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Vorwort

Eine nachhaltige Raumentwicklung, die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme, Innen-
vor AulRenentwicklung — die Anforderungen, die der Bundes- und Landesgesetzgeber den
Tragern der Regional- und der Bauleitplanung aufgibt, sind hoch. Vielfach fiihren auch na-
turrdumliche Restriktionen, Schutzgebiete, die Grund- oder Hochwassersituation, hohe Er-
schlielBungs- oder Infrastrukturfolgekosten dazu, dass eine Ausweitung der Siedlungsfla-
che nicht mehr sinnvoll bzw. nicht mehr moéglich ist. Begleitend sprechen klima- und ver-
kehrspolitische Zielsetzungen sowie vielerorts die demografische Entwicklung gegen ein
Flachenwachstum am Siedlungsrand.

Die in unserer Region bestehenden Flachenbedarfe zur Wohnraumschaffung und fiir die
gewerbliche Entwicklung missen daher starker als bisher ohne eine Ausweitung der Sied-
lungsflachen gedeckt werden. Hierflir sind einerseits bauliche, technische und organisato-
rische Loésungen zu entwickeln und umzusetzen, d. h. Nutzungen zu stapeln (angefangen
bei Tiefgaragen und Dachflachen-PV) und zu integrieren (Misch- und Mehrfachnutzungen)
sowie héhere bauliche Dichten zu realisieren. Andererseits missen das Bestandsflachen-
management und die Anstrengungen fir die Innenentwicklung verstarkt werden und
neuen Aufwind bekommen.

Fir die Innenentwicklung ist eine Ubersicht der innerértlichen Entwicklungspotenziale von
grundsatzlicher Bedeutung. Nur durch Kenntnis der Flachen, die fir eine Innenentwicklung
infrage kommen, kann eine Strategie zu deren Nutzung entwickelt werden und Mal3nah-
men zu deren Aktivierung erfolgen. Der Verband Region Sudlicher Oberrhein hat daher
2024/2025 eine regionsweite, vollstandige, plausibilisierte und fortschreibungsfahige Erhe-
bung der Siedlungsflachenpotenziale beauftragt und durchgefihrt.

Wir méchten uns an dieser Stelle fir die sehr gute und konstruktive Zusammenarbeit mit
dem Biro ProRaum Consult sowie allen 126 Stadten und Gemeinden der Region bedan-
ken. Erst in dieser Konstellation konnte es gelingen, die rund 12.700 Siedlungsflachenpo-
tenziale mit einer GesamtgrofR3e von rund 3.600 ha zu identifizieren und zu bewerten.

Der vorliegende Bericht stellt ein Produkt dieser umfassenden Arbeit dar, ndmlich die Aus-
wertung der regionalen Ergebnisse der Siedlungsflachenpotenzialermittlung. Fur die Nut-
zung der Erhebungsergebnisse von gréRerer Bedeutung sind die einzelnen Flachenlber-
sichten, die den Kommunen tbermittelt wurden. Diese Flachendaten kénnen durch die
einzelnen Stadte und Gemeinden in einem Geoportal fortgeschrieben werden. Damit hat
der Verband Region Stdlicher Oberrhein einen regionsweiten Impuls flir die Innenentwick-
lung gegeben sowie die Grundlagen flir ein nachhaltiges Flachenmanagement vor Ort ge-
schaffen.



Kurzfassung

3.600 ha Siedlungspotenziale auf 12.700 Flachen

Mit dem Projekt ,,Erfassung der Siedlungsflachenpotenziale in der Region Sidlicher Ober-
rhein” wurden alle in den rechtswirksamen Flachennutzungspldanen ausgewiesenen Fla-
chenpotenziale einheitlich raumlich identifiziert, quantitativ und qualitativ analysiert und
den Stadten und Gemeinden Uber ein Geoportal bereitgestellt. Mit Hilfe der Raum*-Me-
thode wurden dabei insgesamt 12.700 potenzielle Bauflachen mit einer kumulierten Flache
von knapp 3.600 ha erfasst.

Dreistufiger Prozess sichert Datenqualitdt und kommunale Einbindung

Die Erhebung verlief in drei Schritten: Zunachst erfolgte eine GIS-gestitzte Vorauswahl
potenzieller Innenentwicklungspotenziale, Baullicken, Aulenreserven und Nachverdich-
tungsflachen. Anschlieend wurden alle Flachen anhand aktueller Luftbilder und kommu-
naler Ubersichten (iberprift. Im dritten Schritt gewahrleisteten Vor-Ort-Gesprache mit
kommunalen Ansprechpartnern die abschlielBende Qualifizierung. Die Ergebnisse stehen
in einem fortschreibungsfahigen Geoportal bereit und lassen sich dezentral aktualisieren.

AulBenreserven stellen knapp zwei Drittel der Potenziale dar

Von den 3.600 ha entfallen knapp zwei Drittel auf AuRenreserven (2.200 ha), gut ein Drittel
auf Baullcken (10.900 Einzelflachen, @ 900 m2) und etwa ein Zehntel auf Innenentwick-
lungspotenziale (400 ha; 528 Flachen; @ 7.500 m2). Die darlUber hinaus identifizierten Nach-
verdichtungsflachen sind bewusst nicht in die Gesamtsumme der Siedlungsreserve einge-
rechnet.

Pro-Kopf-Reserve liegt unter dem Vergleichsniveau

Die Flachenreserve betréagt 32,4 m2 je Einwohner (Region Neckar-Alb 44,9 m?; Region Ost-
wirttemberg 39,2 m2) und 22,7 m?2 je Raumnutzer (32,4 m?; 27,9 m32). Die gebaude- und
freiflaichenbezogene Quote liegt bei knapp einem Siebtel der Flache.

Etwa die Héalfte Wohnen, ein Drittel Gewerbe

Auf die 3.600 ha entfallen rund 1.600 ha auf Wohnbauflachen, knapp 1.300 ha auf Gewer-
beflachen, etwa 400 ha auf Mischbauflachen und knapp 300 ha auf sonstige Nutzungen.

Knapp zwei Drittel liegen in privater Hand

Private Eigentimer verfigen tber etwa zwei Drittel der Flache (2.189 ha), Kommunen etwa
Gber ein Viertel (581 ha), wahrend der Rest auf gemischte und sonstige Eigentumsformen
entfallt.

Rund ein Achtel ist sofort aktivierbar

Rund ein Achtel der Potenziale (466 ha) gilt als sofort mobilisierbar, knapp vier Fiinftel
(2.855 ha) ruhen derzeit und weniger als ein Zehntel (308 ha) ist durch rechtliche oder phy-
sische Hindernisse blockiert.
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Kurzfristiges Potenzial (iberschaubar

Innerhalb von finf Jahren stehen rund 580 ha zur Verfligung, weitere 400 ha im Finf- bis
Zehn-Jahres-Zeitraum, knapp 75 ha erst nach mehr als zehn Jahren. Der gré3te Anteil ent-
fallt auf langfristig verfligbare Potenziale, wahrend etwa 1.000 ha ohne konkrete zeitliche
Zuordnung bleiben.

Ausgeprégte regionale Disparitdten im Fldchenangebot

Einige Gemeinden verfligen Uber mehr als 40 m2 Potenzial je Einwohner, andere unter
10 m2. Diese Spreizung erfordert differenzierte Handlungsansatze.

GrolSste Reserven aulSerhalb der Verdichtungskerne

Der iberwiegende Flachenvorrat liegt in weniger dicht besiedelten Bereichen, wahrend die
urbanen Zentren meist nur kleine, fragmentierte Reserven aufweisen.

Fundament fiir aktives Flachenmanagement gelegt

Die einheitliche Flachenerhebung und die Bereitstellung in einem Geoportal ermoglichen
eine gezielte Aufteilung in kurzfristige, mittelfristige und langfristige MalRnahmen sowie ein
kontinuierliches Monitoring.
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1. Einfuhrung

Ausgangslage

Tag flir Tag werden in Deutschland im Durchschnitt (iber 50 ha unbebauter Béden fir Sied-
lungs- und Verkehrszwecke in Anspruch genommen (Statistisches Bundesamt, 2025), da-
von etwa 5 ha in Baden-Wirttemberg (Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg,
2025). Jede zusatzliche Inanspruchnahme entzieht der Landwirtschaft wertvolle Flachen
und schwacht klimatische Ausgleichsfunktionen. Zugleich steigen langfristig die Kosten fir
technische und soziale Infrastruktur, wahrend kinftige Generationen an Handlungsspiel-
raumen verlieren.

Bund und Lander reagieren seit Jahren mit rechtlichen Vorgaben, raumordnerischen Leit-
planken und politischen Zielvereinbarungen, die eine Begrenzung der AulRenentwicklung
in den Mittelpunkt stellen. Schutzgebiete, naturraumliche Restriktionen und wirtschaftliche
Erwagungen setzen vielerorts bereits faktische Grenzen. Auch demografische Veranderun-
gen sowie die Anforderungen der Energie- und Mobilitatswende verstarken den Druck,
innerortliche Flachenpotenziale zu nutzen, anstatt neue Freirdume zu versiegeln.

Ein wirkungsvolles Flachenmanagement setzt jedoch belastbare Kenntnisse tber die tat-
sachlichen Siedlungsflachenpotenziale im Bestand und in den rechtskraftigen Flachennut-
zungsplanen voraus. Erfahrungen aus Projekten im gesamten Bundesgebiet und im euro-
paischen Ausland belegen, dass vorbereitete Flachenlbersichten, gemeinsame Erhe-
bungsgesprache und die Einbindung lokaler Expertise ein robustes Datenfundament schaf-
fen. Verlassliche Potenziallbersichten verbessern nicht nur die planerische Steuerungsfa-
higkeit, sondern erhéhen auch die politische Akzeptanz und die Investitionssicherheit. Ge-
nau an diese bewahrten Ansatze knlpft das vorliegende Projekt flir die Region Sidlicher
Oberrhein an. Es liefert damit die zentrale Grundlage, den Vorrang der Innenentwicklung
nachhaltig umzusetzen.

Zielsetzung

Das Projekt erarbeitet flir die Region Stidlicher Oberrhein eine flachendeckende, einheitlich
definierte Ubersicht aller Siedlungsflachenpotenziale. Erfasst werden sowohl Flachen in-
nerhalb des bestehenden Siedlungskdrpers ab der Baullicke als auch bislang unbebaute
Reserven im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) aul3erhalb des Siedlungskérpers.
Ein abgestimmtes Datenmodell und klar definierte Begriffe stellen sicher, dass die Ergeb-
nisse interkommunal vergleichbar sind. Neben der quantitativen Erfassung liefert die Me-
thodik ebenso qualitative Aussagen, etwa zu Verfiigbarkeit, Eignung und Restriktionen der
Flachenpotenziale. Diese regionale Ubersicht unterstiitzt die Stadte und Gemeinden unmit-
telbar in ihrer Kommunalentwicklung und bildet die Grundlage fir ein kontinuierliches Mo-
nitoring. Dies ermoglicht ein wirksames Flachenmanagement und dient dem gesetzlichen
Ziel, die Flacheninanspruchnahme zu verringern und der Innenentwicklung Vorrang ge-
genuber der Neuausweisung von Bauland einzurdumen.



Projektorganisation und -ablauf

Das Projekt umfasste zunachst die systematische Ermittlung der Siedlungsflachenpotenzi-
ale. Hierfar wurden samtliche verfigbaren Geodaten zusammengefiihrt, ausgewertet und
mit bereits vorhandenen Flachenlibersichten verknlpft, sodass ein vollstandiges Bild mog-
licher Entwicklungsflachen entstand (Arbeitspaket 2).

