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Kapitel 2: Regionale Siedlungsstruktur

- Bericht der Verbandsverwaltung

Beschlussvorschlag

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verbandsverwaltung zur Kenntnis.



1 Vorbemerkung

Im Zuge der Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben befasst sich die
Verbandsverwaltung derzeit mit der Neukonzeption des Kapitels Regionale Siedlungsstruktur.
Ausgehend von den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans 1996 werden die Festlegungen
zunachst mit der tatsachlichen Entwicklung verglichen und bewertet. Neue Erkenntnisse liegen
insbesondere zur Bevolkerungsentwicklung und -vorausrechnung, zum Wohnbauflachenbedarf,
zur Gewerbeflachenentwicklung, zum Einzelhandel und zum Klimaschutz vor. Diese fliel3en in
das Konzept zur Steuerung der zuklnftigen regionalen Siedlungsentwicklung ein.

2 Regionale Siedlungsstruktur

Gemal Landesplanungsgesetz enthélt der Regionalplan folgende Festlegungen zur
anzustrebenden Siedlungsstruktur, soweit es fur die Entwicklung und Ordnung der rdumlichen
Struktur der Region erforderlich ist (811 Abs. 3 Nr. 1 bis 6 LplG):

e Unter- und Kleinzentren,
¢ Entwicklungsachsen, soweit nicht im Landesentwicklungsplan festgelegt,

e Gemeinden oder Gemeindeteile, in denen eine verstarkte Siedlungstatigkeit stattfinden
soll (Siedlungsbereiche),

e Gemeinden in denen keine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit
stattfinden soll,

e Schwerpunkte fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen, insbesondere

e Standorte fur Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
grol¥flachige Handelsbetriebe,

o Schwerpunkte des Wohnungsbaus.

Daruber hinaus werden aus dem Landesentwicklungsplan nachrichtlich in den Regionalplan
tbernommen (811 Abs.6 LplG):

e Raumkategorien (Verdichtungsraum mit Randzonen, landlicher Raum mit
Verdichtungsbereichen),

¢ Ober-/Mittelzentren und Mittelbereiche,

e Landesentwicklungsachsen.

Die Strukturkarte des Regionalplans kombiniert die Festlegungen des Landesentwicklungs-
plans (LEP) und des Regionalplans fiir die Themenbereiche Raumkategorien, zentrale Orte
und Entwicklungsachsen. Anlage 1 zeigt die aktuelle Raumstruktur der Region Bodensee-
Oberschwaben, basierend auf den Festlegungen des LEP 2002 und des Regionalplans 1996.

2.1 Zentrale Orte

.Die zentralbrtliche Gliederung [...] soll die dezentrale Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur des
Landes festigen und die angestrebte Siedlungsentwicklung unterstiitzen und koordinieren.*
Zentrale Orte sind dabei ,als Standorte von Einrichtungen zur tberdrtlichen Versorgung der
Bevdlkerung mit Gutern und Dienstleistungen sowie als Schwerpunkte von Arbeitsplatzen zu
erhalten, in ihrer Leistungsfahigkeit weiterzuentwickeln und als Ziel- und Verknupfungspunkte
des Verkehrs zu sichern und auszubauen.” (LEP 2002, Plansétze 2.5.1 und 2.5.2)



Dabei wird ,eine vierstufige Gliederung in Ober-, Mittel-, Unter- und Kleinzentren zu Grunde
gelegt [...]. Oberzentren und Mittelzentren werden als héhere Zentrale Orte im
Landesentwicklungsplan ausgewiesen, Unterzentren und Kleinzentren als Zentrale Orte der
Grundversorgung in den Regionalplanen festgelegt." (LEP 2002, Begriindung zu PS 2.5.8 -
2.5.11)

Unterzentren weisen gegenuber Kleinzentren eine qualifiziertere Ausstattung in der
Grundversorgung auf. Sie erfullen eine Erganzungsfunktion in Teilbereichen der mittelzentralen
Versorgung und verfiigen Uber einen grof3eren, Uber die Grundversorgung hinausgehenden
Verflechtungsbereich. Die Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel ist in der Regel nur in
Unterzentren oder hdher eingestuften Zentralen Orten mdglich, nicht in Kleinzentren. Die
Verflechtungsbereiche von Unterzentren sollen im Landlichen Raum mindestens 10.000
Einwohner umfassen (LEP 2002, PS 3.3.7 und PS 2.5.10 mit Begriindung).

Kleinzentren haben vor allem fir den landlichen Raum eine grof3e Bedeutung. Die Uberdrtliche
Versorgung kann dort in der Regel nur durch die Konzentration der Einrichtungen an einem
zentralen Standort gesichert werden. Dabei kbnnen auch Minderauslastungen der
Einrichtungen in Kauf genommen werden. Die Verflechtungsbereiche von Kleinzentren sollen in
der Regel mindestens 8.000 Einwohner umfassen (LEP 2002, PS 2.5.11 mit Begriindung).

