fiir den
Gemeindehaushalt? Infrastrukturbedarf?

Wie lassen sich soziale
Infrastrukturfolgekosten von
Wohngebieten transparent ermitteln
und auf Investoren tibertragen?

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwickiung und Mobilitat
Planung Beratung Forschung GbBR
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Wie gut rechnen sich neue Wohn- Welche Standorte sind fiir ein Welchen Einfluss hat die Siedlungs- Wie lassen sich soziale
und Gewerbegebiete fiir den Siedlungswachstum geeignet? und Baustruktur fiir den Infrastrukturfolgekosten von
Gemeindehaushalt? Infrastrukturbedarf? Wohngebieten transparent ermitteln

und auf Investoren (ibertragen?
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Wie gut rechnen sich neue Wohn-
und Gewerbegebiete fiir den
Gemeindehaushalt?

Fiskalische Bilanz von neuen Wohn- und Gewerbegebieten in Deutschland
n = 530 Flachenausweisungen in 90 Gemeinden bundesweit

Mischgebiete

Alle Flachenausweisungen

Eigene Berechnungen im Zusammenarbeit mit dem Institut der Deutschen Wirtschaft (IW), Kéln, SERTZ GUTSCHE ROMENAPP
erarbeitet im Rahmen des Madellversuchs ,Fldchenhandel” im Auftrag des Umweltbundesamtes el o B L

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP

Stadtentwickiung und Mobilitat
Planung Beratung Forschung GbBR
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Neue Wohngebiete im AulR3enbereich (,,grune Wiese*)
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Neue Wohngebiete im AulR3enbereich (,,grune Wiese*)
= 1.000 €
<@ ® Kommune partizipiert an Bodenwertsteigerung
g (Einzelwerte der Projekte)
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Gemeindehaushalt? c % @ Kommune partizipiert nicht an Bodenwertsteigerung
.GC) g 600€ (Einzelwerte der Projekte) ) @
5}
E 2 e Kommune partizipiert nicht an Bodenwertsteigerung ®
[Ehe] (Gleitender Durchschnitt tber je 25 Projekte)
® S 400€
2=
g5
=
‘DG 200€
- 00
o .
©
4 0€ T T
A
=
©
o -200€
100 € 200€ 300€ 400 € 500 € 600 € 700 € 800 €

Bodenpreis (Preisstand 2017)
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Wie gut rechnen sich neue Wohn-
und Gewerbegebiete fiir den
Gemeindehaushalt?

Welche Standorte sind fiir ein
Siedlungswachstum geeignet?

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwickiung und Mobilitat
Planung Beratung Forschung GbBR
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Aulenbereichsflache

Untersuchungsfldche E

Rantrum,
siidostlicher Ortsrand

Gemeinde  Rantrum (Amt Treene)
Abwasser

Gemeinde Rantrum

Wasser WBV Eiderstedt
7Gas E.ONm
E’am E.ON Hanse
Ekehr Gemeinde Rantrum

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwicklung und Mobilitat
Planung Beratung Forschung GbBR
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GrofRRere Potenzialflachen im Innenbereich

Untersuchungsflache A

Nachnutzung
Firmengeldande Schnoor

Gemeinde Stadt Husum
_Abwasser Stadtwerke Husum
=l Wasser Stadtwerke Husum
Gas Stadtwerke Husum

Strom Stadtwerke Husum
Verkehr Stadt Husum

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwicklung und Mobilitat
Planung Beratung Forschung GbBR
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Baultcken und Nachverdichtungsgrundstucke

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwicklung und Mobilitat

Untersuchungsflache C

4

Mildstedt,
QOsterreihe / Mittelweg

Mildstedt

Gemeinde

Amt Treene)

ke Husum

= | T TE

Stadtwe

Abwasser
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Gemeinde Mildstedt

Verkehr |

Planung Beratung Forschung GbBR
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Vergleich der haufigsten Kostenwirkungen auf den Kommunalhaushalt

T ! Baulicken und

Nachverdichtungs-
grundsticke

GroRere
Potenzialflachen
im Innenbereich

Aul3enbereichs-
& flachen

Kaum technischer Infrastrukturaufwand
Keine Mindestgrolie fur Projektrentabilitat

Ausbaubedarf von sozialen Infrastrukturen gut steuerbar
bzw. vermeidbar.

Geringe Kosten der aufBere Erschlieliung

(»Zuwegung zum Gebiet*)

Integrierte Lage erlaubt mehr Wohnungen pro Hektar,
ohne dass das Gebiet als ,,zu dicht“ empfunden wird.
Dies spart erhebliche Infrastrukturkosten.

