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Beteiligte Stidte und Gemeinden

Aalen | Abtsgmind | Adelmannsfelden | Bartholoma | Bobingen a. d. Rems | Bopfingen |
Dischingen | Durlangen | Ellenberg | Ellwangen | Eschach | Essingen | Gerstetten |
Giengen a. d. Brenz | Goggingen | Gschwend | Heidenheim a.d. Brenz | Herbrechtingen |
Hermaringen | Heubach | Heuchlingen | Hittlingen | Iggingen | Jagstzell |
Kirchheim am Ries | Konigsbronn | Lauchheim | Leinzell | Lorch | Mégglingen | Mutlangen |
Nattheim | Neresheim | Neuler | Niederstotzingen | Obergroningen | Oberkochen |
Rainau | Riesbilirg | Rosenberg | Ruppertshofen | Schechingen | Schwabisch Gmiind |
Sontheim a. d. Brenz | Spraitbach | Steinheim a. Albuch | Stédtlen | Taferrot | Tannhausen |
Unterschneidheim | Waldstetten | Westhausen | Wort

Baden-Wiirttemberg

Abb. 1: Ubersicht {iber die Region Ostwiirttemberg und ihre Stidte und Gemeinden
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Grufdwort

Der Vorrang der Innenentwicklung vor der AulRenentwicklung, die Starkung der Ortskerne und die Wiedernut-
zung von Brachen sind Ziele einer zukunftsgerichteten Politik, die auch Maxime der kommunalen Planungen
sein sollten. Diese Ziele tatsachlich zu erreichen stellt sich in der Praxis aber oft schwierig dar. Erst die Kenntnis
Uiber tatsachlich vorhandene Flachenpotentiale im Siedlungsbestand und ihre Verfiigbarkeit bietet der Regio-
nal- und vor allem der Kommunalpolitik die fiir die Innenentwicklung notwendige fundierte Handlungsgrundla-
ge. Das Wissen um die verfiigbaren Potenziale an wiedernutzbaren Flachen und alternative Entwicklungsmog-
lichkeiten ermoglicht den Stadten und Gemeinden eine zielstrebige Umsetzung dieser Ziele. Die konsequente
Erhebung und Bewertung der innerdrtlichen Potenziale sind daher wichtige Voraussetzungen fiir die Umset-
zung der politischen Leitlinie "Innenentwicklung vor AuBenentwicklung".

Ich freue mich, dass es gelungen ist, fiir die Region Ostwirttemberg mit einer regionsweit einheitlichen Me-
thode eine Ubersicht {iber die vorhandenen Siedlungsflichenpotenziale der Stidte und Gemeinden zu erstel-
len. Besonders hervorzuheben ist, dass alle Stadte und Gemeinden der Region dieses Vorhaben des Regional-
verbandes Ostwiirttemberg und der Landkreise Ostalbkreis und Heidenheim aktiv unterstitzt haben.

Ich bin Gberzeugt, dass das Projekt "Flachen gewinnen in Ostwirttemberg" den Einstieg in einen kontinuierli-
chen Prozess eines durch die Gemeinden mit getragenen regionalen Siedlungsflichenmanagements bildet. Die
im Rahmen des Projekts durchgefiihrten Erhebungen liefern schlieRlich nicht nur quantitative sondern auch
qualitative Aussagen zu den einzelnen Siedlungsflachenpotentialen. Damit steht den Kommunen in der Region
eine wichtige Umsetzungshilfe bei der Mobilisierung von Flachenpotentialen und dem umfassenden Siedlungs-
flaichenmanagement zur Verfligung.

Fir die anstehende Phase der Entwicklung und Umsetzung konkreter AktivierungsmaBnahmen wiinsche ich
dem Regionalverband und den Kommunen viel Erfolg.

Staatssekretdrin Dr. Gisela Splett,
Ministerium fiir Verkehr und Infrastruktur
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Vorwort der Projektpartner

Die bestmogliche Entwicklung der Stadte und Gemeinden in Ostwiirttemberg vor dem Hintergrund der zukiinf-
tigen Herausforderungen des demographischen Wandels und der Erhalt von attraktiven Wohnorten bei gerin-
ger werdenden finanziellen Spielrdumen ist gemeinsames Ziel aller Akteure in der Region.

Mit dem Abschluss des Projekts ,Fliche gewinnen in Ostwiirttemberg — Raum" Ostwiirttemberg” liegt erstmals
in Baden-Wiirttemberg fiir eine gesamte Region eine flichendeckende Ubersicht {iber die Siedlungsflichenpo-
tentiale von der klassischen Baullicke bis zur Flachenreserve im AulRenbereich vor. Alle Stadte und Gemeinden
in Ostwiirttemberg haben sich dazu gemeinsam an dem vom Regionalverband Ostwiirttemberg und den bei-
den Landkreisen Ostalbkreis und Heidenheim initiierten zukunftsweisenden Projekt beteiligt.

Es ermoglicht nun jeder Kommune ihre Zukunftsperspektiven und —aufgaben fir die Siedlungsentwicklung
aufzuzeigen. Daraus kénnen die Stadte und Gemeinden in Ostwirttemberg zielgerichtete Strategien fiir ihre
bestmogliche zuklnftige Entwicklung ableiten, die sowohl die finanziellen, wie auch die natiirlichen Ressourcen
der Stadte und Gemeinden schonen. Die Ergebnisse konnen sowohl der Information kommunaler Gremien
dienen, wie auch zur Bilanzierung des zukiinftigen Bedarfs an zusatzlichen Bauflachen und insbesondere zur
Entwicklung von Orts- und Stadtentwicklungskonzepten und fir Aktivierungsstrategien genutzt werden.

In diesem Zusammenhang mochten wir allen Kommunen und kommunalen Vertretern, die sich mit groRer
Bereitschaft an dem Projekt beteiligt haben, herzlich danken.

Die Ergebnisse zeigen auf, dass in den Stadten und Gemeinden Ostwiirttembergs mit 630 ha ein groRes theore-
tisches Potenzial an gut erschlossenen Entwicklungsmoglichkeiten gerade im Innenbereich (Baullicken und
grolere Brachen, bzw. ungenutzte Flachen) vorhanden ist. Jedoch stehen davon nur zirka 20 % ohne besonde-
res kommunales Engagement dem Markt zur Verfligung. Dass fehlendes Interesse der Eigentlimer am Verkauf
mit Abstand der groRRte Hinderungsgrund ist, Giberrascht nicht. Mit den Ergebnissen des Projektes liegt jedoch
hierzu eine belastbare quantitative Grundlage vor, die den dringenden Handlungsbedarf unterstreicht, die
Stadte und Kommunen bei der Bewaltigung dieser Problematik nicht alleine zu lassen. Es bedarf endlich unter-
stitzender MalRnahmen auf Landes- und Bundesebene, die den Kommunen Handlungsspielrdume ermdglichen.
Ebenso stellt sich die Frage, wie mit den Flachen umgegangen werden muss, fiir die nach heutigem Stand keine
Nachfrage besteht.

Eindricklich ist auch die Zahl der in den Flachennutzungsplanen dargestellten Flachen ,auf der griinen Wiese”.
Mit diesen Flachen muss auch in Zukunft sorgsam umgegangen werden und, wie heute schon in der Regel gan-
gigen Praxis, nur bedarfsgerecht und nach eingehender Priifung von Alternativen im Innenbereich erschlossen
werden. Hier sind Birgerschaft, Politik und Verwaltungen aufgefordert, gemeinsam tragfahige und verantwor-
tungsvolle Entscheidungen zu treffen. Die vorliegenden Daten kdnnen die Grundlage fiir eine weitere Diskussi-
on sein.

Mit dem Projekt ist ein weiterer Baustein hin zu einer nachhaltigen und zukunftsfahigen Entwicklung Ostwirt-
tembergs geschaffen worden. Als Weiterentwicklung der verschiedenen kommunalen, kreis- und regionalen
Initiativen konnte mit der Forderung durch das Land Baden-Wiirttemberg liber das Programm des Umweltmi-
nisteriums ,Flache gewinnen durch Innenentwicklung” dieser weitere Schritt gegangen werden.

Die Unterstiitzung durch den Gemeindetag Baden-Wirttemberg und das Regierungsprasidium Stuttgart unter-
streichen die Bedeutung des Projektes fiir das gemeinsame und kooperative Erreichen des Zieles ,Flache Ge-
winnen in Ostwlrttemberg”. Durch den Schulterschluss und die partnerschaftliche Zusammenarbeit aller Ebe-
nen wird es in Zukunft moglich sein, gerade auch im Bereich der nachhaltigen Entwicklung der Stadte und Ge-
meinden Erfolge zu erzielen.
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Durch die sehr gute inhaltliche Vorbereitung und Durchfiihrung der 53 Erhebungsgesprdche vor Ort durch die
Blros ProRaum Consult und Strata GmbH und die Mitwirkungsbereitschaft der Kommunen, konnte die vorlie-
gende Ubersicht innerhalb kurzer Zeit erstellt werden. Sie steht den Kommunen ab sofort auch {iber die zu-
sammen mit der ODR Technologie Services entwickelten Fachanwendung im Geoportal kostenfrei zur Verfi-
gung. Mit dieser sehr guten, mit Gberschaubarem Aufwand zu pflegenden Datengrundlage ist der Grundstein
fir ein weiterhin erfolgreiches Flachenmanagement in Ostwiirttemberg gelegt.

Vor dem Hintergrund der in diesem Bericht klar aufgezeigten Fragen und Hindernisse werden die Landkreise
und der Regionalverband Ostwiirttemberg auch in Zukunft Stadte und Gemeinden unterstiitzen, die Chancen
fir eine erfolgreiche, zukunftsfahige und nachhaltige Siedlungsentwicklung zum Wobhle aller Biirger und Biirge-
rinnen in Ostwirttemberg zu gestalten.

‘(M\Mlﬁ/&ﬂ—é-\/ L\ \l‘"\
Hermann Mader Klaus Pavel
Vorsitzender des Regionalverbands Ostwiirttemberg Landrat des Ostalbkreis

und Landrat des Landkreis Heidenheim

Fléiche gewinnen in Ostwiirttemberg Seite | IX



Kurzfassung

Im Auftrag des Regionalverbands Ostwiirttemberg und der beiden Landkreise Ostalbkreis und Landkreis Hei-
denheim sowie mit Forderung durch das Ministerium fir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-
W(thtemberg:L wurde im Projekt ,Flache gewinnen in Ostwirttemberg - Erhebung und Bewertung des Sied-
lungsflachenpotenzials fiir eine zukunftsfihige Entwicklung der Stiddte und Gemeinden — Raum® Ostwiirttem-
berg” eine Ubersicht {iber die vorhandenen Siedlungsflichenreserven innerhalb des rechtskraftigen Flachen-
nutzungsplanes erstellt. Die Methode zur Erfassung der Siedlungsflichenreserven beruht auf dem Raum® An-
satz, der seit einigen Jahren in verschiedenen Regionen in Deutschland und der Schweiz angewendet wird. Der
Raum® Ansatz liefert als Ergebnis nicht nur eine quantitative sondern auch eine qualitative Ubersicht der vor-
handenen Siedlungsreserven. Zudem wird eine einheitliche, vergleichbare und mit Gemeindevertretern sowie
externen Experten abgestimmte Ubersicht erstellt.

Fir die Stadte und Gemeinden wird mit diesem Projekt zur Forderung eines gezielten Siedlungsflichenma-
nagement eine Grundlage fiir ein Monitoring der Siedlungsflachen geschaffen. Es dient aber auch der Entwick-
lung geeigneter Strategien fur die Mobilisierung der Innenentwicklungspotenziale und férdert eine geordnete
Siedlungsentwicklung fir die Sicherung eines attraktiven Lebensumfeldes.

Als ein wesentlicher Bestandteil der Raum” Methode gilt die Durchfiihrung von flichendeckenden Erhebungen
mit dem Ziel eine regionsweit einheitliche Ubersicht zu schaffen. Die Durchfiihrung der Erhebungen beruht auf
einem kooperativen und dialogorientierten Ansatz, der die Ortskenntnisse der Gemeindevertreter und den
Blickwinkel von Externen nutzt, um ein bestmogliches Ergebnis zu erzielen. Die auf Freiwilligkeit basierenden
Erhebungen wurden in allen 53 Gemeinden der Region Ostwirttemberg vor Ort erfolgreich durchgefiihrt und
die Informationen aus dem Gesprdach mit Hilfe einer Plattform festgehalten. Die Integration der im Rahmen
dieses Projektes erhobenen Daten in ein bestehendes Geoportal erlaubt eine regelmaRige Fortschreibung der
Ubersicht fiir die Stadte und Gemeinden.

Die erhobenen Siedlungsflaichenreserven wurden in verschiedene Kategorien unterteilt, da sich im Hinblick auf
eine mogliche Aktivierung einer Flache die erfassten Merkmale zu jeder Flache orientieren. Bei diesen Katego-
rien handelt es sich um Innenentwicklungspotenziale, Baullicken, AuRenreserven und Flachen fiir eine Nach-
verdichtung.

Die erarbeitete Ubersicht erlaubt eine quantitative, qualitative und rdumliche Auswertung der Daten mit dem
Ziel einer ausfiihrlichen Lagebeurteilung unter Berlicksichtigung der Hinderungsgriinde, die einer Aktivierung
der jeweiligen Flachen entgegen stehen. Durch die Auswertungen, getrennt nach Kategorien, kénnen Hand-
lungsempfehlungen abgeleitet und geeignete Strategien, beispielsweise fiir die Mobilisierung einer Flache,
erarbeitet werden.

Insgesamt wurden in den 53 Stadten und Gemeinden der Region Ostwiirttemberg rund 8.500 Flachen mit einer
Gesamtflache von 2.700 ha erfasst. Dies entspricht 19,4 % der Gebdude- und Freifldche und einer Flache von
46 m? pro Raumnutzer (Einwohner und Beschaftigte). Mit diesen Kennwerten lassen sich die Siedlungsflichen-
reserven vergleichen und gegeniberstellen, um die Entwicklung auf der Zeitachse und in verschiedenen Teil-
raumen betrachten zu kénnen. Von den Gesamtsiedlungsreserven sind 600 Flachen mit 300 ha den Innenent-
wicklungspotenzialen zuzurechnen, welche gréRer als 2.000 m? sind und sich innerhalb des Siedlungskdrpers
befinden. Der flaichenmaRig groBte Anteil entfallt auf die 1.200 AuRenreserven mit 1.900 ha. Die restlichen
Gesamtsiedlungsreserven machen die 6.800 klassischen bereits voll erschlossenen Bauliicken mit 500 ha aus.

* bis Mai 2011: Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Verkehr Baden-Wirttemberg
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Desweiteren kénnen durch die erhobenen Merkmale Aussagen lber die Nutzung, den Planungsstand, die Ei-
gentlimerverhéltnisse, das Baurecht, die Nachfrage und die Mobilisierbarkeit mit bestehenden Blockadegriin-
den gemacht werden. So haben z. B. 20 % der Innenentwicklungspotenziale in der Region Ostwirttemberg
keine Hinderungsgriinde, die einer Mobilisierung entgegen stehen. Fiir die restlichen 80 % tritt mindestens ein
Mobilisierungshindernis auf, wobei die mangelnde Bereitschaft des Eigentimers am hdufigsten als Problem
genannt wurde. Bei den Baullicken zeigt sich ein dhnliches Bild beziiglich des Interesses des Eigentimers: 60 %
der Bauliicken sind auf Grund der mangelnden Bereitschaft des Eigentlimers fiir eine Entwicklung blockiert. Fiir
die AuBenreserven sind Angaben zum Verfahrensstand, Zeithorizont oder zur ErschlieBung niitzlich. Dabei zeigt
sich, dass 2/3 der Flachen noch kein Baurecht besitzen und diese eher fir eine langfristige Reserve zur Verfi-
gung stehen sollen.

Die aus den Ergebnissen gewonnenen Erkenntnisse sowie die Erfahrungen aus friiheren Raum® Projekten kén-
nen Empfehlungen fiir den Umgang und die Fortfiihrung des Prozesses der Siedlungsentwicklung nach innen
geben. Diese Empfehlungen umfassen die Etablierung eines nachhaltigen regionalen Siedlungsflichenma-
nagement, das Konkretisieren und Unterstiitzen der Strategie ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung” und
das schrittweise Zusammenfiihren unterschiedlicher Ubersichten.

Im vorliegenden Bericht, der sich in erster Linie an Fachleute aus raumrelevanten Bereichen und politische
Gremien richtet, werden neben der Methode die zur Erfassung der Ubersicht angewendet wurde, vor allem die
Ergebnisse der ausgewerteten Daten, sowie die zentralen Erkenntnisse und Empfehlungen ausfiihrlich darge-
stellt.
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1. Einfiihrung

Das Projekt ,Flache gewinnen in Ostwirttemberg - Erhe-
bung und Bewertung des Siedlungsflachenpotenzials fiir
eine zukunftsfahige Entwicklung der Stadte und Gemein-
den — Raum® Ostwiirttemberg” hat zum Ziel, fur die ge-
samte Region Ostwirttemberg mit einer einheitlichen
Methode eine Ubersicht iiber die vorhandenen Sied-
lungsflachenreserven der Stadte und Gemeinden zu
erstellen. Die Region umfasst die beiden Landkreise Ost-
albkreis und Heidenheim (vgl. Abb. 2). Die Erhebung der
Siedlungsflachenpotenziale wurde mit dem ,Raum’ An-
satz” realisiert. Seit einigen Jahren wird dieser erprobte
Ansatz in Projekten in verschiedenen Regionen in
Deutschland und im Ausland angewendet. Insgesamt
wurden mittlerweile in fast 1.000 Gemeinden Erhebun-
gen nach der Raum’ Methodik durchgefiihrt (vgl. Tab. 1
und Abb. 3).

Abb. 2: Die Region Ostwiirttemberg

Anzahl der

Projekt erhobenen
Kommunen

Raum’ Ostwiirttemberg 2011
Raum® Rheinland-Pfalz> 166° 2010
Raum’ Rhein-Neckar® 66° 2009

Raum’ Baden-Wiirttemberg® 422 2006/2007

2007-

Raum’ Schweiz® 230 laufend

Tab. 1: Raum® Projekte (Stand: 2011)

Der Raum® Ansatz liefert im Ergebnis nicht nur eine
quantitative sondern auch eine qualitative Ubersicht der
vorhandenen Siedlungsreserven. Zudem wird eine ein-
heitliche, vergleichbare und mit externen Experten abge-
stimmte Ubersicht erstellt.

Mit dieser regionalen Ubersicht und den qualitativen
Aussagen, wie beispielsweise zur Verfligbarkeit der Po-
tenziale, kdnnen die Stidte und Gemeinden in ihrer
Kommunalentwicklung mit geeigneten Werkzeugen
unterstutzt werden. Das Projekt schafft einerseits die
Grundlage fiir ein Monitoring der Siedlungsflachen und
fordert ein gezieltes Siedlungsflichenmanagement, an-

Abb. 3: Raum’ Projekte (Stand: 2011)

Ministerium fur Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und Landesplanung (Hrsg.): Raum+ Rheinland-Pfalz 2010, Abschlussbericht, Erscheinungsdatum voraus-
sichtlich Herbst 2011.

auf Ebene der Verbandsgemeinden

Verband Region Rhein-Neckar (Hrsg.): Raum® Rhein-Neckar, Abschlussbericht, April 2009

Wirtschaftsministerium und Umweltministerium des Landes Baden-Wdrttemberg (Hrsg.): Schlussbericht des Kooperationsprojektes ,Nachhaltiges grenz-
tiberschreitendes Siedlungsflichenmanagement — Raum*“, Stuttgart 2008.

In der Schweiz wurde die Raum” Methode in den Kantonen Basel-Land, Schwyz, Uri, Tessin (Obere Levintina), Wallis (Obers Goms), St. Gallen, Graubiinden
(Agglomeration Chur) angewendet, s. z.B. Professur fir Raumentwicklung, ETH Zirich (Hrsg): Siedlungsflachenpotenziale fir eine Siedlungsentwicklung nach
innen — Modellvorhaben Raum* Schwyz, Zirich 2010.
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dererseits dient es der Entwicklung geeigneter Strategien fiir die Mobilisierung der Innenentwicklungspotenzia-
le. Desweiteren wird eine geordnete Siedlungsentwicklung gefordert, die als Voraussetzung fur die Sicherung
eines attraktiven Lebensumfeldes in Stadt und Land gilt. Damit unterstitzt das Projekt die Kommunen und die
Region bei einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

Die zentralen Bestandteile des Projektes , Flache gewinnen in Ostwirttemberg” waren:

=  Die Durchfiihrung von flachendeckenden Erhebungen in der Region Ostwiirttemberg mit dem Ziel
einer regionsweit einheitlichen Ubersicht.

= Die Ergebnisse der Erhebungen in einer Auswertung Uber eine Lagebeurteilung zusammenzufas-
sen, als Grundlage fir die Entwicklung von Handlungsempfehlungen fiir die gesamte Region, fiir
Teilrdume und fur verschiedene Gemeindetypen.

= Die Integration der im Rahmen dieses Projektes erhobenen Daten in ein bestehendes Geoportal.