Zur Bewertung der zentral6rtlichen Einstufung in der Region Bodensee-Oberschwaben hat die
Verbandsverwaltung bereits im Jahr 2008 eine ,Studie zur zentralGrtlichen Struktur unter
besonderer Bertcksichtigung der Unterzentren” erstellt. Darin werden die Bevolkerungs-
entwicklung und -vorausrechnung, die Bevilkerungsdichte, die verkehrliche Anbindung,
verschiedene wirtschaftliche Kenngréf3en sowie die infrastrukturelle Ausstattung analysiert.

Hintergrund der damaligen Untersuchung war die beabsichtigte Aufstufung der Kleinzentren
Meckenbeuren und Salem zu Unterzentren. Das Verfahren wurde seinerzeit nicht zum
Abschluss gebracht, da das Ministerium fir Verkehr und Infrastruktur eine Genehmigung vor
allem aufgrund der isolierten Betrachtung des Zentrale-Orte-Themas, ohne gesamtheitliche
Neubewertung der regionalen Siedlungsstruktur nicht in Aussicht gestellt hat. Nun wird die
Thematik im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Regionalplans erneut aufgegriffen.

Aufgrund der positiven Entwicklung in den letzten Jahren haben neben Meckenbeuren und
Salem auch Aulendorf und Kressbronn a.B. Interesse an einer Aufstufung zum Unterzentrum
gegeniuber dem Regionalverband geaul3ert. Eine Einstufung als Kleinzentrum wiinschen sich
Langenargen und Uhldingen-Muhlhofen. Indikatoren, die eine Aufstufung von zentralen Orten
gegeniber dem Regionalplan 1996 grundsétzlich untermauern sind die Zunahme der
Bevolkerung in der Region um 3,2 % und der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten um
16,7 % (jeweils 1996-2013).

Zur detaillierten Prifung und Bewertung der Voraussetzungen fiir die zentralortliche Einstufung
aktualisiert die Verbandsverwaltung derzeit die 0.g. Studie aus dem Jahr 2008. Alle aktuellen
und potenziell méglichen Unter- und Kleinzentren der Region erhalten daher in den nachsten
Wochen einen Fragebogen zur infrastrukturellen Ausstattung ihrer Gemeinde. Dieser soll
folgende Kategorien umfassen:

e Gesundheit und soziale Infrastruktur,
¢ Bildung,

e Behotrden und Dienstleistungen,

e Verkehr,

e Kultur und Sport.



Zum Einzelhandel erfolgt derzeit bereits eine Umfrage im Rahmen der Fortschreibung des
regionalen Einzelhandelskonzepts, das ebenfalls Vorschlage zur Einstufung von Unter- und
Kleinzentren enthalten wird. Um eine doppelte Abfrage zu vermeiden, werden die relevanten
zentraldrtlichen Kriterien fur den Einzelhandel dieser Erhebung entnommen.

2.2 Flachenbedarf fur Wohnraum

.Die weitere bauliche Entwicklung der Stadte und Gemeinden soll sich an ihren Aufgaben und
dem voraussehbaren Wohnraumbedarf der Bevolkerung orientieren. Ziel ist die Sicherung der
Attraktivitdt der Kommunen als Wohn- und Arbeitsstandort sowie die Starkung ihrer Bedeutung
und Anziehungskraft fir Erholung und Tourismus.” (LEP 2002, Begrindung zu PS 1.4)

»Zur Deckung des Wohnraumbedarfs sind vorrangig vorhandene Wohngebiete funktionsfahig
zu halten und weiterzuentwickeln sowie innerortliche Moglichkeiten der Wohnraumschaffung
auszuschdpfen.” (LEP 2002, PS 3.2.2)

Fur die Inanspruchnahme neuer Bauflachen verlangt das Baugesetzbuch den Nachweis des
Bedarfs. ,Diese Beschrankung soll Uberdimensionierte Siedlungserweiterungen verhindern und
allen Gemeinden eine organische Entwicklung ermdéglichen. Dartiber hinaus soll sie die
raumordnerische Zielsetzung unterstitzen, die Siedlungs- und Raumentwicklung starker am
Netz der Zentralen Orte auszurichten und auf Siedlungsbereiche und -schwerpunkte zu
konzentrieren. (LEP 2002, Begriindung zu PS 3.2.1 bis 3.2.3)

» 110tz des prognostizierten Rickgangs der Bevolkerungszahl werden fur den Wohnungsbau,
fur neue Arbeitsplatze und fir die technische und soziale Infrastruktur auch in Zukunft Flachen
bendtigt. Insbesondere in den Verdichtungsrdumen und ihren Randzonen sowie in den
groReren Stadten und ihren Umlandgemeinden wird nach wie vor ein starker Siedlungsdruck zu
verzeichnen sein. Steuernde MalRhahmen [...] sind deshalb [...] unerlasslich.” (LEP 2002,
Begrindung zu PS 3.2.4)

Ein Ansatz zur regionalplanerischen Steuerung der Flacheninanspruchnahme ist die Vorgabe
von Richtwerten fur den Wohnbauflachenbedarf. Den voraussichtlichen Bedarf bis zum Jahr
2020 und 2030 hat die Verbandsverwaltung fir alle Stadte und Gemeinden der Region ermittelt
(siehe Anlage 2). Die Berechnung erfolgte auf Basis des Hinweispapiers des Ministeriums flr
Verkehr und Infrastruktur vom 23.05.2013 zur Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfs-
nachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach 86 BauGB sowie nach 810 Abs. 2
BauGB (Anlage 3).