Auf dieser Grundlage fanden insgesamt 126 Gesprache mit allen Stadten und Gemeinden
der Region statt (Arbeitspaket 3). In diesen Terminen wurden die vorbereiteten Flachen-
Ubersichten gemeinsam geprift, erganzt und bestatigt. Jede identifizierte Flache wurde
einem der drei Potenzialtypen (Innenentwicklungspotenzial, Baullicke, Aul3enreserve) zu-
geordnet. Nachverdichtungsflachen wurden in Abstimmung mit den Kommunen nach-
richtlich erfasst. Sie sind aufgrund der komplexen Aktivierbarkeit jedoch nicht Teil der Ge-
samtsumme der Siedlungsreserve.

Nach Abschluss der Gesprache wurden die Ergebnisse auf regionaler Ebene aufbereitet
und in diesen Abschlussbericht Gbernommen. Ferner wurden die Ergebnisse fiir jede Kom-
mune in Karten, Steckbriefen und digitalen Datensatzen aufbereitet und diesen tibergeben.
Die so gewonnenen Daten flossen zusétzlich in ein Geoportal ein und dienen dort der lau-
fenden Fortschreibung durch die Kommunen selbst (Arbeitspaket 4). Zugleich bilden sie
die Grundlage fir ein differenziertes, regionsweites Flachenmanagement.

Wahrend des gesamten Prozesses gewahrleistete eine kontinuierliche Projektsteuerung
durch regelméaRige Sitzungen der Projektgruppe eine reibungslose Koordination, Termin-
Uberwachung und Berichterstattung, sodass alle Arbeitsschritte termingerecht ineinander-
greifen konnten (Arbeitspaket 1). Der Projektaufbau wird in Abbildung 1 dargestellt.

= AP 1: Projektsteuerung und Berichterstattung —

1.1. Projektgruppensitzungen
1.2. Gremiensitzungen
1.3. Projektsteuerung/Organisation

AP 2: Ermittlung der Siedlungsflachenpotenziale

2.1. Geodatenbasierte Ermittlung der Siedlungspotenziale
2.2. Integration bestehender Flachenlbersichten

AP 3: Plausibilisierung durch Erhebungsgesprache

3.1. Terminplanung
3.2. Vorbereitung der Erhebungsgesprache
3.3. Durchfliihrung der Erhebungsgesprache

AP 4: Ergebnisaufbereitung und Dateniibergabe

4.1. Ubergabe der regionalen Ergebnisse

4.2. Erstellung von kommunalen Fact-Sheets/Steckbriefe
4.3. Aufbereitung der kommunalen Ergebnisse

4.4. Erstellung von kommunalen Ubersichtsplanen

4.5. Ubergabe der kommunalen Ergebnisse an den Verband
4.6. Direkte Ubergabe der Daten an die Kommunen

4.7. Bereitstellung der Daten auf einer Geoportal

4.8. Auswertung und Zusammenfassung der Ergebnisse

Abbild 1:
4.9. Erstellung eines Projektberichts maung

Projektaufbau




Kurzportrait der Region

Die Region Sudlicher Oberrhein er-
streckt sich auf 4.062 km? und bildet
im Westen das Gegentiber zum EI-
sass, im Siuden und Norden den
Ubergang zur Region Karlsruhe und
zur Region Hochrhein-Bodensee. Im
Osten bilden die Ho6henziige des
Schwarzwalds und im Sidosten die
Westbaar die Grenzen zu den Regio-
nen Nordschwarzwald und Schwarz-
wald-Baar-Heuberg. Als Teil der Tri-
nationalen Metropolregion Oberrhein
mit unmittelbarer Nachbarschaft zur
Schweiz lebt die Region von ihrem in-
ternational gepragten Wirtschafts-
und Kulturraum.

Mit einem Zuwachs von knapp 13 %
ist die Bevdlkerung am Sudlichen
Oberrhein in den letzten 25 Jahren
deutlich starker gewachsen als der
Landesdurchschnitt (7 %). Heute tei-
len sich rund 1,125 Mio. Einwohner
ein Gebiet, das zu knapp 47 % bewal-
det ist, etwa 38 % landwirtschaftlich
genutzt wird, knapp 2 % aus Wasser-
flachen bestehen und zu etwa 12 %

Ortepdukreis

L -EFmfmendingen

Freiburg

N Breisgau-Hochschwarzwold

Karte 1 Die Region Sdidlicher Oberrhein

als Siedlungs- und Verkehrsflache ausgewiesen sind. Etwa 640.000 Erwerbstatige, davon
rund 38 % in den beiden Oberzentren Freiburg und Offenburg, tragen zum wirtschaftlichen

Gewicht bei.

Aktive Mitwirkung der Stadte und Gemeinden

Insgesamt wurden im Zeitraum vom 18. September 2024 bis zum 29. April 2025, verteilt

auf 32 Erhebungstage an zwolf Erhebungsstandorten, 126 Erhebungsgesprache mit allen

Kommunen der Region Stdlicher Oberrhein gefiihrt.

An dieser Stelle danken wir den beteiligten Stadten und Gemeinden herzlich fir ihr

Engagement im Projekt, das damit eine Beteiligungsquote von 100 % aufweist!



2. Methodik

Methodischer Ansatz

Die Methodik des Projekts stitzt sich auf den bewahrten Raum*-Ansatz, dessen Definitio-
nen und Datenmodell bereits vielfach zum Einsatz gekommen sind und speziell fiir diese
Erhebung nochmals mit dem Verband Region Stdlicher Oberrhein abgestimmt wurde. Ziel
ist es, eine flaichendeckende, vergleichbare und fortschreibungsfahige Ubersicht aller Sied-
lungsflachenpotenziale zu erstellen sowie ihre Qualitdten und Mobilisierbarkeit systema-
tisch zu bewerten. Im Mittelpunkt stehen dabei Kooperation und Dialogorientierung. Die
Potenziale wurden unmittelbar im Gesprach mit den Kommunen erfasst, wodurch lokal-
spezifisches Wissen vollstandig bericksichtigt wird. Ein passwortgeschiitztes Geoportal
fungiert als gemeinsame Arbeits- und Bereitstellungsplattform, in der die Stadte und Ge-
meinden ihre Daten eigenstandig abrufen, aktualisieren und exportieren kénnen.

Grundsatze des Raum*-Ansatzes

Der regionale Ansatz mit einer grof3en Zahl beteiligter Kommunen bringt hohe organisato-
rische und fachliche Komplexitat mit sich. Um unter diesen Rahmenbedingungen dennoch
einen praxistauglichen und ressourcenschonenden Ablauf sicherzustellen, folgt das Pro-
jekt drei zentralen Leitprinzipien: Kooperation, Dezentralitdt und Handlungsorientierung.
Nachfolgend sind diese Grundséatze und ihre Bedeutung fir die Datenerhebung und -nut-
zung im Raum~*-Verfahren erlautert.

Kooperation und Dialogorientierung

Die Potenzialflachen wurden im direkten Gesprach mit den Vertreterinnen und Vertretern
der Kommunen qualifiziert. Dieses dialogorientiere Vorgehen sichert das lokal verankerte
Fachwissen Uber die Flachenpotenziale, das in rein automatisierten Verfahren kaum zu-
ganglich waére. Gleichzeitig entsteht durch die gemeinsame Dokumentation der Flachen in
den Erhebungsgesprachen eine Datenbasis, die von allen Beteiligten anerkannt wird und
sich ohne Informationsverluste zwischen den Kommunen vergleichen lasst.

Dezentralitat und Fortschreibungsfahigkeit

Ein passwortgeschiitztes Geoportal bildet das zentrale Arbeitsinstrument fir Erfassung,
Pflege und Bereitstellung der Daten. Jede Kommune kann ihre Datenséatze eigenstandig
abrufen, aktualisieren und bei Bedarf exportieren, sodass die Verantwortung fir die Daten-
qualitat vor Ort bleibt und zugleich eine plattformunabhangige Weiterverarbeitung maoglich
ist. Diese dezentrale Struktur tragt mal3geblich dazu bei, dass das Kataster tber das Pro-
jektende hinaus aktuell bleibt.

Handlungsorientierung

Das Verfahren kombiniert quantitative Flachenkennzahlen mit einer qualitativen Bewertung
der Aktivierbarkeit. Dadurch entsteht eine einheitliche Vergleichsgrundlage, die administra-
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tive Grenzen Uberwindet und sowohl regionale als auch kommunale Analysen erlaubt. Feh-
lendes Eigentiimerinteresse, rechtliche oder physische Mobilisierungshemmnisse werden
neutral erfasst und in einer gesonderten Lagebeurteilung ausgewiesen. Auf diese Weise
lasst sich nicht nur das Flachenvolumen, sondern auch dessen realistische Nutzbarkeit
nachvollziehbar einschéatzen.

Mit diesem methodischen Vorgehen werden nicht nur die reinen Flachenvolumina ermit-
telt, sondern auch ihre Eignung und Verfligbarkeit systematisch bewertet. So entsteht eine
robuste Datengrundlage fur ein differenziertes Monitoring und ein zielgerichtetes Flachen-
management.

Vorgehensweise bei der Ermittlung der Siedlungsflachenpotenziale

Die Erhebung der Siedlungsflachenpotenziale folgt einem mehrstufigen Verfahren: Eine
digitale Vorauswahl erzeugt zunachst eine konsistente Datenbasis. Darauf aufbauend wer-
den vorhandene kommunale Informationen integriert, ehe ein dialogorientierter Abgleich
vor Ort die Ergebnisse verfeinert und schlief3lich eine Qualitatskontrolle den Datensatz ab-
schlieRt. Eine Ubersicht (iber die Vorgehensweise ist in der nachfolgenden Abbildung dar-

gestellt.

. Luftbildaus- Vorbereitung Vor-Ort-Ge- Nachberei-
e o J: w N A :4" ' e _F_ L ‘ M..m..,. -

Abbildung 2 Vorgehensweise bei der Potenzialermittlung

GIS-Analyse

Den Auftakt bildete eine flurstlicksbezogene Auswertung der amtlichen Liegenschaftskarte
(ALKIS) mithilfe geografischer Informationssysteme (GIS). Innerhalb des rechtskréaftigen
Flachennutzungsplans wurden samtliche Parzellen lokalisiert und ihr Bebauungsgrad ge-
pruft; unbebaute oder sehr gering bebaute (unter 6 %) Flurstiicke wurden als Flachenpo-
tenziale vorerfasst.

On-Screen-Luftbildauswertung

Die automatisierte Vorauswahl wurde anschlieRend anhand aktueller Orthophotos verifi-
ziert. Flachen, die bereits bebaut oder anderweitig genutzt sind, wie etwa Spielplatze oder
Regenriickhaltebecken, schieden aus. Gleichzeitig lieRen sich zuséatzliche Brach- und Min-
dernutzungsareale identifizieren, die in die PotenzialUbersicht aufgenommen wurden.

11



Integration bestehender Flacheniibersichten

Einige Stadte und Gemeinden der Region hatten bereits eigene Ubersichten zu ihren Sied-
lungsflachenpotenzialen erstellt, wobei Aktualitdt, Umfang und methodische Kriterien stark
variierten. Diese kommunalen Bestande wurden systematisch geprift, auf einheitliche De-
finitionen gebracht und mit den vorermittelten Flachenpotenzialen abgeglichen. Damit
konnte vorhandenes Wissen genutzt und zugleich eine vergleichbare Grundlage fir alle
Kommunen geschaffen werden.

Vorbereitung der Datenerhebung

Alle vorerfassten Flachen wurden inhaltlich aufbereitet. Dabei flossen Merkmale wie Fla-
chengrolRe und FNP-Darstellung ein und es erfolgte eine vorlaufige Kategorienzuordnung.
Samtliche Daten wurden vorab in die Erhebungsplattform importiert.