Viele Stadte und Gemeinden in der Region Ostwirttemberg haben bereits vor ihrer Mitwirkung am Projekt
,Fliche gewinnen in Ostwiirttemberg” eine Ubersicht {iber ihre Siedlungsflichenpotenziale erstellt oder von
einem Planungsbiiro erstellen lassen, z.B. ein Bauliickenkataster. Dies zeigt, dass viele Stadte und Gemeinden
sich mit dem Thema Siedlungsflichenmanagement beschéftigen. Jedoch sind diese Ubersichten in den meisten
Fallen eine Momentaufnahme und in der Regel fiir die Gemeinden auch nicht fortschreibungsfahig. Aus Sicht
der (ibergeordneten Planung ist zwischen diesen oftmals nach sehr unterschiedlichen Kriterien erstellten Uber-
sichten keinerlei Vergleichbarkeit zwischen den Kommunen gegebenen. Durch die Mitwirkung an diesem Pro-
jekt wurde fiir die Stadte und Gemeinden eine aktuelle, fortschreibungsfahige und abgestimmte Datengrundla-
ge fur ihr kommunales Flachenmanagement und fir die Gbergeordneten Planungsebenen eine vergleichbare
Ubersicht geschaffen.

Parallel zu diesem Projekt ist die Integration der Daten in ein Geoportal vorgesehen. Uber dieses Portal sollen
die Daten in einem nichtoffentlichen Bereich den Kommunen zur Verfligung gestellt werden. Diese technische
Basis ermdglicht es den kommunalen Planern, mit der Ubersicht {iber die Siedlungsflichenreserven in ihrer
Kommune zu arbeiten und sie fortlaufend zu aktualisieren. Dies ist ein weiterer wesentlicher Bestandteil des
Raum’ Ansatzes. Das Projekt ist ein gemeinsames Vorhaben der beiden Landkreise Ostalbkreis und Heidenheim
mit dem Regionalverband Ostwirttemberg. Gefordert und begleitet wurde das Projekt durch das Ministerium
flir Umwelt, Klima und Energiewirtschaf‘c7 Baden-Wirttemberg.

In dem vorliegenden Bericht werden die Ergebnisse der Erhebungen aus dem Projekt , Flache gewinnen in Ost-
wirttemberg” aggregiert dargestellt. Gemeindespezifische Ergebnisse werden aus Griinden des Datenschutzes
nicht veroffentlicht.

Das Projekt war auf die freiwillige Teilnahme der Kommunen ausgerichtet. Besonders erfreulich ist, dass alle 53
Kommunen der Region teilgenommen haben. Dafiir gilt der Dank den Biirgermeistern fiir ihre Mitwirkungsbe-
reitschaft, fir die Zeit, die sie und ihre Mitarbeiter in die Gesprache investiert haben und fir ihre fachlich Gber-
aus kompetente Unterstiitzung bei der Ermittlung der Flachenreserven. Der Dank gilt auch den Mitarbeitern
des Regionalverbands Ostwirttemberg fiir die Koordination und Begleitung der Erhebungsgesprache sowie den
Mitarbeitern der Landkreise und des Regierungsprasidiums.

7 bis Mai 2011: Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Verkehr Baden-Wirttemberg
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2. Der methodische Ansatz von Raum+

2.1. Ansatz

Die drei wesentlichen Grundsatze des Raum® Ansatzes, die im Weiteren naher erliutert werden, sind Koopera-
tion, Dezentralitdt und eine handlungsorientierte Konzeption (vgl. Abb. 4). In diesem Kapitel werden desweite-
ren die Definitionen der erhobenen Siedlungsflachenreserven mit ihren dazugehérigen Merkmalen erlautert,
sowie die Ermittlung der Siedlungsflachenreserven, die Organisation und der Ablauf der Erhebungsgesprache
vorgestellt.

Damit die Anforderungen und Rahmenbedingungen der kommunalen und regionalen Akteure an ein solches
Projekt erfillt werden kénnen, wurde der Raum® Ansatz speziell auf diese Punkte ausgerichtet. Die daraus
resultierende Komplexitat erfordert von der Methode, dass diese trotzdem mit angemessenem Aufwand um-
setzbar ist.

Kooperativ & Dialogorientiert Dezentral & Fortschreibungsfihig | Ubersicht & Lagebeurteilung

A

vor Ort sehr gut vorhanden

= Einstieg in die Thematik fur kom-
munale Vertreter

= Datenhoheit verbleibt bei den
Kommunen

gang zu den Daten
Mehrwert fiir Kommunen
Fortschreibungsfahig

= Wissen Uber Flachen bei Akteuren = Zeit- und ortsunabhédngiger Zu- = Einheitliche Betrachtung im regio-

nalen Vergleich

= Raumliche Verteilung

=  Mobilisierungshindernisse

= differenzierte und sachgerechte
Strategieentwicklung

Abb. 4: Der Raum” Ansatz

2.1.1. Kooperativ und dialogorientiert

Vor allem bei der Erfassung der innerortlichen Reserven sind das Wissen und die Einschatzung der kommuna-
len Vertreter maligeblich, da Kenntnisse liber einzelne Flachen bei ihnen gut vorhanden, jedoch nur teilweise
dokumentiert sind. Daher ist das direkte Gesprach mit den o6rtlich Zustéandigen fiir die Erstellung einer solchen
Ubersicht unerlisslich.

In der Regel sind die entsprechenden Flachen den kommunalen Vertretern bekannt und die zu erfassenden
Informationen kénnen in dem Erhebungsgesprach direkt und schnell abgefragt und dokumentiert werden. Es
ist auch im Interesse der Kommunen, diese Entwicklungsmoglichkeiten mit relativ geringem Aufwand systema-
tisch aufzunehmen und als Ausgangspunkt fiir eigene Uberlegungen zum Thema der Entwicklung von Reserven
im Innenbereich zu nutzen. Da hier ein kooperativer und auf Vertrauen basierender Ansatz entscheidend ist,
wird die Vertraulichkeit der Daten zugesichert, zuséatzlich verbleibt die Datenhoheit bei den Kommunen.

Es wird tiber den Raum® Ansatz und die Ergebnisse der Raum® Erhebungen hinaus fiir die Kommunen eine fun-
dierte Grundlage fiir die im Rahmen der Plangenehmigungsverfahren oder der Bauleitplanung von Regionen
und Landesplanungsbehorden ohnehin geforderten Gesamtflachenbilanzen und fiir ein kommunales Flachen-
management geschaffen.

An den Erhebungsgesprachen haben neben den Mitarbeitern der beauftragten Planungsbiros, Vertreter der
jeweiligen Gemeinde, wie beispielsweise Blirgermeister oder Planer, sowie ein Vertreter des Regionalverbands
mitgewirkt. Neben den Ortskenntnissen der lokalen Planer und Behérden bendétigt man aber auch den unvor-
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eingenommenen Blickwinkel von Externen - in diesem Fall die Mitarbeiter der beauftragten Planungsbiros -,
damit eine sachliche, einheitliche, von allen Beteiligten getragene und vor allem auch eine zwischen den Kom-
munen vergleichbare Ubersicht der Siedlungsflichenreserven erstellt werden kann. Ein Mehrwert fiir alle Be-
teiligten ist es, sich anldsslich der Erhebungsgesprache abseits laufender Planungsprozesse tber aktuelle The-
men, wie beispielsweise iber Entwicklungsmoglichkeiten und Perspektiven der Kommune, auszutauschen.

2.1.2. Dezentral und fortschreibungsfiahig

Die nichtoffentliche Internetplattform, die das wesentliche Werkzeug des Raum® Ansatzes darstellt, wurde im
Rahmen des Projekts , Flache gewinnen in Ostwiirttemberg” lediglich fiir die Erfassung der Flachen in der Erhe-
bung und fir die Nachbereitung verwendet, denn der Regionalverband Ostwirttemberg strebt die Integration
der im Rahmen dieses Projektes erhobenen Daten in ein bestehendes Geoportal an. Die Bauflachenfachschale
des Geoportals wird technisch weiterentwickelt und soll den Kommunen all die Funktionen ermdoglichen, die
sonst auch in der Raum®-Internetplattform zur Verfugung stehen. Eine Exportfunktion ermdglicht zudem ein
plattformunabhangiges Arbeiten mit den Daten. Daruber hinaus garantiert die technische Umsetzung, dass die
kommunalen Vertreter nur Zugriff auf die eigenen Daten haben.

Diese Arbeitsplattform soll ein dezentral zugangliches, fortschreibungsfahiges und internetgestiitztes Tool sein,
das die Einsicht und Pflege der Ubersicht iiber Siedlungsflichenreserven mit relativ geringem Aufwand organi-
siert. Mit Hilfe eines solchen Tools kénnen kommunale Vertreter die erhobenen Daten abrufen, anpassen und
erginzen. Dies erméglicht es, die Ubersicht fortzuschreiben, denn die Ersterhebung stellt lediglich eine Mo-
mentaufnahme der vorhandenen Gesamtsiedlungsreserven dar. Um ein aktives Flachenmanagement zu be-
treiben, bedarf es jedoch einer stets aktuellen Ubersicht {iber die vorhandenen Reserven und Informationen
Uber die Verfugbarkeit.

Nach Fertigstellung der Fachschale im Geoportal werden alle Daten aus der Raum” Plattform exportiert und
Ubergeben. Den Stadten und Gemeinden stehen dann die Ergebnisse aus den Erhebungen zur Verfiigung, die
ab diesem Zeitpunkt bearbeitet und fortgeschrieben werden kénnen.

2.1.3. Ubersicht und Lagebeurteilung

Der Raum’ Ansatz erméglicht eine flichendeckende Auswertung Uiber die Quantititen und Qualitaten der vor-
handenen Siedlungsflachenpotenziale, auch tGber administrative Grenzen hinweg. Damit wurde eine Grundlage
geschaffen, die sowohl fiir einheitliche Betrachtungen im regionalen Vergleich geeignet ist, als auch fiir eine
differenzierte und sachgerechte Lagebeurteilung der aktuellen Situation auf kommunaler Ebene. Darauf auf-
bauend erméglicht die Ubersicht auch eine Strategieentwicklung fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung.
Solche Betrachtungen kdnnen mit den erhobenen Daten sowohl auf kommunaler, teilrdumlicher, thematischer
als auch auf regionaler Ebene erstellt werden. Die Fortschreibungsfahigkeit ermoglicht aus zeitlicher Perspekti-
ve auch Betrachtungen tber den Ersterhebungszeitpunkt hinaus.

2.2. Definition der Siedlungsflichenreserven

Im Projekt ,Fliche gewinnen in Ostwiirttemberg” wurden fiir die Erstellung der Ubersicht alle Siedlungsfla-
chenreserven im rechtskraftigen Flichennutzungsplan (FNP) ab einer GréRe von 200 m? erhoben. Es werden
vier Kategorien von Flachen unterschieden:

= Innenentwicklungspotenziale
=  Bauliicken

=  Nachverdichtung

=  AuBenreserven

Diese Aufteilung erfolgt im Hinblick auf die Moglichkeiten der Aktivierung dieser Flachen, woran sich auch die
unterschiedlichen erfassten Merkmale orientieren. Abb. 5 zeigt die verschiedenen Kategorien der Siedlungsfla-
chenreserven im Uberblick.
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Abb. 5: Prinzipskizze der erhobenen Kategorien der Siedlungsflachenreserven

Die erhobenen Daten in allen Kategorien stiitzen sich auf den zum Zeitpunkt der Erhebung rechtswirksamen
Stand des Flachennutzungsplans, im Einzelfall und in Abstimmung mit dem Regionalverband und der Kommune
auch auf den kurz vor der Genehmigung stehenden Entwurf des Flachennutzungsplans. Insgesamt wurden
Bauflachen aller Nutzungsarten gemaR des Flachennutzungsplanes erfasst.

Allein mit Informationen zur GroRe und Anzahl der Flachen lassen sich jedoch keine Aussagen (iber Handlungs-
und Unterstitzungserfordernisse zur Aktivierung der Flachen begriinden. Deshalb wurden erganzend zur Fla-
chengroRe und Lage systematisch, je nach Kategorie unterschiedliche, fiir die Planung und Aktivierung dieser
Flachen relevante, weitere Informationen erhoben und abschlieRend eine Gesamtbeurteilung vorgenommen.
Die flr die einzelnen Kategorien spezifischen Merkmale werden in den folgenden Unterkapiteln erldutert.

2.2.1. Innenentwicklungspotenziale

Innenentwicklungspotenziale sind gréRere Flachen ab 2.000 m?, die innerhalb des Siedlungskdrpers liegen. Zu
dieser Kategorie zahlen folgende Arten von Potenzialen:

= noch unbebaute Bauflachen innerhalb des Siedlungskorpers (mit Ausnahme von Flachen, die im
Flachennutzungsplan als Griinflachen, Flachen fiir die Landwirtschaft oder Wald ausgewiesen sind)

= zu gering genutzte Flachen, d. h. Flachen, die nur teilweise genutzt werden bzw. fiir die planerisch
eine hoherwertige Nutzung angestrebt ist

= falsch genutzte Flachen, d. h. Flachen, die nicht der Nutzungsart laut Flachennutzungsplan entspre-
chend genutzt werden (z. B. historisch gewachsene Fehlnutzungen wie eine GieRerei oder ein
Schweinemastbetrieb im Wohngebiet) und deren Nutzung aus kommunaler Sicht an einen anderen
Standort auf dem Gemeindegebiet verlagert werden soll

= nicht mehr genutzte Flachen (Brachflachen), d. h. Giberbautes Gebiet, das nicht mehr genutzt wird

= mogliche Brachflachen, d. h. Flachen, die zur Zeit noch genutzt, jedoch in absehbarer Zeit nicht
mehr genutzt werden

Fir jede Flache dieser Kategorie wurden folgende Merkmale (vgl. Merkmalsliste im Anhang) erhoben und ab-
schlieRend eine Gesamtbeurteilung vorgenommen:
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= Nutzung und Planungsstand:

Art der baulichen Nutzung gemaf Darstellung im rechtskraftigen Flachennutzungsplan
Stand und Beurteilung der aktuellen Nutzung oder Uberbauung

Baurecht bzw. baurechtliche MalRnahmen um das Baurecht zu erlangen

ggf. zukinftige Nutzungsart

Planungs- bzw. Verfahrensstand

= Lagebeurteilung:

Eigentumsverhaltnisse und Mobilisierungsinteresse des Eigentlimers

Nachfrage

ErschlieBung

Infrastruktur (fir Wohnen: Grundversorgung bestehend aus Schule, Kindergarten und Ein-
kaufsmoglichkeiten, flir Gewerbe: Anbindung an das Ubergeordnete StralRennetz)
Altlasten

weitere Beeinflussungen (z. B. Lirm, Topographie, Hochwasser, usw.)

=  Gesamtbeurteilung

Blockade bzw. Aktivitat
gef. Dauer und Grund der Blockade
Beurteilung der Gesamtsituation

2.2.2. Bauliicken

Als Baullicken werden parzellierte Einzelflurstlicke verstanden, die in der Regel bereits voll erschlossen, d. h.
baureif sind. Die Baullicken kénnen innerhalb sowie aulRerhalb des Siedlungskdrpers liegen und haben eine
FlachengréRe von 200 m? bis 2.000 m?2. Fir diese Flachen wurden neben den Grundinformationen wie Darstel-
lung im Flachennutzungsplan und Lage der Flache lediglich die Eigentumsverhaltnisse, das Mobilisierungsinte-
resse des Eigentlimers sowie die Nachfragesituation erfasst (vgl. Merkmalsliste im Anhang).

2.2.3. Nachverdichtung

Eine weitere Kategorie flr Flachen innerhalb des Siedlungskorpers stellt die sogenannte Nachverdichtung in
Siedlungsgebieten mit niedriger Dichte dar. Dabei wurden ganze Wohnquartiere oder —areale erhoben, die
eine geringe Dichte aufweisen. Hier war die Einschdtzung der kommunalen Vertreter maRgeblich, ob auf Grund
der Struktur und der Situation (Siedlungsdruck, ErschlieBungsmoglichkeiten, etc.) eine Nachverdichtung aus
planerischer Sicht sinnvoll ist.

Fir jede Flache dieser Kategorie wurden folgende Merkmale (vgl. Merkmalsliste im Anhang) erhoben:

®=  Nutzung und Planungsstand:

Art der baulichen Nutzung gemaR Darstellung im rechtskraftigen Flachennutzungsplan
Alter der Bebauung

Baurecht bzw. baurechtliche MaRnahmen zum Erlangen des Baurechts
Planungs- bzw. Verfahrensstand

Interesse der Kommune an einer Nachverdichtung

ggf. Zeithorizont flir die Nachverdichtung

= Lagebeurteilung:

Eigentumsverhaltnisse und Interesse der Eigentimer an einer Nachverdichtung

Nachfrage

ErschlieBung

Infrastruktur (Grundversorgung bestehend aus Schule, Kindergarten und Einkaufsmoglich-
keiten)
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2.2.4. Aufienreserven

Als AuRenreserven werden groReren Flichen auRerhalb des Siedlungskorpers ab 2.000 m? bezeichnet. Dies
sind in der Regel Flachenneuentwicklungen auf der griinen Wiese. Hierflir wurde neben der Darstellung im
Flachennutzungsplan der Planungs- und ErschlieBungsstand bzw. der Entwicklungshorizont erfasst (vgl. Merk-
malsliste im Anhang).

2.3. Ermittlung der Siedlungsflichenreserven

Die Ermittlung der Siedlungsflachenreserven erfolgte in einem dreistufigen Verfahren, das in Abb. 6 dargestellt
und im Folgenden naher erlautert wird.

Vorbereitung Erhebung vor Ort

Nachbereitung

stlicke mittels ALK-Daten und Fl&-
chennutzungsplanen

Kontrolle mit Hilfe der Luftbilder
Kategorisierung der Flachen
Vorbereitung der Erhebungspldne

1 bis 3 h pro Kommune
Erhebung jeweils mit Kommunal-
vertretern

Besprechung der Vorerhebung
und Ergdnzung der Brachflachen

= Ermittlung aller unbebauten Flur- = Erhebungsgesprache vor Ort: = Qualitatskontrolle

bzw. mindergenutzten Flachen

Abb. 6: Ermittlung der Siedlungsfléichenreserven8

Im Vorfeld zur Erhebung vor Ort wurden in mehreren Schritten die unbebauten Flurstiicke ermittelt und fiir die
Erhebung aufbereitet. Die Erhebungsgesprache mit den lokalen Akteuren vor Ort bilden den Kern des Projek-
tes. Nach dem Gesprach mit den Gemeinden wurde als Nachbereitung eine Qualitdtssicherung durchgefiihrt.
Die einzelnen Schritte des dreistufigen Verfahrens werden im Folgenden erldutert.

& Quelle: eigene Darstellung, Hintergrundkarten: Landesamt fir Geoinformation und Landesentwicklung Baden-Wirttemberg, Regierungsprasidium Stuttgart,

Regionalverband Ostwiirttemberg
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2.3.1. Vorbereitung

Die Vorbereitung der Daten fiir die Erhebung erfolgte in drei Schritten, die in Abb. 7 dargestellt und im Folgen-
den naher erldutert werden.

Schritt 1 Schritt 2 Schritt 3
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= Auswabhl aller Flurstiicke innerhalb = Uberpriifung der Daten mit einer = Erganzung der aus den Datengrund-
des Flachennutzungsplans Luftbildauswertung lagen ermittelbaren Merkmalen

= Automatisierte Ermittlung der un- = Erganzung weiterer Potenziale = Vorbereitung des Plans fiir das Er-
bebauten Flurstiicke basierend auf hebungsgesprach mit den in Schritt
den ALK-Daten (Flurstiicke und Ge- 1 und 2 ermittelten moglichen Sied-
baude) lungsflachenreserven

Abb. 7: Schritte der Vorbereitung bei der Ermittlung der Siedlungsfléichenreserven9

Mit den vorhandenen digitalen Datengrundlagen, wie Luftbilder, Topografische Karten, Daten des Amtlichen
Liegenschaftskatasters (ALK) und der Flachennutzungsplane, wurden vor den Erhebungen mogliche Siedlungs-
flaichenreserven ermittelt. In einem ersten Schritt wurden mithilfe eines geografischen Informationssystems
alle Flurstiicke gewahlt, die innerhalb von Bauflachen gemall dem Flachennutzungsplan liegen. In einem weite-
ren Schritt wurden anhand der ALK-Daten (Flurstiicke und Gebaude) diejenigen Flursticke identifiziert, auf
denen kein Gebaude steht.

Im zweiten Schritt wurden die automatisch ermittelten Flachen mit einer Luftbildauswertung auf Plausibilitat
gepriift. Dabei wurden beispielsweise Spielplatze, Friedhéfe und Parkanlagen, die auch zu den unbebauten
Flurstiicken zdhlen, aber fur eine Bebauung nicht zur Verfliigung stehen, aussortiert. Es wurden aber auch, so-
weit auf dem Luftbild sichtbar, weitere Flachen ergdnzt, die nicht automatisch erfasst werden konnten.

