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Regionalverband /#
Oberzentrum AV

Flachenschonende Regionalentwicklung —
Herausforderungen und Ansatze aus Sicht der
Regionalplanung

AGLR Fachtagung:
Schaffen wir die Netto-Null?

am 6.12.2023 in Bad Buchau



Neckar-Alb

Reutlingen/Tubingen

Koalitionsvertrag BW 2021-2026 —

% BUNDNIS 90/DIE GRUNEN BADEN-WURTTEMBERG 4
CDU BADEN-WURTTEMBERG s

Flachenziele Siedlungsentwicklung im Landesentwicklungsplan
o Netto-Null bis 2035, maximal 2,5 Hektar pro Tag

o Ausrichtung Siedlungsentwicklung an Entwicklungsachsen
und Eisenbahninfrastruktur

o 2% der Regionsflache fur Erneuerbare Energien

MaRnahmen mit Bezug zur Flachenentwicklung

o Beratung des Kompetenzzentrums Wohnen soll um Saule zum

sparsamen Umgang mit Flachen erweitert werden

o Forschung im Bereich der Stadt- und Raumplanung starken
Gewerbegebiete flaichensparsam und moglichst naturnah gestalten
o ,Aktionsplan Flachensparen”/ “Flachen gewinnen durch

Innenentwicklung” (auch finanziell) ausbauen

o Flachenscouts bei Regionalverbanden (kleinere Gemeinden bei
Aktivierung von Brachflachen unterstiitzen)
Fonds fir Flachentausch
Informationsoffensive zu positiven Beispielen verdichteter Bauweise ‘ oo
Systematische Erfassung I(C;er Innenentvl?licklungspotenziale JETZT FU R MORGEN
Novelle BauGB und BauNVO anstol3en, Grundsteuer C (S. 138) g e i
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Heutige rechtliche Vorgaben Regionalverband %7”“’*“’

o BauGB § 1a Abs. 2:
,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal$ zu
begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden. Die Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 sind in der Abwagung nach § 1 Absatz
7 zu berlcksichtigen. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter
Flachen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere
Nachverdichtungsmaoglichkeiten zdhlen konnen.

o ROG §2 Abs 2 Nr. 6:
,[...] Die erstmalige Inanspruchnahme von Freiflachen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke ist zu verringern,
insbesondere durch quantifizierte Vorgaben zur Verringerung der Flacheninanspruchnahme sowie durch die
vorrangige Ausschopfung der Potenziale fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fir die
Nachverdichtung und fir andere Mallnahmen zur Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden sowie zur
Entwicklung vorhandener Verkehrsflachen.[...]*



Heutige raumordnerische Vorgaben Regionalverband % Neckar-Alb

Oberzen trum Reutlingen/Tibingen

o Landesentwicklungsplan 2022 3.1.9 2

,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Moglichkeiten der
Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und Baulandreserven zu berlcksichtigen sowie Brach-,
Konversions- und Altlastenflachen neuen Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Béden mit

besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu
beschranken.”

o Regionalplan 2013 der Region Neckar-Alb Plansatz 2 Z (3)
,Fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung sind folgende Ziele festgelegt:
- Innenentwicklung vorrangig vor AuBenentwicklung,
- Angliederung neuer Baugebiete an bestehende Ortslagen,
- Vermeidung bandartiger Siedlungsentwicklungen.”

— Und noch viele mehr...
—> Warum diskutieren wir noch?



Neckar-Alb

eeeeeeeeee /Tubingen

Wo stehen wir heute? Regionalverband 4

Entkopplung Bevdlkerungsentwicklung - Flacheninanspruchnahme

Bevolkerung Wirtschaftsleistung (BIP) , Flache Verkehr

+ 8% + 25% 7/ +5%

DD D Wohnungen Wohnflache fliche Sied|ung
o000l +14% 1 +21% +15%
oo |
Datenquelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg .
[ '

Baden-Wiirttemberg

R LANDESENTWICKLUNG UND WOHNEN

/ Quelle: Vortrag ,,Netto-Null 2035 — Wo stehen wir? Eine Einschatzung aus Sicht der Raumbeobachtung; Dr. Ansgar Schmitz-Veltin am 18.1.2022



Regionalverband Neckar-Alb

Oberzentrum Reutlingen/Tibingen

Siedlungsdichte 2000-2020

Entwicklungsmuster auf Gemeindeebene

Verdichtung

Entwicklungsmuster 2000-2020

A: Bevolkerung |, SuV-Flache
B: Bevolkerung T+ SuV-Flache
C: Bevolkerung T+ SuV-Flache T

Entdichtung

Entwicklungsmuster 2000-2020

D: Bevolkerung |, SuV-Flache T
E: Bevdlkerung T SuV-Flache T
F: Bevolkerung |, SuV-Flache