Vor-Ort-Gesprache

In den anschlieBenden Terminen mit den kommunalen Fachstellen (Blrgermeister-, Bau-,
Stadtplanungs-, Liegenschafts- und/oder andere Amter) wurden die vorbereiteten Flachen
systematisch Uberprift und ergénzt. Zusétzlich erfasste Angaben zu Planungsstand, Eigen-
tumsverhaltnissen und Mobilisierbarkeit wurden direkt in der Plattform dokumentiert. Pro
Kommune nahm dieser Schritt gewdhnlich ein bis vier Stunden in Anspruch.

Nachbereitung und Qualitatskontrolle

Zum Abschluss erfolgte eine Plausibilitatsprifung der erhobenen Daten auf Vollstandigkeit,
logische Konsistenz und korrekte Geometrien. Ergdnzende topologische Prifungen im GIS
stellten die fachliche und technische Qualitat der Datengrundlage fur die weitere Auswer-
tung sicher.

Klassifizierung der Siedlungsflachenpotenziale

Nach der Raum*-Methode werden alle Flachenpotenziale erfasst, die im Geltungsbereich
des rechtskraftigen Flachennutzungsplans (FNP) als Bauflache ausgewiesen sind. Erhoben
werden demnach samtliche Flachen, auf denen planungsrechtlich grundsatzlich eine Be-
bauung maglich ist. Zur Einordnung nach GréR3e und die erforderlichen Aktivierungsmal3-
nahmen gliedern sich die Siedlungsflachenpotenziale in vier Hauptkategorien:

= |nnenentwicklungspotenzial
= Baullicke

= Aulenreserve

= Nachverdichtung

Nachverdichtungsflachen sind nicht in die Gesamtsumme der Siedlungsreserve eingeflos-
sen, sondern dienen den Stadten und Gemeinden lediglich als Merkposten. Fiir eine de-
taillierte Erlauterung siehe Abbildung 3 und Tabelle 1.
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Gemeindegrenze

Bauflachen (im rechtskraftiaen FNP)

Siedlungskorper (im Zusammenhang bebaute Ortsteile)

1] |0}e|0=|0)0]E)0

i

o | | o e o

—
] |-

[ T ————— -

Abbildung 3 lllustratives Beispiel zur Klassifizierung der Flachenpotenziale. Blau: Baullicke,
Rot: Innenentwicklung, Griin: AulSenreserve, Orange: Nachverdichtung

Erhobene Merkmale

Far die standardisierte Erhebung kam das einheitliche Raum*-Datenmodell zum Einsatz.
Die zu erhebenden Merkmale sind in drei Gruppen unterteilt:

Allgemeine Informationen

= Flachennummer, Lage (Gemeinde, Gemarkung, lokale Bezeichnung), Flache, Flur-
stlicksnummer, Potenzialtyp
= Methode: Hauptsachlich automatisierte Generierung aus GIS- und Katasterdaten

Nutzung

= Aktuelle oder tatsachliche Nutzung

= Planungs- und baurechtliche Vorgaben

= Methode: Ubertragung von Attributen aus FNP-Daten und baurechtlichen Vorgaben,
Validierung und ggf. Korrektur im direkten Gesprach mit den kommunalen Ansprech-
partnern

Lagebeurteilung

= Eigentumsverhaltnisse und Nachfragesituation

= Physische (z. B. ErschlieBungsdefizite) und rechtliche Hindernisse

= Planungs- und Verfahrensstand sowie laufende Mobilisierungsaktivitaten

= Methode: Erfassung im Gesprach und zusatzlich automatisierte Generierung einer ers-
ten Mobilisierbarkeitseinschatzung auf Basis aller erfassten Merkmale
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Bauliicke

AuBenreserven

Parzellierte Einzelflurstiicke, meist erschlossen und baureif;
innerhalb des Siedlungskorpers oder in Neubaugebieten.
Bauflachen auf bereits bebauten Parzellen werden nur in Ab-
stimmung mit der Kommune erfasst.

Nicht als Baullicken gelten: freie Flachen in Glberbauten Quar-
tieren, Grin- und Freiflachen (z. B. Parks, Spie__lplétze), erfor-
derliche Parkplatze, Regenriickhaltebecken u. A.

Bemerkung: Ein Bauplatz gilt erst mit tatsdchlichem Baube-
ginn (,Bagger rollt”) als bebaut und kann entfernt werden.

Potenzialflachen i. d. R. gréRer als 2.000 m2, innerhalb des
Siedlungskdrpers gelegen. Es handelt sich um unbebaute o-
der teilweise Uiberbaute, mindergenutzte, fehlgenutzte oder
brachliegende Flachen sowie Flachen, die in absehbarer Zeit
brachfallen. Erfasst werden einzelne Parzellen, mehrere Par-
zellen oder Teilflachen einer Parzelle.

Nicht erfasst werden mehrere benachbarte Baupléatze, freie
Flachen in bereits Gberbauten Quartieren, Grin- und Freifla-
chen (z. B. Parks, Spielpléatze) sowie Flachen aul3erhalb des
Siedlungskorpers.

Potenzialflachen auBerhalb des Siedlungskoérpers, aber in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Flachennutzungsplans
(FNP).

Es handelt sich um unbebaute Flachen im Hinblick auf die im
FNP vorgesehene Nutzung. Erfasst werden einzelne Parzel-
len, mehrere Parzellen oder Teilflachen einer Parzelle.

GrolRRere Wohnblocke, die blockweise erhoben werden. Bei-
spiele sind bereits Gberbaute Blécke mit niedriger Ausnut-
zung oder untergenutzte Bereiche mit mittelfristig hoherem
Ausnutzungspotenzial, etwa Flachen, die sich fiir eine Bebau-
ung in zweiter Reihe eignen.

Bemerkung: Nachverdichtungsflachen sind aufgrund ihrer
komplexen Aktivierungssituation nicht in die Gesamtsumme
der Siedlungsreserve eingeflossen, sondern dienen den
Stadten und Gemeinden lediglich als Merkposten.

Tabelle 1 Klassifizierung der Potenzialtypen
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3. Die Gesamtsiedlungsflachenpotenziale in der
Region

Quantitative Auswertung der Flachenpotenziale

Die flachendeckende Erhebung in der Region Sid-
licher Oberrhein hat insgesamt rund 12.700 Poten-
zialflaichen mit einer Gesamtflaiche von etwa
3.600 ha ermittelt (Karte 2). Bezogen auf die Bevol-
kerung ergibt sich daraus ein durchschnittliches
Flachenpotenzial von 32,4 m? je Einwohner. Dieser
Wert liegt unter den Vergleichskennzahlen (Regio-
nen mit der vergleichbaren Flachenlbersichten)
der Region Neckar-Alb (44,9 m2?) und der Region
Ostwirttemberg (39,2 m2). Rechnet man die Poten-
ziale auf die Raumnutzer (Summe der Einwohner
und der Anzahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten am Arbeitsort) um, sinkt der Wert auf
22,7 m2 je Raumnutzer. Hier liegen die Benchmarks
bei 32,4 m2 (Neckar-Alb) bzw. 27,9 m2 (Ostwdrt-
temberg). Das Verhaltnis der erfassten Flachenpo-
tenziale zur Gebaude- und Freiflache (GuF) betragt
13,7 % auf, wahrend die Vergleichsregionen auf

Karte 2 Standorte aller Siedlungsfléchenpo-
16,4 % bzw. 11,5 % kommen. tenziale

Die Kennzahlen zeigen, dass in der Region ein erhebliches Flachenpotenzial vorhanden
ist. Dessen raumliche Verteilung wird in den folgenden Abschnitten nach Kreisen, Raum-
kategorien und Kommunen detailliert analysiert.

Verteilung der Potenzialflachen auf Landkreisebene

Im Ortenaukreis stehen mit insgesamt 1.861 ha nicht nur die gréf3ten Potenzialflachen zur
Verfligung, sondern mit 42,1 m2 je Einwohner und 29,2 m2 je Raumnutzer auch die héchs-
ten Pro-Kopf-Kennwerte.

Kreis Flache [ha] m?/Einwohner m2/Raumnutzer % /GuF
Breisgau-Hochschwarzwald - _ _
Freiburg l31 . -

Tabelle 2 Ubersicht der Kernergebnisse auf Kreisebene
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Demgegenuber weist der Stadtkreis Freiburg mit (2. ¥
231 ha sowie 9,8 m? je Einwohner und 6,2 m? je \
Raumnutzer die geringsten Flachenpotenziale
auf. Der Landkreis Emmendingen liegt mit rund
562 ha im Mittelfeld, zeigt jedoch mit 13,8 % den
zweithdchsten Anteil an der Gebaude- und Frei-
flache. Der Landkreis Breisgau-Hochschwarz-
wald ordnet sich mit moderaten Gesamt- und

Pro-Kopf-Werten knapp im regionalen Durch- NI,
schnitt ein. Zwischen den Landkreisen ergibt sich /-'r C BISICY bz
somit eine grolRe Spannweite. Dies unterstreicht, L fﬁg@meﬂ?i"%"?:

A\

ERwge

dass differenzierte Ansétze fiir die Flachenaktivie-
rung erforderlich sind (vgl. Tabelle 2 und Karte 3).

N W T g
/' " | LK Breisgau-Hochschwarzwald " .« -

¥ i S . — e TG e "-j
;{5-5-’:-_:;@ - _.r’) S _)fj
W Al

Karte 3 Die Siedlungsfldchenpotenziale auf
Kreisebene, in ha

Verteilung der Potenzialflachen nach Raumkategorie

In der vom Landesentwicklungsplan 2002 festgelegten Raumkategorie Landlicher Raum
(vgl. Tabelle 3 und Karte 4). im engeren Sinne stehen rund 1.931 ha Gesamtsiedlungsre-
serven zur Verfiigung, was Kennzahlen von 45,2 m2 je Einwohner und 33,6 m2 je Raumnut-
zer ergibt.

Im Verdichtungsbereich im landlichen Raum (vgl. Tabelle 3) stehen 725 ha Flache zur Ver-
figung. Der Flachenverbrauch liegt bei 34,6 m2 je Einwohner und 22,8 m2 je Raumnutzer.
Der Anteil an der gesamten genutzten Flache betragt 13,7 %.

Die Randzone um den Verdichtungsraum verfligt Giber etwa 479 ha Potenzialflache. Trotz
der geringen absoluten Flache liegt hier der Anteil an Gebaude- und Freiflachen mit 15,0 %
am hochsten.

Raumkategorie Flache [ha] m?3/Einwohner m?/Raumnutzer %/GuF

Landlicher Raum im engeren Sinne

Randzone des Verdichtungsraumes .

Verdichtungsbereiche im landlichen Raum -

Verdichtungsraume .

Tabelle 3 Ubersicht der Kernergebnisse nach Raumkategorie
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Der Verdichtungsraum (vgl. Tabelle 3). weist un-
gefahr 493 ha Siedlungsflaichenpotenziale auf
und erreicht damit die niedrigsten Pro-Kopf-
Werte: 14,1 m2 je Einwohner bzw. 9,3 m2 je
Raumnutzer.

Die Zahlen zeigen, dass ein Grof3teil der Sied-
lungsflachenpotenziale im landlichen Raum im
engeren Sinne liegt, wahrend die andere Raum-
kategorien Uber weniger Potenzial verfiigen (vgl.
Tabelle 3 und Karte 4). Daraus folgt die Notwen-
digkeit, MalBnahmen des Flachenmanagements
raumlich differenziert an die jeweilige rdumliche
Situation anzupassen.