Die aus den vorhandenen Datengrundlagen ermittelbaren Merkmale wurden im dritten Schritt ergdanzt. So
konnte beispielsweise die Zuweisung der Flachenkategorie (Innenentwicklungspotenzial, Baullicke, Nachver-
dichtung oder AuRRenreserve), die Nutzungsart gemaR Flachennutzungsplan und Angaben zur GroRe vor der
eigentlichen Erhebung erfolgen. Als Resultat lag neben den georeferenzierten Flachen, die bereits im Vorfeld
der Erhebung in die Arbeitsplattform importiert wurden, ebenfalls ein analoger Plan vor.

2.3.2. Erhebung vor Ort

In den Erhebungen vor Ort fand ein Gesprach mit den jeweiligen kommunalen Vertretern (Trager der Flachen-
nutzungsplanung) statt. Dabei wurden die im Vorfeld durch die Gutachter ermittelten Flachen auf ihre Richtig-
keit Gberpriift, allenfalls korrigiert und mit zusatzlichen Informationen, die nur im Gesprach mit den kommuna-
len Vertretern abgefragt werden konnten, ergédnzt. Ebenfalls wurde im Erhebungsgesprach gemeinsam syste-

° Quelle: eigene Darstellung, Hintergrundkarten: Landesamt fir Geoinformation und Landesentwicklung Baden-Wirttemberg, Regierungsprasidium Stuttgart,

Regionalverband Ostwiirttemberg
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matisch nach weiteren moglichen Siedlungsflaichenreserven gesucht, welche teilweise nur durch die lokalen
Ortskenntnisse erfasst werden konnten (z. B. Brachflachen, unternutzte Flachen etc.). Die relevanten Informa-
tionen zu den einzelnen Flichen sowie die Aufnahme neuer Flichen oder Anderungen der Flichengeometrie
wurden simultan in der Raum’-Arbeitsplattform protokolliert.

Die Erfahrungen haben gezeigt, dass mit der im vorangegangenen Kapitel beschriebenen Vorbereitung die
Zeitdauer des eigentlichen Erhebungsgespraches in den meisten Fillen, je nach Einwohnerzahl und Anzahl
ermittelter Flachen aus der Vorbereitungsphase, zwischen einer und drei Stunden lag.

Bei groReren Stadten wie Aalen, Heidenheim, Ellwangen und Schwabisch Gmiind wurden im Voraus vorhande-
ne Daten der Stadtplanung zu Siedlungsflachenreserven, beispielsweise ein Baullickenkataster, in die Vorarbeit
mit einbezogen. Ein Erhebungsgesprach in einer solchen Gemeinde dauerte nach dieser zusatzlichen Vorberei-
tung ca. 4 Stunden.

2.3.3. Nachbereitung

In einer dritten Phase wurden die erhobenen Daten durch Mitarbeiter der beauftragten Planungsbiiros einer
Qualitatskontrolle unterzogen, in welcher u. a. die Daten auf Plausibilitdt und Vollstéandigkeit Uberpriift wur-
den. Es wurden Informationen nachgetragen, die die kommunalen Vertreter im Erhebungsgesprach nicht zur
Verfligung hatten, beispielsweise neu parzellierte Flachen gemaR eines in der Zwischenzeit aufgestellten Be-
bauungsplans. Diese Informationen wurden von den kommunalen Vertretern nachgereicht und durch Mitarbei-
ter des Planungsbiiros im Datensatz der Erhebung erganzt bzw. aktualisiert.
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3. Auswertung der Erhebungsergebnisse

Die in den Stadten und Gemeinden erhobenen Daten wurden nach quantitativen, qualitativen und rdumlichen
Gesichtspunkten ausgewertet und fiihren zur Ubersicht der in der Region Ostwiirttemberg vorhandenen Ge-
samtsiedlungsreserven. Von besonderem Interesse hierbei sind die Mobilisierungshindernisse, die einer Akti-
vierung der jeweiligen Flachen entgegen stehen. In einem weiteren Schritt kdnnen aus diesen Auswertungen
Strategien zur Mobilisierung der Flachen abgeleitet werden. In den folgenden Kapiteln werden zundchst die
Gesamtsiedlungsreserven im Uberblick und ihre rdumliche Verteilung dargestellt. AnschlieRend werden die
einzelnen Kategorien und die jeweiligen Merkmale separat betrachtet.

3.1. Erhobene Gesamtsiedlungsreserven

Im Rahmen des Projektes ,Flache gewinnen in landhreis L o
Ostwiirttemberg” wurden in allen 53 Stadten Heidenheim
und Gemeinden die Siedlungsflichenreserven,  [[Chl a1
bestehend aus Innenentwicklungspotenzialen, Anzahl der erhobenen Kommunen 11 42 53
AuBenreserven, Bauliicken und Nachverdich- |2 131.854 312.129 443.983
tungsflichen', erhoben. Eine genaue Definition il 45.335 103.519 148.854
der verschiedenen Potenzialarten entnehmen Sie |- b o WD |  GBED| SRRy
Kap. 2.2. _Gebéude- und Freifliche [ha]* 3.961 10.206 14.167
erhobene Innenentwicklungspotenziale
Insgesamt wurden rund 8.500 Flachen mit einer |57 155 448 603
GesamtgroRe von 2.700 ha erfasst (vgl. Tab. 2). Fliche [ha] 82 221 303
Dies entspricht insgesamt 19,4 % der Gebaude- Fliche pro Raumnutzer [m2/RN] 4,6 5,3 51
und Freifliche. Einem Raumnutzer (Summe von Fléche pro Einwohner [m?/EW] 6,2 7,1 6,8
,Einwohner” und ,Beschaftigte am Arbeitsort”) — [iliis i o) 21 22 21
in der Region Ostwiirttemberg stehen dement-  |[CUCLIiEEETITTEE
sprechend 46 m? und einem Einwohner 62 m?  |:uill 5.340 6.754
Reserven gegeniiber. e (LE e 25
Flidche pro Raumnutzer [m?/RN] 9,9 8,9
Der flaichenmaRig grofRte Anteil dieser Gesamt- Fliche pro Einwohner [m2/EW] 13,2 11,8
siedlungsreserven entfallt auf die AulRenreserven Anteil an Geb.- und Freifl. [%] 4,0 3,7
(vgl. Abb. 8). Im Vergleich zu den Innenentwick- erhobene AuRenreserven
lungspotenzialen wurden doppelt so viele Au- Anzahl 311 877 1.188
Benreserven mit einer Anzahl von etwa 1.200 Fliche [ha] 613 1305 1.918
und einer GréRe von 1.900 ha erhoben. Die Au- [l 34,6 314 324
Renreserven entsprechen damit 13,5 % der Ge- | il B Rl R R
biude- und Freiflache. Fiir den einzelnen Raum- e 155 128 135
nutzer ergibt sich eine Fliche von 32 m? und Summe der erhobenen Siedlungsflachenreserven
43 m? je Einwohner (vgl. Abb. 9). She 1.880 6665 8545
Fliche [ha] 808 1.938 2.747
Rund 600 Flachen mit 300 ha wurden in der Fléche pro Raumnutzer [m?/RN] 45,6 46,6 46,3
Kategorie Innenentwicklungspotenziale erhoben. Fléche pro Einwohner [m*/EW] 61,3 62,1 61,9
Dies entspricht 2 % der Gebdude- und Freifliche. [l i 10 208 I

Bezogen auf die Raumnutzer sind dies 5 m? bzw.

i Tab. 2: Rdumliche Kennwerte und Ubersicht der erhobenen
pro Einwohner 7 m? Reserve.

Gesamtsiedlungsreserven in der Region Ostwiirttemberg nach
der Potenzialkategorie (Stand: 08.06.2011)

Bezogen auf die Anzahl der Flachen haben die
Baullicken mit 6.800 und einer Flache von 500 ha

.
15

Einwohnerzahl: Statistisches Landesamt Baden-W irttemberg; Stand: 31.12.2009

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Stand: 31.11.2010

Summe der Einwohner und sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort

Geb&ude- und Freifldche: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg; Stand: 31.12.2009

In den folgenden Auswertungen werden Flachen die fiir eine Nachverdichtung infrage kommen nicht beriicksichtigt und somit auch nicht zu den Gesamt-
siedlungsreserven gezéhlt. Dies hat den Grund, dass im Gegensatz zu den anderen Potenzialkategorien, nicht nur die durch eine mégliche Umstrukturierung
bebaubare Flache erhoben, sondern das gesamte Quartier oder Areal erfasst wird (s. Kap. 3.5).

PR e e
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den grofSten Anteil an den Gesamtsiedlungsreserven. Der Anteil an der Gebadude- und Freifliche betragt hier
ca. 4 % und pro Raumnutzer entspricht dies 9 m? bzw. pro Einwohner 12 m? verfiigbarer Fliche.

Stellt man den Indikator ,Flache pro Raumnutzer” nicht nur als Mittelwert Gber alle Stadte und Gemeinden dar
sondern als Spannbreite, ergeben sich unterschiedliche Aussagen fiir die Potenzialkategorien (vgl. Abb. 10). Bei
den Innenentwicklungspotenzialen liegt die Spannbreite zwischen 0 und mehr als 20 m? Fliche pro Raumnut-
zer. Bei den Bauliicken schwankt der Indikator von unter 10 bis (iber 30 m2. Bei den AuBenreserven ist die
Spannbreite am groRten, es gibt Kommunen mit etwa 10 m? Reserve je Raumnutzer aber auch mit fast 120 m?.

Betrachtet man die Indikatoren ,Flache pro Raumnutzer”, ,Flache pro Einwohner” und den ,Anteil an Gebau-
de- und Freiflache” auf Landkreisebene in Bezug auf die Gesamtsiedlungsreserven gibt es kaum einen Unter-
schied zwischen den beiden Landkreisen. In Bezug auf die Potenzialkategorien sind Unterschiede erkennbar. So
sind im Landkreis Heidenheim im Vergleich zum Ostalbkreis anteilig mehr AuRenreserven vorhanden, im Ost-
albkreis im Gegensatz dazu mehr Bauliicken (vgl. Tab. 2).

Flache [ha]

Anzahl

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

= Innenentwicklungspotenziale m Baulicken = AuRenreserven

Abb. 8: Verteilung der Flaichensumme und -anzahl der Gesamtsiedlungsreserven nach der Potenzialkategorie
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Raumnutzer Einwohner Geb.- und Freifl. 89
[m%/RN] [m¥EW] [%] 0
Innenentwicklungpot. Bauliicke Aussenreserven
® Innenentwicklungspotenziale ~ ® Bauliicken = AuRenreserven [m%Rat zer] [m¥ itzer] [m¥Raumnutzer]

Abb. 9: Kennwerte der Gesamtsiedlungsreserven nach der | Abb. 10: Mittelwert und Spannbreite der Verteilung der

Potenzialkategorie Gesamtsiedlungsreserven nach der Potenzialkategorie

Betrachtet man fiir die Gesamtsiedlungsflachenreserven die aktuelle Ausweisung im Flachennutzungsplan, so
zeigt sich, dass knapp 2/3 aller erhobenen Innenentwicklungspotenziale (ca. 200 ha) entweder als Wohn- oder
als gemischte Bauflachen ausgewiesen sind oder nach Angaben der kommunalen Vertreter als solche umge-
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nutzt werden sollen. Fiir die Baullicken betradgt die Summe aus Wohn- und Mischbauflache 420 ha, fir die Au-
Benreserven 900 ha. Ware es moglich alle Wohnbauflachen und die Halfte der gemischten Bauflachen fur
Wohnzwecke zu mobilisieren, so kénnten nach konservativen Annahmen etwa 6 Millionen m? neue Wohnfla-
che geschaffen werden. Diese Flache wiirde fiir 75.000 bis 90.000 neue Einwohner Platz bieten'. Dabei kénnen
allein auf den Innenentwicklungspotenzialen und den bereits erschlossenen Bauliicken 30.000 bis 40.000 Ein-
wohner Platz finden. Da die Prognosen fir die Region Ostwirttemberg eher eine negative Bevolkerungsent-
wicklung in den nachsten Jahrzehnten aufzeigen, erlauben diese Reserven auch einen Wohnraumzuwachs pro
Einwohner von ca. 15 m?2. Diese Abschatzung ist sicherlich vereinfacht, liefert aber einen guten Orientierungs-
wert, um die GroBenordnungen der erhobenen Flachen besser einschdtzen zu kénnen.

> Die Kapazitatsabschatzung der Siedlungsflachenreserven bezieht sich auf alle Wohnbaufldchen und die Halfte der gemischten Bauflachen. Fiir die Abschat-

zung wurden folgende Schritte angewendet:

. Von der Potenzialflache der Innenentwicklungspotenziale und der AuRenreserven wurde ein ErschlieBungsanteil von 20 % abgezogen. Mit den
Baultcken wurde ohne ErschlieBungsabzug verfahren, da die Baullicken i.d.R. bereits erschlossen sind.
. Die Multiplikation mit der Geschossflachenzahl (GFZ) ergibt die Bruttogeschossflache. Der Kapazitatsabschatzung liegt in der "Randzone um den

Verdichtungsraum" eine durchschnittliche GFZ von 0,5, im "Verdichtungsbereich im Landlichen Raum" eine durchschnittliche GFZ von 0,4 und im
"Landlicher Raum im engeren Sinne" eine durchschnittliche GFZ von 0,3 zu Grunde.

. Die Wohnfldche ergibt sich aus dem Abzug von 20 % von der Bruttogeschossflache.
. Die Anzahl der Personen fir die die Flache Platz bietet ergibt sich schlieBlich durch die Division mit der durchschnittlichen Wohnflache pro Person
von 42 m’,

Eine Uberpriifung des Modells erfolgte auf der Grundlage der durchschnittlichen Dichtewerte des Flichenbedarfsmodells 2007 des Regionalverbands Ost-
wirttemberg. Dabei wurde fir Bruttobauland (AuRenreserven) ein Wert von 50 Einwohnern je ha und fir Flachen im Innenbereich ein Wert von 60 Ein-
wohner je ha als Durchschnittswert fir die Region gewahlt und damit tiber die FlachengroBe die Einwohnerzahl abgeschatzt.
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3.2. Réiumliche Verteilung der Gesamtsiedlungsreserven

Abb. 11 zeigt die raumliche Verteilung der Gesamtsiedlungsflachenreserven nach den erhobenen Kategorien.
Es ist eine Konzentration von Flachen in den groBeren Stadten erkennbar sowie eine Konzentration von groRe-
ren Innenentwicklungspotenzialen entlang der Landesentwicklungsachsen'®. Die AuBenreserven sind im Ge-
gensatz dazu Uber die gesamte Region recht gleichmaRig verteilt.

Ostalbkrels

3 r - o " s Y i
N ”™ (A > N 1 pa \ > 7 ‘ on
Ml Schwibesch Gmdng 0V ‘. "

MUl Anlen

- Innenentwicklungspotenzial
B saulicke

AuBenreserve

Slediung
Entwicklungsachse
= Landkreis
—  Mittelbereich (MB)

N Krels Heldenheim

2 L )I‘n A

Abb. 11: Ubersicht der Gesamtsiedlungsflichenreserven

1 Landesentwicklungsachsen gemaR Karte 3 im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg
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Im folgenden Abschnitt werden die Gesamtsiedlungsreserven getrennt nach ihrer Kategorie verteilt auf die vier
Mittelbereiche und die drei Raumkategorien dargestellt. Tab. 3 enthalt die zugehdrigen Werte differenziert
nach Potenzialkategorien.

Mittelbereiche Raumkategorie
Randzone vtir:i:'. Landlicher SUMME
el Ellwangen Heidenheim Schwibisch | um t!en bereicgh im Raumim | Ostwiirt-
(Jagst) (Brenz) Gmiind Verdich- Lindlichen enFeren temberg
tungsraum Raum Sinne
Kennzahlen
Anzahl der erhobenen Kommunen 11 11 11 20 9 13 31 53
Einwohnerzahl 128802 49630 131854 133697 108449 223467 112067 443983
Anzahl der Beschdftigten 49781 15130 45335 38608 35805 89891 23158 148854
Summe der Raumnutzer 178583 64760 177189 172305 144254 313358 135225 592837
Gebiude- und Freiflache [ha] 4179 2209 3961 3818 2813 6423 4931 14167
erhobene Innenentwicklungspotenziale
Anzahl 174 99 155 175 118 231 254 603
Fliche [ha] 94,8 37,0 81,9 89,0 58,0 125,8 118,8 302,7
Flidche pro Raumnutzer [m?/RN] 53 5,7 4,6 5,2 4,0 4,0 8,8 51
Fldche pro Einwohner [m?/EW] 74 7,4 6,2 6,7 54 5,6 10,6 6,8
Anteil an Geb.- und Freifl. [%] 2,3% 1,7% 2,1% 2,3% 2,1% 2,0% 2,4% 2,1%
erhobene Bauliicken
Anzahl 2079 828 1414 2433 1810 2638 2306 6754
Fliache [ha] 159,0 72,1 113,6 181,1 130,9 202,6 192,3 525,8
Fliche pro Raumnutzer [m?/RN] 8,9 11,1 6,4 10,5 9,1 6,5 14,2 8,9
Fliche pro Einwohner [m?/EW] 12,3 14,5 8,6 13,5 12,1 9,1 17,2 11,8
Anteil an Geb.- und Freifl. [%] 3,8% 3,3% 2,9% 4,7% 4,7% 3,2% 3,9% 3,7%
erhobene AuB3enreserven
Anzahl 347 187 311 343 198 483 507 1188
Flache [ha] 498,7 292,3 612,7 514,4 310,6 802,9 804,6 1918,1
Fliche pro Raumnutzer [m?/RN] 27,9 45,1 34,6 29,9 21,5 25,6 59,5 32,4
Fliche pro Einwohner [m?/EW] 38,7 58,9 46,5 38,5 28,6 35,9 71,8 43,2
Verhiltnis zu Geb.- und Freifl. [%] 11,9% 13,2% 15,5% 13,5% 11,0% 12,5% 16,3% 13,5%
Summe der erhobenen Siedlungsflachenreserven
Anzahl 2600 1114 1880 2951 2126 3352 3067 8545
Fliache [ha] 752,5 401,4 808,1 784,5 499,5 1131,3 1115,7 2746,6
Flidche pro Raumnutzer [m?/RN] 42,1 62,0 45,6 45,5 34,6 36,1 82,5 46,3
Fliche pro Einwohner [m?/EW] 58,4 80,9 61,3 58,7 46,1 50,6 99,6 61,9
Anteil an Geb.- und Freifl. [%] 18,0% 18,2% 20,4% 20,5% 17,8% 17,6% 22,6% 19,4%

Tab. 3: Rdumliche Kennwerte und Ubersicht der erhobenen Gesamtsiedlungsreserven in der Region Ostwiirttemberg nach

der Potenzialkategorie (Stand: 08.06.2011)

Wertet man die Gesamtsiedlungsreserven nach den Mittelbereichen® aus, ergibt sich folgendes Bild. In den
Mittelbereichen Aalen, Heidenheim und Schwibisch Gmiind ist in Bezug auf die Raumnutzer mit ca. 45 m? in
etwa gleich viel Potenzial vorhanden. Allein im Mittelbereich Ellwangen ist mit Giber 60 m? je Raumnutzer deut-
lich mehr Potenzial vorhanden. Eine detaillierte Auswertung der Erhebungsergebnisse auf Ebene der Mittelbe-
reiche kann Anhang A entnommen werden.

7 Die Zuordnungen der Kommunen zu den Mittelbereichen entspricht der Zuordnung gemaR Regionalplan Ostwurttemberg 2010, Abschnitt 2.1.2
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Abb. 12: Flache der Gesamtsiedlungsreserven nach der Abb. 13: Flache der Gesamtsiedlungsreserven pro Raumnut-

Potenzialkategorie und des Mittelbereiches zer nach der Potenzialkategorie und des Mittelbereiches

Betrachtet man die Verteilung der Flache der Gesamtsiedlungsreserven nach Raumkategorie18 zeigen sich deut-
liche Unterschiede. In der ,Randzone um den Verdichtungsbereich” liegen absolut, wie auch in Bezug auf die
Flache pro Raumnutzer die wenigsten Reserven (vgl. Abb. 14 und Abb. 15). Wesentlich aussagekraftiger ist der
Indikator ,,Flache pro Raumnutzer” um die einzelnen Raumkategorien miteinander zu vergleichen. Im ,Landli-
chen Raum im engeren Sinn“ sind bezogen auf die Raumnutzer doppelt so viele Reserven vorhanden wie in den
anderen Raumkategorien. Betrachtet man die Potenzialkategorien so ergeben sich zwischen den Raumkatego-
rien anteilsmaRig keine nennenswerten Unterschiede.
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Abb. 14: Flache der Gesamtsiedlungsreserven nach der Abb. 15: Flache der Gesamtsiedlungsreserven pro Raumnut-

Potenzialkategorie und der Raumkategorie zer nach der Potenzialkategorie und der Raumkategorie

Differenziert man die Abschatzung der Wohnbauflache, die auf den erhobenen Gesamtsiedlungsreserven reali-
siert werden kénnen nach der Raumkategorie, kann die GroRenordnung des Potenzials noch besser einge-
schatzt werden. Denn dieser Abschatzung liegen in Abhdngigkeit von der Raumkategorie unterschiedliche Dich-
ten zu Grunde.

