Modell zur Flachenbedarfsermittlung

von Flachennutzungsplanen in Ostwlrttemberg

Der Regionalverband hat nach 814 Abs. 3 des Landesplanungsgesetzes (LplG) die
Trager der Bauleitplanung Uber die Erfordernisse der Raumordnung zu unterrichten
und zu beraten. Die Wahrnehmung dieser Aufgabe erfolgt insbesondere im Rahmen
der Beteiligung als Trager offentlicher Belange an Bauleitplanverfahren. Neben In-
formationen zur raumordnerischen Standorteignung einzelner Flachendarstellungen
wird auch die raumordnerische Beurteilung zur sachgerechten Bemessung des Fla-
chenbedarfs und des Umfangs kunftig erforderlicher Neubauflachen von dieser Auf-
gabe umfasst.

Den verschiedenen Flachennutzungsplénen der Region mit einem Planungshorizont
von 10 bis 15 Jahren nach BauGB, liegen unterschiedliche Rechenmodelle zur Er-
mittlung des zukunftigen Flachenbedarfs zu Grunde. Um bei der Beurteilung der Fl&-
chennutzungsplanentwiirfe einen fur alle gleichen Mal3stab anzulegen, hat der Regi-
onalverband ein Modell zur Flachenbedarfsermittiung entwickelt. Dieses Modell dient
lediglich als Orientierungshilfe. Da das Modell aber bei allen Berechnungsschritten
die moglichen Hochstwerte annimmt, kann der so ermittelte Flachenbedarf als obers-
te Grenze betrachtet werden. Ubersteigt der im Flachennutzungsplanentwurf be-
stimmte Flachenzuwachs diesen Wert, kann er grundsatzlich als unbegrtindet ange-
nommen werden, es sei denn, eine besondere Begrindung liegt vor.

Folgender Gedanke liegt dem Modell zu Grunde:

Die Annahmen des Modells zur Flachenbedarfsberechnung stellen die maxima-
le dynamische Entwicklung einer Kommune Ostwdlrttembergs dar. Diese Ent-
wicklung entspricht nicht der tatsachlich anzunehmenden durchschnittlichen
Entwicklung der Region in den kommenden Jahren. Wirde man diese fur die
zukunftige Flachenbedarfsermittilung ansetzen, hiel3e dies, sich Uber dem Re-
gionsdurchschnitt entwickelnde Kommunen zuktnftig zu bremsen. Somit darf
sich das Modell nicht an der durchschnittlichen Entwicklung der Region orien-
tieren, sondern an den Kommunen mit den dynamischsten Entwicklungen.

Die nachfolgend angenommenen Werte entsprechen somit nicht dem prognos-
tizierten Bevolkerungswachstum bzw. Flachenbedarf fur die einzelne Kommu-
ne. Diese sind nach kommunalen Gegebenheiten zu ermitteln. Hierfir stellt der
Regionalverband mit seinem Raumordnungsbericht , Perspektiven der Bevol-
kerungsentwicklung in Ostwirttemberg” eine Hilfestellung fur die Flachennut-
zungsplanung zur Verfigung.

Das Modell zur Flachenbedarfsermittiung wurde dem Landesentwicklungsplan 2002
(vgl. PS 3.1.5) und den Festlegungen im Regierungsbezirk Stuttgart (in Kooperation
mit dem Regierungsprasidium Stuttgart, dem Verband Region Stuttgart und dem Re-
gionalverband Heilbronn-Franken) angepasst. Gegenuber den Flachenbedarfsermitt-
lungen des Regionalverbandes zu Flachennutzungsplanen vor dem Jahr 2002 wur-
den die Werte um bis zu 1/3 reduziert.



1. Wohnbauflachen
1.1 Bevdlkerungszuwachs

1.1.1 Natirliche Bevolkerungshewegqung (Geburten minus Sterbefélle)

Die naturliche Bevolkerungsbewegung in Ostwirttemberg lag in den vergangenen 20
Jahren bei durchschnittlich 0,1 % pro Jahr. Das Statistische Landesamt geht in sei-
ner regionalisierten Bevolkerungsprognose fir die Gesamtregion ab ca. 2010 von
einem Bevolkerungsriuckgang aus. Dennoch erreichen einige wenige landlich ge-
pragte Kommunen bis zum Jahr 2020 noch Bevolkerungszuwachse aus dem Saldo
von Geburten und Sterbefalle (z.B. vom Ausgangsjahr 2000 bis 2020: Stadt Neres-
heim 1,9%, Gemeinde Huittlingen 0,9%)

Fur das Modell setzt der Regionalverband eine nattrliche Bevélkerungsbewegung
von maximal ca. 0,13 % pro Jahr fir die einzelne Kommune an.