Landlicher Raum im engeren Sinne

Verdichtungsbereich im landlichen Raum
Randzone des Verdichtungsraumes
Verdichtungsraum

Karte 4 Verteilung der Flachenpotenziale nach
Raumkategorie
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Absolute Verteilung auf der kommunalen Ebene

Auf kommunaler Ebene zeigt die Auswertung, dass etwa die Halfte aller Gemeinden Uber
weniger als 20 ha Siedlungsflachenpotenziale verfiigt. Der Median liegt bei knapp 17 ha
(siehe Abbildung 4). Besonders umfangreiche Flachenpotenziale sind schwerpunktmallig
entlang der zentralen Verkehrsachse Rheintalbahn / Autobahn A 5 / Bundesstral3e B 3 lo-
kalisiert, wo sich gré3ere zusammenhangende Potenzialflachen finden (siehe Karte b). Her-
ausragend sind dabei insbesondere die Stadte Freiburg, Achern, Lahr und Offenburg, die
jeweils Gber mehr als 100 ha Potenzialflache verfligen und damit deutlich tiber dem regio-
nalen Durchschnitt liegen.

Die Streuung der absoluten Flachenpotenziale ist erheblich und weist darauf hin, dass nur
wenige Gemeinden Uber sehr umfangreiche Flachenpotenziale verfigen, wahrend der
Grol3teil mit deutlich geringeren Potenzialflachen ausgestattet ist. Gleichzeitig ist zu berlck-
sichtigen, dass allein die absolute Flachengrol3e der Potenziale flir Vergleiche zwischen
den Gemeinden nicht ausreicht, da hierbei die unterschiedlichen Gemeindegréf3en unbe-
racksichtigt bleiben. Aus diesem Grund erfolgt im nachsten Abschnitt eine Betrachtung der
Potenzialflachen im Verhéltnis zur Zahl der Raumnutzer, um eine differenziertere Vergleich-
barkeit herzustellen.

Flache [ha]
250
200 °
150
100
50
Q3:75%
Median = 17 ha
Q1:25%
0 -$
Karte 5 Verteilung der Gesamtsiedlungsreser- Abbildung 4 Absolute Verteilung der Gesamt-
ven auf der kommunalen Ebene siedlungsreserven auf der kommunalen Ebene
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Relative Verteilung je Raumnutzer auf der kommunalen Ebene

Die Betrachtung der relativen Siedlungsflachenpotenziale je Raumnutzer ermdglicht einen
Vergleich der Flachenpotenziale unabhangig von der GroRe der jeweiligen Kommune.
Wahrend bei der absoluten Betrachtung vor allem groél3ere Stadte entlang der Rheintalbahn
dominieren, zeigt die Analyse nach Raumnutzern eine Verschiebung zugunsten kleinerer,
weniger dicht besiedelter Gemeinden. Viele dieser Kommunen verfligen in Relation zur
Einwohner- und Beschéftigtenzahl Gber deutlich Gberdurchschnittliche Flachenpotenziale
und damit teils groRere Entwicklungsspielraume als die stérker verdichteten Gebiete ent-
lang der zentralen Verkehrsachsen (vgl. Karte 6 und Abbildung b).

m? je Raumnutzer
100

920
80 °
70
60

50

. 0,
40 Q3:75%

30 Median = 29m?/RN
20 Q1:25%

10

0

Karte 6 Verteilung der Siedlungsfléchenre- Abbildung 5 Verteilung der Siedlungsfla-

serven je Raumnutzer auf der kommunalen chenreserven je Raumnutzer auf der
Ebene kommunalen Ebene

Die deutliche Streuung der Potenziale je Raumnutzer verdeutlicht, dass rdumlich differen-
zierte, den jeweiligen Rahmenbedingungen angepasste Strategien fir das Flachenmanage-
ment unabdingbar sind. Gerade kleinere und diinner besiedelte Gemeinden benétigen
passgenaue Lésungen, um ihr vergleichsweise grol3es Flachenangebot effizient zu mobili-
sieren. Stadte und Gemeinden mit grofl3en absoluten Potenzialflachen, jedoch geringeren
relativen Werten, stehen hingegen vor spezifischen Herausforderungen.

Die folgende Abbildung 6 gibt eine Gesamtlibersicht der Ergebnisse auf verschiedenen
raumlichen Ebenen, stellt diese dem regionalen Durchschnittswert gegenuber.
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4. Qualitative Auswertung der Siedlungsflachen-
potenziale

Verteilung der Potenzialflachen nach Potenzialtyp

Flr eine strategische Mobilisierung der Siedlungsflachenpotenziale ist eine differenzierte
Betrachtung der einzelnen Potenzialtypen essenziell. Die Auswertung der insgesamt etwa
3.600 ha Siedlungsflachenpotenziale nach Potenzialtyp zeigt deutliche Unterschiede be-
zuiglich Haufigkeit und Flachengrél3e der einzelnen Kategorien (vgl. Abbildung 7 und Karte
7).

Die volumetrisch gré3te Bedeutung haben die Aul3enreserven: Mit einer Gesamtflache von
rund 2.200 ha machen sie zwar nur etwa 10 % der identifizierten Flachen aus, stellen aber
nahezu 60 % der gesamten Flachenreserve. Diese Flachen befinden sich berwiegend am
Rand oder aul3erhalb bestehender Siedlungsstrukturen und bieten somit umfangreiche
Entwicklungsmaoglichkeiten, die allerdings planerisch und infrastrukturell erschlossen wer-
den muissen und die héchsten Umweltkosten verursachen. Aul3enreserven weisen zu-
gleich die grofdte durchschnittliche FlachengrolRe je Potenzialflache auf (ca. 1,7 ha pro Fla-
che).

Den zahlenmalRig mit Abstand haufigsten Typ bilden hingegen die Baulliicken, von denen
insgesamt etwa 10.900 Einzelpotenziale erfasst wurden. Trotz ihrer hohen Anzahl stellen
sie nur rund 30 % der Gesamtflache, da die einzelnen Bauliicken meist kleinflachig sind
und in bestehende Siedlungsstrukturen eingebettet liegen. Die durchschnittliche Flachen-
grolRe der Baullcken betragt etwa 900 m2. Aufgrund ihrer Baureife und innerértlichen Lage
sowie der meist unkomplizierten Mobilisierbarkeit spielen die Baullicken eine zentrale Rolle
in der kurzfristigen Siedlungsentwicklung.

Die Innenentwicklungspotenziale machen mit etwa 400 ha Flache und lediglich 528 Einzel-
standorten sowohl nach Anzahl als auch nach Flache den geringsten Anteil aus. Sie liegen
typischerweise innerhalb des bestehenden Siedlungsgefliges und verdeutlichen die raum-
lich begrenzten Méglichkeiten fir groBere innerortliche VerdichtungsmalRnahmen. Die
durchschnittliche FlachengréRe der Innenentwicklungspotenziale liegt bei etwa 0,75 ha je
Flache und ermoglicht punktuell bedeutende Entwicklungen.

Die dargestellten Unterschiede unterstreichen, dass Aul3enreserven nach wie vor einen
erheblichen Anteil an den Siedlungsflachenpotenzialen der rechtskraftigen Fldchennut-
zungsplane ausmachen. Flr eine nachhaltige Siedlungsentwicklung nach dem Prinzip ,In-
nenentwicklung vor AuRenentwicklung” ist deshalb ein bewusster und effektiver Umgang
mit den vorhandenen Flachenpotenzialen erforderlich. MalRnahmen des Flachenmanage-
ments missen dementsprechend gezielt und spezifisch auf die jeweiligen Potenzialtypen
abgestimmt werden.

Im Kapitel 6 werden die Einzelpotenzialtypen vertieft ausgewertet.
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B Innenentwicklungspotenzial B Baullicke I AuBBenreserve

Anzahl

—_———

Flache [ha]

0% 20% 40% 60% 80% 100%

"

@ FlachengrofRe
[m?]

5.000 10.000 15.000 20.000 25.000

Abbildung 7 Verteilung der Siedlungsflachenpotenziale Karte 7 Raumliche Verteilung der Siedlungs
nach Potenzialtyp flichenpotenziale nach Potenzialtyp

Verteilung der Potenzialflachen nach der Darstellung im Flachennut-
zungsplan

Die Verteilung der Siedlungsflachenpotenziale nach ihrer Darstellung im Flachennutzungs-
plan verdeutlicht, dass Wohnbauflachen mit insgesamt 1.608 ha knapp die Halfte der aus-
gewiesenen Potenziale ausmachen. Gewerbeflachen folgen mit 1.323 ha und tragen damit
etwas mehr als ein Drittel zur Gesamtflache bei. Mischbauflachen sind mit 421 ha vertreten,
was etwa 10 % der Flachen entspricht. Weitere Nutzungsdarstellungen (,Andere”, z. B. Ge-
meinbedarf- oder Sonderbauflachen) nehmen mit 277 ha den geringsten Anteil ein. Diese
Verteilung unterstreicht den klaren Schwerpunkt der Siedlungsflaichenpotenziale auf
Wohn- und Gewerbenutzungen, wahrend gemischte und andere Nutzungen einen ver-
gleichsweise geringen Anteil darstellen (siehe Abbildung 8).

Wohnbauflache Mischbauflache Gewerbeflache Andere
1.608 ha 421 ha 1.323 ha 277

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Abbildung 8 Verteilung der Siedlungsfldachenpotenziale nach Darstellung im FNP, Fldache [ha]

Im Kapitel 6 werden die Flachen der Einzelnutzungen vertieft ausgewertet.
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Verteilung der Potenzialflachen nach Eigentiimertypen

Die Eigentimerstruktur der Siedlungsflachenpotenziale gliedert sich in vier Kategorien. Pri-
vate Eigentimer (natlirliche und juristische Privatpersonen) besitzen mit insgesamt
2.189 ha knapp 60 % des gesamten Flachenvolumens; davon befinden sich rund 85 %
direkt in Hand von Privatpersonen. Kommunale Flachen umfassen 581 ha und entsprechen
einem Anteil von rund 16 %; hier stehen der 6ffentlichen Hand besondere Handlungsmog-
lichkeiten und Steuerungsoptionen offen. Flachen in gemischtem Eigentum (,Privat + an-
dere”) machen mit 628 ha etwa 17 % aus (siehe Abbildung 9). Diese Form tritt insbeson-
dere bei Potenzialflachen auf, die sich aus mehreren Parzellen zusammensetzen und unter-
schiedlichen Eigentimern gehéren. Auf sonstige Eigentumsformen oder Sonderkatego-
rien entfallen mit 226 ha weniger als 6 % der Gesamtflache. Die differenzierte Betrachtung
der Eigentiimerstruktur ist eine zentrale Grundlage fur gezielte Mal3nahmen zur Aktivierung
der Flachenpotenziale. Insbesondere der Umgang mit privaten Eigentiimern erfordert da-
bei spezifische Ansatze, um deren Beteiligung zu férdern und Mobilisierungshemmnisse
effektiv abzubauen.

Privat +

Privat Kommune S
andere ons.
2.18|9 ha . . 678 ha .581 ha 226 ha
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Abbildung 9 Verteilung der Siedlungsfldachenpotenziale nach Eigentimertyp, Fldche [ha]
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Verteilung der Potenzialflachen nach Einschatzung der Mobilisierbar-
keit

Im Rahmen der Erhebungen wurden neben dem Eigentimerinteresse verschiedene phy-
sische und rechtliche Aspekte erfasst, die Einfluss auf die Mobilisierbarkeit der Flachen
nehmen kénnen. Diese Aspekte wurden flr die Auswertung in klar definierten Stufen zu-
sammengefasst und daraus drei Potenzialklassen gebildet, welche die Art und das Ausmal3
bestehender Aktivierungshemmnisse widerspiegeln:

= Die Kategorie Potenzial Plus umfasst 2.660 Flachen mit insgesamt 466 ha und be-
schreibt Flachen, die sich unmittelbar mobilisieren lassen. Fir diese Flachen bestehen
weder physische noch rechtliche Hindernisse, wodurch sie sich besonders flir kurzfris-
tige Entwicklungsmal3nahmen eignen.