/// ils ILS — Inztitut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung im Rahmen der MUW-Raumanalyse 2022, Daten: Statistische Amier Baden- 'iimcmbcrg
Folie 16

des Bundes und der Lander, Deutschland, 2022; Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2022, NINSS TERAIN PN LANDESENTWICKLLING LND WOMNNEN
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Wo steht die Flacheninanspruchnahme Regionalverband

o Verlauf der Flacheninanspruchnahme ist
unter anderem von konjunkturellen
Entwicklungen und Sondereffekten
abhangig, konnte aber in den letzten 20
Jahren zurickgefahren werden

o 2022 lag der Wert bei 4,6 ha pro Tag

o Statistik der Siedlungs- und Verkehrsflache
gibt die tatsachliche
Flacheninanspruchnahme nur mit
Verzogerung wieder

Neckar-Alb

Reutlingen/Tibingen

Taglicher »Verbrauch« fiir Siedlungs- und vekehrsawedke
Hektar/Tag in Baden-Wiirttemberg seit 1997

14 ~

1997 2001 2005 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

2000 2004 20038
*) Wert 2013 durch Interpolation geschatzt. 2017: Sondereffekie durch nachgetragene Anderungen und
Flurbereinigungen.

Dat lle: Flach hebung. .
Arenquelie: Hiachensrnebing © Statistizches Landesamt Baden-Wirtemberg 2023
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Neckar-Alb

Reutlingen/Tibingen

Siedlungs- und Verkehrsflache elotee g

Entwicklung 2000-2020 in Prozent nach Raumkategorien (4-Jahres-Mittel)

4,0%
3.5%
3,0%
2,5%
2,0%
1,5%
1,0%
- I I
0,0% |
2000-2004 2004-2008 2008-2012 2012-2016 2016-2020

B Verdichtungsraume ® Randzonen um die Verdichtungsraume

® Verdichtungsbereiche im landlichen Raum Landlicher Raum im engeren Sinne

& Gesamt BW

A}
iLs ILS — Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung im Rahmen der MLW-Raumanalyse 2022. Daten: Statistische Amter Baden-Wﬁrttemberg

Folie 11 des Bundes und der Lander, Deutschland, 2022; Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg 2022. MINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND WOHNEN

/// Quelle: Vortrag ,,Netto-Null 2035 — Wo stehen wir? Eine Einschatzung aus Sicht der Raumbeobachtung; Dr. Ansgar Schmitz-Veltin am 18.1.2022



Zielerreichungspfad 2035 e I RS

Taglicher Zuwachs der Siedlungs- und Verkehrsflache (in Hektar)

12

10

o

Ziel der Landesregierung

2035: Erreichen der Netto-Null
I ' l . -"""“""

2000-2004 2004-2008 2008-2012 2012-2016 2016-2020 2020-2024 2024-2028 2028-2032 2032-2036

R o

(]

o

Datenquelle bis 2020: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg (Flachenerhebung); Stichtag: jeweils 31.12; ab 2021 Darstellung auf Grundlage des Koalitionsvertrags ,Jetzt fir morgen”

Baden-Wiirttemberg

MINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND WOHNEN

/ Quelle: Vortrag , Netto-Null 2035 — Wo stehen wir? Eine Einschatzung aus Sicht der Raumbeobachtung; Dr. Ansgar Schmitz-Veltin am 18.1.2022



Bund-Lander-Dialog Flache 27.3.2023

Regionalverband Neckar-Alb

Oberzentrum Reutlingen/Tibingen

Kompakt die Flache schonen

Flachenbedarf nach Bebauungsart: 100 Meter breite Streifen, in
denen 200 Einwohner in 50 Wohnungen bzw. Einfamilienhausern leben

Nach: Géderitz, Rainer, Hoftmann: Die
gegliederte und aufgelockerte Stadt, 1957

ca.5.500 m?
(+ Kleingarten)

~¢a9
'\9
% aus:
Bundesstiftung Baukultur
ca.40.000 m? (2019): Besser Bauen in
400 der Mitte. Ein Handbuch

zur Innenentwicklung.

/// Quelle: Vortrag ,,Dichte entscheidet — Beitrag-zum-Bund-Lander-Dialog-Flache“am-27:3:2023-Dr.Jens-Martin-Gutsche
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Bund-Lander-Dialog Flache 27.3.2023

Mit Dichte Kosten sparen

ErschlieBungs- und Folgekosten fiir Strale, Kanal, Trinkwasser und
Strom pro Wohneinheit (WE) bei mittlerem Kostenniveau von 2017

Quelle: Bundesstiftung Baukultur: Baukulturbericht 2018719, 2018;

Datengrundlage: Gertz Gutsche Riimenapp Stadtentwicklung und Mobilitat GbR:

www.was-kostet-mein-baugebiet.de, Zugriff: 05.2018

B erstmalige Herstellung
I Betrieb, Unterhalt

und Erneuerung fir die

néchsten 25 Jahre

9.100 €
23.100 € ; :

kompakte Reihenhéauser, freistehende Einfamilienhauser,
Mehrfamilienhauser Mehrfamilienhauser einige Doppelhdauser
100 m? 160 m? 400 m?