Modell zur Flachenbedarfsermittlung: Naturliche Bevdlkerungsbewegung (Sterbefélle - Geburten)
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In 15 Jahren (Laufzeit eines Flachennutzungsplanes) sind dies maximal 2 % gemes-
sen an der derzeitigen Bevolkerung.

1.1.2 Zuzug von Spétaussiedlern

Nach dem LEP 2002 gehort zur Eigenentwicklung einer Gemeinde auch die Schaf-
fung von Wohnraum fur die Aufnahme von Spataussiedlern (LEP 2002, Plansatz
3.1.5 (2)).

Die Zahl der pro Region aufzunehmenden Spataussiedler errechnet sich je zur Halfte
aus dem Anteil der Einwohnerzahl der Region sowie aus dem Anteil der Flache der
Region an der Gesamtflache des Landes (Verteilungsschliissel).

Nach einem sprunghaften Anstieg des Zuzugs von Spataussiedlern Anfang der 90er
Jahre hat sich die Zahl der pro Jahr anzurechnenden Spataussiedlern in den letzten
Jahren bei ca. 0,13 % gemessen an der Gesamtbevélkerung eingependelt.
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Fur das Modell setzt der Regionalverband einen Zuzug von Spéataussiedlern von
maximal ca. 0,13 % pro Jahr fur die einzelne Kommune an.

Modell zur Flachenbedarfsermittlung: Zuwanderungen Spéataussiedler (nach Verteilungsschliissel)
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In 15 Jahren (Laufzeit eines Flachennutzungsplanes) sind dies maximal 2 % gemes-
sen an der Gesamtbevolkerung.

1.1.3 Sonstige Zuwanderung

Wahrend die natlrliche Bevdlkerungsbewegung, sowie der Zuzug von Spéataussied-
lern seit Mitte der 90er Jahre nahezu konstant mit leicht abnehmender Tendenz sind,
unterliegt die Bevdlkerungsbewegung durch sonstige Zuwanderung starken Schwan-
kungen.

Wenn es in den nachsten Jahren zu groReren Bevolkerungszuwachsen in der Regi-
on kommt, dann nur durch Zuzug von Auf3en. Um in den Flachennutzungsplanen
hierfir ausreichendes Potential an Wohnbauflachen ausweisen zu kdnnen, wird ein
positiver Wanderungssaldo von maximal ca. 1.300 Personen pro Jahr fir die Region
angenommen. Dies entspricht derzeit einem Bevoélkerungszuwachs gemessen an der
Gesamtbevolkerung von ca. 0,3 % pro Jahr.

Ein Bedarf fur sonstige Wanderungsgewinne kann im Rahmen der Eigenentwicklung
nicht in Ansatz gebracht werden (LEP 2002, Begriindung zu Plansatz 3.1.5). Somit
wird der Bevolkerungszuwachs aus der sonstigen Zuwanderung nur in Zentralen Or-
ten und den weiteren Siedlungsbereichen angerechnet. Verteilt man die angenom-
menen 1.300 Personen auf diese Stadte und Gemeinden ergibt sich fiur sie ein Be-
volkerungszuwachs von maximal ca. 0,32 % pro Jahr gemessen an der Bevolke-
rung der einzelnen Kommunen.
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Modell zur Flachenbedarfsermittlung: sonstige Zuwanderungen (ohne Spéataussiedler)
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In 15 Jahren (Laufzeit eines Flachennutzungsplanes) sind dies maximal 5 % gemes-

sen an der Gesamtbevolkerung fir Zentrale Orte und weitere Siedlungsbereiche.