= Die gro3te Gruppe bildet das Potenzial Null, mit insgesamt 9.732 Flachen und einer
Flache von 2.855 ha. Hier liegen grundsatzlich keine physischen oder rechtlichen Ein-
schrankungen vor; allein mangelndes Eigentimerinteresse oder eine aktuell geringe
Nachfrage erschweren jedoch eine rasche Entwicklung. Diese Potenziale bieten mittel-
fristig erhebliche Chancen, wenn es gelingt, gezielte Anreiz- und Aktivierungsmal3nah-
men umzusetzen.

»= Die kleinste Kategorie bildet das Potenzial Minus, mit lediglich 297 Flachen und einer
Gesamtflache von 308 ha. Hier bestehen erhebliche rechtliche oder physische Restrik-
tionen, beispielsweise Altlasten, Schutzgebietsstatus oder unzureichende Erschlie-
RBung. Solche Flachen erfordern aufwendige Vorarbeiten, bevor sie aktiviert werden
kénnen, und eignen sich daher primar fir langfristig angelegte Entwicklungsstrategien
(vgl. Abbildung 10).

Die dargestellten Erkenntnisse zeigen deutlich, dass das mangelnde Mobilisierungsinte-
resse der Eigentiimer die grof3te Herausforderung fir eine erfolgreiche Aktivierung der
vorhandenen Flachenpotenziale darstellt (siehe Abbildung 10). Dies macht deutlich, dass
bei zukiinftigen MaRnahmen insbesondere der Dialog mit den Eigentlimern sowie gezielte
Anreizsysteme und Beratungsangebote zentrale Elemente einer wirksamen Flachenstrate-
gie sein mussen.

m Potenzial Minus Potenzial Null Potenzial Plus

Anzahl 17 9.732 2660
Flache [hal . 2.85b 466

0% 10% 20% 30% 40% b50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abbildung 10 Verteilung der Siedlungsflachenpotenziale nach Mobilisierbarkeit
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Verteilung der Potenzialflachen nach der zeitlichen Verfugbarkeit

Die zeitliche Verfligbarkeit der Siedlungsflachenpotenziale wurde von den kommunalen
Vertretern eingeschatzt und in kurz-, mittel- und langfristige Horizonte gegliedert. Innerhalb
der nachsten finf Jahre sind 621 ha und in den funf Folgejahren weitere 400 ha aktivierbar
— insgesamt somit rund 1.000 ha, die kurz- bis mittelfristig mobilisiert werden kénnen. Den
gro3ten Anteil bilden jedoch mit rund 1.600 ha (Gber 50 % der Gesamtflache) jene Reser-
ven, die erst langfristig, also nach mehr als zehn Jahren, realisierbar sind. Fiir knapp 1.000
ha konnte keine konkrete zeitliche Einordnung vorgenommen werden. Diese Staffelung
verdeutlicht, dass zwar kurzfristig durchaus signifikante Potenziale verfligbar sind, der
Grol3teil der Reserven jedoch erst in langfristigen Planungszeitrdumen erschlossen werden
kann. Daraus ergibt sich die Notwendigkeit, bereits jetzt langfristig angelegte Strategien
und Instrumente zur Flachenmobilisierung zu entwickeln.

minnerhalb von 5 Jahren =5 bis 10 Jahren = nach 10 Jahren = Langfristig = K. A.

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Abbildung 11 Verteilung der Siedlungsfldchenpotenziale [ha] nach Verfiigbarkeit
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5. Auswertung der Siedlungsflachenpotenziale nach
Nutzungsart

Die Wohnbauflachenpotenziale

Die Auswertung der insgesamt 1.608 ha Wohnbauflachen offenbart deutlich differenzierte
Potenzialstrukturen hinsichtlich der Flachengrél3e, der Aktivierbarkeit und zeitlichen Ver-
fugbarkeit (siehe Abbildung 12 und Abbildung 13).

Auswertung nach Potenzialtypen

Den grofRten Anteil bildet die AulRenreserve: Rund 1.000 ha verteilen sich auf etwa 650
Einzelflachen, was einer durchschnittlichen Parzellengr6e von rund 1,5 ha entspricht.
Diese Flachen liegen lGberwiegend am Siedlungsrand und fungieren als langfristiges Ent-
wicklungsreservoir.

Die Bauliicken stellen mit 7.300 Einzelflachen zwar fast 90 % aller Falle, beschrénken sich
jedoch auf insgesamt 500 ha. lhre mittlere Gré3e von nur 650 m2 macht dieses Segment
besonders kleinstrukturiert.

Die seltenen, aber flacheneffizienten Innenentwicklungspotenziale umfassen knapp 125 ha
auf 200 Flachen. Ihre durchschnittliche Grof3e von 6.000 m2 bietet glinstige Ausgangsbe-
dingungen fur quartiersbezogene Entwicklungen.
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Abbildung 12 Verteilung der Wohnbauflachenpotenziale nach Potenzialtyp
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Eigentiimerstruktur

Der tberwiegende Teil der Potenziale befindet sich in privater Hand (65 %), gefolgt von
gemischtem Eigentum (18 %), kommunalen Flachen (13 %) und sonstigen Eigentumsfor-
men (2 %). Somit entscheidet vor allem die Kooperationsbereitschaft privater Eigentiimer
Gber die kiinftige Flachenmobilisierung.

Mobilisierbarkeit

Nur 9 % der Flachen sind als Potenzial Plus sofort aktivierbar. Dagegen schilummern 79 %
im Status Potenzial Null und erfordern gezielte Anreize oder Beratungsangebote, um das
Eigentimerinteresse zu stimulieren. Weitere 12 % gelten als Potenzial Minus und sind
durch rechtliche oder physische Restriktionen gehemmt.

Zeitliche Verfligbarkeit

Lediglich 236 ha (15 %) konnten innerhalb der nachsten finf Jahre entwickelt werden, wah-
rend 665 ha (41 %) erst nach zehn Jahren und 485 ha (30 %) sogar ohne konkreten Zeitho-
rizont verfligbar sind. Dies unterstreicht den Bedarf an einem mehrstufigen Flachenma-
nagement, das kurz-, mittel- und langfristige Maldnahmen sinnvoll kombiniert.

Bauverpflichtungen als Hebel

Etwa 400 Flachen (23 ha) unterliegen Bauverpflichtungen. Durch konsequentes Fristen-
Controlling und, falls erforderlich, die Anwendung vertraglicher Sanktionen, lassen sich
hier kurzfristig zusatzliche Wohnbauflachen mobilisieren.
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e -

200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600

Mobilisierbarkeit Eigentimertyp

= innerhalb von 5 Jahren =5 bis 10 Jahren = nach 10 Jahren = Langfristig = K. A.

Verfiigbarkeit

Abbildung 13 Verteilung der Wohnbaufldchenpotenziale nach zeitlicher
Verfligbarkeit
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Die Mischbauflachenpotenziale

Die Analyse der insgesamt 421 ha Mischbauflachen zeigt ebenfalls stark differenzierte Po-
tenzialstrukturen, sowohl hinsichtlich der Flachengré3en als auch der Aktivierbarkeit und
zeitlichen Verfugbarkeit (siehe Abbildung 14 und Abbildung 15).

Auswertung nach Potenzialtypen

Die Bauliicken machen der Anzahl nach mit 2.467 Parzellen fast 90 % aller Félle aus und
sind mit insgesamt 184 ha der gré3te Potenzialtyp der Mischbauflachen. Mit einer durch-
schnittlichen GrofRe von rund 750 m2 bilden sie die kleinstteilige Potenzialkategorie.

Der zweitgrol3te Flachenblock der Mischbauflachenpotenziale entféllt auf die Aul3enreser-
ven: Etwa 155 ha verteilen sich auf rund 185 Einzelflaichen und ergeben eine mittlere Par-
zellengrofRe von rund 8.400 m2.

Die eher seltenen Innenentwicklungspotenziale umfassen rund 82 ha auf 178 Flachen. Mit
rund 4.600 m2 je Potenzial sind sie vergleichsweise grof3 und liegen meist in gewachsenen
Quartieren; ideale Ausgangsbedingungen fur funktionsgemischte Innenentwicklung.
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Abbildung 14 Verteilung der Mischbaufldchenpotenziale nach Potenzialtyp
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Eigentiimerstruktur

Rund 75 % (314 ha) der Mischbauflachen befinden sich rein in privater Hand, gefolgt von
kommunalen Flachen (15 %), Misch-Eigentum (8 %) und sonstigen Eigentumsformen
(3 %). Damit hangt die Mobilisierung primar von der Kooperationsbereitschaft privater Ei-
gentiimer ab. Kommunale Flachen bieten jedoch wichtige Steuerungsoptionen fur 6ffent-
liche Entwicklungsziele.

Mobilisierbarkeit

Nur 13 % (53 ha) gelten als Potenzial Plus und sind kurzfristig aktivierbar. Dagegen befinden
sich 81 % (340 ha) im Status Potenzial Null — hier fehlt bislang das Eigentimerengagement.
Weitere 7 % (29 ha) sind als Potenzial Minus rechtlich oder physisch blockiert.

Zeitliche Verfligbarkeit

Lediglich 45 ha (11 %) kénnten innerhalb der nachsten finf Jahre entwickelt werden. Wei-
tere 46 ha (11 %) werden flir den Zeitraum von fiinf bis zehn Jahren erwartet. Der mit Ab-
stand gréRRte Anteil — 323 ha (77 %) — ist erst nach zehn Jahren verfligbar oder hat noch
keinen klaren Zeithorizont. Dies verdeutlicht den Bedarf an einem mehrstufigen Aktivie-
rungskonzept mit kurz-, mittel- und langfristigen MaRnahmen.
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Abbildung 15 Qualitative Auswertung der Mischbaufldchenpotenziale, [ha]
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Die Gewerbebauflachenpotenziale

Die Analyse der insgesamt 1.323 ha Gewerbebauflachen zeigt ebenfalls stark differenzierte
Potenzialstrukturen, sowohl hinsichtlich Flachengré3en als auch Aktivierbarkeit und zeitli-
cher Verfugbarkeit (siehe Abbildung 16 und Abbildung 17).

Auswertung nach Potenzialtypen

Der grof3te Flachenblock entfallt auf die AuBenreserven: Rund 820 ha verteilen sich auf
etwa 340 Einzelflachen und ergeben eine mittlere Parzellengréf3e von rund 2,4 ha. Diese
Reserven liegen Gberwiegend am Siedlungsrand und bilden ein langfristiges Entwicklungs-
polster.

Die Bauliicken umfassen insgesamt 350 ha und verteilen sich auf rund 950 Parzellen. Mit
einer durchschnittlichen Gré3e von rund 3.700 m2 sind sie zwar deutlich gréRer als Wohn-
baulticken, stellen aber weiterhin eine kleinteilige Potenzialkategorie dar.

