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Regierung der Oberpfalz

Agenda

Uhrzeit Programmpunkt
09:00 Uhr | BegriiBung und Einfiihrung: Flachensparoffensive der Bayerischen Staatsregierung

Patrick Dichtler / Markus Roth - Flachensparmanager an der Regierung der Oberpfalz

09:15 Uhr Uberblick: Der standardisierte Bedarfsnachweis zur Siedlungsentwicklung in Bayern

Markus Roth - Flachensparmanager an der Regierung der Oberpfalz
09:45 Uhr | Exkurs: Kommunales Flachenmanagement und Folgekostenbetrachtung

Dr. Sabine Muller-Herbers, Baader Konzept GmbH

10:15 Uhr Fragen und Diskussion

11:00 Uhr Praktische Umsetzung des Bedarfsnachweises auf Grundlage der Auslegungshilfe
,LAnforderungen an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen flir Wohnen und Gewerbe
im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung*

Patrick Dichtler - Flachensparmanager an der Regierung der Oberpfalz
11:45 Uhr Fragen und Diskussion
12:15 Uhr Schlussworte und Ende der Veranstaltung

Veranstaltungsreihe ,Flachensparen in der Oberpfalz“ - Der standardisierte Bedarfsnachweis in Bayern - 12. November 2021 2



Regierung der Oberpfalz
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Flichennutzung hat viele Gesichter
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Regierung der Oberpfalz

Flachennutzunag: so...
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Regierung der Oberpfalz

..oder eher so?
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Regierung der Oberpfalz

Entwicklung Flachennutzung und Einwohner in Bayern 1980 - 2019
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Abbildung: Bayerisches Staatsministerium fiir Umwelt und Verbraucherschutz
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Regierung der Oberpfalz sS850

Flachensparen schafft Moglichkeiten

Gleichzeitig

Innenentwicklung und Flachensparen komplexe Herausforderungen, u. a.

= starkt die Ortszentren,
= Nachfrage nach bezahlbarem

= gpart (Folge-)Kosten,
part (Folge-) Wohnraum

= ermoglicht kurze Wege,

= festigt den Werterhalt im = Nachfrage nach Gewerbeflachen

Immobilienbestand, = Ziel gleichwertiger Lebensverhaltnisse

= erhilt landwirtschaftliche Flachen, in ganz Bayern

= schutzt Natur und Landschaft,
= halt Moglichkeiten fur zukinftige

Entwicklungen offen ‘ ‘ y

alles
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Regierung der Oberpfalz

Flachensparoffensive der Bay. Staatsregierung

Richtgrolie fiir den
Flachenverbrauch im BayLplG

Starkung der Regionalen
Planungsverbande

KOALITIONSVERTRAG

fir die Legislaturperiode 2018 - 2023

Nachhaltigkeits- S A81H}

strategle ; PA )

fiir Deutschland ; ' o
Veranstaltungen der BFFENSWE /

Flachensparoffensive

Standardisierter
Bedarfsnachweis fiir neue
Siedlungsflachen

Flachensparmanager

Evaluierung und Anpassung
des Anbindegebots

Fortschreibung des LEP

Hohe Gewichtung des
Flachensparens bei
Anwendung des LEP

Verbesserte Raumbeobachtung

Modellvarhaben der
Landesentwicklung

Raumwissenschaftliches
Netzwerk

Regionalkanferenzen

Fortschreibung der
Regionalplane

Leerstandsmanagement

Regionale Siedlungs-
und Flachensparkonzepte

Sonderférderung
Flachensparen fiir
Regionale Initiativen

= Bekenntnis zum 30 ha-Ziel
des Bundes 2030

Fachkongress Flachensparen

Best-practice-Sammlung

[ ] 1 o
Offentlichkeitskampagne KabInEttSSItzung

16. Juli 2019: Beschluss

Veroffentlichungen der
Flachensparoffensive

Flachensparoffensive

= Flachensparen nicht als
Selbstzweck, sondern
sachgerechter Ausgleich

= Stetige Weiterentwicklung
unter Einbindung insh. von
Kommunen, Verbanden
und Ministerien

Abbildung: Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie
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Regierung der Oberpfalz

Flachensparoffensive der Bay. Staatsregierung

Ende 2020: Einfiihrung einer Richtgrofe im Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG)

Art. 6 Grundsatze der Raumordnung, Abs. 2 Nr. 3

B

Vermeidung von Zersiedelung; Flachensparen:

1Eine Zersiedelung der Landschaft soll vermieden werden. 2Die Siedlungstétigkeit soll réaumlich kon-
zentriert und vorrangig auf vorhandene Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur ausgerichtet wer-
den. 2Der Freiraum soll erhalten werden; es soll ein groBrédumig Ubergreifendes, 6kologisch wirksa-
mes Freiraumverbundsystem geschaffen werden. #Die weitere Zerschneidung der offenen Landschaft
und von Waldflachen soll so weit wie moglich vermieden werden. ®°Bei der erstmaligen planerischen

Inanspruchnahme von Freifldchen im AuBenbereich fir Siedlungs- und Verkehrszwecke soll ange-

strebt werden, dass eine Begrenzung auf eine RichtgrilBe von 5 ha pro Tag landesweit bis spatestens

zum Jahr 2030 erreicht wird. ®Auch kommt dem Umstand, wofiir und wie die betroffenen Fldchen ge-

nutzt werden sollen, maBgeblich Bedeutung zu. “Dabei ist zu beriicksichtigen, in welchem AusmaB es
bei der Inanspruchnahme der Flachen zu einer Bodenversiegelung kommt und welche MabBnahmen
fiir den Umwelt-, Klima- und Artenschutz getroffen werden. 8Insbesondere sollen die Potenziale fiir
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fir die Nachverdichtung und fiir andere MaBnahmen zur In-
nenentwicklung der Stadte und Gemeinden sowie zur Entwicklung vorhandener Verkehrsflachen aus-
geschopft werden. °Geeignete MaBnahmen zur Verminderung der Flacheninanspruchnahme sollen
unterstiitzt werden.