Der Bedarf resultiert dabei zum einen aus einem Riickgang der Belegungsdichte (fiktiver
Einwohnerzuwachs von 0,3%) und zum anderen aus der prognostizierten Bevolkerungs-
entwicklung (hier: Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes). Der tatséachliche Flachen-
bedarfswert ergibt sich durch Einbeziehung von Einwohnerdichten, deren Werte anhand der
zentralortlichen Einstufung differenziert werden.

Die Orientierungswerte fur die Einwohnerdichten des o0.g. Hinweispapiers (von 90 EW/ha fur
Oberzentren bis 50 EW/ha fir nicht-zentrale Orte) stellen einen Mittelwert dar, kénnen jedoch
durch Ziele des Regionalplans regionsspezifisch konkretisiert werden. Im Regionalplan 1996
wurden keine Dichtewerte festgelegt.

Zur abschlieBenden Berechnung des absoluten Flachenbedarfs werden vorhandene
Flachenreserven (nicht bebaute Planungsflachen, Bauliicken etc.) abgezogen. Vorgaben der
Landes- und Regionalplanung (Zentrale Orte, Lage an Entwicklungsachsen etc.) sowie lokale
Besonderheiten (geringere Einwohnerdichten, Ersatzbedarf flir Abbruch, Umnutzung,
Sanierung etc.) kénnen bei entsprechender Darlegung bertcksichtigt werden.



Im Regionalplan 1996 wurden lediglich pauschale Wohnbauflachenbedarfswerte fir die
gesamte Region in der Begriindung benannt (15 bis 40 ha je 10.000 Einwohner fir die
nachsten 12-15 Jahre, dies entspricht 1,0 bis 3,3 ha pro Jahr je 10.000 EW). Die tatsachliche
Entwicklung in den Jahren 2004 bis 2013 (nur fir diesen Zeitraum liegen Zahlen des
Statistischen Landesamtes vor) weist eine jahrliche Zunahme von 1,8 ha je 10.000 EW aus.

Fur die Steuerung der Wohnbauflachenentwicklung im Rahmen der Regionalplanfortschreibung
gibt es grundsatzlich folgende Moglichkeiten:

e Festlegung von zentral6rtlich differenzierten Bruttowohnmindestdichtewerten nach
Analyse der Siedlungsdichte in der Region.

¢ Richtwerte fur den Wohnbauflachenbedarf auf Gemeindeebene unter Berticksichtigung
der o.g. Bruttowohnmindestdichtewerte als Grundsatz.

3 Ausblick

Aufbauend auf der Einstufung der zentralen Orte werden Entwicklungsachsen als Netz
leistungsfahiger, geblindelter Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur festgelegt. Die
Siedlungsentwicklung soll in den zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der
Entwicklungsachsen konzentriert werden (LEP 2002, PS 2.6.1 und 2.6.4).

Die im Landesentwicklungsplan 2002 festgelegten Landesentwicklungsachsen werden im
Regionalplan raumlich und sachlich konkretisiert. Zusatzlich werden regionale Entwicklungs-
achsen ausgewiesen ,fur Bereiche, in denen die Siedlungsentwicklung eine hohe Verdichtung
erreicht hat und der Ausbau der Verkehrs- und Versorgungsinfrastrukturen weit fortgeschritten
ist oder ein leistungsfahiger Ausbau angestrebt wird“ (LEP 2002, PS 2.6.2 mit Begriindung).

Zur Steuerung der Siedlungsentwicklung und Flachenvorsorge werden dariber hinaus
Siedlungsbereiche sowie Gemeinden mit Beschrankung auf Eigenentwicklung im Regionalplan
festgelegt. Als Siedlungsbereiche werden Gemeinden oder Gemeindeteile ausgewiesen, in
denen sich die Siedlungstétigkeit verstérkt vollziehen soll, z.B. durch Aufnahme von
Wanderungsgewinnen oder groRere Gewerbeansiedlungen (LEP 2002, PS 3.1.3 mit
Begrindung).

Dagegen soll in Gemeinden mit Beschrankung auf Eigenentwicklung keine tber die
Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit stattfinden, also keine
Wanderungsgewinne angerechnet werden. Die Festlegung erfordert besondere Griinde,
insbesondere die Riicksicht auf Naturgiter (LEP 2002, PS 3.1.5 mit Begriindung).

Eine Ausweisung von regionalbedeutsamen Schwerpunkten flr den Wohnungsbau im
Regionalplan Bodensee-Oberschwaben ist derzeit nicht vorgesehen. Diesbezigliche
Festlegungen sind nur fur den Verband Region Stuttgart verpflichtend, in allen anderen
Regionen optional (LEP 2002, PS 3.1.4).