Standorte werden oft mit wenigen Wohnungen pro Hektar
gebaut, entsprechend hohe Infrastrukturaufwand pro WE.

Oft ist zudem die duliere ErschlieBung aufwandiger.

Erzeugt oft Nachfragespitze in den sozialen Infrastrukturen,
die dann ausgebaut werden miussen. (,,MindestgroRe®)

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwickliung un d Mobilitat
Planung Beratun g Forschung GbLR
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Wie gut rechnen sich neue Wohn- Welche Standorte sind fiir ein
und Gewerbegebiete fiir den Siedlungswachstum geeignet?
Gemeindehaushalt?

Welchen Einfluss hat die Siedlungs-
und Baustruktur fiir den
Infrastrukturbedarf?

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwickiung und Mobilitat
Planung Beratung Forschung GbBR



Wie viel Meter Stral3e brauchen Sie pro Neuburgerin oder Neuburger?
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Wie viel Meter Stral3e brauchen Sie pro Neuburger/in?

(el Rl

100 m / 10 WE
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Stadtentwickiung und Mobilitat
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Wie viel Meter Stral3e brauchen Sie pro Neuburger/in?

AAgAA

100 m / 20 WE
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|« 100 m >

Stadtentwickiung und Mobilitat
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Wie viel Meter Stral3e brauchen Sie pro Neuburger/in?
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Welchen Einfluss hat die Siedlungs-
und Baustruktur fir den
Infrastrukturbedarf?

Kostenbarwert pro Wohneinheit zur
ordnungsgemanen Erschlieung tiber 20 Jahre

Kosten der technischen Infrastruktur pro Wohneinheit
in Abhangigkeit der Wohndichte (WE pro ha Nettowohnbauland)

(in EUR zum Zeitpunkt der Erstinvestition)
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Wohndichte (Wohneinheiten pro Hektar Nettowohnbauland)
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Welchen Einfluss hat die Siedlungs-
und Baustruktur fir den
Infrastrukturbedarf?

Kostenbarwert pro Wohneinheit zur
ordnungsgemanen Erschlieung tiber 20 Jahre

Kosten der technischen Infrastruktur pro Wohneinheit

(in EUR zum Zeitpunkt der Erstinvestition)

in Abhangigkeit der Wohndichte (WE pro ha Nettowohnbauland)

90.000
80.000 \
70.000 \
60.000 \
50.000
\ Euro pro
40.000 \V\/ohneinheit
30.000
schnellsten
LR = Kostenanstiegs
O T T T T

10 15

20 25 30 35 40 45

Wohndichte (Wohneinheiten pro Hektar Nettowohnbauland)
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500 gm mittlere Grundstlicksflache
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Welchen Einfluss hat die Siedlungs-
und Baustruktur fir den
Infrastrukturbedarf?

Hohe ErschlieBungs- und Folgekosten bei geringen Bebauungsdichten

ErschlieBungs- und Folgekosten in Wohngebieten fiir StraBe, Kanal, Trinkwasser und Strom
in Euro je Wohneinheit (mittleres Kostenniveau in Deutschland 2017)

Einfamilienhduser auf groRen Grundstticken - 1.000 gm Grundstiicksfliche / WE
29.600 €
23.000 €

> Einfamilienhduser, einige Doppelhduser - 620 gm / WE Grundstticksfliche

12.400 €
9.900 €

W Jay
DY, o,
I 2

1 Einzel-, Doppel- und Reihenh&user - 400 gm / WE Grundstiicksflache
9.100 €
7.600 €

A LA
A S

T Reihenhiuser und freist. Mehrfamilienhduser - 160 gm / WE Grundstiickflache
5.700 €
4.900 €

P

4 Kompakte Mehrfamilienhduser - 100 gm / WE Grundsttickfliche

il 3.600 € R Erstmalige Herstellung

2] 3.100 € Unterhaltung und Erneueruing
furdie niichsten 25 Jahre

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwickiung und Mobilitat
Planung Beratung Forschung GbBR
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Meter Abwasserkanal pro Einwohnerin und Einwohner

- Vergleich der Bundeslander -

10
Niedersachsen
T3 o n A Deutschland -
c € Mecklenburg- g Schleswig-Holstein "
g < m Alte Bundeslander
. == X O 8- Vorpommem — gheinland-Pfalz —] _ —
Welchen Einfluss hat die Siedlungs- o E Brandenburg @ .  Bayem Saarland & Berlin
- - n .= 7+ = ) -
und Baustr uktur fiir den @ i1 Sachsen-Anhalt P o Neue Bundeslander
Infrastrukturbedarf? S E 5 Deutschland A Baden-Wilrtemberg
o] GC) Thiiringen© © sachsen
f [} 5] & Nordrhein-Westfalen
g 3 .
o O 4 Bremen
S C
&)
[OIR7) 3 - &
-g 8, Hamburg
o C %) Berlin ___|
= ©
>
T2
- a
0 T T T T T
0 10 20 30 40 50 60