= Landesweite Richtgrofie als politisches Signal

= Kein Herunterbrechen auf einzelne Gemeinden / Regionen = Fokus insb. Freiwilligkeit

= Ausgleich: sorgsamer Umgang mit Flache, aber Regelung mit Augenmaf
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Regierung der Oberpfalz SSSG80 Y

Aktivitaten des Flachensparmanagements

Das ist bisher u. a. gelaufen:

= 7wei Regionalkonferenzen (Regensburg und Neustadt a.d.Waldnaab)

= Vorstellung der Flachensparoffensive u. a. beim Oberpfalzer Bautag 2021
* Umfassende Einzelberatung von Gemeinden und Planern

= Mitarbeit in landesweiten Arbeitsgruppen zur Flachensparoffensive

= Vernetzung und Austausch mit weiteren Akteuren, z. B.
Bayerische Architektenkammer, Bayerischer Gemeindetag, Regionalinitiativen

Das ist u. a. geplant:

= |Intensivierter Austausch mit der Kommunalpolitik

= Veranstaltungen zur flachensparenden Siedlungsentwicklung

= Kommunalbefragung

= Hilfsdokumente zum Bedarfsnachweis sowie Infobrief / Newsletter
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Regierung der Oberpfalz A&

Der standardisierte Bedarfsnachweis in Bayern

Bauleitpléne sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Wichtige Ziele und Grundsatze zum Flachensparen im Landesentwicklungsprogramm
Bayern (LEP) :

« Flachensparen (Grundsatz 3.1)

* Innen- vor AuBienentwicklung (Ziel 3.2)

« Vermeidung von Zersiedlung (Grundsatz 3.3)
« Anbindegebot (Ziel 3.3)

Die Hohere Landesplanungsbehorde pruft, ob die Neuausweisung eines Baugebiets
unter Beachtung dieser Ziele und Grundsatze des LEP erfolgt. Dazu ist bei der
Bauleitplanung ein Bedarfsnachweis notwendig.

Auslegungshilfe zum Bedarfsnachweis:
www.landesentwicklung-bayern.de/flaechenspar-offensive
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-

5Schritte-ﬁz’l‘jm Bedarfsnachweis

Flachenpotenziale
erheben

Bedarf begriinden und
berechnen

e

Veranstaltungsreihe ,Flachensparen in der Oberpfalz“ - Der standardisierte Bedartsnacﬁwe_is i'n'Baye'rn 12 November 2021 12



Regierung der Oberpfalz

1. Bedarf begrunden und berechnen - Teil A

Statistiken zusammentragen -
Lage im Raum einordnen

Bayerisches Landesamt fiir ] )
Statistik MeSSdifabsee

= « Bevaolkerungsvorausberechnung des LfStat

« Bevolkerungsentwicklung in den letzten zehn Jahren

« Wirtschaftliche Entwicklung

* Anfragen Bauwilliger

» Verkehrsanbindung

« Lage im Raum (Was sagen
Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan tber
lhre Gemeinde)

« Besondere Entwicklungen in lhrer Gemeinde (z.B.
Ansiedlung groBer neuer Arbeitgeber).
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Regierung der Oberpfalz

1. Bedarf begrunden und berechnen - Teil B

Treffen Sie auf Grundlage der zusammengetragenen
Fakten eine Annahme, wie sich Bevolkerung bzw.
Gewerbe im Planungszeitraum entwickeln werden und
emogray berechnen Sie darauf aufbauend den Flachenbedarf in
Berechnungen bis 2039 Hektar.

Ergebnis:
Bedarf aufgrund der Bevolkerungsentwicklung in ha
= Bevdlkerungszuwachs / Siedlungsdichte

Siedlungsdichte = Einwohnerzahl / Wohnbauflache der Gemeinde

Ein zusatzlicher Auflockerungshedarf kann nur in
Einzelfallen anerkannt werden, wenn sich dieser aus der
spezifischen Entwicklung der Gemeinde ableiten lasst.
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Regierung der Oberpfalz

2. Flachenpotenziale erheben - Teil A

Gibt es Moglichkeiten zur Innenentwicklung?

Tabellarische und ggf. kartografische Erfassung im
gesamten Gemeindegebiet (mit Ortsteilen):

* unbebaute Flachen mit Baurecht

« Baulucken und Brachen im unbeplanten Innenbereich
« leerstehende Gebaude

» Moglichkeiten zur Nachverdichtung.

» im Flachennutzungsplan ausgewiesene Bereiche

Zur Erfassung konnen Sie die kostenlose
Flachenmanagementdatenbank des LfU nutzen.
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Regierung der Oberpfalz

2. Fléchen‘pbtenziale erheben - Teil B - Beispiel

Potenzialtyp Umfang |

Wohnbauflache im FNP Muss nur angegeben werden,
(WA-Gebiete zahlen zu 100%, wenn der BPI nicht aus dem FNP
MI/MD-Gebiete zu 50%) entwickelt wurde

Unbebaute Flachen, fiir die 0,9 ha

Baurecht besteht

Bauliicken im Innenbereich 3,3 ha
*| Brachflachen 2,3 ha

Leerstehende Gebaude 17 WE

Umrechnung in Flache:
Haushaltsgrofe * Anzahl der
Wohnungen / Siedlungsdichte
2,06 *17/35=1 ha

PRSI 7.5 ha

Ergebnis:
| Theoretisches Innenentwicklungspotenzial Ihrer
N7 5 Gemeinde in Hektar
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Regierung der Oberpfalz

3. Verfugbarkeit und Aktivierungsstrategie - Teil A

S5 Eigentimerbefragung
Welcher Anteil der Innenentwicklungspotenziale kann im
Planungszeitraum voraussichtlich genutzt werden?

