Regionalverband Neckar-Alb Maossingen, 02.11.2016

Oberzentrum Reutlingen/Tiibingen hu

RV-Drucksache Nr. IX-42/2

Planungsausschuss 15.11.2016 nichtoffentlich
Verbandsversammlung 29.11.2016 oOffentlich
Tagesordnungspunkt:

Wohnbauflachen fur bezahlbaren Wohnraum fir alle Bevdlkerungsgruppen - Bei-
trag des Regionalverbands Neckar-Alb
- Abschlussbericht

Beschlussvorschlag:

Die Verbandsversammlung nimmt die Ergebnisse der Analyse zu potenziellen Eignungsflachen
fir bezahlbaren Wohnraum zur Kenntnis. Die Verbandsverwaltung wird beauftragt, das Projekt
nach der vorgestellten Vorgehensweise abzuschliel3en und die Ergebnisse den Kommunen zur
Verfliigung zu stellen.

Sachdarstellung/Begriundung:
1. Vorgang

Der Verbandsvorsitzende hat in der Sitzung der Verbandsversammlung am 01.12.2015 unter
Tagesordnungspunkt 4 ,Wohnbauflachenbedarf durch den aktuellen Fluchtlingsstrom und magli-
cher Beitrag des Regionalverbands - Bericht des Vorsitzenden® eine Initiative des Regionalver-
bands zur Unterstiitzung der Kommunen vorgeschlagen, was auf eine breite Zustimmung der
Verbandsmitglieder stiel3.

Daraufhin erarbeitete die Verbandsverwaltung ein Konzept zur Vorgehensweise, das in offentli-
cher Sitzung des Planungsausschusses am 16.02.2016 unter dem Tagesordnungspunkt ,WWohn-
bauflachenbedarf durch den aktuellen Flichtlingszustrom und moglicher Beitrag des Regional-
verbands Neckar-Alb - Sachstandsbericht” vorberaten wurde (RV-Drucksache Nr. IX-42). Die
Verbandsverwaltung wurde beauftragt, das Projekt in der vorgeschlagenen Weise durchzufthren.
Es wurde eine Anpassung des Projekttitels in ,Wohnbauflachenbedarf fir bezahlbaren Wohn-
raum fir alle Bevolkerungsgruppen® angeregt.

Die Verbandsverwaltung hatte mit RV-Drucksache Nr. IX-42/1 fir die Sitzungen der Gremien im
Mai 2016 einen Zwischenbericht zur Vorgehensweise und den Ergebnissen der bisherigen Fla-
chenanalyse vorbereitet. Die Drucksache wurde jedoch im Vorfeld der Sitzung des Planungsaus-
schusses von der Tagesordnung abgesetzt, da von kommunaler Seite Klarungsbedarf geaufiert
worden war. Um die Kommunen einzubeziehen, sagte der Verbandsvorsitzende eine Abstim-
mung mit sechs Beispielkommunen zu.

Nachdem im Juli 2016 die Ergebnisse zu potenziellen Wohnbauflachen und die Bewertung dieser
Flachen hinsichtlich ihrer Eignung fir den bezahlbaren Wohnungsbau vorlagen, wurden diese
nach der Sommerpause den ausgewahlten Kommunen vorgestellt und mit diesen diskutiert. Die
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abschlielRenden Ergebnisse der Analyse sind in der nun vorliegenden RV-Drucksache Nr. IX-
42/2 zusammenfassend fur die gesamte Region aufgefihrt und in Karten (Anlage 1 und 2 zur
RV-Drucksache Nr. IX-42/2) dargestellt.

2. Hintergrund, Vorgehensweise

Ziel der Initiative war es, potenzielle Eignungsflachen fur preisgtinstige und soziale Wohnungs-
bauvorhaben aus regionalplanerischer Sicht zu ermitteln und diese Ergebnisse den Kommunen
zur Verfligung zu stellen.