Grundstucksflaiche/WE Grundstucksflache/WE Grundstucksflache/WE

© Bundesstiftung Baukultur
Design auf Grundlage: Erfurth Kluger Infografik; Uberarbeitung durch: Heimann und Schwantes

12.400 €

Regionalverband

Neckar-Alb

29.600 €

23.000 €

9.900 €

Einzel-, Doppel- und
Reihenhduser

620 m?

Grundstucksflache/WE

Q

Einfamilienhauser
auf groBen Grundstiicken

1.000 m?

Grundstucksflache/WE

Oberzentrum Reutlingen/Tibingen

aus:
Bundesstiftung Baukultur
(2019): Besser Bauen in
der Mitte. Ein Handbuch
zur Innenentwicklung.
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Regionalverband Neckar-Alb
erzentrum Reutlingen/Tibingen

Wie soll ,Netto Null“ erreicht werden? ARVL :uemccomenos

Definition realistischer und regional differenzier-
ter Ziele fur Inanspruchnahme von Flachen

Starkung der Flachenkreislaufwirtschaft (Um-
und Wiedernutzungen, Sanierung Brachen)

Transparentes Controlling der Flachennutzung

Verbesserte Statistik (Siedlungs- und Verkehrs-
flachen beinhalten derzeit auch Griinflachen)

Keine ,guten” und ,bosen” Flachenverbrauche!

Verbindliche Flachenziele konnen nur Uber
Landes- und Regionalplanung gesetzt werden,
aber Instrumente sind noch zu entwickeln

Foto: Axel Priebs

Prof. Dr. Axel Priebs - Regionalverband Ostwiurttemberg 2023 24

/4
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Regionalverband Neckar-Alb
Oberzentrum Reutlingen/Tibingen

Netto Null und Einfamilienhaus-Debatte: BRI s v
Zuruck zum Kern des Problems!

LEIBNIZ-GEMEINSCHAFT

» Kern des Problems geht verloren: In Ballungsraumen mit .
hoher Wohnungsnot ist ein besonders sorgsamer Umgang  [isirmmiess. -
mit Flache geboten P o

* Bessere Ausnutzung der Flachen heilst weniger Flachenbe- =
darf an anderer Stelle und preiswertere Wohnungen e st e S
. . . » . EZER oo 5120 ane
* Auch in landlich strukturierten Bereichen: Bedarf an Beles,aber boldverboten?Das Ende dos
kleineren und bezahlbaren Wohnungen fur junge und S

altere Menschen, Alleinerziehende, Verwitwete
* Auch EFH konnen flachensparend gebaut werden

* Es geht nicht um Verbote, sondern um eine differenzierte
Betrachtung, evtl. Widmung , leistbarer Wohnraum® (Wien)

b A SRR WY
N ARy
// Prof. Dr. Axel Priebs - Regionalverband Ostwdirttemberg 2023 25
13



Wie kann die Reduzierung umgesetzt werden? e %‘7 Neckar-Alb

o Quantitative Rahmenbedingungen setzen
o Ubersicht tiber Siedlungsflichenpotenziale: Bestandsbilanzierung
o Vorgaben zur Ausnutzung von bestehenden und neuen Siedlungsflachen (Siedlungsdichte)

o Flachenkontingente oder Bereiche definieren, in denen Siedlungsentwicklung unter gewissen
Rahmenbedingungen stattfinden kann

o Unterstlitzung / Bewusstseinsbildende Mallnahmen

o Regelmaliige Berichte zu den Flachenpotenziale in den Kommunen
Best Practice Beispiele fordern und ,,promoten”
Unterstitzung kleinerer und mittlerer Kommunen und interkommunaler Kooperation
Forderprogramme zur Innenentwicklung, Anreize fir flachensparendes Planen
Monitoring der Bauleitplanung / Dichtemonitoring

O O O O O

Hinweise in Planungsverfahren zu Optimierungspotentialen



Wo ist der Regionalverband Neckar-Alb schon aktiv Regionalverband %ﬁ‘iﬁ?ﬁ:ﬁ!ﬂ
o Vorgaben zu Siedlungsdichtewerten zu Wohngebieten = Siedlungsdichtemonitoring
o Beratung von Kommunen—> Optimierungspotenzialen in Stellungnahmen zu Verfahren
o Flachenbilanzierung=> Raum+ Neckar-Alb — Ubersicht tiber Siedlungsflichenpotenziale

o Regionalentwicklung - Flachen Gewinnen in Gewerbegebieten und Ortsmitten

15



ARBEITSGEMEINSCHAFT DER

Ausgangslage

BADEN-WURTTEMBERG

. * Wohnraumallianz des Landes BW (2016-2021) suchte Lésungen
;
BADEN WURTTEMBERG zur Herstellung von ausreichend Wohnraum

* Regionalplane in BW geben teilweise Mindestsiedlungsdichten
fur Bauleitplane (FNP und/oder Bplane) vor.

* Land gibt Prifung des Bauflachenbedarfs in der vorbereitenden
Bauleitplanung auf Grundlage Mindestdichtevorgaben vor.

