Ministerium
fur Verkehr und Infrastruktur

Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise

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

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

geprift werden.

Der Mal3stab der Priifung beruht auf den Vorgaben des Baugesetzbuches,

insbesondere:

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

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

Entwicklung vorrangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung erfolgen.

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

Begrindungspflicht fur die Umwandlung von landwirtschaftlich oder als Wald



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

Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen kdnnen.

1. Fir die Prufung erforderliche Daten und Angaben des Plangebers

1.1 Strukturdaten

e Einwohnerzahl

e Belegungsdichte (EW/WE)

e Raumkategorie

e Lage an Entwicklungsachsen nach LEP und Regionalplan

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

e OPNV- Anbindung

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

bzw. -verlust).

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

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

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

e Baulicken, Brachen/Konversionsflachen, Altlastenflachen im nicht

beplanten Innenbereich.



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

Auslegung wiedergeben.
1.2.2 Bestandsflachen

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

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

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

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

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

Potenziale und deren Ergebnisse vorgelegt werden.

2. Grundlagen der Priufung des Wohnbauflachenbedarfs

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

Wohnbauflachenbedarf kommt es deshalb insbesondere auf die Nachvollziehbarkeit



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

Wohnbauflachenentwicklung sind mit in die Bewertung einzubeziehen.

2.1 Bedarf aus Belegungsdichtertickgang

und Bedarf aus der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung
Ansatz:

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

eine Zunahme an Wohnflache /EW durch Komfortbedarf.

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

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

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

Landesamtes flr den Planungszeitraum zugrunde gelegt.

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



Berechnungsmethode:

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

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

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

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

Landesamtes):

prognostizierte Einwohnerzahl im Zieljahr der Planung

— Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung

= Prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZy)

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

Gemeinde:

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

Orientierungswerte der gultigen Regionalplane;



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

Einwohnerdichten fir

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

Gemeinden 50 EW/ha

angewendet werden.

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

Darlegung berucksichtigt werden.

Die Berechnung des relativen zusatzlichen Flachenbedarfs kann danach

wie folgt vorgenommen werden:

Ermittelter Einwohnerzuwachs (EZ= EZ; + EZj)

= ha Bedarf Wohnbaufléache (relativ)

jeweiliger Bruttomindestwohndichtewert (in EW/ha)

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

- noch nicht beplante oder noch nicht bebaute ausgewiesene

Wohnbauflachen in Bauleitplanen sowie

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

Altlastenflachen)



Danach erqibt sich:

Zuwachs Wohnbauflache (relativ) — Flachenpotenziale = Bedarf Wohnbauflache

absolut

2.2 Ersatzbedarf (fir Abbruch, Umnutzung, Sanierung):

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

dargelegt sein.

3. Grundlagen der Priifung des Gewerbeflachenbedarfs

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

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

Dazu soll aus den Planunterlagen und der Begriindung ersichtlich sein:

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

gewerbliche Flachennutzung sowie der Strategien zu deren Mobilisierung,



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

e Darstellung der Beteiligungen an interkommunalen Gewerbegebieten

e Darstellung und Begrindung des zusatzlichen Gewerbeflachenbedarfs

ortsansassiger Unternehmen,

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

Flachenbedarfsprognose,

e Bericksichtigung regionalplanerischer Vorgaben hinsichtlich Funktionszu-

weisung und Obergrenzen fur gewerbliche Flachen, soweit vorhanden.

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

Flachen einbezogen werden.