Welche Aktivierungsmafinahmen gibt es in lhrer
e i o gt Gemeinde?

Leitfaden

« Kommunales Entwicklungskonzept (z.B. ISEK)
Stadtebauforderung, insb. ,Innen statt AuBien*
Forderprogramm zur Altbausanierung

Aktionstage, z. B. ,Tag der Innenentwicklung*

Stellen Sie dar, welche Erfolge durch diese Strategien bereits
erzielt werden konnten und wie Sie zukinftig gezielt die
Innenentwicklungspotenziale aktivieren wollen.
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Regierung der Oberpfalz

3. Verfugbarkeit und Aktivierungsstrategie - Teil B

£

F#2°  Treffen Sie auf der Basis von Erfahrungen oder
gesteckten Zielsetzungen eine Festsetzung, wie viel
Prozent des errechneten theoretischen
Innenentwicklungspotenzials in lhrer Gemeinde im
Planungszeitraum tatsachlich genutzt werden kann.

Vitalitats- -Check zur Innenentwick-
lung fir Dorfer und Gemeinden
Leitfaden

Treffen Sie eine Annahme zur Aktivierungsquote

(z.B. 15 Prozent des theoretisch errechneten
Innenentwicklungspotenzials kann im Planungszeitraum
genutzt werden.)

Ergebnis:
Aktivierbares Innenentwicklungspotenzial =

Theoretisches Innenentwicklungspotenzial
*Aktivierungsquote
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Regierung der Oberpfalz

4. Bedarf fur die Neuausweisung ermitteln

Bedarf fur die Neuausweisung =

Bedarf aufgrund der Bevolkerungsentwicklung
+ Auflockerungsbedarf (wenn begriindbar)

+ Ersatzbedarf (wenn begriindbar)

- aktivierbares Innenentwicklungspotential im
Planungszeitraum

® o -'—.

m

Im Einzelfall konnen anhand nachvollziehbarer
Argumente ggf. zusatzlich Sonderbedarfe
vorgebracht werden.

™
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Regierung der Oberpfalz

9. Folgekosten beachten

Mit Dichte Kosten sparen I h re VO rt e I le

ErschlieBungs- und Folgekosten fir StraBe, Kanal, Trinkwasser und

Strom pro Wohneinheit (WE) bei mittlerem Kostenniveau von 2017

. * Innenentwicklung lohnt sich doppelt, da vorhandene

. Infrastruktur genutzt werden kann.
12.400€ - =
TR A e  Wenn neue Flachen bebaut werden mussen, kann
P L. . lhre Gemeinde durch eine dichtere Bebauung
§&~2 Y R ¥ icti '
Y @ QU langfristig enorme Kosten einsparen.

lohrtamiienhauser lohr{amilienhduse -\i.;- 1-"'1'[# u User Rethenhause auf groBen Grundsticken
100 m? 160 m? 400 m? 620 m? 1.000 m?
Grundsticksflache/WE Grundstocksflache/WE Grundsticksfiiche/WE Grundsticksflache/WE Grundstiicksfidche/WE

Ein sorgsamer Umgang mit der Flache in lhrer
Gemeinde lohnt sich nicht nur langfristig fur die
Gemeindekasse. Es bleiben auch wichtige Lebens-,
Erholungs-, und Gestaltungsraume erhalten.

Das kommt allen zugute.
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Hinweis: Bedarfsnachweis fur Gewerbegebiete

Neben der Auseinandersetzung mit den Gemeindestrukturdaten liegt hier der
Hauptfokus auf den Wirtschaftsdaten der Gemeinde (z.B. Anzahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten, Entwicklung des Pendlersaldos usw.)

Nachweis eines konkreten Bedarfs (z.B. ortsansassige Unternehmen mit
Erweiterungswiinschen, Anfragen von externen Unternehmen mit weiteren Details).
Die Anzahl der Anfragen und ein hochgerechneter Flachenbedarf reichen nicht aus.

Gegenuberstellung des geplanten Standorts mit bestehenden Potentialflachen aus
dem Flachennutzungsplan und mit geeigneten unbebauten Flachen, flir die Baurecht
besteht. Auch hier ist eine Aktivierungsstrategie vorzuweisen.

Flachensparende ErschlieBungs- und Bauformen sowie Mehrfachnutzungen sind
vorzuziehen (z.B. Parkdeck, Photovoltaik auf den Dachern usw.)
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Regierung der Oberpfalz

Hilfsmittel fur die Planung

Flachenmanagement-Datenbank des LfU

www.lfu.bayern.de/umweltkommunal/flaechenmanagement/fmdb/index.htm

L Vitalitatscheck des StMELF

www.stmelf.bayern.de/landentwicklung/dokumentationen/059178/index.php

Folgekostenschatzer

www.was-kostet-mein-baugebiet.de

uuuuuu

Fordernavi der Landesentwicklung Bayern

www.landesentwicklung-bayern.de/flaechenspar-offensive/foerdernavi-flaechensparen

S FLACHEN

- OFFENSIVE

Beratungsstelle BEN der Bayerischen Architektenkammer

www.byak.de/planen-und-bauen/beratungsstelle-energieeffizienz-und-nachhaltigkeit.ntml
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Regierung der Oberpfalz

Best-Practice-Beispiel Innenentwicklung Donaustauf

Bebauungsplan ,Bayerwaldstraflie Donaustauf*
= Aufgabe Gewerbebetrieb (Bildmitte) und Abbruch des Betriebsgebaudes