Ware es moglich alle Wohnbauflachen und die Halfte der gemischten Bauflachen fiir Wohnzwecke zu mobilisie-
ren, so wiirden die vorhandenen Potenziale in der ,,Randzone um den Verdichtungsbereich” auf den Innenent-
wicklungspotenzialen und den bereits erschlossenen Baullicken fiir ca. 10.000 Einwohner Platz bieten, auf den

% Die Zuordnung der Kommunen zu den Raumkategorien entspricht der Zuordnung gemaR Karte 1 im Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg
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AuBenreserven fur weitere 10.000 Einwohner (vgl. Tab. 4). Im ,Verdichtungsbereich im Landlichen Raum“
konnten auf den erhobenen Innenentwicklungspotenzialen und den Bauliicken tGber 15.000 und auf den Au-
RBenreserven weitere 23.000 Einwohner ein neues zu Hause finden. Die Innenentwicklungspotenziale und die
Baullicken im ,Landlichen Raum im engeren Sinne” bieten zudem fast 15.000 Einwohnern Platz, die AulRenre-
serven bieten Raum fiir weitere 18.000 Menschen.

100 % Wohnbauflichen [ha]
+ 50 % Mischbaufliachen [ha]

Innenentw.- . Innenentw.- .
.19 Bauliicken AuBenreserven ) Bauliicken
potenziale potenziale
26 112 398

1.500 8.500

Abgeschatzte Einwohnerzahl
Raumkategorie

AuBenreserven

Randzone um den
Verdichtungsraum

Verdichtungsbereich

im Landlichen Raum 52 162 400 3.250 12.250 23.000

Landlicher Raum

3 A 54 146 135 3.250 11.250 18.000
im engeren Sinne

Summe Ostwiirttemberg 132 420 933 8.000 32.000

Tab. 4: Abschatzung der moglichen Einwohner auf den erhobenen Wohn- und der Halfte der Mischbauflachen nach der
Potenzialkategorie und der Raumkategorie20

Stellt man die Gesamtsiedlungsreserven gruppiert nach der GemeindegréoRBe gemessen an der Einwohnerzahl
dar, zeigt sich, dass in den kleineren Gemeinden in der Region Ostwirttemberg mit weniger als 5.000 Einwoh-
nern absolut betrachtet am wenigsten Potenzial (800 ha), jedoch in Bezug auf die Raumnutzer am meisten (ca.
80 m?/Raumnutzer) vorhanden ist (vgl. Abb. 16 und Abb. 17). In den mittleren Stidten zwischen 5.000 und
15.000 Einwohnern gibt es absolut die meisten Reserven (1.000 ha). In den groReren Stadten mit mehr als
15.000 Einwohnern gibt es in Bezug auf die Raumnutzer am wenigsten Potenzial (30 m2/Raumnutzer).
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Abb. 16: Flache der Gesamtsiedlungsreserven nach der Abb. 17: Flache der Gesamtsiedlungsreserven pro Raum-

Potenzialkategorie und Gemeindegrofie nutzer nach der Potenzialkategorie und GemeindegrofRRe

3.3. Struktur der Innenentwicklungspotenziale

Innenentwicklungspotenziale sind zusammenhéngende Flachen gréBer 2.000 m? und liegen innerhalb des Sied-
lungskorpers. Diese Flachen konnen bereits Uberbaut, sogenannte Brachen, oder (noch) nicht tberbaut sein.
Fur eine erfolgreiche Mobilisierung dieser Flachen ist eine fundierte Lagebeurteilung grundlegend. Deshalb

* Die Innenentwicklungspotenziale in dieser Tabelle beinhalten auch diejenigen Flachen die aus einer anderen Nutzungskategorie in eine Wohn- oder Misch-
bauflache umgenutzt werden sollen.

2 pie Kapazitatsabschatzung der Siedlungsflachenreserven bezieht sich auf alle Wohnbauflachen und die Halfte der gemischten Bauflachen. Fiir die Abschat-
zung wurden mehrere Schritte angewendet. Die Methodik ist in Abschnitt 3.1 erlautert.
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wurden fiur die Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale relevante Attribute wie Planungs- bzw. Verfah-
rensstand, Eigentumsverhaltnisse, eventuelle Blockadegriinde etc. erhoben und ausgewertet.

In der gesamten Region Ostwiirttemberg wurden 603 Innenentwicklungspotenziale mit insgesamt 303 ha er-
hoben. Betrachtet man die Verteilung der Flache der Innenentwicklungspotenziale in den Kategorien der
Raumstruktur zeigen sich deutliche Unterschiede (vgl. Abb. 18). So liegen in der Region Ostwiirttemberg jeweils
40 % der Reserven mit etwa 120 ha im ,Verdichtungsbereich im Landlichen Raum“ und im , Ldndlichen Raum
im engeren Sinne“, 20 % der Flache liegt in der ,Randzone um den Verdichtungsraum®. Die Verteilung der In-
nenentwicklungspotenziale nach der Anzahl der Flachen in den Kategorien der Raumstruktur mit 231, 254 und
118 Flachen, in derselben Reihenfolge, zeigt ein dhnliches Muster.

Landlicher Raum
im engeren Sinne
119 ha

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

3.3.1. Nutzung gemaf3 rechtskraftigem Flichennutzungsplan

Von den 303 ha erfassten Innenentwicklungspotenzialen ist der grofRte Anteil von 40 % als gemischte Bauflache
im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ausgewiesen, lediglich 20 % als Wohnbauflache und 30 % als Gewerbe-
flache (vgl. Abb. 19). Fir mehr als 95 % der erhobenen Flache ist aus Sicht der Gemeinde im Falle einer Mobili-
sierung keine Nutzungsanderung notwendig.

Sons.
15 ha
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 19: Verteilung der Flachensumme der Innenentwicklungspotenziale nach der Darstellung im rechtskraftigen FNP

3.3.2. Beurteilung der aktuellen Nutzung

GemaiR den Angaben zur aktuellen Nutzung bzw. des Bebauungsstandes sind derzeit fast 3/4 aller erhobenen
Innenentwicklungspotenziale noch unbebaut. Von den bereits baulich genutzten Flachen werden ca. 15 % nicht
mehr genutzt, weitere 10 % sind zu gering genutzt. Ein jeweils sehr geringer Anteil der Innenentwicklungspo-
tenziale ist nicht im Sinne des Planungsrechts genutzt oder wird als mégliche Brache in naher Zukunft einge-
schatzt (vgl. Abb. 20).
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Abb. 20: Verteilung der Flachensumme der Inne

Fir die noch unbebauten Innenentwicklungspotenziale wurde die tatsachliche aktuelle Nutzung untersucht. Ca.
2/3 der Flache ist derzeit Griinland oder Geholzflache, wird somit derzeit nicht aktiv genutzt oder bewirtschaf-
tet (vgl. Abb. 21). Weniger als 10 % werden als Garten bewirtschaftet und etwa 15 % der Flache ist aktuell nicht
genutzt, ist aber flr eine bestimmte Nutzung reserviert, in der Regel als Erweiterungsflache fiir einen Gewer-

bebetrieb.

3.3.3. Baurecht und baurechtliche MafRnahmen

Fir den Gberwiegenden Teil der erhobenen Innenentwicklungspotenziale besteht Baurecht (vgl. Abb. 22). Et-
was mehr als die Halfte dieser Flache ist mit einem Bebauungsplan Uberplant, der Rest ist nach § 34 BauGB*!
bebaubar. Fir knapp 1/3 der Flachen muss im Falle einer Mobilisierung zunachst Baurecht geschaffen werden.

‘
IR N N N N N N N B
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Abb. 22: Verteilung der Flachensumme der Innenentwicklungspotenziale nach dem b

37 ha
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¥ Grinland/Gehélzfliche ™ Gartennutzung Reserveflache  © Brachflache Zwischennutzung ™ Sonstiges k. A.

Abb. 21: Verteilung der Flachensumme der unbebauten Innenentwicklungspotenziale nach der Art der tatsachlichen

Nutzung

2 ,Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.” BauGB §34 (1)
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Fiir die 153 Innenentwicklungspotenziale, fir die derzeit kein Baurecht besteht, wurde erfasst, welche Mal3-
nahme(n) notwendig ist/sind, um Baurecht zu erlangen. Fir 3/4 dieser Flichen muss im Falle einer Mobilisie-
rung ein Bebauungsplan22 aufgestellt werden (vgl. Abb. 23). Bei 15 % ist eine Anderung des Bebauungsplans
und bei 10 % eine Anderung des Flichennutzungsplans notwendig.

Entwidmung

Innenbereichssatzung
(§34)

B-Plan-Anderung

FNP-Anderung

B-Plan-Aufstellung

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Abb. 23: Verteilung der Flachenanzahl der Innenentwicklungspotenziale nach benétigten baurechtlichen MaRnahmen

(Basis: 153 Innenentwicklungspotenziale ohne ausreichendes Baurecht)

3.3.4. Verfahrensstand

Um den Zeithorizont fiir eine mogliche Mobilisierung der Flachen abschatzen zu kénnen, wurden die kommu-
nalen Vertreter gefragt in welcher Planungsphase im Mobilisierungsprozess die entsprechende Flache derzeit
steht.

Die Auswertung zeigt, dass fiir nahezu 2/3 der Flache keine planerischen MaRnahmen mehr erforderlich sind
und diese direkt bebaut, erschlossen (ErschlieRung, Bau) oder genutzt werden kénnen, falls fir das Gebaude
mit intakter Bausubstanz ein Nachnutzer gesucht wird (vgl. Abb. 24). Bei 20 % der Flache werden die planeri-
schen Voraussetzungen (z.B. Aufstellung eines Bebauungsplans) derzeit geschaffen (Schaffung Voraussetzung
Baurecht) oder es gibt fiir diese Flache bereits erste Planungen und Uberlegungen (Konzept- und Erkundungs-
phase). Im Gegensatz dazu beschéftigen sich die Stadte und Gemeinden mit 18 % der Flache derzeit nicht. Fla-
chen mit Baurecht, fiir die im Falle einer Mobilisierung das Baurecht jedoch gedndert werden muss, wurden in
Bezug auf den Verfahrensstand nicht in der Kategorie ,ErschlieBung, Bau” eingestuft sondern in eine friihere
Planungsphase.

2 In der Regel wird im Zuge eines Bebauungsplanverfahrens auch eine Bodenordnung durchgefiihrt. Deshalb wird die Bodenordnung in dieser Auswertung
nicht separat dargestellt.
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= Nachnutzergesucht
" ErschlieRung, Bau
Schaffung Voraussetzung Baurecht
" Konzeptphase
= Erkundung
= nicht Gegenstand von Abklirungen oder Uberlegungen

3.3.5. Eigentumsverhiltnisse und Mobilisierungsbereitschaft der Eigentiimer

Fir die Mobilisierung einer Flache spielen der Eigentiimer und seine Bereitschaft die Flache selbst zu entwi-
ckeln oder zu verkaufen eine entscheidende Rolle. Aus diesem Grund werden im Folgenden die Eigentumsver-
héltnisse ausgewertet.

Demnach befindet sich die iberwiegende Zahl (85 %, dies entspricht 245 ha) an Flachen im Privateigentum (vgl.
Abb. 25). In etwa 10 % (31 ha) sind im Besitz der jeweiligen Stadt bzw. Gemeinde. Jeweils ein geringer Anteil an
Flachen gehort anderen 6ffentlichen Institutionen, ist in ehemals 6ffentlicher Hand, gehort beispielsweise der
Deutschen Bahn oder ist eine Mischform aus privatem und kommunalem Eigentum (5, 9 bzw. 12 ha).

I
B

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

¥ privat W Stadt/Gemeinde ® Stadt/Gemeinde + privat W &ffentlich ® ehemals Offentlich (z.B. Bahn)

Das mangelnde Interesse der Eigentimer ihr Grundstiick zu entwickeln oder zu verduRern, verhindert in vielen
Fallen eine Mobilisierung. Bei etwa 60 % der Innenentwicklungspotenziale ist die Fliche aufgrund einer ableh-
nenden Bereitschaft oder eines nicht entscheidungsfahigen Eigentimers blockiert (vgl. Abb. 26). Insgesamt
haben lediglich 1/4 der Eigentimer hohes bzw. mittleres Interesse daran ihr Grundstiick zu verduRern oder
eigenstandig zu bebauen, weitere 15 % stehen einer Aktivierung neutral gegentiber.
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®hoch ™ mittel = neutral ™ ablehnend ® nichtentscheidungsfahig k. A.

3.3.6. Nachfrage

Die Nachfragesituation wurde von den kommunalen Vertretern bei den Innenentwicklungspotenzialen fir
jeweils 1/4 der Flachen als positiv bzw. neutral eingeschatzt. Fiir knapp die Halfte aller Innentwicklungspoten-
ziale gibt es keine oder nur eine sehr geringe Nachfrage.

neutral
146

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 27: Verteilung der Flachenanzahl der Innenentwicklungspotenziale nach der Nachfrage

3.3.7. Gesamtbeurteilung

Fir die erhobenen Innenentwicklungspotenziale wurden bei einer Gesamtbeurteilung aus Sicht der Kommune
etwa 2/3 der Flachen als ,Selbstldufer” oder ,Selbstlaufer ohne Aktivitdt” eingeschatzt (vgl. Abb. 28). Fur diese
Flachen sind bei einer Mobilisierung keine unterstiitzenden Aktivitdaten durch die jeweilige Stadt oder Gemein-
de erforderlich. Unterstiitzende MaRnahmen, wie beispielsweise die Herstellung der ErschlieRung oder die
Schaffung des Baurechts, sind bei 1/3 der Flichen im Falle einer Mobilisierung erforderlich. Nur ein geringer
Anteil der Innenentwicklungspotenziale wurde von den kommunalen Vertretern als ,,Problemfall” eingestuft —
in diesen Féallen scheiterten vergangene Aktivierungsversuche oder verschiedene Schwierigkeiten verhindern
eine Aktivierung.
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m Selbstlgufer Selbstldufer ohne Aktivitat Unterstitzende Aktivitdten erforderlich u Problemfall k. A.

3.3.8. Mobilisierbarkeit der Innenentwicklungspotenziale

Aus den erhobenen Daten lassen sich Riickschliisse auf die Mobilisierbarkeit der Innenentwicklungspotenziale
ziehen. Dabei ist zwischen Flachen, deren Aktivierung keine Hinderungsgriinde entgegenstehen und jenen, die
mit Hinderungsgriinden behaftet sind, zu unterscheiden. Diese Unterscheidung dient fiir weitere planerische
Uberlegungen hinsichtlich der Méglichkeiten und auch des Handlungsbedarfs. Fiir die Auswertungen der regi-
onsweiten Innenentwicklungspotenziale wurde zwischen drei Arten unterschieden:

» IE™™-Potenziale: Flichen, die sich gut fiir eine Mobilisierung eignen, da dieser keinerlei Hinde-
rungsgriinde entgegen stehen.

= IE""-Potenziale: Flachen, die lediglich mangelndes Eigentimerinteresse, keine Nachfrage
und/oder die fehlende oder mangelhafte Infrastruktur vor Ort (bei Wohn- oder Mischbauflachen:
fehlende Grundversorgung bestehend aus Schule, Kindergarten und Einkaufsméglichkeiten, bei
Gewerbeflachen: schlechte Anbindung an (iberortliches StraRennetz) als Hinderungsgrund haben.

IE™"_Potenziale: Flichen, die rechtliche oder physische Hinderungsgriinde haben, die eine Mobi-

lisierung stark erschweren (z. B. Altlasten, die ErschlieRung der Flache ist schwierig oder weitere
Hindernisse, die als problematisch oder sehr problematisch eingeschatzt wurden). Diese Hinde-
rungsgriinde kénnen bei den IE™™*
den IE™"-Potenzialen auftreten.

-Potenzialen auch in Kombination mit den drei Hindernissen aus

Der Anteil der Innenentwicklungspotenziale in der Region Ostwiirttemberg, bei denen keine Hinderungsgriinde
einer Aktivierung entgegenstehen (IEp'“S-PotenziaIe), betragt fast 20 %. Das bedeutet, dass Gber 100 Flachen
mit einer GesamtgréRe von 68 ha direkt und ohne gréRere Schwierigkeiten oder raumplanerischen Mafnah-
men aktiviert werden kdnnen. Es handelt sich hier eher um groRere Flachen (vgl. Abb. 29).

Die IE™"-Potenziale nehmen in Bezug auf die Flache (50 %) sowie auf die Anzahl (60 %) den grofRten Anteil ein.
Dies bedeutet, dass der GroRteil der Innenentwicklungspotenziale einzig die fehlenden Bereitschaft des Eigen-
timers, der fehlenden Nachfrage und/oder der fehlenden Infrastruktur derzeit nur schwer mobilisierbar sind.
Es handelt sich hier eher um kleinere Flachen.

Etwas mehr als 20 % der Flachen haben rechtliche oder physische Hinderungsgriinde, die eine Mobilisierung
stark erschweren (IE™"*-Potenziale). Bezogen auf die Fliche betrigt der Anteil fast 30 %. Es handelt sich (iber-
wiegend um groRRere Flachen.
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Anzahl 354
Flache [ha] 148 ha
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
] |Eplus |Enull [ |Eminus

Abb. 29: Verteilung der Flachensumme und -anzahl der Innenentwicklungspotenziale nach der

Werden diese IE°™- [E™"- und IE™™ -Potenziale nach den Raumkategorien differenziert dargestellt, ergeben
sich unterschiedliche Ausgangssituationen in den verschiedenen Kategorien. Der Anteil der Flachen, die ledig-
lich durch die fehlende Nachfrage, schlechte Infrastruktur und mangelndes Eigentlimerinteresse blockiert wer-
den und nicht durch physische Probleme (IE"“"-PotenziaIe), ist im ,Landlichen Raum im engeren Sinne” mit
60 % deutlich hoher im Gegensatz zu den beiden anderen Raumkategorien (vgl. Abb. 30). Entsprechend gerin-
ger ist der Anteil an IEP“*-Potenzialen. In diesem Ergebnis spiegelt sich die aktuelle Situation in landlichen Ge-
bieten wieder, in denen die Sicherung von Kindergarten, Schulen, Einkaufsldaden und sonstigen Dienstleistun-
gen immer schwieriger wird und (auch deshalb) die Nachfrage abnimmt. Im ,Verdichtungsbereich im Landli-
chen Raum” sowie in der ,Randzone um den Verdichtungsbereich” nehmen die IE™"Potenziale auch den
héchsten Anteil ein, jedoch ist dieser mit 40 % mehr den IE”"- und IE™™*-Potenzialen angeglichen.

Landlicher Raum
. . 70 ha
im engeren Sinne
Verdichtungsbereich
Randzone umden 20h
Verdichtungsraum a

N N N N |
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
™ |Eplus |Enull ™ |Eminus

Abb. 30: Verteilung der Flachensumme der Innenentwicklungspotenziale nach der Verfiigharkeit und der Raumkategorie

3.3.9. Hinderungsgriinde fiir eine Mobilisierung bei den IE"!- und den IEmirus-Potenzialen

Von besonderem Interesse sind die Hintergriinde der Problemlagen, die die Mobilisierung der in der Region
Ostwirttemberg erhobenen Reserven im Innenbereich erschweren oder gar verhindern. Hierzu werden die
IE™"- und die IE™™-Potenziale herangezogen und detailliert nach den erfassten Mobilisierungshindernissen
ausgewertet. Die im Rahmen der Erhebungen aufgenommenen Merkmale zur Lagebeurteilung (Altlasten, Er-
schlieBung, Larm, etc.) werden auf die Haufigkeit ihres Auftretens untersucht. Darliber hinaus ist es von Bedeu-
tung, mit wie vielen Problemlagen eine Flache behaftet ist.
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Fiir Giber 50 % der IE™"-Potenziale muss beziiglich einer Aktivierung nur fir einen Hinderungsgrund eine Lésung
gefunden werden (vgl. Abb. 31). Flr fast 30 % gibt es zwei und fiir 20 % der Flachen drei Hinderungsgriinde. Die
Griinde fir die Entwicklungsblockaden von IE™"-Potenzialen sind bereits per Definition auf Infrastruktur, Nach-
frage und Eigentlimer begrenzt. Die groRRte Schwierigkeit hinsichtlich Flache und Anzahl ist mit 75 % die man-
gelnde Eigentimerbereitschaft (vgl. Abb. 32). Mit 60 % bzw. fast 30 % folgen ,Nachfrage” und ,Infrastruktur”
als Blockadegrund.