Die vergleichsweise seltenen Innenentwicklungspotenziale bringen rund 150 ha auf etwa
90 Flachen ein. Mit durchschnittlich rund 1,6 ha pro Potenzial bieten sie substanzielle in-
nerortliche Flachenpotenziale und tendenziell glinstige Entwicklungsvoraussetzungen.
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bbildung 16 Verteilung der Gewerbebauflédchenpotenziale nach Potenzialtyp
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Eigentiimerstruktur

Etwa 70 % (692 ha) der Gewerbebauflachen befinden sich in rein privater Hand, gefolgt
von gemischtem Eigentum mit 15 % (240 ha), kommunalen Flachen mit 16 % (246 ha) und
sonstigen Eigentumsformen mit 9 % (143 ha). Die Mobilisierung hangt damit in erster Linie
von der Kooperationsbereitschaft privater Eigentimer ab. Kommunale Bestande bieten je-
doch wichtige Steuerungsoptionen fiir die Wirtschaftsférderung.

Mobilisierbarkeit

Nur 19 % (245 ha) gelten als Potenzial Plus und sind kurzfristig aktivierbar. Demgegeniber
liegen 75 % (995 ha) im Status Potenzial Null, da bislang kein Eigentiimerengagement er-
kennbar ist. Weitere 6 % (82 ha) sind als Potenzial Minus rechtlich oder physisch blockiert.

Zeitliche Verfligbarkeit

Lediglich 301 ha (23 %) kénnten innerhalb der nachsten funf Jahre entwickelt werden. Wei-
tere 150 ha (11 %) werden im Zeitraum von funf bis zehn Jahren erwartet. Der Gberwie-
gende Teil — 856 ha (65 %) — ist erst nach zehn Jahren verfligbar oder besitzt noch keinen
klaren Zeithorizont (543 ha langfristig, 313 ha ohne Zuordnung). Dies unterstreicht die Not-
wendigkeit eines mehrstufigen Aktivierungskonzepts mit kurz-, mittel- und langfristigen
MalRnahmen.
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Abbildung 17 Qualitative Auswertung der Gewerbebauflachenpotenziale nach
Potenzialtyp
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6. Auswertung der Flachenpotenziale nach
Potenzialtyp

Auswertung der Innenentwicklung
Auswertung nach Nutzung

Die Innenentwick-

lungspotenziale ver- Wohnbauflache [l Mischbaufliche [liGewerbebauflache [llSonstige
teilen sich auf insge-
samt rund 400 ha, wo-
bei die Gewerbebau-
flachen mit 148 ha
den groélten Anteil
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folgt von Mischbaufla- Apbildung 18 Verteilung der Innenentwickiungspotenziale

chen (178), Gewerbefldchen (92) und sonstigen Flachen (52). Deutlich wird die Heteroge-
nitdt der durchschnittlichen Flachengré3e je Potenzialtyp: Wahrend Gewerbeflachenpo-
tenziale mit durchschnittlich 16.086 m2 besonders grol3 ausfallen, bewegen sich die Werte
fir Wohnbauflachen bei 8.329 m?, sonstige Flachen bei 6.004 m2 und Mischbauflachen bei
4.628 m?2. Diese Unterschiede zeigen die Bandbreite — vom kleinteiligen Wohnflachenpo-
tenzial bis hin zu gro3volumigen gewerblichen Entwicklungsflachen — und sind ein Indika-
tor fir den vielféltigen Handlungsspielraum im Rahmen kommunaler Innenentwicklungs-
strategien (siehe Abbildung 18 und Abbildung 19).

Eigentimerstruktur

Die Uberwiegende Mehrheit der Innenentwicklungspotenziale befindet sich in privater
Hand: 238 Flachen entfallen auf Privateigentiimer, den gré3ten Eigentumstyp. Erganzt wird
dies durch 66 Flachen in gemischtem Eigentum, 58 kommunale Flachen sowie 35 sonstige
Eigentumskategorien. Die hohe Quote privater Eigentimer verdeutlicht die zentrale Rolle
der Dialogorientierung bei der Aktivierung innerértlicher Flachenpotenziale, wahrend kom-
munale Flachen insbesondere bei strategischen Entwicklungszielen gezielt steuernd einge-
setzt werden kénnen.
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Mobilisierbarkeit

Nur 58 Flachen (13 %) wurden als Potenzial Plus bewertet und gelten damit als unmittelbar
aktivierbar. Der mit Abstand grof3te Anteil von 305 Flachen (70 %) befindet sich im Status
Potenzial Null, was vor allem auf ausbleibendes Eigentiimerinteresse zuriickzuftihren ist.
35 Flachen gelten aufgrund rechtlicher oder physischer Restriktionen als Potenzial Minus.
Diese Zahlen unterstreichen die Bedeutung gezielter Mobilisierungsstrategien, Beratung
und Instrumente zur Uberwindung bestehender Hemmnisse.

Zeitliche Verfiigbarkeit

Die zeitliche Perspektive der Innenentwicklung zeigt ein deutliches Ungleichgewicht: Nur
142 Flachen (33 %) konnen voraussichtlich innerhalb der nachsten finf Jahre aktiviert wer-
den, wahrend 80 Flachen in einem mittelfristigen Horizont von flinf bis zehn Jahren verflig-
bar sind. Der grof3te Anteil — 169 Flachen — wird erst in 10 Jahren oder spater als mobili-
sierbar eingestuft. 6 Flachen bleiben derzeit ohne klare zeitliche Einordnung. Daraus ergibt
sich ein klarer Handlungsauftrag fiir die Schaffung verlasslicher Planungsgrundlagen und
zeitlich gestufter Umsetzungsstrategien.
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Abbildung 19 Qualitative Auswertung der Innenentwicklungspotenziale
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Auswertung der Baullicken
Auswertung nach Nutzung

Die Auswertung der Bauliicken zeigt mitinsgesamt Giber 10.700 Einzelflachen ein stark frag-
mentiertes Potenzial (siehe Abbildung 20 und Abbildung 21). Den gréf3ten Anteil machen
mit 7.367 Flachen die Wohnbauflachen aus, die sich auf 487 ha verteilen. Ihre durchschnitt-
liche GroRRe liegt bei 661 m2, was auf eine ausgepragt kleinteilige Struktur hindeutet. Die
Mischbaullicken (2.467 Flachen) erstrecken sich Uber 184 ha und weisen im Mittel eine
GroRRe von 746 m2 auf. Deutlich gréRer fallen die Gewerbebauliicken aus: Sie umfassen
351 ha auf 957 Flachen, was einer durchschnittlichen Parzellengréf3e von 3.663 m?2 ent-
spricht. Die sonstigen Baullcken bleiben mit 16 ha und durchschnittlich 2.578 m2 ver-
gleichsweise randstandig. Insgesamt unterstreichen die Ergebnisse die planerische Her-
ausforderung der Aktivierung kleinteiliger Wohnbaullicken sowie grof3flachiger gewerbli-
cher Bauplatze, die haufig als Firmenreserven vorgehalten werden.
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Abbildung 20 Verteilung der Baullicken
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Eigentiimerstruktur

Die Eigentimerstruktur
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far eine aktive Innenentwicklung.
Mobilisierbarkeit

Ein Grol3teil der Flachen, 710 Félle, befindet sich im Status Potenzial Null und weist bislang
kein konkretes Eigentimerengagement auf. Immerhin 320 Flachen gelten als Potenzial Plus
und sind kurzfristig aktivierbar. Nur 3 Flachen wurden als Potenzial Minus klassifiziert und
sind aufgrund rechtlicher oder physischer Restriktionen vorerst nicht entwickelbar. Diese
Ergebnisse zeigen, dass es weniger rechtlicher Hirden als vielmehr eine Frage der Eigen-
timeraktivierung ist, um Innenentwicklungspotenziale nutzbar zu machen.

Zeitliche Verfiigbarkeit

Nur 44 Flachen (4 %) sind innerhalb der nachsten flinf Jahre aktivierbar. Dem iberwiegen-
den Teil, 948 Flachen, ist kein konkreter Zeithorizont zugeordnet. Diese deutliche Schief-
lage verdeutlicht die Notwendigkeit eines gezielten, mehrstufigen Aktivierungskonzepts,
um Innenentwicklungsreserven rechtzeitig flr die stddtebauliche Entwicklung zu mobilisie-
ren.
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Auswertung der AuRenreserven
Auswertung nach Nutzung

Die Analyse der AuRenreserven verdeutlicht das erhebliche Flachenpotenzial im siedlungs-
strukturellen Aul3enbereich. Insgesamt stehen rund 2.200 ha zur Verfligung, wobei die
groBten Anteile auf Wohnbauflachen (997 ha) und Gewerbebauflachen (824 ha) entfallen.
Erganzt werden diese durch 218 ha sonstige Flachen sowie 155 ha Mischbauflachen (siehe
Abbildung 22).

In Bezug auf die Anzahl der Einzelflachen zeigt sich eine klare Dominanz der Wohnbaure-
serven mit 644 Flachen, gefolgt von GewerbeaulB3enreserven (343), Mischbauflachen (185)
und sonstigen Flachen (218).

Die durchschnittliche FlachengréRe unterstreicht die Bedeutung dieser Kategorie fiir die
strategische Entwicklungssteuerung: Besonders gro3flachig prasentieren sich die Gewer-
bebauflachen mit einer durchschnittlichen Gré3e von 24.024 m?, gefolgt von sonstigen Fla-
chen (16.236 m2), Wohnbauflachen (15.482 m2) und Mischbauflachen (8.363 m?2).
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Abbildung 22 Verteilung der AulSenreserven
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Eigentiimerstruktur
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Die hohe Dominanz priva-
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deutlich, dass die Aktivie-
rung der Flachen stark von der Kooperationsbereitschaft und Mobilisierungsbereitschaft
dieser Akteure abhangt. Gleichzeitig bietet kommunaler Besitz dort, wo vorhanden, wich-
tige Steuerungsansatze fir eine strategische Flachenentwicklung im Aul3enbereich.

Abbildung 23 Qualitative Auswertung der AulSenreserven

Mobilisierbarkeit

Der Giberwiegende Teil der Aul3enreserven ist derzeit nicht unmittelbar aktivierbar: Ein gro-
Ber Anteil der Flachen befindet sich im Status Potenzial Null, d. h. sie sind grundséatzlich
nutzbar, es fehlt jedoch an aktivem Eigentimerengagement oder klarer Entwicklungsab-
sicht. Nur ein vergleichsweise kleiner Teil ist als Potenzial Plus klassifiziert und damit kurz-
fristig entwickelbar. Rechtlich oder physisch blockierte Flachen (Potenzial Minus) sind in
dieser Kategorie seltener, aber dennoch relevant, insbesondere bei Gewerbeflachen mit
schwieriger ErschlieBung oder Altlasten.