Zunachst wurden auf Basis von vorhandenen Daten Suchflachen fur Wohnungsbau ermittelt.
Dies sind unbebaute Wohn- und Mischbauflachen aus Bauleitplanen, ,Weilkflachen* am Sied-
lungsrand und Flachen in regionalen Griinziigen (Vorbehaltsgebiet) des Regionalplans 2013, die
nicht von Vorranggebieten (Zielen der Raumordnung) tiberlagert werden. In einem zweiten Schritt
wurden diese Suchflachen hinsichtlich ihrer Eignung fur den preisglinstigen Wohnungsbau be-
wertet. Die Zusammenstellung der Suchflachen, die Auswahl der Kriterien und die Vorgehens-
weise bei der Bewertung sind in der RV-Drucksache Nr. IX-42/1 dargestellt.

Eine Uberarbeitung des Suchflachenpools war erforderlich, da viele Flachen aufgrund ihrer Lage
und ihres Zuschnitts ungeeignet fur Wohnungsbauvorhaben sind. Ob eine Flache unbebaut ist,
wurde anhand des aktuellen Luftbildes beurteilt. Flachen, die in Uberschwemmungsgebieten la-
gen (HQ.0-Flachen) wurden entfernt, da diese generell nicht bebaut werden dirfen. Ebenso
blieben Flachen unbericksichtigt, die Uberwiegend steile Hanglagen (lUiber 10°) aufwiesen, da sie
fur den preisginstigen Wohnungsbau nicht geeignet sind.

Die Suchflachen wurden einer regionalplanerischen Bewertung unterzogen. Fir jedes erflillte
Kriterium aus dem Kriterienkatalog wurde ein Bewertungspunkt vergeben. Somit konnten maxi-
mal 10 Punkte erreicht werden. Abweichend von der Darstellung in RV-Drucksache Nr. 1X-42/1
wurde kein negativer Bewertungspunkt fr das Vorkommen von Hangneigungen tber 10° auf der
Flache vergeben, sondern ein positiver Punkt fir das Fehlen solcher Steillagen). Fir die Bewer-
tung der Flachen wurden drei Eignungsklassen gebildet. Im Ergebnis ist eine Flache aus regio-
nalplanerischer Sicht bei 0 - 3 Bewertungspunkten ,weniger geeignet®, bei 4 - 7 Bewertungspunk-
ten ,mittel geeignet®, bei 8 - 10 Bewertungspunkten ,gut geeignet®.

3. Ergebnisse fur die Region

Die raumliche Auspragung der zehn angewandten Bewertungskriterien ist in Karten erfasst. Ver-
sorgungseinrichtungen, Schulen, Kindergarten und OPNV-Haltestellen sind Einzugsbereiche zu-
geordnet. Aus dem Regionalplan und den Bauleitplanen wurden fiir die gesamte Region folgende
Eignungsflachen als maximaler Entwicklungsrahmen ermittelt. Die r&umliche Verteilung der Eig-
nungsflachen nach Herkunft (Bauleitplanung, Flachen in Griinziigen, Weil3flachen) ist in Anla-
ge 1 dargestellt.

Unbebaute Wohn- Weil3flachen | Flachen regionale Summe
und Mischbauflachen | Regionalplan | Grunzuge (VBG)

Region Neckar-Alb 1.813 ha 195 ha 3.709 ha 5.717 ha

Die regionalplanerische Bewertung der ermittelten Flachen anhand der zehn Kriterien zeigt fol-
gende Ergebnisse: Die Summen zeigen den maximalen Entwicklungsrahmen auf. In der Anla-
ge 2 ist die rdumliche Verteilung der Eignungsflachen in der Region nach Eignungsklassen dar-
gestellt.
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Weniger geeignete | Mittel geeignete | Gut geeignete Summe
Flachen Flachen Flachen

Region Neckar-Alb 1.731 ha 3.278 ha 709 ha 5.717 ha

Nicht alle Flachen eignen sich gleichermalf3en. Die rechnerische Ermittlung ergab, dass nach den
regionalplanerischen Kriterien noch ca. 700 ha gut geeignete Flachen vorhanden sind, in denen
insbesondere der verdichtete Wohnungsbau verwirklicht werden sollte. Dies wirde auf Basis
der jeweiligen Mindestdichten® rechnerisch fiir einen Einwohnerzuwachs von ca. 55.000 Per-
sonen reichen. Somit wéare ein Bevilkerungswachstum in gut geeigneten Lagen fir den verdich-
teten Wohnungsbau der Region um ca. 8 %? méglich. Dariiber hinaus waren nahezu 3.300 ha
mittel geeignete Flachen ohne regionalplanerische Restriktionen verfigbar. Weitere 1.700 ha
sind weniger geeignet.