1.1.4 Zusammenfassungq: Bevolkerungszuwachs der Region

Fur die Region wird mit 0.g. Werten ein Bevoélkerungszuwachs von maximal 0,26 %
pro Jahr fir Gemeinde mit Eigenentwicklung und 0,58% fiir Zentrale Orte und weitere
Siedlungsbereiche angesetzt.
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Modell zur Flachenbedarfsermittlung: Bevolkerungsentwicklung gesamt
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Fur Gemeinden mit Eigenentwicklung ist nach den o.g. Werten von einem Bevol-
kerungszuwachs von maximal 4% in 15 Jahren auszugehen; fur Zentrale Orte und
weitere Siedlungsbereiche hingegen von maximal 9% in 15 Jahren.

1.2 Auflockerung

1.2.1 Abnahme der Wohnungsbelegungsziffer

Die Auflockerung resultiert aus der Verringerung der Wohnungsbelegungsziffer (Per-
sonen pro Wohnung). Im Jahre 2005 lag diese in der Region Ostwurttemberg bei
durchschnittlich 2,28. Auch in Zukunft ist durch die zunehmende Anzahl von Single-
haushalten und abnehmende Anzahl von Gro3familien mit einem Sinken der Woh-
nungsbelegungsziffer zu rechnen.

Modell zur Flachenbedarfsermittlung: AUFLOCKERUNG - Wohnungsbelegungsziffer
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Die Wohnungsbelegungsziffer nimmt jahrlich in immer kleiner werdenden Schritten
ab. Der Regionalverband rechnet maximal mit einer Abnahme der Belegungsziffer
auf einen Wert um 2,13 bis zum Jahr 2020 bzw. mit einem Rickgang der Ziffer um
0,01 pro Jabhr.

Die Auflockerung fiihrt bei gleicher Zahl von Einwohnern zu einem zusatzlichen Be-
darf an Wohnraum. Ein Riickgang der Belegungsziffer von derzeit 2,28 auf 2,13 in 15
Jahren hat zur Folge, dass maximal rund 6,5 % der Einwohner neuen Wohnraum
bendtigen.

1.2.2 Vorrang der Innenentwicklung

Nach dem Landesentwicklungsplan 2002 ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am
Bestand auszurichten. Dabei sind ausdricklich Méglichkeiten der Verdichtung, Bau-
licken oder Konversionsflachen vor einer Aul3enentwicklung in Betracht zu ziehen
(LEP 2002, Plansatz 3.1.9 (2)).



Um diesem Prinzip der nachhaltigen und ressourcensparenden Siedlungsentwick-
lung Rechnung zu tragen, wird fir die Beurteilung von Flachennutzungs- und Bebau-
ungsplanen grundséatzlich eine maximale Auflockerung von 6 % gemessen an der
derzeitigen Einwohnerzahl fur die kommenden 15 Jahre festgesetzt. Grundséatzlich ist
die Innenentwicklung der AuRenentwicklung vorzuziehen.

1.3 Dichtewerte

Anzusetzende Dichtewerte (Einwohner pro Hektar ausgewiesene Wohnbauflache im
Flachennutzungsplan — Bruttoflache incl. Verkehrsflachen und Ausgleichsflachen):

Landliche Gemeinden 40 bis 45 Einwohner / ha
Kleinzentren 45 bis 50 Einwohner / ha
Unterzentren 50 bis 55 Einwohner / ha
Mittelzentren (55) 60 Einwohner / ha

In Abstimmung mit den Raumordnungsbehdrden im Regierungsbezirk Stuttgart wur-
de ein Mindestwert von 45 Einwohnern pro Hektar festgelegt.

Beispiel:
1 ha Wohnbauflache = 75% Bauland und 25% Verkehrsflache und Ausgleichsflache

Auf diesen 7500gm bei ausschlie3lich freistehenden Einzelhdusern mit durchschnittlich 550 gm
Grundstlicken waren dies knapp 14 Baugrundstiicke. Bei ca. 1,3 Wohneinheiten (jedes dritte Haus mit
Einliegerwohnung) waren dies ca. 18 Wohneinheiten pro Hektar. Bei 2,28 Einwohnern pro Wohnein-
heit waren dies 41 Einwohner pro Hektar.

Da es sich in Neubausiedlungen mit Einfamilienhdusern meist um Familien mit Kindern handelt, ist
durchschnittlich von einer héheren Wohnungsbelegungsziffer auszugehen, als die in diesem Beispiel
angefiihrten 2,28 Personen pro Wohnung. Weiter kdnnen hdhere Dichtewerte durch die Planung von
Doppelhéusern, Reihenhdusern bis zum GescholR3wohnungsbau erzielt werden.