Einwohnerinnen und Einwohner
pro Hektar Siedlungs- und Verkehrsflache

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwicklung und Mobilitat
Planung Beratung Forschung GbBR
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e

Wie gut rechnen sich neue Wohn- Welche Standorte sind fiir ein Welchen Einfluss hat die Siedlungs- Wie lassen sich soziale
und Gewerbegebiete fiir den Siedlungswachstum geeignet? und Baustruktur fiir den Infrastrukturfolgekosten von
Gemeindehaushalt? Infrastrukturbedarf? Wohngebieten transparent ermitteln

und auf Investoren (ibertragen?

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwickiung und Mobilitat
Planung Beratung Forschung GbBR
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Typische Einwohner- und Altersstruktur
in einem Neubaugebiet ab dem Jahr des ersten Einzugs

350

= 65 Jahre und élter
300

Wie lassen sich soziale

250 = 45 bis unter 65 Jahre

Infrastrukturfolgekosten von
Wohngebieten transparent ermitteln
und auf Investoren (ibertragen?

200 - = 30 bis unter 45 Jahre

150 - | * 18 bis unter 30 Jahre

100 -
6 bis unter 18 Jahre

Bewohnerinnen und Bewohner

50 (i

H = unter 6 Jahre

0 |
erste 10 20 30
Fertig- Jahre Jahre Jahre
stellungen spater spater spater

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwickiung und Mobilitat
Planung Beratung Forschung GbBR
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Auszug: Kinder und Jugendliche
Bewohnerinnen und Bewohner bis 18 Jahre

120

= 15 bis unter 19 Jahre

Wie lassen sich soziale

Infrastrukturfolgekosten von
Wohngebieten transparent ermitteln
und auf Investoren (ibertragen?

© 10 bis unter 15 Jahre

6 bis unter 10 Jahre

3 bis unter 6 Jahre

Bewohnerinnen und Bewohner

® unter 3 Jahre

erste 10 20 30
Fertig- Jahre Jahre Jahre
stellungen spater spater spater

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwickiung und Mobilitat
Planung Beratung Forschung GbBR
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Zuséatzliche Nachfrage aufgrund eines Baugebiets:
Nachfrage-Spitze wandert durch die unterschiedlichen Einrichtungen

30
c s Krippe
(o)
o
- . : c
Wie lassen sich soziale S
o]
Infrastrukturfolgekosten von K% Elementar
Wohngebieten transparent ermitteln =
und auf Investoren (ibertragen? <
@©
c Grundschule
()
(o)
o]
p .
[fey
<
% « Sekundarstufe I
c
N
[0}
(2]
Ej s Sekundarstufe 11
0
erste 10 20 30
Fertig- Jahre Jahre Jahre
stellungen spater spater spater

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwickiung und Mobilitat
Planung Beratung Forschung GbBR
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Beispiel: Grundschule

30
s Krippe
c
o 25 =
- . 0 C .
Wie lassen sich soziale =
Infrastrukturfolgekosten von E Elementar
Wohngebieten transparent ermitteln = 22
und auf Investoren iibertragen? S
(2]
2 s ; , Grundschule
=)
e
O
[}
o 107 «w Sekundarstufe I
x|
Heo)
3 2 —
N s Sekundarstufe II
0
erste 10 20 30
Fertig- Jahre Jahre Jahre
stellungen spater spater spater
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] LU

Wie lassen sich soziale

Infrastrukturfolgekosten von
Wohngebieten transparent ermitteln
und auf Investoren iibertragen?

Grundschulerinnen und Grundschuler

Beispiel: Grundschule

Bauliche Kapazitat

" Ausbaubedarf
. -- _
120 -
100 -
80
60
40 -
20
0 =
erste
Fertig-
stellungen

Nachfrage aus
dem Siedlungsbestand

A

Jahre
spater

Grundschulnachfrage

.~ Nachfrage aus dem Baugebiet aus dem Baugebiet

m Grundschulnachfrage
aus dem Bestand

20 30
Jahre Jahre
spater spater

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwicklung und Mobilitat
Planung Beratung Forschung GbBR
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Folgekostensatze aus dem Folgekostenkonzept der Stadt Wedel 2022