Auftrag: landesweites Monitoring der neu aufgestellten
Bebauungsplane hinsichtlich ihrer Orientierung an den jeweiligen
regionalen Siedlungsdichtewerten — Ableitung
Handlungserfordernisse

Beteiligte: Regionalverbande (Auftraggeber und Datenerhebung),

SIEDLUNGSDICHTE-MONITORING Wirtschaftsministerium BW (finanzielle Férderung) Kommunale
2018 - 2020 Spitzenverbande, Auswertungen RV und Baader Konzept
[ [ I

13.09.2022 2



Dichtevorgaben in Regionalplanen

‘ ARBEITSGEMEINSCHAFT DER

REGIONALVERBANDE

. BADEN-WURTTEMBERG

Die 12 Regionalplane geben unterschiedlich Mindest- Bruttowohndichten (EW/ha) vor:

Ziel der Grundsatz der Begriindung Keine Festlegungen
Raumordnung Raumordnung
4 3 1 4

2. Dichtewerte

VRS so VRN NSW NA HB HF | RVMO | Bedarfserlass
oz 90 90 90 90 100 | 80 |130-150 | 70 : 90
Mz 80 80 60-80 80 90 80 110 60 80 80
uz 70 70 50-60 60 80 70 80 45 60 70
Rest 50-60 50 40-50 ‘?ﬁ%’ ?&;g’ 5660 | so.70 40 50 ?ﬁ%’
(Stand 04/2017)
— P e —

13.09.2022

3



‘ ARBEITSGEMEINSCHAFT DER

Methodik Siedlungsdichtemonitoring

. BADEN-WURTTEMBERG

* Auswertung Bebauungsplane ab einer Mindestflache (0,3
ha) ausgewertet, die RV zur Beteiligung vorgelegt wurden
(01.01.2018 - 31.12.2020)

* Bebauungsplane der Gebietstypen WA, WR, WB, WS, MD,
MI, MU

* Ermittlung der erwartbaren Bruttowohndichte (BWB)
anhand stadtebaulichen Entwurfs, verbunden mit
plausiblen Annahmen fir die Nutzung, wie sie in der
betreffenden Region aus der Praxis der Siedlungsplaner
ublicherweise vorkommen

* In Fallen wo Wohndichte aus Plandokumenten nicht allein
bestimmt werden konnte: (Anzahl der Bauplatze,
durchschnittliche Zahl der Wohneinheiten je Gebaude in
Gemeinde, Belegungsdichte in Gemeinde, entsprechend
Daten Statistischen Landesamts)

L |
13.09.2022 5



Dichte in den 12 Regionen

100

90

80

70

60

50

Dichte (EW/ha)

40

30

20

10

60 60

Regionen:
Abweichung der Bruttowohndichte von den Referenzdichtewerten

93 91

68 69

65 66 65
63 63 g2 62 64 o3

sg—>8 56 7

50 51 51
44

“ ARBEITSGEMEINSCHAFT DER

REGIONALVERBANDE

. BADEN-WURTTEMBERG

durchschnittliche BWD

Regionen in Baden-Wiirttemberg
m Bruttowohndichte (IST-Dichte) Referenzdichtewerte (Mindest-Dichte)

13.09.2022

* hoher: 7 Regionen

 gleich: 1 Region
* geringer: 4 Regionen

Durchschnitt insg. 61 EW/ha



Dichteabweichungen per Saldo in den Regionen

Regionen:
Durch Abweichung von den Mindestdichtewerten zusatzlich bzw. weniger
mit Wohnraum versorgte Personen
10.000 9.200
8.000
6.000 5.447
c 4.000 3.592
2
2
& 2000 1454
- 143 289 90 171
0 - - - . — - - --“---_-------- - SRS - - - - -
- -192 -200
-816
-2.000
=490 -3.724
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Regionen in Baden-Wiirttemberg
» Mit Wohnraum versorgte Personen per Saldo

13.09.2022

‘ ARBEITSGEMEINSCHAFT DER

REGIONALVERBANDE

. BADEN-WURTTEMBERG

Bei Saldierung von Uber- und
Unterschreitungen der BWD ergibt
sich werden Unterschreitungen
meist ausgeglichen.

12



Bruttowohndichte geringer als Referenzdichte

Regionen:
Unterschreitung des Referenzdichtewertes:
0 ......................................................................................
-500 l
-567 -611
-1.000
1.100
-1.500 -1.223 —
1548 -1.478

-2.000
4
£ 2,500 -2.183 -2.241
S | g =
o E -2.638 —
& 3000 2706 D ar

-3.500

-4.000

-4.500

-5.000 -4.750

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Regionen in Baden-Wiirttemberg
Anzahl der nicht mit Wohnraum versorgten Personen
| | ——

13.09.2022

ARBEITSGEMEINSCHAFT DER

REGIONALVERBANDE

BADEN-WURTTEMBERG

* Insgesamt Wohnraum
flr ca. 178 Tsd. Pers.