2. Gewerbeflachen

Die Ermittlung des zukinftigen Bedarfs an gewerblichen Bauflachen beruht wegen
grol3er Schwankungen des spezifischen Flachenbedarfs pro Arbeitsplatz auf Erfah-
rungswerten. Der Regionalverband verwendet in Absprache mit dem Regierungspra-
sidium Stuttgart bei Stellungnahmen zu Flachennutzungsplénen die allgemein gultige
Methode, die fur den Bedarf an gewerblichen Bauflachen von maximal der Haélfte
des Wohnbaulands ausgeht.

Die Abschatzung des zuklnftigen Bedarfs an gewerblichen Bauflachen ist immer mit
erheblichen Unsicherheiten verbunden, da er Ergebnis komplexer gesamtgesell-
schaftlicher Faktoren ist. Wichtige Einflussfaktoren fur die Bedarfsermittlung sind pla-
nerische Leitbilder, gesellschaftliche Vorstellungen von gesunden Arbeits- und
Wohnverhaltnissen, gesamtwirtschaftliche Situation, Umweltschutzbestimmungen,
Standortqualitat, lokale 6kologische Systeme, Entwicklung der Produktionstechniken
und Flachenbedarf pro Beschéaftigtem. Erschwerend kommt hinzu, dass fir diese
BestimmungsgréRen haufig nur unzureichend empirische Informationen vorliegen.
So erklart sich auch die grol3e Bandbreite der fur die Bedarfsprognosen verwendeten
Annahmen und Richtwerte, wie beispielsweise der branchenspezifischen Flachen-
kennziffer (Flachenbedarf pro Beschaftigtem in gm). Nach der Baulandumfrage

-6-



1997/98 des BUNDESAMTES FUR BAUWESEN UND RAUMORDNUNG wurde
beim Vergleich der Gewerbeflachenreserven mit dem Gewerbeflachenbedarf folgen-
des festgestellt: ,Die Gewerbebaulandreserven Ubersteigen die Bedarfe im Bundes-
mittel sowohl aktuell (nur baureife Reserven) als auch mittelfristig (nur mittelfristig
baureife Reserven) um das Vierfache".

Nach der Diplomarbeit von Birgit Beyerle aus dem Jahr 2002, Ermittlung und Bewer-
tung des regional bedeutsamen Gewerbeflachenpotentials am Beispiel der Region
Ostwaurttemberg, ergibt sich bereits heute rechnerisch ein Flachenliberhang bis zum
Jahr 2015, d.h. die heute verfiugbaren Gewerbeflachen in Ostwirttemberg wirden
rechnerisch tber das Jahr 2015 hinaus ausreichen. Damit sind fur die Flachennut-
zungsplane gentgend Spielraume fir eine umfassende Standortvorsorge fur die
Gewerbeentwicklung gegeben.



Zusammenfassung

Bevdlkerungszuwachs (maximal)

Natiirliche Bevdlkerungsbewegung

Jahrlich Laufzeit 15 Jahre
max. 0,13 % max. 2 %

Zuzug von Spataussiedlern

Jahrlich Laufzeit 15 Jahre
max. 0,13 % max. 2 %

Sonstige Zuwanderung — nur fiir Zentrale Orte und weitere Siedlungsbereiche

Jahrlich Laufzeit 15 Jahre
max. 0,32 % max. 5 %

Auflockerung (maximal)

Abnahme der Wohnungsbelequnqgsziffer

Jahrlich 2015
max. 0,4% max. 6,0%

Gesamtbedarf (maximal)

Jahrlich Laufzeit 15 Jahre
Zentrale Orte max. 1,0 % max. 15%
Eigenentwicklungsgemeinden | max. 0,67% Max. 10%
Dichtewerte

Landliche Gemeinden 40 - 45 Einwohner / ha

Kleinzentren 45 - 50 Einwohner / ha

Unterzentren 50 - 55 Einwohner / ha

Mittelzentren (55) 60 Einwohner / ha

Gewerbeflachen
Maximal 50% des Wohnbauflachenbedarfs