Zeitliche Verfligbarkeit

Die zeitliche Verfligbarkeit der AulRenreserven ist stark auf den mittel- bis langfristigen Zeit-
horizont ausgerichtet. Nur ein begrenzter Anteil der Flachen ist in den kommenden flnf
Jahren nutzbar. Der Grol3teil der Reserven ist erst nach zehn Jahren oder ohne konkreten
Aktivierungshorizont verfligbar. Daraus ergibt sich ein klarer Bedarf an langfristig angeleg-
ten Entwicklungskonzepten, die sowohl planerische Voraussetzungen schaffen als auch Ei-
gentimer friihzeitig einbinden, um das Potenzial strategisch zu sichern und tber die Jahre
hinweg stufenweise zu mobilisieren.
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Auswertung der Nachverdichtungsflachen

Die Nachverdichtungsflachen
stellen ein zentrales Element der
Innenentwicklung dar und bieten
gezielte Potenziale zur Schaffung
zusatzlichen Wohnraums inner-
halb bestehender Siedlungs-
strukturen. Sie zeichnen sich
durch ihre Lage in bereits er-
schlossenen Quartieren aus und
sind haufig mit Mehrfamilien-

oA

hausbestand oder grOBﬂéChigen »ﬁ:lbbi/dung 2 e/.;b}'e/ fr Nchverdichtlhmgsﬂéiche-n
Einzelparzellen verbunden. Die

Bewertung dieser Flachen erfolgt differenziert nach Bebauungsdichte, stadtebaulichem
Kontext und ErschlieBungssituation. In Abbildung 24 sind beispielhaft zwei potenzielle
Nachverdichtungsflachen dargestellt. Ziel der Auswertung ist es, systematisch jene Berei-
che zu identifizieren, in denen bauliche Nachverdichtung unter Wahrung stadtebaulicher

Qualitaten maéglich erscheint.
Mobilisierungshemmnisse bei Nachverdichtung

Von den insgesamt 150 identifizierten Nachverdichtungsmaoglichkeiten erweisen sich die
Eigentiimer in etwa zwei Dritteln der Falle (101) als Bremser, wahrend lediglich knapp 8 %
(10) ein aktives Interesse an einer Bebauung signalisieren (siehe Tabelle 4). Die kommunale
Seite zeigt sich deutlich aufgeschlossener: In rund 37 % der Konstellationen (56) tritt sie
engagiert auf, in weiteren 51 % (76) verhalt sie sich neutral und nur in etwa 5 % (7) lehnt
sie eine Verdichtung ab. Eine doppelte Zustimmung von Kommune und Eigentiimer liegt
lediglich in 8 % aller Féalle (10) vor. In etwa 20 % der Varianten (29) kollidiert kommunales
Interesse mit ablehnenden Eigentliimern, was kilinftig bei der Mobilisierung von Nachver-
dichtungspotenzialen besondere Verhandlungs- und Moderationsaufwande erfordern
wird. Aufgrund der meist komplexen Aktivierungssituation sind die Nachverdichtungsfla-
chen nicht in die Gesamtsumme der Siedlungsreserven eingeflossen.

Eigentiimer
interessiert | neutral ablehnend k. A. Gesamt
Intressiert 10 15 - 2 56
g Neutral 1 10 64 1 76
E Ablehnend 1 0 ! 0 7
S k. A. 0 0 2 9 1
Gesamt 12 23 101 12 150

Tabelle 4 Ubersicht der Eigentiimerantworten zur méglichen Nachverdichtung auf ihren
Grundstticken
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7. Fazit und Empfehlungen

Fazit

Im Rahmen des Projekts ,Erfassung der Siedlungsflachenpotenziale in der Region Sudli-
cher Oberrhein” wurde eine flaichendeckende, einheitliche Erhebung aller in den rechts-
kraftigen Flachennutzungspldnen ausgewiesenen Siedlungsflachenpotenziale durchge-
fahrt. Insgesamt konnten 12.700 potenzielle Bauflaichen mit einem Volumen von knapp
3.600 ha identifiziert werden. Dieses Potenzial bildet die Grundlage dafir, die bundes- und
landesgesetzlich verankerte Leitlinie ,Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung” in der Re-
gion umzusetzen und eine nachhaltige Steuerung des kiinftigen Flachenverbrauchs zu ge-
wabhrleisten. Hinzu kommt ein aufgenommenes Potenzial von 150 Nachverdichtungsfla-
chen.

Die Erhebung erfolgte in einem mehrstufigen Verfahren, das hohe Datenqualitat und eine
enge Einbindung der Stadte und Gemeinden sicherstellte. Auf Basis eines GIS-gestitzten
Modells wurde zunachst eine Vorauswahl moglicher Potenzialflachen getroffen. In einem
zweiten Schritt erfolgte eine Prifung aller Flachen anhand aktueller Luftbildaufnahmen und
vorhandener kommunaler Flachenlbersichten. AbschlieRend fanden mit allen 126 Stadten
und Gemeinden der Region personliche Validierungsgesprache statt, in denen die vorbe-
reiteten Flachenibersichten gemeinsam mit den kommunalen Fachstellen diskutiert, er-
ganzt und qualifiziert wurden. Die Ergebnisse wurden in ein passwortgeschutztes Geopor-
tal Gberfluhrt, das den Kommunen dezentralen Zugriff sowie fortlaufende Aktualisierungen
ermaoglicht.

Die quantitative Auswertung zeigt, dass die Potenzialflache von rund 3.600 ha in drei
Hauptkategorien gegliedert ist: Mit 2.200 ha dominieren Aul3enreserven den Vorrat, knapp
ein Drittel entfallt auf etwa 10.900 Baullicken und ca. 400 ha werden als Innenentwicklungs-
potenziale ausgewiesen, die sich tGber 528 Flachen erstrecken. Bezogen auf die Einwoh-
nerzahl entspricht dies einem durchschnittlichen Potenzial von 32,4 m? je Einwohner. Da-
mit liegt die Region deutlich unter den Vergleichswerten anderer Raum®-Regionen
(Neckar-Alb 44,9 m%/Einwohner, Ostwi(irttemberg 39,2 m%/Einwohner).

Die raumliche Verteilung der Siedlungsflachenpotenziale ist ausgesprochen heterogen. In
den landlichen Teilrdumen stehen im Durchschnitt Giber 45 m2 Potenzialflache je Einwohner
zur Verfigung, wahrend die Flachenpotenziale in den verdichteten Kernen bei unter 15 m?
je Einwohner liegen. Auf Kreisebene weist der Ortenaukreis mit insgesamt 1.861 ha und
mehr als 40 m2 Potenzial je Kopf den héchsten Bestand aus, wahrend der Stadtkreis Frei-
burg mit 231 ha und unter 10 m2 je Einwohner den geringsten Vorrat aufweist. Mehr als
die Halfte aller Gemeinden verfligt Gber weniger als 20 ha Reserve — nur wenige Siedlungs-
zentren wie Freiburg, Achern, Lahr oder Offenburg kénnen Potenzialflachen von mehr als
100 ha vorweisen.

Eine Betrachtung der Potenziale nach ihrer Darstellung im Flachennutzungsplan zeigt, dass
gut die Halfte aller Reserven als Wohnbauflachen, etwa ein Drittel als Gewerbeflachen und
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der Rest als Mischbau- oder sonstige Nutzungsflachen ausgewiesen ist. Dabei entfallt der
gro3te Anteil an Wohnbaupotenzialen auf kleinteilige Baullicken, wahrend Gewerbeflachen
deutlich gréRere durchschnittliche Parzellen bieten.

Die Eigentimerstruktur ist gepragt von Privatbesitz, der rund zwei Drittel der gesamten
Potenzialflache umfasst; kommunale Flachen machen etwa ein Viertel aus, gemischtes und
sonstiges Eigentum decken die verbleibenden Reserven ab.

Bezlglich der Mobilisierbarkeit entpuppen sich weniger als ein Achtel der Flachen als kurz-
fristig aktivierbar (,Potenzial Plus”). Der mit Abstand gréR3te Teil, rund vier Flnftel, ruht
aufgrund fehlender Eigentiimeraktivierung (,Potenzial Null“). Lediglich knapp 10 % sind
durch rechtliche oder physische Hindernisse blockiert (,,Potenzial Minus®). Die zeitliche Ein-
ordnung durch kommunale Vertreter ergab, dass rund 1.000 ha Potenzial innerhalb von
fanf bis zehn Jahren realisiert werden kénnen, wahrend mehr als 50 % der Flachen erst
nach mehr als zehn Jahren zur Verfligung stehen. Fast ein Drittel der Baullicken blieb ohne
konkrete Zeithorizontangabe.

Die Auswertung nach Potenzialtyp zeigt: Aul3enreserven liefern das flachenmaR3ig gré3te
Potenzial. Bauliicken dominieren zahlenmaf3ig und liegen kleinteilig im Bestand oder in
Neubaugebieten. Innenentwicklungspotenziale sind zahlenmaRig selten, bieten jedoch mit-
telfristig attraktive Transformationsmadglichkeiten in zentralen Quartieren. Nachverdich-
tungsflachen schliel3lich sind punktuell in vielen Gemeinden vorhanden, ihre Aktivierung
wird jedoch haufig durch fehlende Eigentimerkooperation oder komplexe Verfahrenslaufe
gebremst.

Empfehlungen

Aus den gewonnenen Erkenntnissen kénnen folgenden Empfehlungen abgeleitet werden,
die dazu beitragen sollen, das Flachenmanagement in der Region Sidlicher Oberrhein aus-
zubauen und die vielfaltigen Flachenpotenziale wirksam zu aktivieren.

Wahrung der Ubersicht

Die vorliegende Flachenlibersicht und die bereits etablierte Infrastruktur in Form eines Ge-
oportals bilden die Grundlage fiir ein aktives Flachenmanagement. Dabei sollte sicherge-
stellt werden, dass die geschaffene Flachenubersicht und das bestehende Geoportal dau-
erhaft lebendig bleiben und von den Stadten und Gemeinden aktiv genutzt werden. Dafir
bietet es sich an, in regelmaligen Abstanden Informationsveranstaltungen vor Ort und on-
line durchzufiihren, in denen die wichtigsten Funktionen erlautert, neue Auswertungsmaég-
lichkeiten demonstriert und Praxisbeispiele aus benachbarten Kommmunen vorgestellt wer-
den. Erganzend sollten gezielte Schulungen fiir kommunale Ansprechpersonen angeboten
werden, um sie als Multiplikatoren zu befadhigen, Kolleginnen und Kollegen in der Daten-
pflege zu unterstiitzen. Ein Ansprechpartner auf der regionalen Ebene sorgt dafiir, dass
technische Fragen rasch geklart werden und die Datenqualitdt konstant hoch bleibt. So
wird aus dem Geoportal kein statisches Archiv, sondern ein dynamisches Instrument, das
unmittelbar in Bauleitplanungen, Flachenbilanzen und Monitoring-Berichte einflieRen kann.
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Arbeitsprogramm ,Innen vor AuRen”

Parallel dazu gilt es, die Strategie ,Innenentwicklung vor AulRenentwicklung” auf kommu-
naler Ebene in konkrete Arbeitsprogramme zu tibertragen. Kommunale Siedlungsentwick-
lungskonzepte sollten systematisch darauf abzielen, erst alle bestandsnahen Potenziale,
wie Baullicken, Innenentwicklungspotenziale, Nachverdichtungsflachen, zu aktivieren, ehe
AulRenreserven genutzt werden. Besonders in Gemeinden mit begrenztem Flachenange-
bot kann die Bildung interkommunaler Entwicklungsgebiete einen entscheidenden Hebel
darstellen, um tGber Gemeindegrenzen hinweg zusammenhangende Flachenpakete zu bin-
deln und den Infrastruktureinsatz zu optimieren. Flr Flachen, die aufgrund rechtlicher oder
baulicher Hemmnisse bislang kaum mobilisierbar sind, empfiehlt es sich, diese als Tausch-
flachen flir besser geeignete Flachen einzusetzen. Regelmallige Eigentiimeransprache in
Schwerpunktrdumen erganzen diese MalBnahmen, indem sie private Grundstiickseigentu-
mer friihzeitig in Dialogformate einbinden, nachfrageseitige Nutzen aufzeigen und so die
Bereitschaft zur Flachenfreigabe stéarken.

Differenzierte Strategien fiir unterschiedliche Ausgangssituationen

Die Ausgangslagen der Einzel-
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Abbildung 25 Klassifizierung der verschiedenen Gemeindetypen

wohnerzahlen nur sehr begrenzte .. Beviélkerungsentwicklung und Wohnraumkapazitat
Flachenpotenziale aufweisen.