Die Gesprache im September/Oktober 2016 haben mit den sechs Beispielkommunen Reutlingen,
Mdssingen, Haigerloch, Schémberg, Pfronstetten, Hirrlingen gezeigt, dass die Ergebnisse der
vorliegenden Analyse Uberwiegend zutreffend sind, dass jedoch nicht alle Flachen gleicherma-
Ben verfigbar und dass auf kommunaler Ebene weitere Kriterien anzuwenden sind, was die
Summe der Eignungsflachen erheblich reduzieren kann. Als Hemmnis fir eine Entwicklung von
Flachen wurde oftmals mangelnde Verkaufsbereitschaft von Eigentiimern genannt.

4. Ausblick

Die Ergebnisse der Analyse werden den Kommunen fir ihr Gemeindegebiet in Form von Karten,
Tabellen und einem erlauternden Textteil zur Verfigung gestellt. Die Analyse des Regionalver-
bands hat gezeigt, dass in genehmigten Bauleitpldnen und in regionalen Griinziigen (Vorrangge-
biet) rechnerisch ausreichend Flachen fur eine Wohnbauentwicklung vorhanden sind. Die Ergeb-
nisse zeigen auch, dass der Regionalplan die Kommunen bei der Entwicklung von Wohnbaufla-
chen in der Summe nicht einschrénkt. Eine verstarkte Siedlungsentwicklung sollte sich aus regi-
onalplanerischer Sicht auf die gut geeigneten Flachen der vorliegenden Analyse konzentrieren.

Aus regionalplanerischer Sicht ergibt sich somit auf den ersten Blick kein kurzfristiger Hand-
lungsbedarf, um weitere Flachen im Aul3enbereich zu suchen, die bislang von regionalplaneri-
schen Zielen (Vorranggebieten) Uberlagert werden. Damit kann dem Ziel des Regionalplans ,In-
nen- vor AuRenentwicklung“ Rechnung getragen werden. In diesem Sinne sind auch die neuerli-
chen Stellungnahmen des Regionalverbands zu Bauleitplanen zu verstehen, in denen darauf
hingewiesen wird, neue Bauplatze nur noch mit Bauverpflichtung innerhalb weniger Jahre zu
vergeben. Dies ist in einigen Kommunen in der Region bereits seit vielen Jahren gangige Praxis.

Bei der Entwicklung von Wohnbauflachen auf kommunaler Planungsebene spielen weitere Krite-
rien eine Rolle, die hier nicht betrachtet werden konnten. Die Gesprache mit den Kommunen ha-
ben gezeigt, dass kommunale Eignungskriterien zu einer Reduzierung der geeigneten Flachen
fihren. Somit kann nicht ausgeschlossen werden, dass zumindest mittelfristig ein Dialog Uber
eine weitere Siedlungsentwicklung im Auf3enbereich, Giber das heute schon mdgliche Maf3 hinaus,
notwendig werden kann. In diesem Fall ist der Regionalverband bereit, die Kommunen bei der
Suche nach geeigneten Lésungen zu unterstiitzen. Mit den Ergebnissen der vorliegenden Unter-
suchung bietet der Regionalverband eine Grundlage fiur einen Dialog Uber eine weitere Sied-
lungsentwicklung.

Dr. Peter Seiffert Petra Hublow
Stellv. Verbandsdirektor Sachgebiet Siedlung
und Raumbeobachtung

Textteil des Regionalplans Neckar-Alb 2013: Plansatze 2.1.1 Z (9), 2.1.2 Z (5), 2.1.3.1 Z (7), 2.1.3.2 Z (3)
2Bevijlkerung am 31.12.2015: 692.545 Einwohner (statistik.baden-wuerttemberg.de)
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Herkunft der potenziellen Anlage 1 zur RV-Drucksache Nr. IX-42/2
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Anlage 2 zur RV-Drucksache Nr. 1X-42/2
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