= |n einem langeren Abstimmungsprozess konnte ein stadtebauliches Konzept gefunden
werden, das eine flacheneffiziente Nachverdichtung ermaoglicht

= Es entstehen 11 Gartenhofhaduser (Grundsticksflachen 360 - 530 Quadratmeter) und
vier Mehrfamilienhauser

Beispiel eines Gartenhofhauses.
Foto: pws-architekten

Viele weitere Best-Practice-Beispiele unter
https://www.stmuv.bayern.de/themen/boden/flaechensparen/bestpractice/index.htm
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Regierung der Oberpfalz

Bedarfsnachweis - praktische Umsetzung

Ziel: Einzelfall der planenden Gemeinde gerecht werden
- Informationen insh. zu Strukturdaten, Innenentwicklungspotenzialen
und Bevolkerungsentwicklung erforderlich

Fokus: Bedarfsnachweis Wohnbauflachen

Auslegungshilfe 3.1
,Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen ergibt sich
ganz vorrangig aus Bevolkerungszuwachsen. [...]"

> Uberblick tiber die Bevélkerungsentwicklung der jeweiligen Kommune

+ T —

oder eher oder eher
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Regierung der Oberpfalz ESFEE20

Bedarfsnachweis - praktische Umsetzung

= Demografie-Spiegel (LfStat)
—> Demografische Profile inkl. Bevélkerungsvorausberechnung

= Genesis-0nline Datenbank (LfStat)
—> u. a. Daten zur Bevolkerungsentwicklung, Durchschnittsalter,
Bevdlkerungsvorausberechnung, Geburten / Sterbefalle,
Zuzlge / Fortzige, Bestand an Wohngebauden / Wohnungen / Wohnflachen
sowie zur Arbeitsmarkt- / Beschaftigtenstatistik

= Statistik kommunal (LfStat)=> Ausfihrliche statistische Profile auf
Grundlage der GENESIS-Datenbank

- Daten fiir Bayern, Regierungsbezirke, Landkreise, Stadte / Gemeinden
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Regierung der Oberpfalz %%

Fallbeispiel: demografisch wachsende ,Gemeinde 1

Grundlegende Annahmen:
= Ausgangsjahr der Planung: 2020 - Zieljahr: 2026
- Planungszeitraum: 6 Jahre
= Entwicklung Neuausweisungen aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

1. Bedarf begriinden und berechnen
—> Auseinandersetzung mit wesentlichen Struktur- und Entwicklungsdaten der

Kommune aus denen ggf. eine Erfordernis zur Ausweitung der Siedlungsflachen
abgeleitet werden kann. Dies sind u. a.:

= Aktuelle Bevolkerungsvorausberechnung des LfStat
= Altersstruktur

= Bevodlkerungsentwicklung der letzten zehn Jahre
» Durchschnittliche Haushaltsgroéfie

= Ziel: Annahme treffen, wie sich die Bevilkerung im Planungszeitraum
voraussichtlich entwickeln wird.
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Regierung der Oberpfalz

Fallbeispiel: demografisch wachsende ,Gemeinde 1

Entwicklung der Einwohnerzahl (EW) 2010 -2020

(LfStat)
2010 10.600
_ : 2015 11.000
Demografische Entwicklung 2020 (Ausgangswert) | 11.400
Bevolkerungsvorausberechnung 2021 — 2026
2021 11.500
2026 11.800

= 31.12.2020: Insgesamt 11.400 Einwohner (Hauptwohnsitz)

= Die Einwohnerzahl ist in den letzten zehn Jahren kontinuierlich gestiegen

(2010 bis 2020: +800 Personen)

= Positive Bevolkerungsvorausberechnung: +400 Personen bis 2026

— Annahme einer Bevolkerungszunahme um 400 Personen bis 2026
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Regierung der Oberpfalz %%

Fallbeispiel: demografisch wachsende ,Gemeinde 1

Altersstruktur

= Ermoglicht Rickschlisse auf zuklunftig verstarkt nachgefragte Wohnformen
—> Uberdurchschnittlich hoher bzw. steigender Anteil von sog.
,Haushaltsgriindern“ (ca. 18-40 Jahre) an der Gesamtbevdlkerung deutet auf

Bedarf z. B. an Reihenhausern, Doppelhausern oder Einfamilienhausern hin.

- Uberdurchschnittlich hoher bzw. steigender Anteil von Senioren lasst eher
auf einen verstarkten Bedarf an altersgerechten Wohnformen schlief3en.

= Bestenfalls: Aktivierung von Umzugsketten durch die Schaffung von

ausreichend altersgerechtem Wohnraum
- Reduzierung des Bedarfs an Neuausweisungen im Auf3enbereich
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Entwicklung des Durchschnittsalters von 2019 bis 2039
im Vergleich zu Landkreis, Regierungsbezirk und Bayern

Gemeinde - Landkreis

Iltangwnr_h
Insgesamt

unter 18-Jahrige

18- bis unter 40-Jahrige

40- bis unter 65-Jahrige
65-Jahrige oder Altere




Entwicklung des Durchschnittsalters von 2019 bis 2039
im Vergleich zu Landkreis, Regierungsbezirk und Bayern

2027 2029

Gemelnde - Landkreis

DRy dons T8 pego e 01O MPranet
Insgesamt

unter 18-Jahrige

18- bis unter 40-Jahrige

40- bis unter 65-Jahrige

B5-Jahrige oder Altere



Fallbeispiel: demografisch wachsende ,Gemeinde 1

Wohnungsbestand und durchschnittliche Haushaltsgrofie

Anzahl Wohngebaude 2020 3.550

Anzahl WE 2020 5.280

Anzahl WE je Wohngebaude 5.280/3.550 =1,49
2020 ->rd. 1,5

Anzahl EW/WE 2020

11.400/5.280 = 2,16

Regierung der Oberpfalz

Anzahl Anzahl EW EW/WE
Wohngebaude | Wohnungen (WE)
2010 3.280 4.900 10.600 2,16
2015 3.325 5.075 11.000 217
2020 3.550 5.280 11.400 2,16
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Regierung der Oberpfalz sS850

Fallbeispiel: demografisch wachsende ,Gemeinde 1

Einstufung im Zentrale Orte-System sowie Gebietskategorie gemaf3 LE
= Gemeinde 1 wird gemaf3 LEP als Mittelzentrum eingestuft.