Weitere wichtige Festlegungen der regionalen Siedlungsstruktur sind die Schwerpunkte fir
Industrie und Gewerbe sowie fir Einzelhandelsgro3projekte, die jeweils als Vorranggebiete und
gof. als Vorbehaltsgebiete ausgewiesen werden sollen. Uber das Thema Industrie- und
Gewerbeflachen wurde bereits in der Verbandsversammlung am 07.12.2012 und im
Planungsausschuss am 28.03.2012, uber die Fortschreibung des Regionalen Einzelhandels-
konzepts in der Sitzung der Verbandsversammlung am 05.12.2014 berichtet. Die Verwaltung
informiert die Gremien anlassbezogen lber neue Erkenntnisse zu diesen Konzepten, in der
heutigen Sitzung beispielweise in TOP 2 zum Zielabweichungsverfahren IKOWA.
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Wohnbauflachenbedarf in den Stédten und Gemeinden der Region Bodensee-Oberschwaben

Anlage 2

Grundlage: Hinweise fiir die Plausibilitatspriifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach § 6 BauGB sowie nach § 10 Abs. 2 BauGB (MVI BW, 23.05.2013)1

Bevolkerungsvorausrechnung 2012-2030 (Hauptvariante) auf Basis des Zensus 2011 mit Wanderungen 3 Wachstumsfaktor 0,3

Bevdlkerung

: Zen- Eig(?n- EW-Dichte Bevlkerung 2020 Innerer

Gemeinde tra- entwick- (EW/ > Bedarf

litat lung ha)‘ 31.12.2012 (Voraus-2 , (Pers.)"

rechnung)*

Bermatingen keine 50 3.834 3.898 92
Daisendorf keine E 50 1.557 1.523 37
Deggenhausertal keine 50 4.083 4.143 98
Eriskirch keine E 50 4.627 4.583 111
Frickingen keine 50 2.914 2.958 70
Friedrichshafen oz 90 57.333 58.827 1.376
Hagnau a.B. keine E 50 1.389 1.343 33
Heiligenberg keine 50 2.925 2.963 70
Immenstaad a.B. keine E 50 6.298 6.076 151
Kressbronn a.B. KLZ E 60 8.284 8.097 199
Langenargen keine E 50 7.692 7.373 185
Markdorf uz 70 13.013 13.573 312
Meckenbeuren KLZ 60 13.096 13.793 314
Meersburg KLZ E 60 5.376 5.233 129
Neukirch keine 50 2.631 2.649 63
Oberteuringen keine 50 4.452 4.529 107
Owingen keine 50 4.218 4.236 101
Salem KLZ 60 11.035 11.323 265
Sipplingen keine E 50 2.083 1.964 50
Stetten keine E 50 1.015 991 24
Tettnang uz 70 18.216 18.694 437
Uberlingen Mz 80 21.886 22.803 525
Uhldingen-Miihlhofen keine E 50 7.886 7.651 189
Bodenseekreis 205.843 209.223 4.940
Achberg keine 50 1.690 1.727 41
Aichstetten keine 50 2.693 2.667 65
Aitrach keine 50 2.519 2.557 60
Altshausen KLZ 60 4.078 4.187 98
Amtzell keine 50 4.020 4.349 96
Argenbdihl keine 50 6.032 6.203 145
Aulendorf KLZ 60 9.641 9.772 231
Bad Waldsee MZ 80 19.542 19.995 469
Bad Wurzach uz 70 14.167 14.262 340
Baienfurt keine 50 7.171 7.296 172
Baindt keine 50 5.024 5.273 121
Berg keine 50 4.054 4.086 97
Bergatreute keine 50 3.126 3.100 75
Bodnegg keine 50 3.122 3.132 75
Boms keine 50 614 635 15
Ebenweiler keine 50 1.199 1.215 29
Ebersbach-Musbach keine 50 1.679 1.650 40
Eichstegen keine E 50 501 512 12
Fleischwangen keine 50 668 684 16
Fronreute keine 50 4.478 4.677 107
Grilinkraut keine 50 3.040 3.145 73
Guggenhausen keine E 50 167 170 4
Horgenzell keine 50 4.913 5.109 118
Hofkirch keine 50 733 725 18
Isny i.A. uz 70 13.186 13.610 316
KiRlegg KLZ 60 8.643 8.793 207
Kdnigseggwald keine 50 674 683 16
Leutkirch i.A. MZ 80 21.785 21.971 523
Ravensburg 0oz 90 48.915 50.619 1.174
Riedhausen keine 50 656 689 16
Schlier keine 50 3.721 3.840 89
Unterwaldhausen keine E 50 277 285 7
Vogt KLZ 60 4.433 4.423 106
Waldburg keine 50 3.121 3.183 75
Wangen i.A. Mz 80 26.398 27.049 634
Weingarten oz 90 23.470 24.369 563
Wilhelmsdorf KLZ 60 4.731 4.793 114
Wolfegg KLZ 60 3.517 3.649 84
Wolpertswende keine 50 4.027 4.000 97
Landkreis Ravensburg 272.425 279.084 6.538
Bad Saulgau Mz 80 17.080 17.214 410
Beuron keine E 50 685 626 16
Bingen keine 50 2.711 2.620 65
Gammertingen uz 70 6.312 6.282 151
Herbertingen KLZ 60 4.796 4.758 115
Herdwangen-Schénach keine 50 3.219 3.348 77
Hettingen keine 50 1.812 1.746 43
Hohentengen KLZ 60 4.078 4.009 98
llimensee keine 50 1.987 1.982 48
Inzigkofen keine 50 2.707 2.624 65
Krauchenwies KLZ 60 4.965 4.891 119
Leibertingen keine 50 2.127 2.077 51
Mengen uz 70 9.850 9.722 236
Mefkirch uz 70 8.105 8.041 195
Neufra keine 50 1.875 1.885 45
Ostrach KLZ 60 6.623 6.597 159
Pfullendorf Mz 80 12.978 13.165 311
Sauldorf keine 50 2.483 2.470 60
Scheer keine 50 2.530 2.565 61
Schwenningen keine 50 1.596 1.522 38
Sigmaringen Mz 80 15.517 16.057 372
Sigmaringendorf keine 50 3.588 3.512 86
Stetten a.k.M. KLZ 60 4.841 4.764 116
Veringenstadt keine 50 2.200 2.100 53
Wald keine 50 2.607 2.615 63
Landkreis Sigmaringen 127.272 127.192 3.055
Region Bodensee-Oberschwaben 605.540 615499  14.533

