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Folgekosten
von Neubaugebieten
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Neubauwohnungen (WE) pro Hektar (brutto)

Neue Wohngebiete im Außenbereich („grüne Wiese“)
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Bodenpreis (Preisstand 2017)

Neue Wohngebiete im Außenbereich („grüne Wiese“)
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Außenbereichsfläche
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Größere Potenzialflächen im Innenbereich
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Baulücken und Nachverdichtungsgrundstücke
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 Kaum technischer Infrastrukturaufwand
 Keine Mindestgröße für Projektrentabilität
 Ausbaubedarf von sozialen Infrastrukturen gut steuerbar

bzw. vermeidbar.

Vergleich der häufigsten Kostenwirkungen auf den Kommunalhaushalt

Baulücken und
Nachverdichtungs-
grundstücke

 Geringe Kosten der äußere Erschließung
(„Zuwegung zum Gebiet“)

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

Größere
Potenzialflächen
im Innenbereich

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

 Oft ist zudem die äußere Erschließung aufwändiger.
 Erzeugt oft Nachfragespitze in den sozialen Infrastrukturen,

die dann ausgebaut werden müssen. („Mindestgröße“)

Außenbereichs-
flächen
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100 m

100 m / 6 WE
= 17 m/WE

Wie viel Meter Straße brauchen Sie pro Neubürgerin oder Neubürger?
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100 m / 10 WE
= 10 m/WE

Wie viel Meter Straße brauchen Sie pro Neubürger/in?

100 m
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Wie viel Meter Straße brauchen Sie pro Neubürger/in?

100 m

100 m / 20 WE
= 5 m/WE
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Abwasser Wasser
Strom

Straße

Telefon/Net
Gas

Wie viel Meter Straße brauchen Sie pro Neubürger/in?
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Kosten der technischen Infrastruktur pro Wohneinheit
in Abhängigkeit der Wohndichte (WE pro ha Nettowohnbauland)

Euro pro
Wohneinheit



Folgekosten von Neubaugebieten 19

0

10.000

20.000

30.000

40.000

50.000

60.000

70.000

80.000

90.000

5 10 15 20 25 30 35 40 45
Wohndichte (Wohneinheiten pro Hektar Nettowohnbauland)

Ko
st

en
ba

rw
er

t p
ro

 W
oh

ne
in

he
it

 z
ur

or
dn

un
gs

ge
m

äß
en

 E
rs

ch
lie

ßu
ng

 ü
be

r 
20

 J
ah

re
(i

n 
EU

R 
zu

m
 Z

ei
tp

un
kt

 d
er

 E
rs

ti
nv

es
tit

io
n)

Euro pro
Wohneinheit

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

Bereich des
schnellsten
Kostenanstiegs

500 qm mittlere Grundstücksfläche1.000 qm2.000 qm
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Meter Abwasserkanal pro Einwohnerin und Einwohner
- Vergleich der Bundesländer -

Einwohnerinnen und Einwohner
pro Hektar Siedlungs- und Verkehrsfläche
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Typische Einwohner- und Altersstruktur
in einem Neubaugebiet ab dem Jahr des ersten Einzugs
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Auszug: Kinder und Jugendliche
Bewohnerinnen und Bewohner bis 18 Jahre
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Zusätzliche Nachfrage aufgrund eines Baugebiets:
Nachfrage-Spitze wandert durch die unterschiedlichen Einrichtungen
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Beispiel: Grundschule
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Beispiel: Grundschule
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Nachfrage aus
dem Siedlungsbestand

Nachfrage aus dem Baugebiet

Ausbaubedarf
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Folgekostensätze aus dem Folgekostenkonzept der Stadt Wedel 2022

Folgekosten
für Ausbau …

ohne Grund-
stückskosten

mit Grund-
stückskosten

entspricht
… Plätzen

ohne Grund-
stückskosten

mit Grund-
stückskosten

entspricht
… Plätzen

Krippe 8.786 €/WE 11.797 €/WE 0,120 Pl./WE 2.047 €/WE 2.748 €/WE 0,028 Pl./WE

Kita (Ü3) 1.569 €/WE 2.053 €/WE 0,038 Pl./WE 475 €/WE 621 €/WE 0,012 Pl./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 Pl./WE 456 €/WE 746 €/WE 0,012 Pl./WE

Gymnasium 2.804 €/WE 4.219 €/WE 0,072 Pl./WE 1.139 €/WE 1.715 €/WE 0,029 Pl./WE

Ganztag Grundschule 2.481 €/WE 2.670 €/WE 0,202 Pl./WE 686 €/WE 738 €/WE 0,056 Pl./WE

Ganztag GemS 0 €/WE 0 €/WE 0,000 Pl./WE 0 €/WE 0 €/WE 0,000 Pl./WE

insgesamt 20.886 €/WE 30.425 €/WE 5.942 €/WE 8.738 €/WE

Ein-, Zweifamilien- und Reihenhäuser Mehrfamilienhäuser

Folgekosten pro WE Plätze pro WE Folgekosten pro WE Plätze pro WE
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 Kaum technischer Infrastrukturaufwand
 Keine Mindestgröße für Projektrentabilität
 Ausbaubedarf von sozialen Infrastrukturen gut steuerbar

bzw. vermeidbar.

Vergleich der häufigsten Kostenwirkungen auf den Kommunalhaushalt

Baulücken und
Nachverdichtungs-
grundstücke

 Geringe Kosten der äußere Erschließung
(„Zuwegung zum Gebiet“)

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

Größere
Potenzialflächen
im Innenbereich

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

 Oft ist zudem die äußere Erschließung aufwändiger.
 Erzeugt oft Nachfragespitze in den sozialen Infrastrukturen,

die dann ausgebaut werden müssen. („Mindestgröße“)

Außenbereichs-
flächen
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Beispiel Oberes Werntal

Wie viel bringt Innenentwicklung wirklich?
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Gemeinde Ortsteile Einwohner
Bergrheinfeld 2 5.350
Dittelbrunn 4 7.364
Euerbach 3 3.117
Geldersheim 1 3.127
Niederwerrn 2 7.813
Oerlenbach 4 5.065
Poppenhausen 6 4.359
Waigolshausen 3 2.759
Wasserlosen 8 3.372
Markt Werneck 13 10.159

Allianz insgesamt 46 52.485

Oberes Werntal = Westliches Umland von Schweinfurt
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Kommunale Allianz über 10 Jahre sehr aktiv in der Innenentwicklung
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Evaluation: Was hat uns der Fokus auf die Innenentwicklung gebracht?
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Evaluation: Was hat uns der Fokus auf die Innenentwicklung gebracht?

Ohne Innenentwicklung gäbe es Mit Innenentwicklung wurden

11 km
mehr Straße

51 ha
Ausweitung in die Fläche

12 km
mehr Kanalisation

14 km
mehr Wasserleitung

14 km
mehr Stromleitung

4 Mio.
mehr an
Gebührenbelastung
in den nächsten 20 Jahren

270
Leerstände vermieden

545
Baulücken (48 ha) für
Neubau genutzt, der sonst
im Außenbereich
stattgefunden hätte
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ggr-planung.de

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