» Gemeinde 1 liegt zudem im allgemeinen landlichen Raum, jedoch aufierhalb
des Raums mit besonderem Handlungsbedarf (RmbH).
- Gemal LEP (2.2.5 G) soll der landliche Raum so entwickelt und geordnet
werden, dass er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum
nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, seine Bewohner mit allen
zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,
er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann
und er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

= Dariber auch Bezugnahmen auf den Regionalplan Oberpfalz-Nord (6) bzw.

Regensburg (11) maoglich
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Regierung der Oberpfalz SSSG80 Y

Fallbeispiel: demografisch wachsende ,Gemeinde 1

Verkehrsanbindung

= Siedlungsstruktur und Verkehrsentwicklung sind eng miteinander
verbunden.

- Fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung ist eine nutzerfreundliche
OPNV-Anbindung elementar. Durch vorausschauende Entwicklungen lassen
sich u. a. die Abhangigkeit der (zukinftigen) Bewohner vom Auto deutlich
reduzieren sowie auch Verkehrsstrome insgesamt optimieren.

- Bei Neuausweisungen sollte daher darauf geachtet werden, dass eine
moglichst gute Anbindung an den OPNV sichergestellt ist. Dies ist zumeist
Inshesondere an den Hauptorten der Fall.

= Zur verbesserten Darstellung der verkehrlichen Anbindung der jeweiligen
Gemeinde konnen an dieser Stelle auch Netzplane, Karten oder andere
Visualisierungen eingeflgt werden.
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Regierung der Oberpfalz %%

Fallbeispiel: demografisch wachsende ,Gemeinde 1

Verkehrsanbindung
= Gemeinde 1ist insg. sehr gut an das Uberortliche Verkehrsnetz angebunden.

= |n ca. 5 km Entfernung befindet sich ein Anschluss an die Bundesautobahn,
uber die sich insbesondere in Nord-Sud-Richtung viele Ziele sowie vor allem
auch Oberzentren schnell erreichen lassen. In Ost-West-Richtung wird der
Straflenverkehr insbesondere uber Staats- und Kreisstraf3ien abgewickelt.

= Auch die Anbindung an den OPNV gestaltet sich sehr gut. Am Hauptort
besteht eine Haltestelle der Schienenverbindung Regensburg - Hof, die in
beiden Richtungen etwa stundlich bedient wird. Alle Ortsteile werden im
Stadtbusverkehr mehrmals taglich bzw. nach Bedarf angefahren. Daruber
hinaus sind die umliegenden Mittelzentren sowie auch das Oberzentrum
Regensburg mehrmals taglich uber regionale Busverbindungen erreichbar.
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Regierung der Oberpfalz SSSG80 Y

Fallbeispiel: demografisch wachsende ,Gemeinde 1

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

= Dije Gemeinde 1 weist eine Uberdurchschnittliche wirtschaftliche
Entwicklungsdynamik auf.

= Neben der guten Verkehrsanbindung geht dies inshesondere auf diverse
Unternehmensansiedlungen bzw. -erweiterungen in der jingeren
Vergangenheit zuruck.

= |n der Konsequenz: hohe und in den vergangenen Jahren weiter gestiegenen

Anzahl von Erwerbstétigen, niedrige Arbeitslosenquote (3,0 %),
ausgeglichenes bis leicht positives Pendlersaldo
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Regierung der Oberpfalz SSSG80 Y

Fallbeispiel: demografisch wachsende ,Gemeinde 1

Zwischenfazit

= Positive demografische Entwicklung

= Sehr gute Verkehrsanbindung

= Uberdurchschnittliche wirtschaftlichen Entwicklungsdynamik
- Schaffung von zusatzlichem Wohnraum in der Gemeinde 1 erscheint
grundsatzlich erforderlich.

= Die Einstufung als Mittelzentrum (erhohte Zentralitat) deutet zusatzlich auf
einen grundsatzlich gut geeigneten Standort flr eine weitere

Siedlungsentwicklung hin.

- Frage: Inwieweit stehen zur Deckung des Wohnraumbedarfs Potenziale im
Bestand zur Verfugung?
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Regierung der Oberpfalz %%

Fallbeispiel: demografisch wachsende ,Gemeinde 1

2. Flachenpotenziale erheben
- Ermittlung bestehender Flachenpotenziale im gesamten Gemeindegebiet.

Dies sind inshb.:

= |m FNP dargestellte Flachen, fiir die kein Bebauungsplan / Baurecht besteht
= Unbebaute Flachen, fur die Baurecht besteht

» Baulucken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich

= Moglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude
= Moglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen

- Grundlage: Daten aus kommunalem Flachenmanagement oder einer
aktuellen Erhebung, etwa im Rahmen der Erstellung eines ISEK.