* Ware Referenzdichte eigehalten:
+ 24 Tsd. Pers. (13,4%) , davon
Landl. Raum +15 Tsd. Personen

13



Riickschlusse aus Siedlungsdichtemonitoring e %‘7 Neckar-Alb

Dichtevorgaben kénnen Beitrag zur Steuerung sein = Monitoring hilft

Regelungsebene FNP: Summarisch sehen die Abweichungen zu den Dichtewertvorgaben zunachst nicht
dramatisch aus, die Ziele werden weitestgehend entsprechend der regionalen Vorgaben erreicht

Regelungsebene Bebauungsplan: Waren es Mindestdichtewerte auf Ebene der Bebauungsplane, die zu
erreichen sind, zeigt sich ein malRgebliches Flachensparpotenzial.

Weiterer Handlungsbedarf: Dichtewerte sind nicht alles, bieten aber Grundlage fir klare Positionierung
der Regionalplanung in B-Planverfahren:

o Hinweis auf nicht Erreichen von Dichtewerten
o Hinweis auf stadtebauliche Verbesserungen , Beschrankung WE je Gebaude“/ , Stellplatzvorgaben”

o systematische Einforderung der Darstellung von Bauliicken, Innenentwicklungsflachen, etc. im
Rahmen der Bebauungsplanaufstellung

— Bewusstsein bilden ,im Verfahren”



Festsetzungen in Bebauungspldanen anpassen Regionalverband g Neckar_Alo

= 9. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
‘ (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Anzahl der Wohnungen wird je freistehendem Einzelhaus auf 2 Wohnungen begrenzt.
Bei Doppelhaushalften wird die Zahl jeweils auf eine Wohnung begrenzt.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§74 (2) 2 LBO)
Bei der Emichtung von Gebauden mit Wohnungen sind fur jede Wohnung zwei geeignete
Stellplatze herzustellen.

.....

24



Unsere Anregungen in Stellungnahmen Regionalverband %‘7 Lledl

Vor dem Hintergrund des Bedarfs an kleineren Wohnungen fir viele kleine Haushalte regt RV Neckar-

Alb in seinen Stellungnahmen zu Bebauungsplanen folgendes an:

keine Erhohung der Stellplatzverpflichtung oder Staffelung nach Wohnungsgrole.

keine Begrenzung der Zahl zulassiger Wohnungen

Auch Wohnformen jenseits des klassischen freistehenden Einfamilienhauses

mindestens 2 Vollgeschosse.

Hinweis auf durchschnittliche Wohnungsgrolie in der Gemeinde (im LR ca. 130gm), daher im
Neubau bedarfsgerecht kleinere Wohnungen vorsehen.

Bei den Vergabekriterien sollten nicht nur Familien zum Zuge kommen kénnen, sondern auch
Baugemeinschaften. Es sollten moéglichst viele Menschen auf einem Grundstlick leben dirfen.



Raum+ Neckar-Alb: Systematische Erhebung der R — %eckar-m
Siedlungsflichenreserven

Reutlin gen/Tibin gen

o Raum+ ist eine ausgereifte Methode zur Schaffung von
Ubersichten Uiber Siedlungsreserven.

o Wurde 2006 bis 2008 mit Forderung des Landes Baden-
Wirttemberg flr 6 Regionen in Baden-Wirttemberg und L
einem Kanton in der Schweiz entwickelt und IR W\Y
durchgefihrt.

o 2010 folgte das Land Rheinland-Pfalz, 2012 die Region
Hannover

1
3
< d Ay
v S N\
o { i (.7 :*, >
" o g A‘ﬂ - s
L 4
P P
3 {
£, n

b
‘‘‘‘‘‘‘‘‘
5\

Frankreich

o Weitere Schweizer Kantone, Agglomeration sowie
Luxemburg und Lichtenstein haben mit der Methode
Siedlungsflachenreserven erhoben

o Region Neckar-Alb hat 2007, 2018 und 2022 mit dem ,&hweiz‘
Raum+ Ansatz die Flachenpotenziale erhoben

https://www.pro-raum-consult.com/raumplus/

26



Regionalverband Neckar-Alb

Raum+ Ansatz fiarkee-21h

Kooperativ und dialogorientiert Dezentral und nachfithrungsfahig Ubersicht als Planungsgrundlage

Gesprach mit jeder Gemeinde

Einbezug des Wissens der
Gemeindevertreter’innen

Sensibilisierung fur die Thematik
Innenentwicklung

Informeller Austausch zwischen
Kanton, Region und Gemeinde

Die raum+-Plattform

000

Internetbasierte Plattform
Passwortgeschutzter Zugriff
Zeit- und ortsunabhangig nutzbar

Selbstandige Aktualisierung der
Daten moglich

Einheitlich erhobene Daten

Quantiative und qualitative
Eigenschaften der Reserven

Basis fur Raumentwicklungs-
strategien

Beobachtung von Veranderungen
Uber die Zeit dank Aktualisierungen

https://www.raumplus.ethz.ch/de/methodik/
27



Neckar-Alb

Reutlingen/Tibingen

Oberzentrum

Raum+ VorgEhen Regionalverband

Vorarbeiten Erhebung Nachbereitung und Auswertung

GIS-Analyse Erhebung der Daten im Gesprach mit Regionsspezifische Auswertungen
den Gemeindevertreter’innen