3 Hindernisse

2 Hindernisse

1 Hindernis

m Flache [ha]
= Anzahl

Infrastruktur

Nachfrage

Eigentlimer

u Fliche [ha]
= Anzahl

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

null

Abb. 32: Problemlagen bei den IE""-Potenzialen

(mehrere Nennungen maoglich)

Abb. 31: Anzahl der Hinderungsgriinde pro Flache bei den

I )
IE™"-Potenzialen

Bei 20 % der IE™™*-Potenziale erschwert lediglich ein Hinderungsgrund die Entwicklung der Fliche (vgl. Abb.
33). In fast 30 % der Falle missen im Falle einer Mobilisierung zwei Hindernisse und in fast 35 % sogar drei
Hindernisse aus dem Weg geschafft werden. Fir fast 20 % der Flachen sind sogar vier oder mehr Mobilisie-
rungshindernisse vorhanden.

minus

Die am héaufigsten genannten Mobilisierungshindernisse bei den IE™ " -Potenzialen sind nach der Anzahl das
mangelnde Interesse des Eigentiimers mit knapp 60 % und die geringe Nachfrage mit knapp 50 % (vgl. Abb. 34).
Diese Merkmale treten, genauso wie die Infrastruktur, bei den IE™™_potenzialen nur in Kombination mit ande-
ren Hinderungsgriinden auf. Eine problematische ErschlieRungssituation blockiert bei tiber 30 % der [E™™*-
Potenziale eine Entwicklung. Bezogen auf die Flache sind fast 50 % mit Altlasten behaftet, was eine Entwicklung
erschwert oder sogar verhindert. Hierbei handelt es sich iberwiegend um grolRe Flachen. Alle weiteren Hinde-
rungsgriinde, wie mangelnde Infrastruktur, Abstande, Bodenbeschaffenheit, Hochwasser, Larm, Nutzungskon-
flikt, Topographie oder sonstige Blockaden, treten mit einem sowohl flichenmaRigen als auch bezogen auf die
Anzahl geringen Anteil auf.

u Fliche [ha]
 Anzahl

® Flache [ha]
= Anzahl

Sonstiges

4 oder mehr
Hindernisse

Topografie
Nutzungskonflikt
Larm

3 Hindernisse Hochwasser
Bodenbeschaffenheit
Abstande

ErschlieRung
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Altlasten

Infrastruktur

1 Hindernis Nachfrage

Eigentimer
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Abb. 33: Anzahl der Hinderungsgriinde pro Flache bei den -Potenzialen

-Potenzialen

Abb. 34: Problemlagen bei den IE
(mehrere Nennungen méglich)

minus
IE
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3.4. Struktur der Bauliicken

Als Baullicken werden voll erschlossene Einzelbauplatze kleiner 2.000 m? bezeichnet. In der Region Ostwiirt-
temberg wurden insgesamt 6.754 Baullicken mit einer Gesamtflache von 526 ha erhoben.

Betrachtet man die Verteilung der Anzahl der Baullicken nach der Raumkategorie zeigen sich nur leichte Unter-
schiede (vgl. Abb. 35). Im Gegensatz zu den Innenentwicklungspotenzialen und den AuBenreserven verteilen
sich die Baullicken gleichmaRig auf die drei Raumkategorien. In der Region Ostwiirttemberg liegen etwa 35 %
der Baullicken in der ,Randzone um den Verdichtungsbereich”, fast 30 % befinden sich im ,Verdichtungsbe-
reich im Landlichen Raum®. Die meisten Baullicken mit fast 40 % befinden sich jedoch im ,Landlichen Raum im
engeren Sinne”.

Landlicher Raum
im engeren Sinne
2.638

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 35: Verteilung der Flachenanzahl der Bauliicken nach der Raumkategorie

3.4.1. Nutzung gemaf rechtskriftigem Flaichennutzungsplan

Fast alle Bauliicken sind im Flachennutzungsplan als Wohn- (70 %) bzw. Mischbauflachen (25 %) ausgewiesen
(vgl. Abb. 36). Weniger als 5 % der Baullicken liegen in Gewerbegebieten, denn Grundstiicke fir gewerbliche
Nutzungen sind in der Regel groRer als 2.000 m? und werden laut Definition zu den Innenentwicklungspotenzia-
len gezahlt.

I
-

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 36: Verteilung der Flaichenanzahl der Bauliicken nach der Darstellung im rechtskraftigen FNP
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3.4.2. Eigentumsverhiltnisse und Mobilisierungsbereitschaft der Eigentiimer

Fir die Aktivierung von Baullicken spielen die Eigentumsverhéltnisse eine zentrale Rolle, denn die Flachen ha-
ben in der Regel bereits Baurecht, sind voll erschlossen und kénnen somit direkt bebaut werden. Einer Aktivie-
rung steht haufig lediglich das mangelnde Eigentiimerinteresse entgegen. Von den knapp 7.000 in der Region
Ostwiirttemberg erfassten Baullicken sind nahezu 85 % Prozent im privaten und lediglich 15 % im kommunalen
Eigentum (vgl. Abb. 37).

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 37: Verteilung der Flachenanzahl der Baullicken nach dem Eigentiimertyp

Nicht einmal 20 % der Privateigentiimer sind daran interessiert die Bauliicke in ihrem Eigentum zu verkaufen
oder selber zu bebauen (vgl. Abb. 38). Somit sind knapp 60 % der Baullicken in Privateigentum durch den Ei-
gentiimer blockiert. Bei 25 % der Baullicken hat die Stadt bzw. die Gemeinde keine Informationen zum Mobili-
sierungsinteresse des privaten Eigentlimers. Nahezu alle Bauliicken in kommunalem Eigentum sind nicht blo-
ckiert und sind derzeit auf dem Markt.

Stadt/
Gemeinde

privat 1.387

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000

® Interesse vorhanden ™ kein Interesse vorhanden k. A.

Abb. 38: Verteilung der Flachenanzahl der Bauliicken nach dem Interesse des Eigentiimers

3.4.3. Nachfrage

Betrachtet man fir die Bauliicken die Nachfragesituation nach der Raumkategorie, so zeigen sich wesentliche
Unterschiede. In der ,Randzone um den Verdichtungsbereich” und im ,Verdichtungsbereich im Landlichen
Raum” wurden von den kommunalen Vertretern die Nachfrage fiir 2/3 der Flichen positiv eingeschatzt (vgl.
Abb. 39). Im ,,Landlichen Raum im engeren Sinne” ergibt sich ein gegenséatzliches Bild. Hier ist fir 2/3 der Bau-
licken keine oder eine sehr geringe Nachfrage vorhanden.
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3.5. Struktur der Aufdenreserven

AuRenreserven sind zusammenhidngende noch unbebaute Flachen groRer 2.000 m?, die auRerhalb des Sied-
lungskorpers liegen. In der Regel sind diese Flachen im Flachennutzungsplan als geplante Bauflachen darge-
stellt. FUr Flachen dieser Kategorie wurden Merkmale wie Verfahrensstand und Angaben zum Zeithorizont fur
eine Entwicklung erfasst.

Insgesamt wurden in der Region Ostwirttemberg 1.188 AuBenreserven mit einer Flache von 1.918 ha erhoben.
In Bezug auf die Raumkategorien zeigt die Verteilung der AuBenreserven ein nahezu identisches Bild zur Vertei-
lung der Innenentwicklungspotenziale (vgl. Abb. 40). In der Region Ostwirttemberg liegen jeweils etwas mehr
als 40 % der AuRenreserven mit etwa 800 ha im ,Verdichtungsbereich im Landlichen Raum“ bzw. im ,Landli-
chen Raum im engeren Sinne“. Lediglich etwas weniger als 20 % der Flache liegt in der ,,Randzone um den Ver-
dichtungsraum®.

Landlicher Raum
im engeren Sinne
805 ha

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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3.5.1. Nutzung gemaf rechtskriftigem Flichennutzungsplan

Anders als bei den Innenentwicklungspotenzialen, bei denen die gemischten Bauflachen den groRten und die
Wohnbauflachen den kleinsten Anteil ausmachen, ist bei den AulRenreserven jeweils die Halfte der Flache im

rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen oder als gewerbliche Bauflache ausgewiesen, ledig-
lich 10 % als gemischte Bauflache (vgl. Abb. 41).

S N N I I I N N N

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 41: Verteilung der Flachensumme der AuBenreserven nach der Darstellung im rechtskraftigen FNP

3.5.2. Verfahrensstand

Betrachtet man nun den Verfahrensstand, so zeigt sich, dass es fiir knapp 2/3 der Fliche der AuBenreserven
derzeit noch kein Baurecht gibt, d. h., dass noch kein rechtskraftiger Bebauungsplan fiir diese Flachen aufge-
stellt wurde (vgl. Abb. 42). Fiir 30 % der Flache gibt es bereits einen rechtskraftigen Bebauungsplan. Die restli-
chen Flachen befinden sich momentan jeweils zu einem geringen Anteil im Verfahren bzw. sollen aus dem
Flachennutzungsplan als Bauflache entfernt werden.

II
IR N N I N B N

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

= Reserve mit Baurecht = im Verfahren = Reserve ohne Baurecht ™ soll aus dem FNP entfernt werden k.A.

3.5.3. Stand der ErschliefRung

Von den AulRenreserven fir die es bereits Baurecht gibt (vgl. Abb. 43) ist Gber 40 % der Flache bereits komplett

erschlossen, bei 10 % wird die ErschlieBung derzeit hergestellt. Knapp die Halfte der Flache ist noch nicht er-
schlossen.
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3.5.4. Zeithorizont der Entwicklung

Fir den Anteil der AuBenreserven flr die noch kein Baurecht geschaffen wurde, wurden die kommunalen Ver-
treter nach dem Entwicklungshorizont der Flachen gefragt. 2/3 dieser Flache wird von den Stidten und Ge-
meinden als ,langfristige Reserve” gesehen. Jeweils 15 % soll innerhalb von 5 Jahren bzw. in einem Zeitraum
von 5-10 Jahren entwickelt werden (vgl. Abb. 44).

787 ha
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
= im Verfahren = Entwicklung innerhalb von 5 Jahren = Entwicklung in 5-10 Jahren langfristige Reserve

Abb. 44: Verteilung der Flachensumme der erhobenen AuRenreserven ohne Baurecht nach dem Zeithorizont der Ent-

wicklung

3.5.5. Differenzierte Darstellung nach Raumkategorie

Wie in Abb. 40 zu erkennen ist, liegen die meisten AuRenreserven im ,Landlichen Raum im engeren Sinne”.
Werden die AuBenreserven nach dem Verfahrensstand und nach den Raumkategorien differenziert dargestellt,
ist zu erkennen, dass im ldndlichen Raum Uber 2/3 der Flichen noch kein Baurecht haben (vgl. Abb. 45). Von
diesen Flachen soll jedoch im Vergleich zu den anderen Raumkategorien ein deutlich hdherer Anteil, namlich
1/3, in den nachsten 10 Jahren entwickelt werden (vgl. Abb. 46). Betrachtet man diese Tatsache jedoch vor
dem Hintergrund riickldufiger Nachfrage und Grundversorgung in den landlichen Gebieten, ist es fraglich, ob
eine solch groRe Zahl an Flachen jemals bebaut werden kann.

Bei den Auflenreserven im ,Verdichtungsbereich im Landlichen Raum“ sind genauso viele Flachen wie im
,Landlichen Raum im engeren Sinn“ vorhanden. Hier gibt es jedoch die meisten AufRenreserven mit einem
rechtskraftigen Bebauungsplan. 3/4 der Fliche der AuRenreserven ohne Baurecht soll als langfristige Reserve
dienen.

In der ,,Randzone um den Verdichtungsbereich” haben, wie im ,Landlichen Raum im engeren Sinne”, 2/3 der
AuBenreserven kein Baurecht, davon soll weniger als die Halfte in den nachsten 10 Jahren entwickelt werden.
Dieser Anteil ist jedoch sehr gering, da in der Randzone absolut betrachtet sehr viel weniger AuBenreserven
liegen als in den Ubrigen Raumkategorien.
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Abb. 45: Verteilung der Flachensumme der AuBenreserven nach dem Verfahrensstand und der Raumkategorie
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Abb. 46: Verteilung der Flachensumme der erhobenen AufRenreserven ohne Baurecht nach dem Zeithorizont der Ent-

wicklung und der Raumkategorie

3.6. Struktur der Flichen fiir Nachverdichtung

Neben den Innenentwicklungspotenzialen, AuRenreserven und Baullicken wurden auch Flachen erhoben, die
auf Grund ihrer Siedlungsstruktur und einer geringen Dichte aus planerischer Sicht eine Nachverdichtung er-
moglichen. In einem solchen Fall wurde, im Gegensatz zu den anderen Potenzialkategorien, nicht die durch
eine mogliche Umstrukturierung zusatzlich bebaubare Flache erhoben, sondern das gesamte Quartier oder
Areal erfasst. Dies wurde aus methodischer Sicht entschieden, denn bei einer Nachverdichtung muss das ge-
samte Quartier mit der bestehenden Bebauung im Zusammenhang betrachtet und insgesamt eine geeignete
Lésung zum Nachverdichten gefunden werden. Auf Grund dessen werden die Nachverdichtungsflachen nicht in
der Gesamtauswertung bericksichtigt und auch keine FlachengréRen angegeben, da ohne eine Planung das
tatsachliche Potenzial nicht ermittelbar ist.
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Insgesamt wurden in den 53 Kommunen der Region Ostwirttemberg 50 Flachen erhoben, die sich aus planeri-
scher Sicht fiir eine Nachverdichtung eignen. Die kommunalen Vertreter wurden nach ihrer Einschatzung der
Situation gefragt und ob von Seiten der Stadt bzw. Gemeinde und von Seiten der Eigentiimer Interesse an einer
Nachverdichtung besteht. Bei fast der Halfte aller erfassten Flachen fir Nachverdichtung besteht aus kommu-
naler Sicht ein hohes Interesse an einer Nachverdichtung (vgl. Abb. 47). Jedoch stehen in diesen Fallen bei der
Halfte der Flachen die Eigentimer einer Nachverdichtung ablehnend gegentuber, lediglich bei 1/3 der Fille
haben die Eigentlimer Interesse an einer Nachverdichtung. Bei 1/3 aller erhobenen Flachen stehen sowohl die
Stadt bzw. Gemeinde sowie die Eigentiimer einer Nachverdichtung ablehnend gegeniiber.
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Abb. 47: Verteilung der Anzahl der Nachverdichtungsflachen nach Wille der Stadt bzw. Gemeinde und der Eigentiimer

Betrachtet man den Zeithorizont einer moglichen Nachverdichtung so ergibt sich folgendes Bild. Nur in drei
Fillen ist eine kurz- bzw. mittelfristige Nachverdichtung angestrebt (vgl. Abb. 48). Fir ca. 1/3 der erfassten
Flachen ist der Zeithorizont unbestimmt. Etwa 15 % der Flachen kommen aus kommunaler Sicht Gberhaupt
nicht fir eine Nachverdichtung in Frage.
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Abb. 48: Verteilung der Anzahl der Nachverdichtungsflachen nach dem Zeithorizont der Umsetzung
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4. Empfehlungen

Als Ergebnis der durch das Projekt ,,Fldche gewinnen in Ostwiirttemberg — Raum’ Ostwiirttemberg” gewonne-
nen Erkenntnissen sowie durch die Erfahrungen aus fritheren Raum” Projekten werden im Folgenden Empfeh-

lungen fiir den Umgang mit den Ergebnissen und der Fortflihrung des Prozesses der Siedlungsentwicklung nach
innen gegeben. Die Handlungsempfehlungen lassen sich dabei in die folgenden drei Bereiche unterteilen und
richten sich an alle Planungsebenen:

4.1.

Nachhaltiges regionales Siedlungsflaichenmanagement etablieren

Umsetzung der Strategie , Innenentwicklung vor AuRenentwicklung” konkretisieren und unterstiit-
zen

Unterschiedliche Ubersichten schrittweise zusammenfiihren

Nachhaltiges regionales Siedlungsflichenmanagement etablieren

Das Projekt ,Flache gewinnen in Ostwiirttemberg — Raum’ Ostwiirttemberg” bildet den Einstieg in den Prozess
eines regionalen Siedlungsflichenmanagement. Der nachste Schritt ist nun die Etablierung eines Prozesses mit
langfristig tragfahigen Strukturen. Dazu gehdren im Wesentlichen vier Bestandteile:

Wahrung und Fortschreibung der Ubersicht iiber Siedlungsflichenreserven: Die im Rahmen des
Projektes ,,Fliche gewinnen in Ostwiirttemberg — Raum” Ostwiirttemberg” erarbeitete regionale
Ubersicht tber die Siedlungsreserven ist eine Momentaufnahme. Nur eine periodische Fortfiihrung
dieser Ubersicht bietet auch fiir zukiinftige Planungen eine belastbare Datengrundlage. Wichtig
hierbei ist, dass eine gleichbleibende Datenqualitat sichergestellt wird und die Erfassung sowie die
Auswertung der Daten in Zusammenarbeit den unterschiedlichen Planungsebenen koordiniert
wird. Nur dadurch kann eine regional einheitliche und vergleichbare Ubersicht als wichtige Grund-
lage fir die Entwicklung und Anwendung differenzierter Angebote und MalBnahmen fiir eine nach-
haltige Siedlungsentwicklung nach innen gewahrleistet werden. Ein wesentlicher Bestandteil zur
Wahrung und Nachfiihrung der erhobenen Daten ist eine internetbasierte, passwortgeschiitzte Ar-
beitsplattform, die als Werkzeug fir die Stadte und Gemeinden dient und somit ein kommunales
Flachenmanagementsystem darstellt. Neben inhaltlichen Fragestellungen ist die technische und
organisatorische Fortfithrung dieser Plattform entscheidend, um die Ubersicht stets aktuell zu hal-
ten. Hier hat die Region Ostwiirttemberg die Weichen bereits gestellt und strebt eine Integration
der Raum’ Daten als Fachschale in ein bestehendes Online-Informationssystem an. Doch neben der
technischen Betreuung ist die Einbettung in den Prozess zur Etablierung eines Flachenmanage-
mentsystems von entscheidender Bedeutung.

RegelmiRige Lagebeurteilung und Flichenbilanzierung: Die vorliegende Ubersicht {iber die Sied-
lungsflachenreserven in Ostwirttemberg ist ein erster wichtiger Schritt auf dem Weg zu einem re-
gionalen Flichenmanagementsystem. Die Ubersicht alleine reicht jedoch nicht aus. Als wichtiger
Folgeschritt sollte sich einer solchen Ubersicht eine ausfiihrliche Lagebeurteilung anschlieRen, um
die Raume mit besonderem Handlungsbedarf zu identifizieren und eine Schwerpunktbildung vor-
nehmen zu kénnen. Auch hier bildet Raum® einen wichtigen Baustein. Die Auswertung der erhobe-
nen Daten liefert Grundlagen fiir diese Diskussion. Durch die Einfiihrung eines Monitorings und ei-
ner regelmaRigen Erfolgskontrolle, kann zudem Uberprift werden, ob und wie sich getroffene
Malnahmen auswirken und ob Anpassungen oder weitergehende MaRnahmen notwendig sind.
Dazu bedarf es neben der periodischen Fortschreibung der Ubersicht auch einer Aktualisierung der
Lagebeurteilung.

Beratungskompetenz fiir Flichenmanagement: Die Kommunen benotigen Beratung und Unter-
stlitzung bei Fragen der Innenentwicklung, des Flachenmanagements und der integrierten Sied-
lungsentwicklung. Es empfiehlt sich Beratungskompetenzen fir die Kommunen anzubieten. Diese
Stelle kann als Kompetenzzentrum durch das Biindeln von Wissen und Erfahrung hauptséachlich bei
der Erarbeitung von integrierten kommunalen und interkommunalen Siedlungsentwicklungskon-
zepten und der Etablierung von Flaichenmanagement auf der kommunalen und interkommunalen
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Ebene unterstiitzen. Es bietet sich an, diese Stelle beim Regionalverband anzusiedeln und mit ge-
eigneten Mitteln zu fordern.

=  Argumentations- und Umsetzungshilfe fiir die Stadte und Gemeinden: Es hat sich im Rahmen der
Erhebungsgesprache gezeigt, dass den Stadten und Gemeinden oftmals ein Werkzeugkasten mit
verschiedenen Instrumenten flr eine Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen, auch all-
gemein fiir ein kommunales Siedlungsflaichenmanagement und vor allem fiir den Umgang mit pri-
vaten Eigentimern, die einer Mobilisierung ablehnend entgegen stehen, fehlt. Obwohl ver-
schiedenste Studien und Berichte Gber mogliche Instrumente vorliegen, ist es flr die Akteure auf
kommunaler Ebene sehr umstandlich, die geeigneten Instrumente zu identifizieren. Best-Practice
Beispiele sind ein wesentlicher Bestandteil fiir eine Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzia-
len. Sie zeigen auf, wie Innenentwicklung in der praktischen Umsetzung aussieht, fiihren die Mog-
lichkeiten und Vorteile einer nach innen gerichteten Siedlungsentwicklung auf und sollten daher
essenzieller Bestandteil eines ,,Werkzeugkastens Innenentwicklung” sein.

4.2. Umsetzung der Strategie ,Innenentwicklung vor Auflenentwicklung“ konkretisie-
ren und unterstiitzen

Mit der gewonnen Ubersicht und der Lagebeurteilung aus Raum® konnten verschiedene Kernprobleme und
Ausgangslagen identifiziert werden. Mit deren Hilfe kdnnen die Mittel und Wege fiir die Umsetzung der Strate-
gie ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung” konkretisiert werden. Wichtig ist, dass nicht nur Einzelldsungen
fir die aufgezeigten Mobilisierungshindernisse erarbeitet werden oder MalRnahmen fiir die Mobilisierung von
Einzelflachen entwickelt und geférdert werden. Vielmehr sollen je nach Situation kommunale bzw. interkom-
munale Siedlungsentwicklungsstrategien, unter Berucksichtigung der spezifischen Situation der jeweiligen
Stadte und Gemeinden, integriert erarbeitet werden.