- Empfehlung: tabellarische Ubersichten mit Angaben zu Typ, Flachengrofe,
Verortung / Ortsteil und Aktivierbarkeit der Potenziale

—> |ldeal: erganzende Karten
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Regierung der Oberpfalz

Fallbeispiel: demografisch wachsende ,Gemeinde 1

3. Verfugbarkeit und Aktivierungsstrategie
- Bewertung der Verfugbarkeit der vorhandenen Flachenpotenziale
- Umsetzung und Erfolge einer Aktivierungsstrategie

Magliches Ergebnis der Schritte 2 und 3

Potenzialtyp Umfang | Angenommene Aktivierbarkeit im
Planungszeitraum bis 2026
Wohnbauflachen auf FNP- 7,5 ha Zur Begrundung eines aus dem FNP

Ebene (W-Gebiete zu 100 %, entwickelten Bebauungsplans unerheblich
MI/MD-Gebiete zu 50 %)

Baullicken 60 15 2 23 WE (1,5 WE / Wohngebaude)
Leerstehende WE 30 20 WE

Sonstige 10 2 2 3 WE (1,5 WE / Wohngebaude)

Nachverdichtungspotenziale
(z. B. untergenutzte
Grundsttcke mit Baurecht)
Gesamt 46 WE = Zwischenergebnis 1
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Regierung der Oberpfalz %8

Fallbeispiel: demografisch wachsende ,Gemeinde 1

4. Bedarf fur die Neuausweisung ermitteln:
> Gegenuberstellung des rechnerischen Baulandbedarfs mit den aktivierbaren
Flachenpotenzialen.

» Bedarf aus der angenommenen demographischen Entwicklung:
400 EW / 2,16 EW/WE = 185 WE (= Zwischenergebnis 2)

= Die Differenz aus dem ermittelten Bedarf und den aktivierbaren Potenzialen
im Planungszeitraum ergibt den Bedarf an WE, der durch Neuausweisungen
gedeckt werden muss.

185 WE (Zwischenergebnis 2) - 46 WE (Zwischenergebnis 1) = 139 WE
= Die Gemeinde 1 beabsichtigt eine leichte Verdichtung gegeniiber dem

vergleichbaren Siedlungsbestand (ca. 30 WE/ha) - 35 WE/ha (netto)
- 139 WE / 35 WE/ha = 3,97 ha Nettowohnbauflache
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Regierung der Oberpfalz SSS&58Ee )

Fallbeispiel: demografisch wachsende ,Gemeinde 1

0. Folgekosten beachten
—> Befassung mit den Folgekosten der Planung und Berucksichtigung im
Rahmen der Abwagung

= Die Kosten einer Siedlungsentwicklung fur die Kommune gehen mittel- bis
langfristig Uber die reinen Ausgaben fur Grundstuckserwerb, Planung und
ErschlieBung hinaus (insb. Erhaltung Infrastruktur und Griinflachen).
= Empfehlung: frihzeitige Auseinandersetzung

= Kostenfreie Hilfe:

-> FolgekostenSchatzer des StMB

—> Online-FolgekostenSimulator
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Regierung der Oberpfalz ESE#E2.0)

Fallbeispiel: demografisch wachsende ,Gemeinde 1

Fiktives Berechnungsbeispiel

A: bislang groéfitenteils landwirtschaftliche
Nutzung, sudlich angrenzend an dkologisch
interessante Bereiche

» B: bislang landwirtschaftliche Nutzung mit
Hangneigung

= (C: gewerbliche Brachflache innerhalb des
zusammenhangenden Siedlungskorpers

= D: Acht Baulucken, kleinere Brachflachen
sowie deutlich untergenutzte Flachen
iInnerhalb des zusammenhangenden

f . Quelle: Gutschke (2019): Folgekostenschatzer 6.0
Siedlungskorpers Anleitung - Teil E, S. 57, 58
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Regierung der Oberpfalz

Fallbeispiel: demografisch wachsende ,Gemeinde 1

Vergleich der Infrastrukturfolgekosten unterschiedlicher potenzieller Wohnbauflachen

#~¢" Andere Was ist dargestellt? 0 Andere

Inhalt: Vergleich von fiinf Flachen / Planungen B=  Planungen

~, Zur Checkliste fiir die
Ergebnisinterpretation

Die in der Grafik dargestellten Werte zeigen
die Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr
40.000 € - ' flr ausgewahlte Kostenarten

in EUR pro Wohneinheit (Preisstand: Jahr 0, ?
mit 2% p.a. real diskontiert auf das Jahr 0). ?

60.000 €

20.000 €

(in EUR, Preisstand: Jahr 0)

Ausgaben bis zum jeweiligen Jahr

Flachen und dazugehdrige Planung(en
. Flache A
[amam—— I Grobplanung fiir Fliche A
ve i Fliche B o
0 4 8 12 16 20 24 28 32 36 40 Gr_c_>bp|anung fiir Flache B |
i Flache C
Lockere Bebauung
@ Zeitraum Betrachtungszeitraum @é Zeitraum l Fliache C
verkiirzen Jahre nach erstmaliger Herstellung " verldngern Dichtere Bebauung
l Fliche D o :
Zuriick zur Ubersicht === Darstellung nach . Darstellung an einen Grobplanung fiir Flache D
" der Arbeltsschritte MS Excel exportieren ~—— Drucker senden

Quelle: Gutschke (2019): Folgekostenschiatzer 6.0 Anleitung - Teil E, S. 57, 58 : s - .
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Regierung der Oberpfalz %%

Fallbeispiel: demografisch stabile ,Gemeinde 2*

Grundlegende Annahmen:
= Ausgangsjahr der Planung: 2020 - Zieljahr: 2026
- Planungszeitraum: 6 Jahre
= Entwicklung Neuausweisungen aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

1. Bedarf begriinden und berechnen
—> Auseinandersetzung mit wesentlichen Struktur- und Entwicklungsdaten der

Kommune aus denen ggf. eine Erfordernis zur Ausweitung der Siedlungsflachen
abgeleitet werden kann. Dies sind u. a.:

= Aktuelle Bevolkerungsvorausberechnung des LfStat
= Altersstruktur

= Bevodlkerungsentwicklung der letzten zehn Jahre
» Durchschnittliche Haushaltsgroéfie