Vor diesem Hintergrund muss die Strategieentwicklung immer an den spezifischen Wohn-
raumbedarf und die vorhandene Kapazitat im Bestand geknlpft werden. In Kommunen mit
hohem Zuwachs aber geringem Flachenangebot stehen die Mobilisierung von Innenent-
wicklungspotenzialen sowie Nachverdichtung und Aufstockung im Vordergrund, um
neuen Wohnraum zu schaffen, ohne bestehende Bevoélkerungsgruppen zu verdrangen.
Dort, wo hingegen Flachenpotenziale grof3ziigiger sind und das Wachstum moderat ver-
lauft, kbnnen AuRenreserven gezielt erschlossen und interkommunale Kooperationen plat-
ziert werden, um Infrastruktur und Nahversorgung nachhaltig zu sichern. So lassen sich
differenzierte Handlungsstrange ableiten, die zuséatzlichen Bedarf decken und gleichzeitig
soziale Verdrangungstendenzen im Bestand vermeiden.
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Basierend auf der Bevolkerungsentwicklung (horizontale Achse) und der Gesamtsiedlungs-
reserven pro Raumnutzer (vertikale Achse) lassen sich die Kommunen in vier charakteris-
tische Typen einteilen (siehe Abbildung 25). Durch die zielgerichteten Malinahmenpakete
far die verschiedenen Ausgangssituationen, vom dynamischen Wachstumsort bis zum
schrumpfenden Gemeindetyp, wird so eine passgenaue Strategie definiert, die Bedarfe ab-
deckt und soziale Verdrangung vermeidet.

Typ |

Merkmale Strategische Handlungsfelder

o Hohe Bevdlkerungswachstumsrate bei ge- o ldentifikation und Aufbereitung schwieriger
ringer Rest-Kapazitat im Bestand Innenentwicklungsflachen

o Relativ geringe Siedlungsflachenpotenziale o Mobilisierung von Baullcken

o Nur begrenzte Aul3enreserven o Foérderung der Nachverdichtung

Aufstockung bestehender Gebaude

Typ Il

Merkmale Strategische Handlungsfelder

o Moderates Bevélkerungswachstum bei o Stabilisierung und Belebung der Ortskerne
durchschnittlicher Bestandskapazitat o Bekédmpfung von Leerstand

o Durchschnittliche AuBenreserven und viele o Interkommunale Zusammenarbeit zur Fla-
kleinteilige Baullicken chenteilung

o Sicherung der Infrastruktur und Nahversor-
gung

Typ Il

Merkmale Strategische Handlungsfelder

o Stagnation/MaRiges Bevdlkerungswachs- Priorisierung der Innenentwicklung
tum bei groRen Wohnraumreserven Quartiersbezogene Mal3nahmen zur Be-

o Umfangreiche AuRenreserven und Be- standsstabilisierung

standskapazitat o Diversifizierung des Wohnangebots (z. B.
altersgerechtes oder geférdertes Wohnen)
o Verstarkte interkommunale Kooperation

bei Versorgungsfragen

Merkmale Strategische Handlungsfelder
o Stagnation/Bevolkerungsriickgang o Bestandserneuerung und Umnutzung leer-
o Uberschaubare Rest-Kapazitit stehender Gebéaude
o Leerstandbekdmpfung
o Interkommunale Zusammenarbeit bei Infra-
struktur- und Versorgungsfragen
o Erhalt und Starkung der Nahversorgung
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Die dargestellte Typisierung bietet den Kommunen eine Hilfestellung, ihre eigene Aus-
gangslage einzuschatzen und erste Denkanst63e fir die Strategieentwicklung zu gewin-
nen. Es wird empfohlen, im nachsten Schritt spezifische Erklarungsansatze aus den lokalen
Gegebenheiten zu erarbeiten und die strategischen Optionen im Lichte weiterer kommu-
naler Entwicklungstrends zu vertiefen.
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8.

Einordnung der Ergebnisse aus Sicht des Verbands
Region Sidlicher Oberrhein

Die durchgeflihrte regionsweite, vollstdndige und plausibilisierte Ermittlung der Siedlungs-

flachenpotenziale hat — auf unterschiedlichen Ebenen und aus unterschiedlicher Perspek-

tive heraus — sehr wertvolle Ergebnisse geliefert:
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Die Erhebung hat gezeigt, dass im Siedlungsbestand und den rechtskraftigten Flachen-
nutzungsplanen oftmals mehr Flachenreserven existieren, als den Stadten und Ge-
meinden bekannt sind und/oder als Potenzial fiir die Innenentwicklung erkannt werden.
Dies zeigt einerseits die gro3en Handlungserfordernisse, um den Vorrang der Innen-
entwicklung vor Ort umzusetzen. Andererseits konnten so auch die grof3en Handlungs-
maoglichkeiten fur die Orts- bzw. Stadtentwicklung und das Flachenmanagement aufge-
zeigt werden.

Zur Ermittlung und Plausibilisierung der GIS-Analyse ist es erfreulicherweise gelungen,
Erhebungsgesprache mit allen 126 Stadten und Gemeinden zu fiihren. Der damit ein-
hergehende zeitliche Mehraufwand gegenliber einer rein datentechnischen Aufberei-
tung ist sowohl fachlich als auch kommunikativ unzweifelhaft begriindet. Erst damit
sind Belastbarkeit und Vergleichbarkeit der 6rtlichen Ergebnisse gegeben und die kom-
munale Identifikation mit den Flachenpotenzialen steigt. Auch der vertrauliche Aus-
tausch zwischen den Planungsebenen, die gemeinsame Bewertung der Siedlungsfla-
chenpotenziale und die Diskussion moéglicher Wege zur Aktivierung stellen einen gro-
Ben Mehrwert des Vorgehens dar.

Die im Zuge der Regionalplan-Gesamtfortschreibung ermittelten mittelfristigen Baufla-
chenbedarfe der Region kénnen - theoretisch — bei der Wohnnutzung zu etwa drei Vier-
teln auf vorhandenen Baulicken und Innenentwicklungsreserven gedeckt werden, fir
gewerbliche Nutzungen zu rund zwei Dritteln. Durch die schwierige Aktivierbarkeit pri-
vater Eigentliimer ist das realistisch verfligbare Potenzial jedoch erheblich kleiner. An-
sprache, Beratung und Motivation der Eigentiimer miissen vorrangige Elemente einer
wirksamen Flachenstrategie sein.

Es bestehen AulRenreserven fir Wohn-, Gewerbe- und sonstige Nutzungen in den Fla-
chennutzungspléanen, die vielfach den mittelfristigen ortlichen Bedarf libersteigen oder
ihm qualitativ nicht entsprechen und nach Lage, ErschlieRungsaufwand oder aufgrund
anderweitiger Restriktionen absehbar nicht in eine Entwicklung kommen. Dies sind viel-
fach auch Anzeichen flir den (bisweilen auch vom Bundesgesetzgeber) vernachlassig-
ten Umgang mit der FNP-Ebene. Ein kommunales Flachenmanagement sollte auch
diese AulRenreserven berlcksichtigen sowie Potenziale flir Flachenricknahmen und
Flachentausche in den Blick nehmen.

Die weitere Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme fiir Siedlungs- und Ver-
kehrszwecke ist zum Erhalt landwirtschaftlicher Produktionsflachen, aus Griinden des



Natur- und Freiraumschutzes sowie zur Anpassung an den Klimawandel erforderlich.
Eine Entwicklung gemald dem Motto ,Krapfen statt Donut!” bietet jedoch fiir die einzel-
nen Stadte und Gemeinden noch viele weitere Mehrwerte. Vitale Zentren und belebte
Quartiere sind immer auch Orte der Gemeinschaft, des Zusammenkommens. Investiti-
onen im Bestand ziehen vielfach Folgeinvestitionen in der Nachbarschaft nach sich. Mit
Blick auf die angespannten kommunalen Haushalte und die demografische Entwicklung
ist eine effiziente Nutzung der vorhandenen Infrastrukturen unerlasslich.

Nicht immer muss die oberste Zielsetzung sein, die als Siedlungsflachenreserve iden-
tifizierten Flachen tatsachlich einer Bebauung zuzufiihren. Die vor Ort zu treffende Ab-
wagungsentscheidung kann und sollte immer auch Malinahmen der Klimaanpassung,
der Aufenthaltsqualitat, fir Mobilitadtszwecke oder andere Nutzungen umfassen (soge-
nannte ,doppelte” oder ,dreifache Innenentwicklung”).

Die Anwendungsbereiche der Erhebung sind so vielféltig wie das Instrumentarium fir
ein nachhaltiges Flachenmanagement: Bauleitplanverfahren, Stadtebauférderung, Ent-
wicklungsprogramm Landlicher Raum (ELR), Eigentiimeransprache, Grundsteuer C,
Baulandkataster (8 200 Abs. 3 BauGB), Entwicklungskonzepte (8 176a BauGB), Testpla-
nungen, stadtebauliche ldeenwettbewerbe und andere. Die Handlungsmaéglichkeiten
der Kommunen sind jedoch, nicht zuletzt aufgrund finanzieller und personeller Kapazi-
téten, begrenzt und muissen zur Mobilisierung der Bauliicken und Innenentwicklungs-
potenziale gestarkt werden. Auch der Verband Region Sidlicher Oberrhein wird die
Stadte und Gemeinden gerne weiterhin im Rahmen seiner Mdglichkeiten unterstitzen
und weitere Kooperations- und Férdermdglichkeiten suchen.

Allen Beteiligten wiinschen wir das richtige Gesplir und die notwendige Ausdauer,
die Ergebnisse der regionsweiten Siedlungsfldchenpotenzialermittlung zu pflegen und
als Baustein zugunsten einer nachhaltigen Entwicklung zu nutzen. Viel Erfolg!
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Weitere Informationen

46

Beschlussvorlage DS PIA 14/23: Regionsweite Erhebung der Innenentwicklungspo-
tenziale, hier: Ausschreibung der erforderlichen Planungsleistungen. Sitzung des Pla-
nungsausschusses am 12.10.2023

Beschlussvorlage DS PIA 10/24: Erfassung der Siedlungsflachenpotenziale unter be-

sonderer Berlcksichtigung der Innenentwicklung, hier: Sachstand zum Start der Erhe-
bungsgesprache mit den Stadten und Gemeinden. Sitzung des Planungsausschusses
am 10.10.2024

Beschlussvorlage DS VVS 06/25: Ermittlung der Siedlungsflachenpotenziale, hier:
Abschluss und Ergebnisse der Erhebung 2024/2025. Sitzung der Verbandsversamm-
lung am 24.07.2025

Pressemitteilung vom 24.07.2025: Der Verband und die 126 Stadte und Gemeinden
der Region Sidlicher Oberrhein haben Flachenpotenziale fir Wohnen und Gewerbe
ermittelt.


https://rvso.gremieninfomanagement.net/sdnetrim/UGhVM0hpd2NXNFdFcExjZSQ55jjWA37moVojnbgriEJ6WrBIvT-Vq78lpjmCjz0i/Beschlussvorlage_DS_PlA_14-23.pdf
https://rvso.gremieninfomanagement.net/sdnetrim/UGhVM0hpd2NXNFdFcExjZV6ECJwcedTqYAey2XFZWs_lVRroCSIEJ3ZISXhRuuuC/Mitteilungsvorlage_DS_PlA_10-24.pdf
https://rvso.gremieninfomanagement.net/sdnetrim/UGhVM0hpd2NXNFdFcExjZW_31V2SJd7m7WmqCTHqlA73wg_Qa1jdabmxGAkmWsCR/Beschlussvorlage_DS_VVS_06-25.pdf
https://www.vrso.de/de/presse/pressemitteilungen/2025/20250725_Flaechenpotenziale.php
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