Ein-, Zweifamilien- und Reihenhauser

Folgekosten pro WE

Platze pro WE

Mehrfamilienh&auser

Folgekosten pro WE

Platze pro WE

Folgekosten ohne Grund- mit Grund- entspricht ohne Grund- mit Grund- entspricht
fur Ausbau ... stuckskosten stuckskosten ... Platzen stuckskosten stuckskosten ... Platzen
Krippe 8.786 €/WE 11.797 €/WE 0,120 PL./WE 2.047 €/WE 2.748 €/WE 0,028 PI./WE
Kita (U3) 1.569 €/WE 2.053 €/WE 0,038 PI./WE 475 €/WE 621 €/WE 0,012 PI./WE
Grundschule 4.125 €/WE 7.850 €/WE 0,111 PL./WE 1.140 €/WE 2.170 €/WE 0,031 PL./WE
GemS 1.121 €/WE 1.836 €/WE 0,029 PI./WE 456 €/WE 746 €/WE 0,012 PI./WE
Gymnasium 2.804 €/WE 4.219 €/WE 0,072 PI./WE 1.139 €/WE 1.715 €/WE 0,029 PI./WE
Ganztag Grundschule 2.481 €/WE 2.670 €/WE 0,202 PI./WE 686 €/WE 738 €/WE 0,056 PI./WE
Ganztag GemS 0 €/WE 0 €/WE 0,000 PI./WE 0 €/WE 0 €/WE 0,000 PI./WE
insgesamt 20.886 €/WE  30.425 €/WE 5.942 €/WE 8.738 €/WE

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwickliung und Mobili
Planung Beratung Forschun g GbR
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Vergleich der haufigsten Kostenwirkungen auf den Kommunalhaushalt

T ! Baulicken und

Nachverdichtungs-
grundsticke

GroRere
Potenzialflachen
im Innenbereich

Aul3enbereichs-
& flachen

Kaum technischer Infrastrukturaufwand
Keine Mindestgrolie fur Projektrentabilitat

Ausbaubedarf von sozialen Infrastrukturen gut steuerbar
bzw. vermeidbar.

Geringe Kosten der aufBere Erschlieliung

(»Zuwegung zum Gebiet*)

Integrierte Lage erlaubt mehr Wohnungen pro Hektar,
ohne dass das Gebiet als ,,zu dicht“ empfunden wird.
Dies spart erhebliche Infrastrukturkosten.

Standorte werden oft mit wenigen Wohnungen pro Hektar
gebaut, entsprechend hohe Infrastrukturaufwand pro WE.

Oft ist zudem die duliere ErschlieBung aufwandiger.

Erzeugt oft Nachfragespitze in den sozialen Infrastrukturen,
die dann ausgebaut werden miussen. (,,MindestgroRe®)

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwickliung un d Mobilitat
Planung Beratun g Forschung GbLR
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Beispiel Oberes Werntal

Wie viel bringt Innenentwicklung wirklich?

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwic klung und Mobilitat
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Oberes Werntal = Westliches Umland von Schweinfurt

Gemeinde Ortsteile Einwohner =/
Bergrheinfeld 2 5.350 eim Oerlenééch
Dittelbrunn 4 7.364 j}{ g
Euerbach 3 3.117 ; Poppenhausen
) . Wasserlosen L
Geldersheim 1 3.127 \(ﬁ \ R 74
N7/ Dittelbrunn
Niederwerrn 2 7.813 J_/ \\\\ Euerbach "‘ Nledf’SJ\:'rerrn,2
CLTTED, et
Oerlenbach 4 5.065 \ )\\-’ @
Geldershelmo K
Schwelnfurt
Poppenhausen 6 4.359 \\ 7
Waigolshausen 3 2.759 \ i SN
Wasserlosen 8 3.372 £j; ]}HJ —
= Werneck
Markt Werneck 13 10.159 r
Allianz insgesamt 46 52.485 /ﬁﬂ.k H\;ffilshausen

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Sta dx ntwicklu und Mobilitat
Pla ng Beralung Forschung GbBR
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Folgekosten von Neubaugebieten