— Ziel: Annahme treffen, wie sich die Bevélkerung im Planungszeitraum
voraussichtlich entwickeln wird.
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Regierung der Oberpfalz

Fallbeispiel: demografisch stabile ,Gemeinde 2*

Demografische Entwicklung

Entwicklung der Einwohnerzahl (EW) 2010 -2020 (LfStat)

2010 7.280
2015 7.270
2020 (Ausgangswert) 7.290

Bevolkerungsvorausberechn

ung des LfStat 2021 — 2026

2021

7.280

2026

7.270

» 31.12.2020: insgesamt 7.290 Einwohner (Hauptwohnsitz)

- Unklare demografische Ausgangslage: stagnierende bis leicht positive
Bevolkerungsentwicklung 2010 bis 2020; zugleich leicht negative
Bevolkerungsvorausberechnung im Planungszeitraum bis 2026

» Betrachtung zusatzlicher demographischer, 6konomischer und
raumfunktionaler Rahmenbedingungen notwendig, um die demografische
Entwicklung um Planungszeitraum besser abschatzen zu konnen.
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Regierung der Oberpfalz

Fallbeispiel: demografisch stabile ,Gemeinde 2"

Wohnungsbestand und durchschnittliche Haushaltsgrofie

Anzahl der Wohngebaude 2020 | 2.280
Anzahl WE 2020 3.645
Anzahl WE je Wohngebaude 3.645/2.280 = 1,60
2020
Anzahl EW/WE 2020 7.290/3.645=2,0
Anzahl Anzahl EW EW/WE
Wohngebaude | Wohnungen (WE)
2010 2.245 3.590 7.280 2,03
2015 2.260 3.620 7.270 2,01
2020 2.280 3.645 7.290 2,00
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Regierung der Oberpfalz %%

Fallbeispiel: demografisch stabile ,Gemeinde 2*

Einstufung im Zentrale Orte-System sowie Gebietskategorie gemalf3 LE

= Gemeinde 2 wird gemaf3 Regionalplan als Grundzentrum eingestuft und liegt
gemafl LEP im allgemeinen landlichen Raum sowie innerhalb des Raums mit
besonderem Handlungsbedarf (RmbH).

- GemaR LEP (2.2.5 G) soll der landliche Raum so entwickelt und geordnet
werden, dass er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum
nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann, seine Bewohner mit allen
zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind, er
seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

- Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind gem. LEP (2.2.4 Z) u. a.
Im Hinblick auf Planungen und Mafinahmen zur Versorgung mit Einrichtungen
der Daseinsvorsorge vorrangig zu entwickeln, soweit dies zur Gewahrung
gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen einschlagig ist.
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Regierung der Oberpfalz %%

Fallbeispiel: demografisch stabile ,Gemeinde 2*

Verkehrsanbindung
= Gemeinde 2 ist insg. gut an das uberortliche Verkehrsnetz angebunden.

* |n ca. 15 km Entfernung befindet sich ein Anschluss an die Bundesautobahn,
die nachstgelegene Bundesstraflie befindet sich in etwa 8 km Entfernung.
Viele Ziele sowie auch Mittel- und Oberzentren sind gut erreichbar. Der
weitere uberortliche Straf3enverkehr wird Uber Kreisstraflien abgewickelt.

= Die Anbindung an den OPNV wurde in den vergangenen Jahren verbessert.
Durch die EinfUhrung eines Rufbussystems besteht eine bedarfsorientierte
Verbindung zwischen dem Hauptort und den meisten Ortsteilen. Auch eine
Verbindung zum nachstgelegenen Mittelzentrum besteht mehrmals taglich.
Vom Hauptort aus besteht eine regelmaflige Busverbindung zur
nachstgelegenen Haltestelle der Schienenverbindung Regensburg - Hof, die
sich in etwa 8 km Entfernung befindet.
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Regierung der Oberpfalz SSSG80 Y

Fallbeispiel: demografisch stabile ,Gemeinde 2*

Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik

Die Gemeinde 2 weist eine durchschnittliche bis leicht Gberdurchschnittliche
wirtschaftliche Entwicklungsdynamik auf.

Neben der insgesamt guten Verkehrsanbindung geht dies insb. auf die
vergleichsweise hohe Anzahl ortsansassiger mittelstandischer Betriebe
zuruck, die wiederum auch mafigeblich fur einen moderaten
Einpendleruberschuss verantwortlich sind.

Die Anzahl der Erwerbstatigen am Arbeitsort ist in den vergangenen Jahren

leicht gestiegen, die Arbeitslosenquote befindet sich seit inzwischen funf
Jahren konstant bei unter 5 %.
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Regierung der Oberpfalz %%

Fallbeispiel: demografisch stabile ,Gemeinde 2*

Zwischenfazit / Einordnung der demografischen Situation:

= Wirtschaftliche Entwicklungsdynamik und Verkehrsanbindung sind positiv,
Einstufung als Grundzentrum ergibt gewisses Mall an Zentralitat

= Eher junge Bevolkerung mit einem im Vergleich zum Landkreis
Uberdurchschnittlichen Anteil an ,Haushaltsgriindern* (ca. 18 - 40 Jahre).

= Aktuelle Einwohnerzahl der Gemeindestatistik zum 30.06.2021 weicht mit
71.300 Einwohnern positiv von der Bevolkerungsvorausberechnung fur das
Jahr 2021 (7.280 Einwohner) ab.