Luftbildanalyse Ergebnisse und Empfehlungen
Gleichzeitige Protokollierung der

Erhebungsplan und Plattform Daten in der raum+-Plattform Basis fur Strategien und Konzepte

// https://www.raumplus.ethz.ch/de/methodik/
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Raum+ Was wird erhoben Regionalverband Bl Al

Gemeindegrenze Innenentwicklungspotenzial
{ Bauflachen (im rechtskraftigen Flachennutzungsplan) : = Ab2.000 m?
P e e L e A A A e A A ) ' ’
¢ Siedlungskorper (weitgehend Gberbautes Gebiet) : i )
» " i = Eine oder mehrere Parzellen
: 1| '
M . . ] . imi . l . l : : * Innerhalb des weitgehend Gberbauten
1 | A ! Gebiets
! 1 1
" ._.._!_ ' ! e .
:: . . . l m g ' = Potenzial fir mehrere Gebaude
| g o
'
: . i L »  Zwischen 200 m? und 2.000 m?
" T === L]
" ' = Erschlossen und unbebaut
; i 16Y IO :
:: ® — \ : * Einzeln bebaubar
d ! {
1 . .‘ o : : AuRenreserve
W |
; ! : * Ab2.000 m?
" (
- . 1] . . l . . || s * Eine oder mehrere Parzellen
' [
R e e S A e e = { * Am Siedlungsrand
D Innenentwicklungspotenzial D Baullcke D AuBenreserve

// Quelle: Dr.-Ing. Hany Elgendy ProRaum Consult
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Raum+ Ergebnisse und Vergleich zw. 2018-2022 Reglonalverband fgigy/ Neckar_alb

10,3%) v e MW R A .
S T e W e g~

g S
Y LANDKREIS REUTLINGEN
’

)

MB Munsingen

e

A 0 5 10 km
IS R

Siedlungsreserven 2022
B sussenreserve (AR) Landesantwicklungsachse Lindlicher Raum im engeren Sinne

B savioeke (1) im Landlichen Raum
B 1nnenentwickiungspotenzial (16) [ | Landkrels Randzone um den Verdichtungsraum
Siediung Verdichtungsraum

Insgesamt wurden im Jahr 2022 ca. 12.800 Einzelsiedlungsflachenreserven mit knapp
3.200 ha in den rechtsgultigen Flachennutzungsplanen aller Kommunen der Region
Neckar-Alb erhoben.

Im Jahr 2018 wurden insgesamt tber 14.250 Flachen mit knapp 3.570 ha erhoben.

Diese stellt zwischen 2018 und 2022 einen Riickgang von uber 10%
(absolut: -387 ha bzw. -1470 Einzelflachen)

Dieser Rickgang ist vergleichbar mit der Entwicklung in anderen Region in Baden-
Wirttemberg (z.B. Region Ostwirttemberg zw. 2017-2020: -10,2%)

16.000 18.265 " 4.000 ss7a
14.000 ‘ 12.795 3.500 ‘ 3.186
12.000 « | 3.000
10.000 - I 2.500
8.000 | i 2.000
6.000 ‘ f 1.500
4.000 - t 1.000
2.000 - I 500
2018 2022 2018 2022
Anzahl Flache [ha]
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Neckar-Alb

Reutlingen/Tibingen

Raum+ Entwicklung der Potenzialstypen Regionalverband

I T
Mobilisierungsraten und . | m mm
Geschehen im Bereich der . -
Baulandentwickung anr RS R
analysiert und nachvollzogen : '
:
werden - ‘
R I . I
4.000

16.000

Steuerungsansatze, die nicht
zwangsweise ,hoheitlich

intervenierend” sind lassen 14.000 3.500
sich davon ableiten 12.000 2000
Kommunen erhalten
. . 10.000 2.500 9% GroRte flachenmaRige
Tra ns pa renz fu r d e ’ Veranderung einer
. . Potenzialkategorie
Siedlungsentwicklung 8.000 2.000 > AuBenreserven -300 ha
6.000 1.500
4.000 1.000 -5,0% Die tatsichlich
Mobilisierungsrate der
Baullcken ist viel hoher als die
2.000

500 11,6% Gesamtveranderungsrate von
5%. Durch die Mobilisierung
von AuBenreserven entstehen
neue Baullcken

2018 2022 2018 2022
Anzahl Flache
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Raum+ Fazit

o Ansatzist geeignet, die Ziele zu
Siedlungsflachentbersichten des
Koalitionsvertrags umzusetzen

o Regionalverbande als kommunalverfasster
Planungstrager konnen die Kommunen bei der
Erhebung und Auswertung unterstitzen — und
vertraulichkeit gewahrleisten

o Grundlage fur Flachenbedarfsnachweis und

strategische Uberlegungen zur
Siedlungentwicklung in den Kommunen

mmmmmmmmmmm

Gesamislediungsreserven

Regionalverband

Oberzentrum

Neckar-Alb

Reutlingen/Tibingen
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Flachen gewinnen durch Innenentwicklung Regionalveriand Neckar-Alb