" Quelle: Ministerium fiir Verkehr und Infrastruktur Baden-Wirttemberg
2 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

Bevélkerungs-
entwicklung
2012-2020
(Pers.)

288
-119

478
917
-235
3.380

37

38
109
329
171
131
453

95
125
249

32

10
21
16

11
16
199
105

196

-8
424
150

186
1.704
33
119

Summe
(Pers.)

156

158
67
114
2.870
-13
108

12
-134
872
1.011

207
425
316
362
922
435
297
370
129
49
85
36
45
11
23
32
306
178

314
10
740
357
25
709
2.878
49
208
15

96
137
1.285
1.462
176
216
70
13.197

108
131
55
133
498
47
96

912
10
39

71
2.975

24.492

3 Bevolkerungsvorausrechnung 2012-2030 (mit Wanderungen, Ausnahme: ohne Wanderungen bei Gemeinden mit Eigenentwicklung gemaR Regionalplan)

4 Formel: EW (2012) * 0,3 * 8 bzw. 18 Jahre / 100

Flachen-
bedarf
(ha)

3.1
0.1
3,2
1,3
2,3
31,9
0,3
2,2
1,4
0,2
2,7
12,5
16,9
0,2
1,6
3,7
2,4
9,2
1,4
0,0
13,1
18,0
0.9
115

1,6
0,8
2,0
3,4
8,5
6,3
6,0
11,5
6,2
59
7.4
2,6
1,0
1,7
0,7
0,9
0,2
0,5
0,6
6,1
3,6
0,1
6,3
0,2
10,6
6,0
0,5
8.9
32,0
1,0
4,2
0,3
1,6
27
16,1
16,2
29
3,6
1.4
192

6,8
-0,9
-0,5

1,7

1,3

41
-0,5

0,5

0,9
-0,4

0,8

0,0

1,5

1,9

1.1

22

6,2

0,9

1,9
-0,7
11,4

0,2

0,7
-0,9

1,4

348

Bevélkerung Bevélkerungs-

2030 Igggrefr entwicklung  Summe D
(Voraus- at 0122030  (Pers) Pedarf
rechnung)*? ek (Pers.) (ha)
3.851 207 17 224 4,5
1.432 84 -125 -41 -0,8
4.106 220 23 243 4,9
4.435 250 -192 58 1,2
2.925 157 11 168 3,4
58.731 3.096 1.398 4.494 499
1.259 75 -130 -55 -1,1
2.940 158 15 173 3,5
5.614 340 -684 -344 -6,9
7.714 447 -570 -123 -2,0
6.840 415 -852 -437 -8,7
13.507 703 494 1.197 171
13.966 707 870 1.577 26,3
4.959 290 -417 -127 -2,1
2.634 142 3 145 2,9
4.493 240 41 281 5,6
4.173 228 -45 183 3,7
11.276 596 241 837 13,9
1.815 112 -268 -156 -3,1
948 55 -67 -12 -0,2
18.498 984 282 1.266 18,1
22.512 1.182 626 1.808 22,6
7.241 426 -645 -219 -4,4
205.869 11.116 26 11.142 148
1.726 91 36 127 2,5
2.610 145 -83 62 1,2
2.529 136 10 146 2,9
4.137 220 59 279 4,7
4.367 217 347 564 11,3
6.196 326 164 490 9,8
9.695 521 54 575 9,6
19.898 1.055 356 1.411 17,6
14.006 765 -161 604 8,6
7.229 387 58 445 8,9
5.270 271 246 517 10,3
4.038 219 -16 203 4.1
3.045 169 -81 88 1,8
3.091 169 -31 138 2,8
627 33 13 46 0,9
1.199 65 0 65 1,3
1.616 91 -63 28 0,6
518 27 17 44 0,9
678 36 10 46 0,9
4.687 242 209 451 9,0
3.124 164 84 248 5,0
171 9 4 13 0,3
5.114 265 201 466 9,3
708 40 -25 15 0,3
13.554 712 368 1.080 15,4
8.713 467 70 537 8,9
669 36 -5 31 0,6
21.852 1.176 67 1.243 15,5
50.781 2.641 1.866 4.507 50,1
686 35 30 65 1,3
3.812 201 91 292 5,8
291 15 14 29 0,6
4.368 239 -65 174 2,9
3.153 169 32 201 4,0
26.901 1.425 503 1.928 241
24.190 1.267 720 1.987 22,1
4.769 255 38 293 4,9
3.636 190 119 309 51
3.954 217 -73 144 2,9
277.608 14.711 5183 19.894 289
17.092 922 12 934 11,7
560 37 -125 -88 -1,8
2.554 146 -157 -1 -0,2
6.204 341 -108 233 3.3
4.663 259 -133 126 2,1
3.324 174 105 279 5,6
1.698 98 -114 -16 -0,3
3.919 220 -159 61 1,0
1.968 107 -19 88 1,8
2.584 146 -123 23 0,5
4.790 268 -175 93 1,6
2.047 115 -80 35 0,7
9.492 532 -358 174 2,5
7.994 438 -111 327 4,7
1.839 101 -36 65 1,3
6.539 358 -84 274 4,6
13.123 701 145 846 10,6
2.417 134 -66 68 1,4
2.548 137 18 155 3,1
1.480 86 -116 -30 -0,6
16.119 838 602 1.440 18,0
3.402 194 -186 8 0,2
4.727 261 -114 147 2,5
2.037 119 -163 -44 -0,9
2.614 141 7 148 3,0
125.734 6.873 -1.538 5.335 76
609.211 32.699 3.671 36.370 513