Kommunale Allianz Uber 10 Jahre sehr aktiv in der

Aktive Teilnahme

Empfang f|_.!r an Kongressen efc.
Innenentwickler Kommunale Forderprogramme
Information(-veranstaltung) Beitrdge zu Zum Bauen im Bestand
fur verschiedene Zielgruppen Ausstellungen/
) Messenetc.  payberatung Finanzielle

unikative
Baunutte MaRnahmen

men Obbach
Stidtebauférd Forderung im Rahmen
ung  ger Dorferneuerung

Vortrdge Hr. Amold Kamr
(deutschlandweit) Kom

Beschluss . o
Innener g

Qerlenbacher lot
Allianzmanagement

Erklédrung
Offentlichkeitsarbeit
(Presse, Flyer etc.)
Aktivitaten zur
Aufwertung . engagierte Beratung
— sffentlicher Forderung der durchewms Remioe
Dorfgemeinschafts- Raum bei ommunale
ausal Innenentwicklung
Soziale/gesellschaftliche
o in der Allianz schutune
MaRnahmen Biirgerme
ﬁundelung :'o‘n ‘s'on,',-tlge 25 Workshops zur Lotsen
ulturang V itdaten .
& Innenentwicklung |E-Projekte ey
BigerscharlichEs £ ot fiir i Eigentiimer- Gemeinde als Vorbild
Griindung/ Bewirtschaftung von ::::;::tee r:hmcklungs- ansprache Eigentiimer-
Treffpunkten _ bei Bauliicken pflichten einfordern
Monitoring zur Fachlich- Aktivierung/Verkauf
durch Borse

Innenentwicklung H
konzeptionelle
Fachlicher Austausch Dorferneuerung,
regional & Uiberregional MaBnahmen Sanierungsgebie
Betreuung Abschlussal%eiten,

Innenentwicklungs- u . .
konzepte (FLIZ,INKA) pgjit. Projektseminare Gymnasium
Resolutionen/
Anregungen

Innenentwicklung

=8 Oerlenbach
.}34} g
Pdppenhausen
\ﬂsserlosen ¥

\ \ 'R Vi D|ttelbrunn
‘ ' /:
N /r

TN Euerbach

\:wJ

%) 10

AT o

Y

y,
= Werneck

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwicklung und Mobilitat
Planung Beratung Forschung GbBR
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Evaluation: Was hat uns der Fokus auf die Innenentwicklung gebracht?

> T W T NN
,é"f cgﬁ’& o
"‘*7 > Of_fhég 7 Innen- )
Y el entwicklung
GRS lohnt sich!

Aktivierte Flichen bis 2017 2%

& Oberes
Werntal
feie]

Ergebnisse aus 10 Jahren aktiver

" /| seit 2008 bebaut oder umgenutzt / Gewerbe Innenentwikiling
seit 2008 bebaut oder umgenutzt /
'l Mischnutzung (Wehnen / Gewerbe)

= '// seit 2008 bebaut oder umgenutzt / Wohnen Argumente fr die kommunale Praxis

ol ’/’, seit 2008 bebaut oder umgenutzt / Sonstiges
Sonstiges (nur teilweise aktiviert)

» AuBenentwicklung ?

% N m zwischen 2008 und 2017 entstandenes Neubaugebiet

~  Wohnungsneubau, Wieder- und Umnutzung ¥

O Aulenentwicklung in B-Planen ab 2008

O Innenentwicklung in B-Planen aus 2000 - 2007

. Innenentwicklung in B-Planen der S0er Jahre

. Innenentwicklung im Bestand bzw. B-Planen vor 1990

niri e
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Folgekosten von Neubaugebieten
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Evaluation: Was hat uns der Fokus auf die Innenentwicklung gebracht?

Ohne Innenentwicklung gabe es

51 ha M

Ausweitung in die Flache

n];eflr-]rl;trgﬂe /i\

12 km L) )

mehr Kanalisation |

14 km Jr 4

mehr Wasserleitung
14 km R
mehr Stromleitung /Y
LE2N
- (7
[ { )
mehr an

Gebuhrenbelastung
in den néchsten 20 Jahren

Mit Innenentwicklung wurden

270

Leerstande vermieden

545

Baullicken (48 ha) fiir
Neubau genutzt, der sonst
im Auf3enbereich
stattgefunden hatte

Lebendige Ortskerne

«Mehr und jiingere Menschen sind auf der StraBe
unterwegs - der Ortskern ist viel belebter.”
BOrgermeisterin Baumg &

inkle vor den Hausern zur StraBe hin werden
ieder mehr genutzt, nachbarschaftliche Zusammen-
an.”

~Die erfolgreiche Innenentwicklung zeigt sich auch

in den Infrastruktureinrichtungen, die gut ausgelastet
sind und der verstarkten Nachfrage im Ort.”

sterin Barmann, Niederwerm

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
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Kontakt: Jens-Martin Gutsche, gutsche@ggr-planung.de, 040 / 853737-48

VERKEHR UND MOBILITAT

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND INFRASTRUKTUR

SIEDLUNGSENTWICKLUNG UND FINANZEN
PROGNOSE REGIONALER ENTWICKLUNGEN

ggr-planung.de
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