Es wird empfohlen, folgende MaBnahmen entsprechend der spezifischen Situation der Kommune oder der
Teilrdume mindestens fachlich zu unterstitzen:

= Die Erarbeitung von interkommunalen Siedlungsentwicklungsstrategien und Herangehensweisen
in Teilrdumen, wo erhebliche Siedlungsflachenreserven vorhanden sind und neutrale oder negative
Nachfrage verstarkt auftritt, soll gefordert und gefordert werden. Solche Konzepte sollen vor allem
Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung gemeinsam definieren und ggf. umsetzen. Dariiber hinaus
sollen sich diese interkommunalen Strategien auch mit der Grundversorgung im landlichen Raum
liber kommunale Grenzen hinweg beschéftigen, insbesondere in Kommunen in denen sich bereits
heute eine schlechte Grundversorgung negativ auf die Nachfrage auswirkt. Hier sind interkommu-
nale Entwicklungsgebiete und Baulandbdrsen weitere flankierende MalRnahmen.

= Die Erarbeitung von kommunalen Siedlungsentwicklungskonzepten und Aktionspldanen fiir die
Siedlungsentwicklung soll in allen Kommunen, aber vor allem in Gemeinden mit moderater Nach-
frage und gréBeren Siedlungsflachenreserven, unterstiitzt werden. Siedlungsentwicklungskonzepte
sollen vorzugsweise auf die Mobilisierung von den vorhandenen Siedlungsflachenreserven inner-
halb des Siedlungskérpers setzen und die ErschlieBung von weiteren Flachen auBerhalb der Ortsla-
ge sachlich priorisieren. Dabei sollen die bereits erschlossenen Bauliicken prioritar behandelt wer-
den.

= Die Erarbeitung von Entwicklungskonzepten fiir Flaichen mit Mobilisierungshindernissen soll
hauptsachlich in Kommunen mit positiver Nachfrage und geringen Siedungsflachenreserven inner-
halb der Ortslage geférdert werden. Die Situation verlangt von den Kommunen, sich mit der Akti-
vierung von Flachen mit vielfdltigen Mobilisierungshindernissen zu beschéaftigen. Diese Blockaden
und Schwierigkeiten fliihren zu langeren Planungsprozessen und erhéhen die Planungskosten. In
dieser Situation sind insbesondere informelle Planungsverfahren, wie Testplanungen mit Ideen-
konkurrenz als Baustein eines integrierten Planungsverfahrens, notwendig. Eine Forderung dieser
Prozesse hilft, die Entwicklungsmoglichkeiten auf diesen Arealen aufzuzeigen und die Flachen auf-
zuwerten. Die Entscheidung, welche Flachen mit diesen Verfahren bearbeitet werden sollen, muss
auf Basis eines integrierten kommunalen Konzepts entschieden werden, das die verschiedenen
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Moglichkeiten der Innenentwicklung in der jeweiligen Kommune aufzeigt und die Prioritaten fir
deren Entwicklung skizziert.

=  Eigentiimerworkshops und -ansprachen sollen vor allem in Kommunen geférdert werden, in de-
nen die Eigentlimerbereitschaft, insbesondere bei bereits erschlossenen Bauliicken, problematisch
eingeschatzt wird, aber eine neutrale oder positive Nachfrage vorhanden ist. In Workshops mit
Blrgern und privaten Eigentiimern sollen die Ausgangslage sowie die Entwicklungsmoglichkeiten
der Kommune aufgezeigt werden und gemeinsam dieses Entwicklungskonzept konkretisiert wer-
den. Dieser Dialog mit den beteiligten Akteuren fihrt in vielen Fallen zu einer Identifizierung der
Flacheneigentiimer mit der Entwicklung ihrer Kommune und erhoht die Bereitschaft der Eigenti-
mer, eine Flache zu mobilisieren. Die Erfahrung hat gezeigt, dass Eigentiimeransprachen mit Seri-
enbriefen oftmals nicht ausreichen, um zum erhofften Erfolg zu flhren. Als Ergdnzung zu diesem
Angebot sollen interkommunale Baulandbérsen gefordert werden.

4.3. Unterschiedliche Ubersichten schrittweise zusammenfiihren

Um die Strategie einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung nach innen nicht nur auf der regionalen Ebene son-
dern auch auf Bundeslandebene konsequent umsetzen zu kénnen, bedarf es landesweit vergleichbare quanti-
tative und qualitative Ubersichten als Handlungs- und Entscheidungsgrundlagen. In diesem Zusammenhang hat
die baden-wirttembergische Landesregierung im Koalitionsvertrag 2011-2016 die Weichen bereits gestellt und
die verbindliche Einflihrung von Bauliickenkatastern und Innenentwicklungskonzepten vereinbart. Mit dem
Projekt Raum” Ostwiirttemberg wurde ein wichtiger Beitrag zu dieser Vereinbarung geleistet.

Um dem Ziel einer landesweit einheitlichen Ubersicht ndher zu kommen, reicht es jedoch nicht aus, wenn sich
nur vereinzelte Regionen und Kommunen diese Grundlage nach eigenen Vorgaben erstellen. Fir eine landes-
weite Ubersicht sind folgende Aspekte zu beachten:

* Inhaltliche Mindestanforderungen und landesweite Koordination der Ubersicht: Durch das Land
in Abstimmung mit den Regionalverbdnden formulierte, generelle und technische Standards und
materielle Mindestinhalte beziiglich einer Ubersicht {iber die Siedlungsreserven erleichtern ver-
gleichbare Aussagen auch Uber Regionsgrenzen hinaus. Die inhaltlichen Mindestanforderungen
sollen sich dabei auf die Erfahrungen von Raum” stiitzen.

= Technischer Rahmen der Ubersicht: Bei einer landesweiten Ausdehnung einer Ubersicht gemaR
Raum’ sind verschiedene Aspekte zu beriicksichtigen. Besondere Aufmerksamkeit ist — neben der
Methodik — vor allem auch den technischen Rahmenbedingungen zu widmen. In diesem Fall er-
scheint es sinnvoll, Synergien zu nutzen, indem beispielsweise die Entwicklung, Betrieb und Unter-
haltung der Arbeitsplattform zentral in Kooperation zwischen Land und Regionen erfolgt.
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5. Fazit

Die Zielsetzung der Region Ostwirttemberg, der Innenentwicklung einen Vorrang vor der Inanspruchnahme
von Neubauflichen einzurdumen setzt voraus, dass eine einheitliche Ubersicht iiber die Siedlungsflichenreser-
ven fir alle Stadte und Gemeinden in der Region geschaffen und fortgeschrieben wird. Dabei ist die rdumliche,
quantitative und qualitative Erfassung der Reserven mit deren Mobilisierungshindernissen ein wesentlicher
Bestandteil. Dies wurde mit dem Projekt ,Fliche gewinnen in Ostwiirttemberg — Raum" Ostwiirttemberg er-
folgreich realisiert.

Im Rahmen von Erhebungsgesprachen mit den kommunalen Vertretern der Stadte und Gemeinden der Region
Ostwiirttemberg wurden alle Siedlungsflachenreserven erfasst, die als Bauflachen in den rechtskraftigen Fla-
chennutzungspldanen liegen. Insgesamt wurden in der Region Ostwirttemberg rund 8.500 Flachen mit einer
GesamtgroRe von 2.700 ha erhoben. FlachenmaRig entfallt der grofite Teil der Potenziale mit 70 % auf die Au-
Benreserven (Flachen ab 2.000 m? im rechtskréftigen Flachennutzungsplan, aber auRerhalb des Siedlungskor-
pers), lediglich 10 % auf die Innenentwicklungspotenziale (Flachen ab 2.000 m? innerhalb des Siedlungskérpers)
und 20 % auf die Bauliicken (Flachen ab 200 m? bis 2.000 mz). Bezogen auf die Anzahl nehmen die Bauliicken
mit 80 % den groRten Teil ein, die Innenentwicklungspotenziale unter 10 % und die AulRenreserven etwas mehr
als 10 %. Pro Raumnutzer (Einwohner und Beschéftigte am Arbeitsort) sind in der Region Ostwiirttemberg
46 m? Reserve vorhanden. Das entspricht 19,4 % der Gebdude- und Freifliche.

Diese erhobenen Siedlungsflaichenreserven bieten allein auf den Wohn- und der Halfte der Mischbauflachen
Platz fur 75.000 bis 90.000 neue Einwohner in der Region Ostwirttemberg. 40 % dieses moglichen Bevolke-
rungszuwachses kann allein auf den Innenentwicklungspotenzialen und den bereits erschlossenen Baullicken
realisiert werden®>. Dem gegeniber steht die Flache fiir weitere 50.000 Einwohner, die auRerhalb des Sied-
lungskorpers liegt, aber bereits in den Flachennutzungsplanen genehmigt ist. Allein die Innenentwicklungspo-
tenziale ohne Mobilisierungshindernisse (IEplus Flachen) und die Baullicken mit einer positiven Eigentiimerbe-
reitschaft bieten fiir bis zu 10.000 Einwohner Platz.

Gerade vor dem Hintergrund einer bereits heute ricklaufigen Bevolkerung in der Region Ostwirttemberg mis-
sen die Flachen nach dem Prinzip ,Innenentwicklung vor AufRenentwicklung” priorisiert werden. Nur diese
Vorgehensweise kann langfristig helfen, die Entwicklung der Stddte und Gemeinden nachhaltig zu gestalten
und zu vermeiden, dass die Gemeindefinanzen durch die NeuerschlieBung von Flachen und der Unterhaltung
der Infrastruktur negativ beeinflusst werden.

Das groBte Hindernis fiir eine Mobilisierung der Innenentwicklungspotenziale und Baullicken ist die mangelnde
Bereitschaft der privaten Eigentimer, ihre Flache zu verkaufen oder eigenstandig zu bebauen. Bei den Innen-
entwicklungspotenzialen sowie den Baulilicken stehen derzeit mehr als die Halfte aller privaten Eigentiimer
einer Aktivierung ablehnend gegeniiber. Hier ist die Zusammenarbeit mit den Eigentiimern auf Basis von Ent-
wicklungsperspektiven in Workshops ein mégliches Instrument fiir die Uberzeugungsarbeit.

Besonders im landlichen Raum erschwert zusatzlich die fehlende Nachfrage, die nicht ausreichende Infrastruk-
tur und ein Uberangebot an Flachen die Mobilisierung. Gemeinden in einer solchen Situation versuchen haufig
durch NeuerschlieBungen der ricklaufigen oder gar fehlenden Nachfrage entgegenzuwirken. Dies verscharft
die Situation jedoch nur, ohne die Nachfrage zurilickzubringen. Oft tritt diese Situation in mehreren benachbar-
ten Gemeinden gleichzeitig auf, sodass die Lage zusatzlich verscharft wird. Dies erfordert interkommunale
Zusammenarbeit, um die Siedlungsentwicklung lber die administrativen Grenzen hinweg abzustimmen. Dar-
Uber hinaus zeigen die Ergebnisse, dass die Gemeinden die zukiinftigen Aufgaben der Siedlungsentwicklung
nicht mit einer reinen Angebotsplanung, wie in der Vergangenheit, 16sen kdnnen. Stattdessen sollen sie die
Siedlungsentwicklung im Sinne eines Siedlungsflichenmanagements angehen.

Insgesamt zeigt die 100 %ige Teilnahmebereitschaft, dass Stddte und Gemeinden die Dringlichkeit und die
Wichtigkeit des Themas erkannt haben. Jedoch missen fiir den weiteren Weg die Mallnahmen an den unter-
schiedlichen rdumlichen Ausgangssituationen der Stadte und Gemeinden orientiert werden.

% Die Kapazitatsabschatzung der Siedlungsflachenreserven bezieht sich auf alle Wohnbauflachen und die Halfte der gemischten Bauflachen. Fur die Abschat-

zung wurden mehrere Schritte angewendet. Die Methodik ist in Abschnitt 3.1 erldutert.
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Anhang A Ubersichten der vier Mittelbereiche der Region Ostwiirttemberg

Anhang A1  Mittelbereich Aalen
Zum Mittelbereich Aalen zéhlen folgende Stiddte und Gemeinden:

Aalen, Abtsgmiind, Bopfingen, Essingen, Hiittlingen,
Kirchheim am Ries, Lauchheim, Neresheim, Oberko-

chen Riesbijrg und Westhausen Anzahl der erhobenen Kommunen 11
) . _
Einwohnerzahl 128.802

Anzahl der Beschdftigten 49.781
| \ \ \ \ \ \ \ \ | Anzahl der Raumnutzer 178.583

Fliiche [ha] - Gebdude- und Freiflache [ha] 4.179
Anzahl .

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

Kennzahlen des Mittelbereichs Aalen

erhobene Innenentwicklungspotenziale
Anzahl
Flache [ha]

Fliche pro Raumnutzer [m?/RN]

Fliche pro Einwohner [m?/EW]

Anteil an der Gebdude- und Freiflache [%]

erhobene Bauliicken

Abb. 49: Verteilung der Flachensumme und -anzahl der

Anzahl
Fliache [ha]

Fliche pro Raumnutzer [m%/Raumnutzer]

Gesamtsiedlungsreserven im Mittelbereich Aalen nach
der Potenzialkategorie

Fliche pro Einwohner [m?/Einwohner]

Anteil an der Geb&dude- und Freifliche [%]

45 erhobene AuBenreserven

Anzahl
Flache [ha] 499

Fliche pro Raumnutzer [m?/Raumnutzer] 27,9

Fliche pro Einwohner [m?/Einwohner] 38,7
Anteil an der Gebaude- und Freifldche [%] 11,9

m? oder %

Summe der erhobenen Siedlungsflachenreserven

Anzahl 2.600
Flache [ha] 753

Fldche pro Raumnutzer Fldche pro Einwohner Anteil an der Geb.- und Freifl. Flache pro Raumnutzer [m‘/Raumnutzer] 42'1
[m/RN] [m7Ew] % Fléche pro Einwohner [m?/Einwohner] 58,4
u i jal [ ] i L] ven

Anteil an der Gebdude- und Freifldche [%] 18,0
Abb. 50: Verteilung der Flachensumme und -anzahl der Tab. 5: Rdumliche Kennwerte und Ubersicht der er-
Gesamtsiedlungsreserven im Mittelbereich Aalen nach
der Potenzialkategorie

hobenen Gesamtsiedlungsreserven im Mittelbereich
Aalen (Stand: 08.06.2011)

Innenentwicklungspotenziale (IE-Potenziale) im Mittelbereich Aalen (MB Aalen)

Verkehr:
7ha

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 51: Verteilung der Flachensumme der IE-Potenziale Abb. 52: Verteilung der Flachensumme der IE-Potenziale

im MB Aalen nach der Darstellung im rechtskraftigen FNP im MB Aalen nach dem Stand der aktuellen Nutzung
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0% 10%

20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Hoprivat W Stadt/Gemeinde § Stadt/Gemeinde +privat M éffentlich ® ehemals Offentlich (z.B. Bahn)

Abb. 53 Verteilung der Flachenanzahl der |E-Potenziale im

MB Aalen nach dem Eigentiimertyp

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
®mhoch = mittel = neutral = = nicht i ahi k.A.

100%

Abb. 54: Verteilung der Flachenanzahl der IE-Potenziale

im MB Aalen nach dem Interesse des Eigentimers

neutral

Abb. 55: Verteilung der Flachensumme der IE-Potenziale

im MB Aalen nach dem bestehenden Baurecht

46
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 56: Verteilung der Flachenanzahl der IE-Potenziale

im MB Aalen nach der Nachfrage

95 56

% 10%

20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

0 100%

® Selbstlaufer = Selbstlaufer ohne Aktivitat = L

erforderlich = k.A.

Abb. 57: Verteilung der Flachenanzahl der |IE-Potenziale

im MB Aalen nach der Gesamtbeurteilung

et - "

L [

0% 10%

20% 30% 40% 50% 60%

B IEPs @ gl (i

Abb. 58: Verteilung der Flachenanzahl und -summe der IE-

Potenziale im MB Aalen nach der Verfugbarkeit

® Flache [ha]

= Anzahl
Infrastruktur

Nachfrage

Eigentimer

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 59: Problemlagen bei den IE™"-Potenzialen im MB

Aalen (mehrere Nennungen moglich)

= Flache [ha]

Sonstiges
® Anzahl

Topografie
Nutzungskonflikt
Larm

Hochwasser
Bodenbeschaffenheit
Absténde

ErschlieBung

Altlasten
Infrastruktur

Nachfrage

Eigentiimer

0% 10% 20% 60% 70%

Abb. 60: Problemlagen bei den IE™™*-Potenzialen im MB
Aalen (mehrere Nennungen maoglich)
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Bauliicken im Mittelbereich Aalen (MB Aalen)

—

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 61: Verteilung der Flachenanzahl der Bauliicken im
MB Aalen nach der Darstellung im rechtskraftigen FNP

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 62: Verteilung der Flachenanzahl der Bauliicken im
MB Aalen nach der Nachfrage

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 63: Verteilung der Flachenanzahl der Bauliicken im

MB Aalen nach dem Eigentliimertyp

\
Semeinde -|
prvat ._ >
R S ——
0

200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800

®Interesse vorhanden M kein Interesse vorhanden k.A.

Abb. 64: Verteilung der Flachenanzahl der Bauliicken im
MB Aalen nach dem Interesse des Eigentiimers

Auflenreserven (AR) im Mittelbereich Aalen (MB Aalen)

I
-__V—V—V—V_T

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 65: Verteilung der Flachensumme der AR im MB

Aalen nach der Darstellung im rechtskraftigen FNP

|I
- rrrr T ]

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
= Reserve mit Baurecht # im Verfahren ® Reserve ohne Baurecht ™ sollaus dem FNP entfernt werden = k.A.

Abb. 66: Verteilung der Flachensumme der AR mit Bau-
recht im MB Aalen nach dem Verfahrensstand

I O O O
-- i
87ha
[ I I

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 67: Verteilung der Flachensumme der AR mit Bau-

recht im MB Aalen nach dem Stand der ErschlieBung

I.. -

]

0% 10% 20% 30%

40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W im Verfahren ® Entwicklung innerhalb von 5 Jahren ® in 5-10 Jahren istige Reserve

Abb. 68: Verteilung der Flachensumme der AR ohne Bau-
recht im MB Aalen nach dem Zeithorizont der Entwicklung
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Anhang A2 Mittelbereich Ellwangen
Zum Mittelbereich Ellwangen zahlen folgende Staddte und Gemeinden:

Adelmannsfelden, Ellenberg, Ellwangen an der Jagst,
Jagstzell, Neuler, Rainau, Rosenberg, Stédtlen, Tann-

hausen, Unterschneidheim und Wort. AERICEESTRORERERKORImEREn
Einwohnerzahl

Kennzahlen des Mittelbereichs Ellwangen

Anzahl der Beschaftigten
Anzahl der Raumnutzer

Fliche [ha] Gebdude- und Freifldche [ha]

erhobene Innenentwicklungspotenziale

Anzahl
Fliache [ha]

Fliche pro Raumnutzer [m?/RN]

Anzahl

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% n 5 2
Fliche pro Einwohner [m?/EW]

Anteil an der Gebdude- und Freifliche [%]

erhobene Bauliicken
Abb. 69: Verteilung der Flachensumme und -anzahl der
Gesamtsiedlungsreserven im Mittelbereich Ellwangen
nach der Potenzialkategorie

Anzahl
Flache [ha]

Fliche pro Raumnutzer [m?/Raumnutzer]

Fliche pro Einwohner [m?/Einwohner]

Anteil an der Gebdude- und Freiflache [%]

70 erhobene AuBBenreserven
60 Anzahl
Fliache [ha]

Fliche pro Raumnutzer [m?/Raumnutzer]

50

o Fléche pro Einwohner [m?/Einwohner]

m? oder %

30 Anteil an der Gebaude- und Freifldche [%]

20 Summe der erhobenen Siedlungsflachenreserven
Anzahl 1.114
Flache [ha] 401

Fliche pro Raumnutzer [m?/Raumnutzer] 62,0

Fliche pro Raumnutzer Fliche pro Einwohner Anteil an der Geb.- und Freifl.
[m¥RN] [mYEW] [%]

Fliche pro Einwohner [m?/Einwohner] 80,9
Anteil an der Gebaude- und Freifldche [%] 18,2

Tab. 6: Rdumliche Kennwerte und Ubersicht der er-
hobenen Gesamtsiedlungsreserven im Mittelbereich
Ellwangen (Stand: 08.06.2011)

Abb. 70: Verteilung der Flachensumme und -anzahl der

Gesamtsiedlungsreserven im Mittelbereich Ellwangen
nach der Potenzialkategorie

Innenentwicklungspotenziale (IE-Potenziale) im Mittelbereich Ellwangen (MB Ellwangen)

I|
- rrrrrrr [T

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 71: Verteilung der Flachensumme der IE-Potenziale

im MB Ellwangen nach der Darstellung im rechtskraftigen Abb. 72: Verteilung der Flachensumme der IE-Potenziale
FNP im MB Ellwangen nach dem Stand der aktuellen Nutzung
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0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

®privat B Stadt/Gemeinde ® Stadt/Gemeinde + privat M &ffentlich ® ehemals Offentlich (z.8. Bahn)

Abb. 73 Verteilung der Flachenanzahl der |E-Potenziale im

MB Ellwangen nach dem Eigentiimertyp

o il

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
mhoch = mittel = nicht i ahi k.A.