Regionalverband Bodensee-Oberschwaben (Beuerle), 01.04.2015



Anlage 3

Ministerium
fur Verkehr und Infrastruktur

Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise

im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach 88 6 und 10 Abs. 2 BauGB
Vom 23.05.2013

Bei Flachenneuausweisungen in Flachennutzungsplanen nach § 5 BauGB und von
nicht aus dem FNP entwickelten Bebauungspléanen nach 8§ 8 Abs. 2 Satz 2, Abs. 3
Satz 2 und Abs. 4 soll der geplante Bedarf an Wohnbauflachen und
Gewerbebauflachen durch eine Plausibilitatsprifung nach folgenden Kriterien und
auf der Basis der aufgefiihrten, vom Plangeber vorzulegenden Daten und Angaben

geprift werden.

Der Mal3stab der Priifung beruht auf den Vorgaben des Baugesetzbuches,

insbesondere:

- 81 Abs. 4 BauGB — Anpassungspflicht der Planung an die Ziele der
Raumordnung, insbesondere Plansatz 3.1.9 LEP (2)

- 81 Abs. 5 BauGB - Planungsleitlinien sollen u.a. die nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung in Verantwortung gegeniber kinftigen
Generationen, die Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt und der
nattrlichen Lebensgrundlagen einschlie3lich der Verantwortung flr
Klimaschutz und Klimaanpassung sein. Hierzu soll die stadtebauliche

Entwicklung vorrangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung erfolgen.

- 8§ la Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) — sparsamer Umgang mit Grund
und Boden, vor zusatzlicher Inanspruchnahme von Flachen fiir eine bauliche
Nutzung ist Malinahmen der Innenentwicklung, wie Nachverdichtung und
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Vorrang zu geben. Besondere

Begriundungspflicht fur die Umwandlung von landwirtschaftlich oder als Wald



genutzten Flachen. Der Begriindung sollen dabei Ermittlungen zu den
Maglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere

Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen kdnnen.

1. Fir die Prufung erforderliche Daten und Angaben des Plangebers

1.1 Strukturdaten

e Einwohnerzahl

e Belegungsdichte (EW/WE)

e Raumkategorie

e Lage an Entwicklungsachsen nach LEP und Regionalplan

¢ Regionalplanerische Festlegungen (zentralortliche Funktion:
Siedlungsbereich; auf Eigenentwicklung beschrankte Gemeinde;
Schwerpunkt des Wohnungsbaus, Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe
und Dienstleistungseinrichtungen)

e OPNV- Anbindung

e Erwartete Einwohnerzahl nach Prognose des Statistischen
Landesamtes im Zieljahr des Planungszeitraums (ggf. differenziert
nach naturlicher Bevolkerungsentwicklung und Wanderungsgewinn

bzw. -verlust).

1.2 Flachenbilanz zum Zeitpunkt der Planaufstellung in tabellarischer Form
1.2.1 Darlegung der Flachenpotenziale in der/den planenden Gemeinden

¢ Nicht beplante Wohn-, Misch- und Gewerbeflachen in FNP

¢ nicht bebaute/nicht genutzte Wohn-, Misch- und Gewerbeflachen
in B-Planen

e Baulicken, Brachen/Konversionsflachen, Altlastenflachen im nicht

beplanten Innenbereich.