- Annahme einer moderaten Bevolkerungszunahme im Planungszeitraum um
90 Personen auf 7.340 EW im Jahr 2026
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Regierung der Oberpfalz

Fallbeispiel: demografisch stabile ,Gemeinde 2"

Mogliches Ergebnis der Schritte 2 und 3:

Potenzialtyp Umfang | Angenommene Aktivierbarkeit im
Planungszeitraum bis 2026

Wohnbauflachen auf FNP-Ebene 2,5 ha Fur Begrindung eines aus dem FNP

(W-Gebiete zu 100 %, entwickelten Bebauungsplans

MI/MD-Gebiete zu 50 %) unerheblich

Bauliicken 26 52 8 WE (1,6 WE / Wohngebaude)

Leerstehende WE 6 2 WE

Sonstige 4 121,6 WE (1,6 WE / Wohngebaude)

Nachverdichtungspotenziale

(z. B. untergenutzte Grundstucke mit

Baurecht)

Gesamt 11,6 WE = Zwischenergebnis 1
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Regierung der Oberpfalz %S

Fallbeispiel: demografisch stabile ,Gemeinde 2*

4. Bedarf fur die Neuausweisung ermitteln:
> Gegenuberstellung des rechnerischen Baulandbedarfs mit den aktivierbaren
Flachenpotenzialen.

» Bedarf aus der angenommenen demographischen Entwicklung:
50 EW /2,0 EW/WE = 25 WE (= Zwischenergebnis 2)

= Die Differenz aus ermitteltem Bedarfs und aktivierbaren Potenzialen im
Planungszeitraum ergibt den Bedarf an WE, der durch Neuausweisungen
gedeckt werden muss.

25 WE (ZwWE 2) - 11,6 WE (ZWE 1) = 13,4 / ca. 14 WE

= Die Gemeinde 2 beabsichtigt eine leichte Verdichtung gegenuber dem
vergleichbaren Siedlungsbestand (ca. 22 WE/ha) > 25 WE/ha

> 14 WE / 25 WE/ha = 0,56 ha Nettowohnbauflache
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Regierung der Oberpfalz SSE5858 .0

Fallbeispiel: demografisch stabile ,Gemeinde 2*

Anerkennung von Auflockerungs- und Ersatzbedarfen:
= Auflockerungs- (durch steigende Wohnflachenanspriiche der Haushalte)

sowie Ersatzbedarfe (fir Abbruch, Sanierung, Umnutzung) kdnnen nur im
Einzelfall anerkannt werden, sofern diese schlussig aus der Entwicklung der
Haushaltsstruktur in der Gemeinde selbst abgeleitet werden.

- keine pauschalen Ansatze oder rein lineare Fortschreibungen!

Grundsatzlich ist ein degressiver Ansatz zu wahlen.

Situation in der Gemeinde 2:

Anzahl Wohngebaude | Anzahl WE EW EW/WE
2010 2.245 3.590 7.280 2,03
2015 2.260 3.620 7.270 2,01
2020 2.280 3.645 7.290 2,00

- Leichte Auflockerungstendenz Zeitraum 2010 bis 2020 um 0,03 EW/WE
= Im Planungszeitraum bis 2026 erscheint Annahme eines weiteren
Riickgangs um 0,01 EW/WE auf 1,99 EW/WE sachgerecht.
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Regierung der Oberpfalz %S

Fallbeispiel: demografisch stabile ,Gemeinde 2*

4. Neuausweisungshedarf mit Berlcksichtigung des Auflockerungsbedarfs

= 7.340 EW /1,99 EW/WE = 3.688 WE
= 3.688 WE (2026)- 3.645 WE (2020) = 43 WE

= Die Differenz aus dem ermittelten Bedarf und den aktivierbaren Potenzialen
Im Planungszeitraum ergibt den Bedarf an WE, der durch Neuausweisungen
gedeckt werden muss:

43 WE - 11,6 WE = 31,4 bzw. ca. 32 WE

= Die Gemeinde 2 beabsichtigt eine leichte Verdichtung gegenuber dem
vergleichbaren Siedlungsbestand (ca. 22 WE/ha) > 25 WE/ha

> 32 WE / 25 WE/ha = 1,28 ha Nettowohnbauflache
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Regierung der Oberpfalz %%

Hinweise flir Gemeinden mit negativer Bevolkerungsentwicklung

= Sofern Kkeine positive Bevolkerungsentwicklung im Planungszeitraum
angenommen werden kann, kann ein Bedarf fur eine i.d.R. moderate
Ausweisung lediglich verbal-argumentativ begrindet werden.

= Mogliche Argumentationsansatze:

— Erhohte Anstrengungen zur Innenentwicklung (z. B. kommunales
Forderprogramm Altbausanierung, Teilnahme StBF ,Innen statt Auf3en®)

— Besondere Vereinbarkeit der Planung mit Aspekten der Flacheneffizienz
bzw. einer nachhaltigen Siedlungsstruktur (z. B. flacheneffiziente
Ausweisung am Hauptort, innovative Wohnformen, Baugebot) und / oder
der Altersstruktur der Gemeinde (z. B. insb. altersgerechte Wohnungen)

— GroBere Unternenmensneuansiedelungen und/oder -erweiterungen in
der jungeren Vergangenheit i.V.m. erhohtem Arbeitskraftebedarf

— Zuruckhaltendes Ausweisungsverhalten in der Vergangenheit

— Rucknahme von Wohnbauflachenpotenzialen auf FNP-Ebene

— Anderweitige raumfunktionale Gunstfaktoren (z. B. besonders
hochwertige infrastrukturelle Ausstattung / Verkehrsanbindung)
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Danke fur lhre Aufmerksamkeit!

Flachensparmanagement an der Regierung der Oberpfalz

O 4
N .
Patrick Dichtler Markus Roth
Geograph (M.Sc.) Geograph (Dipl.)
Patrick.Dichtler@reg-opf.bayern.de Markus.Roth@reg-opf.bayern.de

Weitere Informationen zum Thema Flachensparen unter
www.landesentwicklung-bayern.de/flaechenspar-offensive/
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