Vit S aiccicing s W chmsps © o Forderprogramm seit Gber 10 Jahren
S IEEsseoon Goammon Wumpe | Do e
e o Fordersatz 50% fur MaRnahmen mit aktuell folgenden
. Schwerpunkten:
f :l‘lc::f;l %svvl‘;‘l?l‘l‘;‘; durch * Erweiterung des Tatigkeitsspektrums der Flichenmanager auf

gewerbliche Flachen, Verlangerung des Forderzeitraums auf

L] | Ly T

||III|IIII | i !‘!. Wl e Hi NI } Ll V | d rei Ja h re
LTI - 1 e O ,

HEHH'E‘”' e * Flacheneffiziente Nutzung und Neuausrichtung von Gewerbe-
[TTTIT (LA Mool RIS und Industriegebieten sowie Fldchenrecycling von Gewerbe-

" 5 % & und Industriebrachen

* Schaffung von bezahlbarem Wohnraum im Innenbereich

o Wer wird gefordert:

Das Programm ,Flachen gewi durch | wicklung” fordert nicht-investive
MaBnahmen, die auf eine aktive und qualitdtsvolle Innenentwicklung abzielen. Ziel ist

i sl ikl * Stddte, Gemeinden, Gemeindeverwaltungsverbande,
Landkreise, Zweckverbande und Trager der Regionalplanung
in Baden-Wirttemberg

/4 .



- Stadt Regionalverband Neckar-Alb
_ Rottenburg eeeeeeeeee m Reutlingen/Tibingen

am Neckar

Flachen gewinnen durch Innenentwicklung 1.0

Projekt: Mobilisierung von Flachenpotentialen in
Bestandsgewerbegebieten und Qualifizierung
des Gewerbegebiets ,Siebenlinden” in
Rottenburg am Neckar



Projektsaule 1: Qualifizierung des Gewerbegebiets Dl Rottenburg  regionaiverbang 4
»Siebenlinden” in Rottenburg am Neckar

Neckar-Alb

Reutlingen/Tubingen

e vorangegangenes EU-Interreg Kooperationsprojekt

- Laufzeit: Juli 2020 bis Dezember 2022
- Regionalverband ein Projektpartner, mit drei Standorten
vertreten (eins davon GE Siebenlinden)

e Ziel: zukunftsfahige und nachhaltige Entwicklung von Gewerbe-
und Industriegebieten in der Region Neckar-Alb

e Zusammenarbeit mit Akteur:innen aus:
* Politik und Verwaltung
* Forschung (Universitat Tibingen, HfWU Nirtingen)
* Unternehmern/Wirtschaft
* Zivilgesellschaft

)

* Potenziale und umsetzbare Ideen fiir die Aufwertung des
Gewerbegebiets Siebenlinden wurden definiert
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Projektsiule 1: Qualifizierung des Gewerbegebiets [llf Rotienburg  regionaiverbang 4
»Siebenlinden” in Rottenburg am Neckar

Neckar-Alb

Reutlingen/Tubingen

GE Siebenlinden:

* Entstehung in den 70er Jahren, fehlende einheitliche Struktur,
breiter Branchenmix

* Wohnnutzungen sind im gesamten Gebiet verteilt

e Zum GroRteil kleine und mittlere Unternehmen (KMU)

* Nachfragedruck hoch

* Hohe Anzahl un- und untergenutzter Flachen

— Die Stadt bietet im Rahmen des Projekts allen
Grundstiickseigentiimer im Gewerbegebiet Siebenlinden eine
kostenfreie Beratung zu Nachverdichtungsmoglichkeiten durch
unabhadngige Planungsbiiros an

N D Gemarkung
|:| Untergenutzt

E Ungenutzte Flache
|:| Innenentwicklungspotenzial

- Bisher 11 Beratungen durchgefiihrt (Stand November 2023)
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Projektsaule 2: Regionaler Erfahrungsaustausch

Rottenburg

am Neckar

Regionalverband

Oberzentrum

Neckar-Alb

Reutlingen/Tibingen

zur Mobilisierung von Flachenpotentialen in Bestandsgewerbegebieten

e Ziel: Wissenstransfer zwischen Kommunen in der Region zu
Herausforderungen und Schwerpunktthemen im Umgang mit
Nachverdichtungspotentialen in Gewerbegebieten starken

- Entwicklung eines Leitfadens zur Mobilisierung von
Flachenpotenzialen und Qualifizierung von Bestandsgewerbegebieten

mit Strategien und Best-Practice-Beispielen

e Zielgruppe: Verwaltungsmitarbeitende aus den Bereichen
Wirtschaftsférderung und Stadtentwicklung in der Region Neckar-Alb

e Einbeziehung von Experten aus Wirtschaft und Wissenschaft und
Besichtigung von Best-Practice-Beispielen