Die Angaben sollen die Zuordnung innerhalb der Gemeinde (Stadtteil,
Teilort) ermdglichen und den Stand zum Zeitpunkt der letzten 6ffentlichen

Auslegung wiedergeben.
1.2.2 Bestandsflachen

Nicht beplante Wohn-, Misch- und Gewerbeflachen in wirksamen
Flachennutzungsplanen sind in die Bilanz der Flachenpotenziale
einzubeziehen und dem ermittelten/neu geplanten jeweiligen Bedarf
bezogen auf den aktuellen Planungshorizont gegentiberzustellen und im

Rahmen der Mal3gaben der Ziff. 2.1 Nr. 4 in Abzug zu bringen.
1.2.3 Flachenbilanz bei Teilfortschreibungen

Die Erhebung und Darstellung der Flachenpotenziale ist auch bei
Teilfortschreibungen/Teilanderungen von Flachennutzungspléanen und
nicht aus dem FNP entwickelten B-Planen erforderlich, wenn mit dem
genehmigungsbediirftigen Plan Festlegungen und Darstellungen im

Hinblick auf die jeweiligen Flachenkategorien erfolgen sollen.
1.2.4 Verfugbarkeit /Nutzbarkeit der Flachenpotenziale

Erganzend zur Darlegung der Flachenpotenziale sollen Angaben zur
Verfugbarkeit/Nutzbarkeit der Potenziale einschlief3lich
Darstellung der Mobilisierungsstrategien der Gemeinde zur Aktivierung der

Potenziale und deren Ergebnisse vorgelegt werden.

2. Grundlagen der Priufung des Wohnbauflachenbedarfs

Die Trager der Bauleitplanung kénnen Bauflachen in einem Umfang ausweisen, der
ihrem voraussichtlichen Bedarf entspricht (8 5 Abs. 1 BauGB). Sie sollen dabei aber
mit Grund und Boden sparsam umgehen, der Innenentwicklung durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung den Vorrang vor
zusétzlicher Inanspruchnahme von Flachen geben und die Bodenversieglung
begrenzen (8 1a BauGB). Fur die Plausibilitdt des Planungsansatzes zum

Wohnbauflachenbedarf kommt es deshalb insbesondere auf die Nachvollziehbarkeit



des vom Plangeber ermittelten Bedarfs aus der Bevoilkerungsentwicklung (ggf.
prognostizierter Bevolkerungszuwachs, Wanderungsgewinne) und der Entwicklung
der Belegungsdichte (EW/WE, Wohnflache/EW) sowie auf die Nachvollziehbarkeit
des Flachenneubedarfs (nach Berucksichtigung vorhandener Flachenpotenziale im
Gemeindegebiet und angemessener Bruttowohndichtewerte) an. Ortliche und
regional bedingte Besonderheiten, die ggf. zu besonderem Bedarf oder auch
minderem Bedarf fihren kénnen, sowie ggf. regionalplanerische Vorgaben zur

Wohnbauflachenentwicklung sind mit in die Bewertung einzubeziehen.

2.1 Bedarf aus Belegungsdichtertickgang

und Bedarf aus der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung
Ansatz:

Bei allen Gemeinden resultiert ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf aus
einem weiteren Rickgang der Belegungsdichte (weniger EW/WE, mehr
Wohnflache /EW). Der insbesondere demografisch bedingte Prozess der
Zunahme der Haushaltszahlen bei Rickgang der Haushaltsgré3en
(Singularisierung) und des daraus resultierenden Zuwachses an
Wohnflache/EW hat sich in den zurtickliegenden funf Jahren abgeschwacht,
halt jedoch noch an. Zu berlcksichtigen ist zudem gegenwartig auch noch

eine Zunahme an Wohnflache /EW durch Komfortbedarf.

Zur Berechnung des zusatzlichen Flachenbedarfs dafir hat sich die Ermittlung
uber einen fiktiven Einwohnerzuwachs bewéhrt. Dabei wird i. d. R. von einem

Wachstum von 0,3 % p.a. des Planungszeitraumes ausgegangen.

Daruiber hinaus ist die Prognose der Bevolkerungsentwicklung zu
beriicksichtigen. Dazu werden die Prognoseangaben des Statistischen

Landesamtes flr den Planungszeitraum zugrunde gelegt.

Fur die im Regionalplan festgelegten Gemeinden mit Eigenentwicklung
werden dabei die Bevolkerungsvorausrechnungsergebnisse der
Modellrechnung ohne Wanderungen zugrunde gelegt, fur die anderen
Gemeinden die Ergebnisse der Bevolkerungsvorausrechnung mit
Wanderungen.



Berechnungsmethode:

1.) Ermittlung eines (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ;) durch Belegungs-
dichterlickgang auf der Basis der Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der
Planaufstellung, i. d. R. mit 0,3% Wachstum p. a. des Planungszeitraums

(z.B. wie in unten aufgefihrtem Beispiel 15 Jahre).