= neutral =

Abb. 74: Verteilung der Flachenanzahl der IE-Potenziale
im MB Ellwangen nach dem Interesse des Eigentimers

|
T T T ]

neutral

Abb. 75: Verteilung der Flachensumme der IE-Potenziale

im MB Ellwangen nach dem bestehenden Baurecht

22
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 76: Verteilung der Flachenanzahl der IE-Potenziale
im MB Ellwangen nach der Nachfrage

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

= Selbstlaufer Selbstldufer ohne Aktivitat Unterstiitzende Aktivitaten erforderlich ~ ® Problemfall

Abb. 77: Verteilung der Flachenanzahl der |IE-Potenziale

im MB Ellwangen nach der Gesamtbeurteilung

Fléche [ha] 20

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Pl Enul m |Eminus

Abb. 78: Verteilung der Flachenanzahl und -summe der IE-
Potenziale im MB Ellwangen nach der Verfugbarkeit

e =
e =

- 1T T 17 ]

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

m Fliche [ha]
= Anzahl

Abb. 79: Problemlagen bei den IE™"-Potenzialen im MB

Ellwangen (mehrere Nennungen méglich)

® Fliche [ha]
u Anzahl

Sonstiges

Topografie
Nutzungskonflikt
Larm

Hochwasser
Bodenbeschaffenheit
Abstande
ErschlieBung
Altlasten

Infrastruktur

Nachfrage

Eigentlimer

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Abb. 80: Problemlagen bei den IE™™*-Potenzialen im MB
Ellwangen (mehrere Nennungen maoglich)
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Bauliicken im Mittelbereich Ellwangen (MB Ellwangen)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 81: Verteilung der Flachenanzahl der Bauliicken im
MB Ellwangen nach der Darstellung im rechtskraftigen
FNP

/|| | |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 82: Verteilung der Flachenanzahl der Bauliicken im
MB Ellwangen nach der Nachfrage

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 83: Verteilung der Flachenanzahl der Bauliicken im

MB Ellwangen nach dem Eigentiimertyp

Stadt/
Gemeinde

privat

0 100 200 300 400 500 600

® Interesse vorhanden M kein Interesse vorhanden k.A.

Abb. 84: Verteilung der Flachenanzahl der Bauliicken im
MB Ellwangen nach dem Interesse des Eigentiimers

Aufdenreserven (AR) im Mittelbereich Ellwangen (MB Ellwangen)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 85: Verteilung der Flachensumme der AR im MB

Ellwangen nach der Darstellung im rechtskraftigen FNP

||
T

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

= Reserve mit Baurecht = im Verfahren ® Reserve ohne Baurecht ® sollaus dem FNP entfernt werden © k.A.

Abb. 86: Verteilung der Flachensumme der AR mit Bau-
recht im MB Ellwangen nach dem Verfahrensstand

I
O O S

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m voll erschlossen u ErschlieRung lauft nicht erschlossen

Abb. 87: Verteilung der Flachensumme der AR mit Bau-
recht im MB Ellwangen nach dem Stand der ErschlieBung

126 ha

70% 80% 90% 100%

I I N I
]

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

uim Verfahren ® Entwicklung innerhalb von 5 Jahren ® in 5-10 Jahren ige Reserve

Abb. 88: Verteilung der Flachensumme der AR ohne Bau-

recht im MB Ellwangen nach dem Zeithorizont der Ent-
wicklung
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Anhang A3 Mittelbereich Heidenheim

Zum Mittelbereich Heidenheim zahlen folgende Stadte und Gemeinden:

Dischingen, Gerstetten, Giengen an der Brenz, Hei-
denheim an der Brenz, Herbrechtingen, Hermaringen,
Konigsbronn, Nattheim, Niederstotzingen, Sontheim
an der Brenz und Steinheim am Albuch.

Fliche [ha]

Anzahl

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

Abb. 89: Verteilung der Flachensumme und -anzahl der
Gesamtsiedlungsreserven im Mittelbereich Heidenheim
nach der Potenzialkategorie

50

m? oder %

Fldche pro Raumnutzer Flache pro Einwohner Anteil an der Geb.- und Freifl.
[m¥RN] [m¥Ew] [%]

[ ] L] L] ven

Abb. 90: Verteilung der Flachensumme und -anzahl der
Gesamtsiedlungsreserven im Mittelbereich Heidenheim

nach der Potenzialkategorie

Kennzahlen des Mittelbereichs Heidenheim

Anzahl der erhobenen Kommunen 11

Einwohnerzahl 131.854
Anzahl der Beschdftigten 45.335
Anzahl der Raumnutzer 177.189

Gebdude- und Freiflache [ha] 3.961
erhobene Innenentwicklungspotenziale

Anzahl

Flache [ha]

Fliche pro Raumnutzer [m?/RN]

Fliche pro Einwohner [m?/EW]

Anteil an der Geb&dude- und Freifliche [%]

erhobene Bauliicken

Anzahl

Fliache [ha]

Fliche pro Raumnutzer [m?/RN] 6,4

Fliche pro Einwohner [m?/EW] 8,6
Anteil an der Geb&ude- und Freiflache [%] 2,9
erhobene AuBBenreserven

Anzahl 311
Flache [ha] 613
Fliche pro Raumnutzer [m?/RN] 34,6
Fliche pro Einwohner [m?/EW] 46,5
Anteil an der Gebaude- und Freifldche [%] 15,5

Summe der erhobenen Siedlungsflachenreserven
Anzahl 1.880
Flache [ha] 808
Fliche pro Raumnutzer [m?/RN] 45,6
Fliche pro Einwohner [m?/EW] 61,3
Anteil an der Gebadude- und Freifldche [%] 20,4

Tab. 7: Raumliche Kennwerte und Ubersicht der er-

hobenen Gesamtsiedlungsreserven im Mittelbereich
Heidenheim (Stand: 08.06.2011)

Innenentwicklungspotenziale (IE-Potenziale) im Mittelbereich Heidenheim (MB Heidenheim)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 91: Verteilung der Flachensumme der IE-Potenziale Abb. 92: Verteilung der Flachensumme der IE-Potenziale
im MB Heidenheim nach dem Stand der aktuellen Nut-

zung

im MB Heidenheim nach der Darstellung im rechtskrafti-
gen FNP
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0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

®privat ® Stadt/Gemeinde = Stadt/Gemeinde + privat ® offentlich ® ehemals Offentlich (z.B. Bahn)

Abb. 93 Verteilung der Flachenanzahl der IE-Potenziale im

MB Heidenheim nach dem Eigentiimertyp

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
mhoch = mittel = neutral = = nicht i shi k.A.

Abb. 94: Verteilung der Flachenanzahl der IE-Potenziale

im MB Heidenheim nach dem Interesse des Eigentiimers

I
[N S N N N N

neutral
36

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 95: Verteilung der Flachensumme der IE-Potenziale

im MB Heidenheim nach dem bestehenden Baurecht

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 96: Verteilung der Flachenanzahl der IE-Potenziale
im MB Heidenheim nach der Nachfrage

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

= Selbstlaufer Selbstlaufer ohne Aktivitat L

erforderlich =

Abb. 97: Verteilung der Flachenanzahl der IE-Potenziale

im MB Heidenheim nach der Gesamtbeurteilung

Anzahl 101
Fliche [ha] 44
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B gl o |Endl m |Emins

Abb. 98: Verteilung der Flachenanzahl und -summe der IE-

Potenziale im MB Heidenheim nach der Verfligbarkeit

e =

—

e =

]
[

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

m Flache [ha]
= Anzahl

Eigentimer

Abb. 99: Problemlagen bei den IE™"-Potenzialen im MB

Heidenheim (mehrere Nennungen maglich)

® Fliche [ha]
u Anzahl

Sonstiges

Topografie
Nutzungskonflikt
Larm

Hochwasser
Bodenbeschaffenheit
Abstande
ErschlieBung
Altlasten

Infrastruktur

Nachfrage

Eigentlimer

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Abb. 100: Problemlagen bei den IE™™*-Potenzialen im MB
Heidenheim (mehrere Nennungen maoglich)

Seite | 52

Flédiche gewinnen in Ostwiirttemberg




Bauliicken im Mittelbereich Heidenheim (MB Heidenheim)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 101: Verteilung der Flachenanzahl der Bauliicken im
MB Heidenheim nach der Darstellung im rechtskraftigen
FNP

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 102: Verteilung der Flachenanzahl der Bauliicken im
MB Heidenheim nach der Nachfrage

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 103: Verteilung der Flachenanzahl der Bauliicken im

MB Heidenheim nach dem Eigentimertyp

Gemeinde

privat

0 200 400 600 800 1000 1200

M Interesse vorhanden M kein Interesse vorhanden kA

Abb. 104: Verteilung der Flachenanzahl der Bauliicken im
MB Heidenheim nach dem Interesse des Eigentiimers

Aufenreserven (AR) im Mittelbereich Heidenheim (MB Heidenheim)

Abb. 105: Verteilung der Flachensumme der AR im MB

Heidenheim nach der Darstellung im rechtskraftigen FNP

I
T

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

= Reserve mit Baurecht = im Verfahren ® Reserve ohne Baurecht  sollaus dem FNP entfernt werden = k.A.

Abb. 106: Verteilung der Flachensumme der AR mit Bau-
recht im MB Heidenheim nach dem Verfahrensstand

nicht erschlossen
100 ha

60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 107: Verteilung der Flachensumme der AR mit Bau-

recht im MB Heidenheim nach dem Stand der Erschlie-
Bung

181ha

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mim Verfahren ® Entwicklung innerhalb von 5 Jahren ® Entwicklung in 5-10 Jahren langfristige Reserve

Abb. 108: Verteilung der Flachensumme der AR ohne
Baurecht im MB Heidenheim nach dem Zeithorizont der
Entwicklung
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Anhang A4  Mittelbereich Schwiabisch Gmiind

Zum Mittelbereich Schwéabisch Gmiind zahlen folgende Stadte und Gemeinden:

Bartholomad, Bobingen an der Rems, Durlangen, Eschach,
Goggingen, Gschwend, Heubach, Heuchlingen, Iggingen,
Leinzell, Lorch, Mogglingen, Mutlangen, Obergroningen,
Ruppertshofen, Schechingen, Schwabisch Gmiind,
Spraitbach, Taferrot und Waldstetten.

Kennzahlen des Mittelbereichs Schwabisch Gmiind

Anzahl der erhobenen Kommunen 20
Einwohnerzahl 133.697
Anzahl der Beschaftigten 38.608
Anzahl der Raumnutzer 172.305
Gebdude- und Freifldche [ha] 3.818

Fliche [ha]

Anzahl I

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

erhobene Innenentwicklungspotenziale
Anzahl
Fliache [ha]

Fliche pro Raumnutzer [m?/RN]

Fliche pro Einwohner [m?/EW]

Anteil an der Geb&dude- und Freifliche [%]

erhobene Bauliicken

Abb. 109: Verteilung der Flachensumme und -anzahl der

Anzahl 2.433

Gesamtsiedlungsreserven im Mittelbereich Schwabisch
Flache [ha] 181

Gmiind nach der Potenzialkategorie

Fliche pro Raumnutzer [m?/Raumnutzer] 10,5
Fléche pro Einwohner [m?/Einwohner] 13,5

Anteil an der Gebdude- und Freiflache [%] 4,7

45 erhobene AuBenreserven

Anzahl 343
Flache [ha] 514

Fliche pro Raumnutzer [m%/Raumnutzer] 29,9

Fliche pro Einwohner [m?/Einwohner] 38,5
Anteil an der Gebaude- und Freifldche [%] 13,5

m? oder %

Summe der erhobenen Siedlungsflachenreserven
Anzahl 2.951
Flache [ha] 785

5 2
Fléche pro Raumnutzer Fléche pro Einwohner Anteil an der Geb.- und Freifl. Flache pro Raumnutzer [m /Raumnutzer] 45,5
2
[m¥RN] (W) ™ Fliche pro Einwohner [m?/Einwohner] 58,7
- : . = Bauli -

Anteil an der Gebaude- und Freifldche [%] 20,5
Abb. 110: Verteilung der Flachensumme und -anzahl der Tab. 8: Rdumliche Kennwerte und Ubersicht der er-
Gesamtsiedlungsreserven im Mittelbereich Schwabisch
Gmind nach der Potenzialkategorie

hobenen Gesamtsiedlungsreserven im Mittelbereich
Schwabisch Gmind (Stand: 08.06.2011)

Innenentwicklungspotenziale (IE-Potenziale) im Mittelbereich Schwabisch Gmiind (MB Schwi-
bisch Gmiind)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 111: Verteilung der Flachensumme der |E-Potenziale Abb. 112: Verteilung der Flachensumme der IE-Potenziale

im MB Schwabisch Gmiind nach der Darstellung im rechts- | im MB Schwabisch Gmiind nach dem Stand der aktuellen
kraftigen FNP Nutzung
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Abb. 113 Verteilung der Flachenanzahl der IE-Potenziale
im MB Schwabisch Gmiind nach dem Eigentiimertyp

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
®mhoch = mittel = neutral = = nicht i ahi k.A.

Abb. 114: Verteilung der Flachenanzahl der |IE-Potenziale
im MB Schwabisch Gmiind nach dem Interesse des Eigen-
tumers

|
]

neutral
a2

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 115: Verteilung der Flachensumme der |IE-Potenziale

im MB Schwabisch Gmiind nach dem bestehenden Bau-
recht

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 116: Verteilung der Flachenanzahl der IE-Potenziale
im MB Schwabisch Gmiind nach der Nachfrage

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

u Selbstlaufer Selbstlaufer ohne Aktivitat Unterstiitzende Aktivitéten erforderlich Problemfall

Abb. 117: Verteilung der Flachenanzahl der |IE-Potenziale
im MB Schwabisch Gmiind nach der Gesamtbeurteilung

Anzahl

Fléche [ha] 39

I I

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

= |Eplus

JEnul m [Eminus

Abb. 118: Verteilung der Flachenanzahl und -summe der
IE-Potenziale im MB Schwabisch Gmiind nach der Verfug-
barkeit

e =

=

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

m Flache [ha]
= Anzahl

Abb. 119: Problemlagen bei den IE™'-Potenzialen im MB

Schwabisch Gmiind (mehrere Nennungen maglich)

® Flache [ha]
m Anzahl

Sonstiges

Topografie
Nutzungskonflikt
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Hochwasser
Bodenbeschaffenheit
Abstande
ErschlieRung
Altlasten
Infrastruktur

Nachfrage

Eigentlimer
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Abb. 120: Problemlagen bei den IE™™*-Potenzialen im MB
Schwabisch Gmind (mehrere Nennungen moglich)
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Bauliicken im Mittelbereich Schwabisch Gmiind (MB Schwibisch Gmiind)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 121: Verteilung der Flachenanzahl der Bauliicken im

MB Schwabisch Gmiind nach der Darstellung im rechts-
kraftigen FNP

/' || | |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 122: Verteilung der Flachenanzahl der Bauliicken im
MB Schwabisch Gmiind nach der Nachfrage

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 123: Verteilung der Flachenanzahl der Baullicken im
MB Schwabisch Gmiind nach dem Eigentiimertyp

Stadt/
Gemeinde
it -_ =
0 S
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= Interesse vorhanden ™ kein Interesse vorhanden k.A.

Abb. 124: Verteilung der Flachenanzahl der Bauliicken im

MB Schwabisch Gmund nach dem Interesse des Eigentii-
mers

Aufdenreserven (AR) im Mittelbereich Schwibisch Gmiind (MB Schwabisch Gmiind)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Abb. 125: Verteilung der Flachensumme der AR im MB
Schwabisch Gmind nach der Darstellung im rechtskrafti-
gen FNP

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

= Reserve mit Baurecht = im Verfahren ® Reserve ohne Baurecht  sollaus dem FNP entfernt werden = k.A.

Abb. 126: Verteilung der Flachensumme der AR mit Bau-
recht im MB Schwabisch Gmiind nach dem Verfahrens-
stand

36ha

245ha

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mvollerschlossen 1 ErschlieBung lauft nicht erschlossen

Abb. 127: Verteilung der Flachensumme der AR mit Bau-

recht im MB Schwabisch Gmiind nach dem Stand der
ErschlieBung

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

in 5-10 Jahren ige Reserve

®im Verfahren ® Entwicklung innerhalb von 5 Jahren ®

Abb. 128: Verteilung der Flachensumme der AR ohne
Baurecht im MB Schwabisch Gmiind nach dem Zeithori-
zont der Entwicklung
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Anhang B

Anhang B1

Merkmalslisten

Merkmalsliste fiir die Innenentwicklungspotenziale

Allgemein

Gemeinde Gemeindename

Ortsteil Ortsteilname (falls vorhanden)

Ifd. Nr. --- eindeutige Identifikationsnummer (wird automatisch generiert)
Verortung Verortung der Flache (Koordinaten werden beim Digitalisieren der

Flache automatisch generiert)

Fliche (in m?)

automatisch berechnete Fliche in [m?]

Lage

Innerhalb des Siedlungskorpers

Innerhalb des bestehenden Siedlungskoérpers

AuBerhalb des Siedlungskorpers

AuBerhalb des bestehenden Siedlungskorpers
(aber mit rechtskraftigem Bebauungsplan)

Bezeichnung

Darstellung im FNP

Nutzung und Planungsstand

Art der baulichen Nutzung laut rechtskrdftigem FNP

W Wohnbaufldchen
M Mischbauflachen
G gewerbliche Bauflachen
SO Sonderbauflachen
GBD Flachen fur den Gemeinbedarf
Versorgung Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
Verkehr Verkehrsflachen
Griin Grinflachen
Bestand oder Planung im FNP Bestand Bestandsflache
Planung Planungsflache
Stand der Uberbauung / Nutzung  |k. A. keine Angabe

(noch) unbebaut innerhalb Sied-
lungskorper

unbebaute / ungenutzte Fliche

nicht mehr genutzt

bebaute Flache, die nicht mehr genutzt wird

zu gering genutzt

(teilweise bebaute) Flache

nicht i. S. des Planungsrechts ge-
nutzt

bebaute Fliche, die nicht dem Flichennutzungsplan / Bebauungs-
plan entsprechend genutzt wird

mogliche Brache
(in naher Zukunft)

bebaute Flache, die zur Zeit noch genutzt wird, jedoch in naher
Zukunft voraussichtlich nicht mehr genutzt werden wird

Wenn nicht iiberbaut:
aktuelle Nutzung

k. A.

keine Angabe

Griinland/Gehélzfliche

Flache ist eine Wiese, Grunflache, Baumbestand

Gartennutzung

Flache wird als Garten bewirtschaftet

Zwischennutzung

Zwischennutzung wie Lagerflache, Flohmarkt, Zirkus, etc.

Brachflache ehemals bebaute Flache, die schon abgerdumt wurde
Reserveflache Erweiterungsflache fir Gewerbebetrieb
Sonstiges Sonstige Nutzung
Wenn iiberbaut: k. A. keine Angabe
Beurteilung der Bausubstanz gut gute Bausubstanz (Weiternutzung ohne MaRnahmen moglich)
mittel mittlere Bausubstanz (Sanierung mittelfristig notwendig)
schlecht schlechte Bausubstanz (Abriss und Neubau oder Sanierung not-
wendig)
Baurecht k. A. keine Angabe
B-Plan Flache liegt innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplans
Innenbereich (§34) Fldche liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortstei-
les, eine Bebauung ist nach §34 moglich oder die Flache wurde mit
einer Innenbereichssatzung dem Innenbereich zugeordnet, eine
Bebauung ist nach §34 moglich
Baulinienplan Flache liegt innerhalb eines rechtskraftigen Baulinienplans (Vorlau-
fer des Bebauungsplans)
kein Baurecht kein Baurecht vorhanden
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Baurechtliche MaBnahmen

B-Plan-Aufstellung

Aufstellung eines Bebauungsplans

FNP-Anderung

Anderung des Fldchennutzungsplans

B-Plan-Anderung

Anderung eines bestehenden Bebauungsplans

Innenbereichssatzung (§ 34)

Aufstellung einer Innenbereichssatzung

Bodenordnung Durchfiihrung eines Verfahrens zur Bodenordnung
Entwidmung Verfahren zur Entwidmung der Flache
Folgenutzung k. A. keine Angabe

keine Nutzungsanderung

derzeit keine Nutzungsanderung vorgesehen

Art der baulichen Nutzung
(Merkmalsauspragungen analog zur
Darstellung im FNP)

erwiinschte zukiinftige Nutzung

soll aus FNP entfernt werden

Flache soll zukiinftig aus dem FNP entfernt werden

Planungsstand

nicht Gegenstand von Abklarungen
oder Uberlegungen

derzeit nicht bearbeitet, keine Vorstellungen und Ideen Gber
zukilinftige Nutzung vorhanden oder friiherer Prozess abgebro-
chen

Erkundung erste Gedanken (Vorstellungen und Ideen Gber zukinftige Nut-
zung) sind vorhanden bzw. werden erkundet
Konzeptphase konkrete Plane oder Konzepte lber zukiinftige Nutzung sind

vorhanden bzw. im Gange

Schaffung Voraussetzung Baurecht

die notwendigen Voraussetzungen (z. B. FNP-Anderung, Boden-
ordnung) fir die Realisierung des Projektes sind im Gange

ErschlieBung, Bau

ErschlieBung und Bau sind im Gange bzw. moglich

Nachnutzer gesucht

Nachnutzer gesucht

Bemerkungen zum Planungsstand
Lagebeurteilung

Eigentumsverhaltnisse

Bemerkungen zum Planungsstand

Eigentiimertyp

Gemeinde

Flache ist vollstandig im Eigentum der Stadt oder Gemeinde

Ehemals Offentlich (z. B. Bahn)

Flache ist vollstandig im Eigentum von ehemals 6ffentlichen
Unternehmen wie die Post, Deutsche Bahn, etc.