- Bisher zwei Veranstaltungen durchgefiihrt, weitere sind in Planung

Termine und Themen der Veranstaltungsreihe

Erfahrungsaustausch im Rahmen des Projekts
»,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung“

12.03.2024

15.05.2024

Q3 2024

Q4 2024

(Anderungen vorbehalten)

Exkursion zur Standortinitiative Neckarwiesen (SiNN e.V.) in
Esslingen am Neckar

Thematischer Fokus: Kommunikationsstrategie des Gewerbegebiets

Fachworkshop zu verschiedenen Themen
Interaktiver Workshop — Themen und Referenten werden noch benannt

z.B. Stadtebauférderung in Bestandsgewerbegebieten, Best-Practice-
Beispiele aus der Schweiz, praventive MalRnahmen

Abschlussworkshop

Vorstellung der Ergebnisse aus Rottenburg am Neckar zusammen mit
den beteiligten Planungsbiiros (und Erarbeitung des Leitfadens)

Regionale Infoveranstaltung

Vorstellung des Leitfadens ,Flachen gewinnen durch
Innenentwicklung®
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Flachen gewinnen durch Innenentwicklung 2.0

Projekt: Mobilisierung und Qualifizierung von
Flachenpotentialen in Innenstadten und
Ortmitten der Region Neckar-Alb

(Partnerkommunen: Trochtelfingen, Haigerloch, Burladingen)



»Mobilisierung und Qualifizierung von Flachenpotentialen in Regionalverband %7 L e
Innenstadten und Ortmitten der Region Neckar-Alb “

o Ortmitten und Ortskerne stehen unter Druck

o Ziel: Lebendige Ortsmitten erhalten und weiterentwickeln Projekt-
o Leerstinde mobilisieren (und vermeiden) Grundlage fiir gute Entwicklung bausteine
Umfassende
Leerstandserhebung

- Gemeinsame Fragestellung, gerade auch in kleineren Stadten und Ortschaften

Ansprache und
Grundgedanke: Bottom-Up-Ansatz mit Forderung von Beratungsleistungen fiir Beratung von

Grundstiickseigentiimer*innen auf Innenstadte und Ortsmitten libertragen Eigentiimer/innen +
MaBnahmenplanung

— gemeinsame Antrag 3 Gemeinden in der Region Neckar-Alb mit

Regionalverband Regionaler
— Regionaler Wissenstransfer durch parallel laufenden Erfahrungsaustausch Erfahrungsaustausch
. R und Workshops
(Fortfihrung des Erfahrungsaustausches zur Mobilisierung von
Flachenpotentialen in Bestandsgewerbegebieten. Neuer Fokus: Innenstadte und Dokumentation und
Ortsmitten) Offentlichkeitsarbeit

Projektsumme: 104.000 Euro, Anteil Land: 52.000, alle anderen Partner 13.000 Euro
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Neue Instrumente im LEP? Regionalverband Neckar-Alb

Oberzentrum Reutlingen/Tibingen

o Allgemeine Siedlungsbereiche: Spielraum fir regionalbedeutsame Siedlungsentwicklung als Rahmen fir
Kommunen im Regionalplan

o Parallel Bedarfsorientiere Umsetzung auf Kommunaler Ebene
oW

Wesentliche Vorgaben des LEP NRW zu Qualitaten der Siedlungsentwicklung
(Wohnen und Gewerbe)

= Konzentrierte Siedlungsentwicklung / Dezentrale Konzentration
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Was konnte an Neuerungen im LEP kommen Regionalverband %7“’*“’

Bislang sind die Uberlegungen zum LEP und dem Aktionsplan Flichensparen nicht bekannt

o Der LEP konnte aufnehmen das Thema

O

O
O
O

Standards fur Siedlungsflachenbilanzierung - Flachentbersichten
Mindestvorgaben zur Siedlungsdichte
Bedarfsbegriindung bei Neuinanspruchnahme von Flachen aufnehmen

Muss gewisse Flexibilitat bei Sondersituationen (z.B. Erweiterung/Neuansiedlung Gewerbebetriebe)
bieten

Flexibilitat fir die vorbereitende Bauleitplanung und klare Regeln fur Bedarfsdeckung durch
Bebauungsplane bringen

Regionale Konzepte zur Siedlungsentwicklung, die Spielraum bieten aber auch Verpflichtungen erhalten

o Was sollte nicht passieren

©)

Reine Buchhaltung ohne planerische Flexibilitat

41



L] .
FaZIt Regionalverband Neckar-Alb
Oberzentru m AV, 4  Reutlin gen/Tlbingen

Flachensparen und Flachen gewinnen erfordert verschiedene Ansatze
Netto-Null kann nicht , keine Neuflacheninanspruchnahme bedeuten®
Zentral ist weiterhin Bestandsentwicklung

Raumordnung kann koordinieren, steuern und unterstitzen

Vorgaben sind zum Erreichen der Ziele, schon bei 2,5 ha pro Tag notwendig

kommunalverfasste Regionalplanung kann Beitrag leisten

O O O O O O
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