EW x 0,3 x 15 Jahre
ZB.! e =EZ;
100

2.) Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ) im
Planungszeitraum (auf Basis der Prognose des Statistischen

Landesamtes):

prognostizierte Einwohnerzahl im Zieljahr der Planung

— Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung

= Prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZy)

3.) Ermittlung des durch den Belegungsdichteriickgang und die
Einwohnerentwicklung insgesamt erforderlichen Wohnbauflachenbedarfs
durch Addition von EZ; und EZ, zu EZ
und Ermittlung des Flachenwertes tber die Orientierungswerte zur
Bruttowohnmindestdichte flir die jeweilige raumordnerische Funktion der

Gemeinde:

Soweit in den jeweiligen Regionalpl&nen enthalten, Gber die Ziel- bzw.

Orientierungswerte der gultigen Regionalplane;



sofern der Regionalplan keine Ziel- bzw. Orientierungswerte enthélt,
kénnen die folgenden raumordnerischen Orientierungswerte mit

Einwohnerdichten fir

Oberzentren 90 EW/ha
Mittelzentren 80 EW/ha
Unterzentren 70 EW/ha
Kleinzentren 60 EW/ha
sonstige

Gemeinden 50 EW/ha

angewendet werden.

Durch regionale Besonderheiten bedingte Abweichungen (z.B. Teilorte im
landlichen Raum mit besonders geringer Dichte) sollen bei entsprechender

Darlegung berucksichtigt werden.

Die Berechnung des relativen zusatzlichen Flachenbedarfs kann danach

wie folgt vorgenommen werden:

Ermittelter Einwohnerzuwachs (EZ= EZ; + EZj)

= ha Bedarf Wohnbaufléache (relativ)

jeweiliger Bruttomindestwohndichtewert (in EW/ha)

4.) Die Berechnung des absoluten zusatzlichen Flachenbedarfs erfolgt
anschlieBend auf der Basis der dargelegten Flachenpotenziale
entsprechend 1.2 durch Abzug bereits vorhandener
Wohnbauflachenpotenziale in der Gemeinde wie

- noch nicht beplante oder noch nicht bebaute ausgewiesene

Wohnbauflachen in Bauleitplanen sowie

- fir Wohnbebauung aktivierbare Flachenpotenziale im unbeplanten
Innenbereich (Brachflachen, Baulticken, Konversionsflachen,

Altlastenflachen)



Danach erqibt sich:

Zuwachs Wohnbauflache (relativ) — Flachenpotenziale = Bedarf Wohnbauflache

absolut

2.2 Ersatzbedarf (fir Abbruch, Umnutzung, Sanierung):

Nachdem grofR3flachiger Abriss von Wohnungen seit langerem nicht mehr géangige
Praxis ist, durfte ein entsprechender Ersatzbedarf regelméaRig nicht mehr
vorkommen. Die Anerkennung eines Bedarfs kann aber in besonderen Fallen (z.B.
im Zusammenhang mit der Sanierung und Modernisierung von Bestandsgebieten der
50er Jahre/Schaffung zeitgemalier Grundrisse durch Neuaufteilung von Wohnungen)
erforderlich sein. Besondere Griinde fur einen Ersatzbedarf sollen nachvollziehbar

dargelegt sein.

3. Grundlagen der Priifung des Gewerbeflachenbedarfs

Ein pauschaler Flachenansatz (bezogen auf Raumkategorie/zentral6rtliche Funktion,
Wohnbauflache oder Einwohnerzahl) ist wegen der Differenziertheit gewerblicher
Bedarfsanspriiche nicht geeignet (vgl. Anlage zu TOP 2b DB der RO vom
13.11.2007).

Der prognostizierte Gewerbeflachenbedarf muss daher im Einzelfall nachvollziehbar
dargestellt und begrindet sein.

Dazu soll aus den Planunterlagen und der Begriindung ersichtlich sein:

e Darstellung nicht bebauter Misch-, Gewerbe- und Industrieflachen in
Plangebieten sowie nicht bebauter und nicht genutzter Misch-, Gewerbe- und
Industrieflachen im nicht beplanten Bereich einschlief3lich betrieblicher
Reserveflachen sowie die Darlegung von deren Entwicklungspotenzialen fur

gewerbliche Flachennutzung sowie der Strategien zu deren Mobilisierung,



e Darstellung von Flachen mit Nutzungspotentialen flr gewerbliche Anlagen in
anderen Bestandsgebieten sowie deren Eignungsqualitaten, Aktivierbarkeit
und Strategien zu deren Mobilisierung,

e Darstellung der Beteiligungen an interkommunalen Gewerbegebieten

e Darstellung und Begrindung des zusatzlichen Gewerbeflachenbedarfs

ortsansassiger Unternehmen,

e Darstellung und Begrindung des zusatzlichen Flachenbedarfs fur Neuansied-
lungen unter Darlegung der angewandten Berechnungsmethode der

Flachenbedarfsprognose,

e Bericksichtigung regionalplanerischer Vorgaben hinsichtlich Funktionszu-

weisung und Obergrenzen fur gewerbliche Flachen, soweit vorhanden.

Bei der Darstellung neuer gewerblicher Flachen soll in die Prifung der Plausibilitat
des Bedarfs auch die tberschlagige Prufung der Entwicklungseignung dieser

Flachen einbezogen werden.
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