Privat

Flache ist vollstandig in privatem Eigentum

Offentlich

Flache ist vollstandig im Eigentum von anderen 6ffentlichen
Institutionen als der Gemeinde (z. B. Bund, Land etc.)

Gemeinde + Privat

Gemeinde + ehem. Offentlich

Privat + ehem. Offentlich

Privat + Offentlich

Flache ist im Eigentum mehrerer verschiedener Eigentiimertypen

Interesse des Eigentiimers

Beurteilung des Interesses des Eigentiimers beziiglich einer Aktivierung / Realisierung des Potenzials

k. A. keine Angabe

hoch der Eigentimer ist sehr interessiert an einer VerduRerung oder
der Entwicklung und arbeitet aktiv daran (aktive Vermarktung,
Preisvorstellung ist marktgerecht)

mittel der Eigentimer ist interessiert an der VerduRerung oder der
Entwicklung und arbeitet daran, aber nicht intensiv (zurlckhal-
tende Vermarktung, Preisvorstellung liegt iber dem Marktpreis)

neutral der Eigentlimer ist nicht gegen eine VerdauRerung oder Entwick-
lung und arbeitet auch nicht aktiv daran

ablehnend der Eigentimer ist an einer VerduRRerung oder Entwicklung nicht

interessiert

nicht entscheidungsfahig

die Eigentimer sind nicht entscheidungsfahig und blockieren
damit eine VerdauBerung oder Entwicklung der Flache, z. B. zer-
strittene Erbengemeinschaft

Begriindung - erganzende Informationen zu den Eigentumsverhaltnissen
Weitere Aspekte
Nachfrage sehr hoch Einschatzung der Nachfrage bei aktiviertem Potenzial
hoch
mittel
gering
keine
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ErschlieBung voll erschlossen Flache ist voll erschlossen
grobe ErschlieBung vorhanden Fldche ist grob erschlossen (Kanal und StraBe in der Ndhe vorhan-
den, feine ErschlieBung kann hergestellt werden)
keine ErschlieBung vorhanden Flache ist nicht erschlossen. Die ErschlieBung ist machbar ohne
libermaRige Kosten
ErschlieBung problematisch Flache ist nicht erschlossen und eine ErschlieBung ware problema-
tisch herzustellen (erschwert die Entwicklung)
ErschlieBung sehr problematisch Flache ist nicht erschlossen und eine ErschlieBung ware sehr
problematisch herzustellen (verhindert die Entwicklung)
Infrastruktur Einschdtzung der Infrastruktur
Wohnen Gewerbe
(bezogen auf die drei Grundversor- |(Anbindung an das tberge-
gungselemente: Einkaufen, Bildung, lordnete StraBennetz)
Gesundheit)
sehr fordernd breites Warensorti- direkte Anbindung an das
ment/groRflachiger Einzelhandel, Uberregionale StraRennetz
Kindergarten, Grundschule, weiter- |(Autobahn)
fihrende Schulen, Fachérzte sind
vorhanden
fordernd Einkaufsmoglichkeiten tiber den direkte Anbindung an das
taglichen Bedarf hinaus, Kindergar- |regionale StraRennetz (Bun-
ten, Grundschule, Hausarzt sind desstrale)
vorhanden
neutral Einkaufsmoglichkeiten fir den keine direkte Anbindung an
taglichen Bedarf (mindestens klei- |das Ubergeordnete StraRen-
ner Supermarkt), Kindergarten und |netz
Grundschule sind vorhanden
problematisch 1-2 Grundversorgungselemente Anbindung problematisch (z.
fehlen B. Zufahrt durch andere
Gebiete)
sehr problematisch alle drei Grundversorgungselemen- |Anbindung sehr problema-
te fehlen tisch (z. B. Zufahrt durch eine
Anliegerstralle in einem
Wohngebiet)
Altlasten

Altlastensituation

unbekannt

dem Gemeindevertreter liegen keine
zung der Situation ist nicht moéglich

Daten vor und eine Einschat-

Altlastenverdacht

Altlastenverdacht gemaR Altlastenkataster bzw. gemaR Abschat-

zung der lokalen Behorden

Altlast bestatigt (Sanierungskonzept
liegt vor)

Altlast bestatigt und Sanierungskonzept liegt vor

Altlast bestatigt

Altlast bestatigt gemaR Altlastenkataster bzw. gemaR Abschatzung

der lokalen Behorden

Altlast bestatigt (Sanierung lauft)

Altlast bestatigt und Sanierung lauft

Altlastenfreiheit bestatigt

keine Altlasten vorhanden gemaR Altlastenkataster und Einschat-

zung der lokalen Behorden

sanierte Altlast

Altlast wurde saniert

Tragweite der Altlastensituation

sehr fordernd wirkt sich sehr positiv auf die Entwicklung aus
fordernd wirkt sich positiv auf die Entwicklung aus
neutral hat keinen Einfluss auf die Entwicklung

problematisch

erschwert Entwicklung

sehr problematisch

verhindert Entwicklung

Weitere Beeinflussung

Weitere Beeinflussung (1)

Larm

Larm von StraRen, Bahnlinien, Flugzeugen etc.

Topographie

schwieriges Geldnde

Hochwasser

Hochwasserschutzgebiet von Fliissen

andere Gefahren

Hangrutsch, Lawinen etc.

Nutzungskonflikt

Nutzungskonflikt z. B. Schweinemastbetrieb b Wohnbauflache

Stromleitung

Abstand zu Stromleitung

Abstdnde Abstande zu Wald, Gewdsser, Bebauung
Storfélle Fabrik, Gefahrgut etc.
Artenschutz Naturschutz, Artenschutz, etc.
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Bodenbeschaffenheit

Untergrund eignet sich schlecht als Baugrund (z. B. Sand )

Sonstiges

Tragweite der weiteren Beeinflus-
sung (1)

erschwert Entwicklung

gewadhlte weitere Beeinflussung erschwert die Entwicklung der
Flache

verhindert Entwicklung

gewahlte weitere Beeinflussung verhindert die Entwicklung der
Flache

Weitere Beeinflussung (2)

Larm

Larm von StraRen, Bahnlinien, Flugzeugen etc.

Topographie

schwieriges Geldnde

Hochwasser

Hochwasserschutzgebiet von Fliissen

andere Gefahren

Hangrutsch, Lawinen etc.

Nutzungskonflikt

Nutzungskonflikt z. B. Schweinemastbetrieb neben Wohnbaufla-
che

Stromleitung

Abstand zu Stromleitung

Abstdnde Abstande zu Wald, Gewdsser, Bebauung
Storfalle Fabrik, Gefahrgut etc.
Artenschutz Naturschutz, Artenschutz, etc.

Bodenbeschaffenheit

Untergrund eignet sich schlecht als Baugrund (z. B. Sand )

Sonstiges

Tragweite der weiteren Beeinflus-
sung (2)

Blockade

erschwert Entwicklung

gewahlte weitere Beeinflussung erschwert die Entwicklung der
Flache

verhindert Entwicklung

gewdhlte weitere Beeinflussung verhindert die Entwicklung der
Flache

Gesamtbeurteilung

Blockade / Aktivitat

Beurteilung der Blockade

k. A.

keine Angabe

nicht blockiert

keine Blockade vorhanden, Verfahren lauft

nicht blockiert (Verfahren ruht)

keine Blockade vorhanden, das Verfahren ruht jedoch (d. h. keine
Aktivitat vorhanden)

blockiert

Blockade vorhanden (Spezifizierung in den folgenden Kategorien)

Dauer der Blockade

Beurteilung, ob die Blockade von bestimmter oder unbestimmter Dauer ist

Kurzfristig Zeitdauer der Blockade ist kurz (blockierende Einfliisse kénnen
(innerhalb von 2 Jahren) sich in 2 Jahren @ndern)

Mittelfristig Zeitdauer der Blockade ist mittelfristig (blockierende Einflisse
(2 bis 5 Jahren) kdnnen sich in 2 bis 5 Jahren andern)

Langfristig Zeitdauer der Blockade ist lang (blockierende Einfliisse konnen

(5 bis 15 Jahren)

sich in 5 bis 15 Jahren d@ndern)

auf unbestimmte Zeit
(mehr als 15 Jahre)

Zeitdauer der Blockade ist nicht bekannt (blockierende Einflisse
werden sich in den ndchsten 15 Jahren nicht andern)

Grund der Blockade Beurteilung, aus welchem Grund die Blockade besteht
(unterschieden wird nur zwischen Eigentiimer und anderen Griinden)
durch Eigentiimer Eigentiimer blockiert den Prozess (d. h. er will nicht entwi-
ckeln/verkaufen, stimmt Ideen/Konzepten nicht zu, er hat eine
sehr hohe Preisvorstellung oder ist nicht entscheidungsfahig,
beispielsweise durch Streit unter Erben)
durch anderen Grund andere Grinde fir eine Blockade, z. B. Verfahrensgriinde, Flache
wird noch genutzt, Abwarten anderer Entscheidungen etc.
Gesamtbeurteilung Beurteilung der Gesamtsituation aus Sicht der Gemeinde

k. A.

keine Angabe

Selbstlaufer

keine MaBnahmen notwendig

Selbstldufer ohne Aktivitat

keine MaBnahmen notwendig, zur Zeit jedoch keine Aktivitat
vorhanden

unterstltzende Aktivitdten erfor-
derlich

unterstitzende Aktivitdten durch Gemeinde etc. erforderlich (z. B.
ErschlieBung herstellen)

Problemfall

die Probleme sind nicht marktwirtschaftlich oder mit der bloRen
Unterstlitzung der Gemeinde zu l6sen

Besonderheiten

erganzende Informationen
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Anhang B2

Merkmalsliste fiir die Bauliicken

Allgemein

Gemeinde Gemeindename

Ortsteil Ortsteilname (falls vorhanden)

Ifd. Nr. --- eindeutige Identifikationsnummer (wird automatisch generiert)
Verortung Verortung der Flache (Koordinaten werden beim Digitalisieren der

Flache automatisch generiert)

Flurstiicksnummer(n)

Flurstiicksnummer aus ALK-Daten

Lage im Ort

Innerhalb des Siedlungskorpers

innerhalb des bestehenden Siedlungskorpers

AuBerhalb des Siedlungskorpers

aulerhalb des bestehenden Siedlungskorpers

Fliache (in m?)

automatisch berechnete Flache in [m?]

Darstellung im FNP

Eigentiimertyp

Art der baulichen Nutzung laut rechtskrdftigem FNP

W Wohnbaufldchen

M Mischbauflachen

G gewerbliche Bauflachen

SO Sonderbauflachen

GBD Flachen fiir den Gemeinbedarf

Versorgung Flachen fur Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Verkehr Verkehrsflachen

Griin Griinflachen

Gemeinde

Lagebeurteilung

Flache ist vollstéandig im Eigentum der Stadt oder Gemeinde

privat

Flache ist vollstandig in privatem Eigentum

Interesse des Eigentiimers

interessiert

der private Eigentiimer ist am Verkauf bzw. der Entwicklung der
Baullicke interessiert

nicht interessiert

Eigentimer ist am Verkauf bzw. der Entwicklung der Baulticke
nicht interessiert

Nachfrage

Nachfrage vorhanden

Nachfrage ist vorhanden

keine Nachfrage vorhanden

es ist keine Nachfrage vorhanden

Besonderheiten

erganzende Informationen
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Anhang B3

Merkmalsliste fiir die Aufenreserven

Allgemein

Gemeinde Gemeindename

Ortsteil Ortsteilname (falls vorhanden)

Ifd. Nr. --- eindeutige Identifikationsnummer (wird automatisch generiert)
Verortung Verortung der Flache (Koordinaten werden beim Digitalisieren der

Flache automatisch generiert)

Fliche (in m?)

automatisch berechnete Fliche in [m?]

Darstellung im FNP

Art der baulichen Nutzung laut rechtskrdftigem FNP

W Wohnbauflachen

M Mischbauflachen

G gewerbliche Bauflachen

SO Sonderbauflachen

GBD Fldchen fur den Gemeinbedarf

Versorgung Flachen fur Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Verkehr Verkehrsflachen

Griin Griinflachen

Entwicklungsstand / -horizont
(Verfahren, ErschlieBung)

Verfahren abgeschlossen, voll
erschlossen

Baurecht ist vorhanden und Flache ist voll erschlossen

Verfahren abgeschlossen, Erschlie-
Rung lauft

Baurecht ist vorhanden und ErschlieBung wird derzeit hergestellt

Verfahren abgeschlossen, nicht
erschlossen

Baurecht ist vorhanden, die Flache ist noch nicht erschlossen
worden

im Verfahren

Baurecht wird derzeit geschaffen

Entwicklung innerhalb von 5 Jahren

eine Entwicklung der Flache ist innerhalb der nachsten 5 Jahre
geplant

Entwicklung in 5-10 Jahren

eine Entwicklung der Flache ist innerhalb der ndchsten 5-10 Jahre
geplant

langfristige Reserve

die Flache stellt eine langfristige Reserve dar, eine Entwicklung ist
auf absehbare Zeit nicht vorgesehen

soll aus FNP entfernt werden

Gemeinde plant die Flache aus dem Flachennutzungsplan zu
entfernen

Besonderheiten

erganzende Informationen
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Anhang B4

Merkmalsliste fiir die Nachverdichtung

Allgemein

Gemeinde --- Gemeindename

Ortsteil Ortsteilname (falls vorhanden)

Ifd. Nr. - eindeutige Identifikationsnummer (wird automatisch generiert)
Verortung Verortung der Flache (Koordinaten werden beim Digitalisieren der

Flache automatisch generiert)

Fliche (in m?)

automatisch berechnete Fliche in [m?]

Darstellung im FNP

Art der baulichen Nutzung laut rechtskrdftigem FNP

W Wohnbauflachen

M Mischbauflachen

G gewerbliche Bauflachen

SO Sonderbauflachen

GBD Flachen fur den Gemeinbedarf

Versorgung Flachen fur Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Verkehr Verkehrsflachen

Griin Grunflachen

Alter der Bebauung
Lagebeurteilung

Eigentumsverhaltnisse

in einer Hand

Alter der Bebauung des Quartiers

die gesamte Flache gehort einem Eigentimer

in mehreren Handen

die Flache gehort mehreren Eigentlimern

Wille der Gemeinde

Interesse der Gemeinde beziiglich der Nachverdichtung des Quartiers

k. A. keine Angabe

hoch die Gemeinde ist sehr interessiert an einer Nachverdichtung und
arbeitet aktiv daran

mittel die Gemeinde ist interessiert an einer Nachverdichtung, arbeitet
aber nicht intensiv daran

neutral die Gemeinde ist nicht gegen eine Nachverdichtung, aber arbeitet
auch nicht aktiv daran

ablehnend die Gemeinde ist nicht an einer Nachverdichtung interessiert

Wille der Eigentiimer

Beurteilung des Interesses der Eigentiimer beziiglich der Nachverdichtung des Quartiers

k. A. keine Angabe

hoch alle Eigentiimer sind sehr interessiert an einer Nachverdichtung
und arbeiteten aktiv daran

mittel die Mehrheit der Eigentiimer ist interessiert an einer Nachver-
dichtung und arbeiten daran, aber nicht intensiv

neutral die Mehrheit der Eigentiimer ist nicht gegen eine VerduRerung
oder Entwicklung und arbeitet auch nicht aktiv daran

ablehnend es sind keine oder nur vereinzelt Eigentiimer an einer Nachver-

dichtung interessiert

nicht entscheidungsfahig

die Eigentimer sind nicht entscheidungsfahig und blockieren
damit eine VerauBerung oder Entwicklung der Flache, z. B. zer-
strittene Erbengemeinschaft

Zeitrahmen Zeithorizont fiir die Nachverdichtung
Kurzfristig (innerhalb von 2 Jahren) |Nachverdichtung kurzfristig vorgesehen (innerhalb von 2 Jahren)
Mittelfristig (2 bis 5 Jahre) Nachverdichtung mittelfristig vorgesehen (2 bis 5 Jahren)
Langfristig (5 bis 10 Jahre) Nachverdichtung langfristig vorgesehen (5 bis 10 Jahren)
auf unbestimmte Zeit (mehr als 10 |Nachverdichtung derzeit nicht absehbar (mehr als 10 Jahre)
Jahre)
kommt fur Nachverdichtung nicht  |Flache kommt fiir Nachverdichtung nicht in Frage
in Frage

Bemerkung erganzende Informationen
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Planungsstand

Baurecht

k. A.

keine Angabe

B-Plan

Flache liegt innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplans

Innenbereich (§34)

Flache liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortstei-
les, eine Bebauung ist nach §34 moglich oder die Flache wurde mit
einer Innenbereichssatzung dem Innenbereich zugeordnet, eine
Bebauung ist nach §34 moglich

Baulinienplan

Flache liegt innerhalb eines rechtskraftigen Baulinienplans (Vorldu-
fer des Bebauungsplans)

kein Baurecht

kein Baurecht vorhanden

Baurechtliche MaRnahmen

B-Plan-Aufstellung

Aufstellung eines Bebauungsplans

FNP-Anderung

Anderung des Flachennutzungsplans

B-Plan-Anderung

Anderung eines bestehenden Bebauungsplans

Innenbereichssatzung (§ 34)

Aufstellung einer Innenbereichssatzung

Bodenordnung

Durchfiihrung eines Verfahrens zur Bodenordnung

Entwidmung

Verfahren zur Entwidmung der Flache

Planungsstand

nicht Gegenstand von Abklarungen
oder Uberlegungen

derzeit nicht bearbeitet, keine Vorstellungen und Ideen tGber
zukuinftige Nutzung vorhanden oder friherer Prozess abgebrochen

Erkundung erste Gedanken (Vorstellungen und Ideen tber zukinftige Nut-
zung) sind vorhanden bzw. werden erkundet
Konzeptphase konkrete Plane oder Konzepte liber zukiinftige Nutzung sind

vorhanden bzw. im Gange

Schaffung Voraussetzung Baurecht

die notwendigen Voraussetzungen (z. B. FNP-Anderung, Boden-
ordnung) fur die Realisierung des Projektes sind im Gange

ErschlieBung, Bau

ErschlieBung und Bau sind im Gange bzw. moglich

Nachnutzer gesucht

Nachnutzer gesucht

Bemerkungen zum Planungsstand

Nachfrage

sehr hoch

hoch

mittel

gering

keine

Bemerkungen zum Planungsstand

Lagebeurteilung - Weitere Aspekte

Einschatzung der Nachfrage bei aktiviertem Potenzial

ErschlieBung

voll erschlossen

Flache ist voll erschlossen

grobe ErschlieBung vorhanden

Flache ist grob erschlossen (Kanal und StraBe in der Ndhe vorhan-
den, feine ErschlieBung kann hergestellt werden)

keine ErschlieRung vorhanden

Flache ist nicht erschlossen. Die ErschlieRung ist machbar ohne
bermaRige Kosten

ErschlieBung problematisch

Flache ist nicht erschlossen und eine ErschlieBung ware problema-
tisch herzustellen (erschwert die Entwicklung)

ErschlieBung sehr problematisch

Flache ist nicht erschlossen und eine ErschlieBung ware sehr
problematisch herzustellen (verhindert die Entwicklung)

Infrastruktur

Einschdtzung der Infrastruktur

(bezogen auf die drei Grundversorgungselemente: Einkaufen, Bildung, Gesundheit)

sehr fordernd breites Warensortiment/groRflachiger Einzelhandel, Kindergarten,
Grundschule, weiterfiihrende Schulen, Fachérzte sind vorhanden

fordernd Einkaufsmoglichkeiten tber den taglichen Bedarf hinaus, Kinder-
garten, Grundschule, Hausarzt sind vorhanden

neutral Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf (mindestens

kleiner Supermarkt), Kindergarten und Grundschule sind vorhan-
den

problematisch

1-2 Grundversorgungselemente fehlen

sehr problematisch

alle drei Grundversorgungselemente fehlen

Besonderheiten
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Notizen
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