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Fortschreibung der Wohnraumbedarfsanalyse zum Bebauungsplan "Mdénchsroth" nach § 13b BauGB L
Stand: 01.08.2022 consult
1. Einleitung und Methodik

A GRUNDLAGEN

1 1. Einleitung und Methodik

Mit Blick auf die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB, der den sparsamen und schonen-
den Umgang mit Grund und Boden als Ziel formuliert sowie dem Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4
BauGB, nach dem Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen sind, ist das landesplaneri-
sche Entwicklungsziel der Innen- vor AuRenentwicklung (Landesentwicklungsplan Baden-Wurttem-
berg 2002 3.1.9 (Z)) bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen. Demnach sind die vor-
handenen Innenentwicklungspotenziale moglichst vorrangig zu nutzen (z. B. Nachverdichtung durch
An- und Ergdnzungsbauten sowie Erhéhung der Geschossigkeit, Wiedernutzbarmachung von Leer-
standen und Brachen etc.). Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfliigung stehen. Gegenstand der vorliegenden Analyse ist die Ermittlung und Plausibilitatspru-
fung des konkreten Wohnraumbedarfs und die Gegenuberstellung des Bedarfs mit den vorhandenen
Potenzialen der Innenentwicklung.

Im Rahmen der gegenstandlichen Untersuchung werden in einem ersten Schritt die bisherige Bevol-
kerungsentwicklung und die Bevélkerungsprognose der Gemeinde Rot an der Rot dargestellt. Die Da-
tengrundlage stammt vom Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg (https://www.statistik-
bw.de/). Als Zielhorizont wird das Jahr 2037 herangezogen.

In einem weiteren Schritt werden die vorhandenen und planungsrechtlich relevanten Potenziale der
Innenentwicklung (Potenzial- und Reserveflachen) dargestellt und untersucht. Auf diese Weise kann
daran anschlieBend der ermittelte Wohnraumbedarf den vorhandenen Innenentwicklungspotenzia-
len gegeniibergestellt und abgeleitet werden, ob die bestehenden Potenziale ausreichen oder zusatz-
liche Flachenbedarfe bestehen.

2 Bevolkerungsdaten
2.1 Bevolkerungsentwicklung
Bevslkerung insgesamt Veranderungzum Vorjahr ~ Aktuell (2020) liegt die Einwohnerzahl von Rot an der
fahe 010 Anzahl 4423 % 12 Rotbei4.588 Einwohnern. Im Vergleich zu 2010 (4.423
2011 4.383 09 Einwohner) bedeutet dies einen Zuwachs von 165 Ein-
2012 4.370 03 o )
2013 4.405 08 Wohnern bzw. 3,7 % in diesem Zeitraum.
2014 4.424 0,4
;gi: :"s‘z 1 Damit liegt Rot an der Rot etwas unterhalb des Wachs-
2017 4,543 07 tumsim Landkreis Biberach (6,8 %), weist jedoch eine
2018 4.565 0,5 . oy . . .
2019 457 02 deutlich positivere Dynamik als der Regierungsbezirk
2020 4.588 03 Tilbingen aus (3,3 %). Das Einwohnerwachstum ist da-

bei sowohl auf einen Wanderungsgewinn durch Zuzug zurickzufiihren (positives Wanderungssaldo
aus Zu- und Fortgezogenen) als auch auf einen Geburteniiberschuss (positives Saldo der
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Lebendgeborene und Gestorbenen). Die anhaltende positive Bevolkerungsentwicklung zeugt insge-

samt von einer fortdauernden Attraktivitat der Gemeinde Rot an der Rot als Wohnstandort.

2.2 Bevolkerungsprognose

Basierend auf der Bevélkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes ist in Rot an der Rot,

ausgehend vom Jahr 2020, auch in Zukunft mit einem Anstieg der Bevélkerung um 4,4 % zu rechnen.
Im Jahr 2037 ist von 4.790 Einwohnern auszugehen (+202 EW im Vergleich zu 2020).

Bevolkerungsvorausberechnung bis 2040 mit Wanderungen nach 5 Altersgruppen
Rot an der Rot (Kreis Biberach)
Davon im Alter von ... bis unter ... Jahren

Jahr Insgesamt
2020 4.588
2021 4.604
2022 4.615
2023 4.626
2024 4.639
2025 4.651
2026 4.664
2027 4.678
2028 4.692
2029 4.705
2030 4.718
2031 4.729
2032 4.741
2033 4.752
2034 4.762
2035 4.772
2036 4.781
2037 4.790

unter 20
967
974
976
981
985
990
990
996
1.005
1.003
1.008
1.005
1.003
1.004
990
990
986
984

20-40
1.111
1.098
1.086
1.074
1.068
1.070
1.062
1.054
1.039
1.035
1.026
1.021
1.019
1.014
1.026
1.018
1.020
1.018

40- 60
1.316
1.303
1.300
1.283
1.267
1.237
1.227
1.202
1.199
1.185
1.188
1.182
1.173
1.189
1.196
1.207
1.221
1.238

60 - 85
1.089
1.117
1.127
1.152
1.170
1.189
1.222
1.262
1.281
1.315
1.339
1.370
1.396
1.391
1.397
1.396
1.389
1.378

85 und meht
105
112
126
136
149
165
163
164
168
167
157
151
150
154
153
161
165
172

Damit liegt Rot an der Rot etwa gleich hoch wie im gesamten Landkreis Biberach (4,4%) und Gber

dem Wachstum vom Regierungsbezirk Tiibingen (2,9 %). Bei der Betrachtung der Bevolkerungs-

gruppe, die als potenzielle Hausbesitzer bzw. -kaufer in Betracht kommen (20-40- jahrige sowie 40-

60-jahrige), zeigt sich bis zum Jahr 2037 eine leicht ricklaufige Tendenz. Jedoch ist laut Statistik bis

2040 eine Stabilisierung dieser Bevolkerungsgruppen zu erwarten.

Mit dem Bevolkerungswachstum ist auch eine dynamische Siedlungstatigkeit verbunden, dem die

Gemeinde durch entsprechende Planungsschritte und bauliche Entwicklungen begegnen muss.
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2.3 Wohnungs- und Wohnflachenentwicklung

Die Haushalte werden laut den statistischen Amtern tendenziell immer kleiner. Dabei stellen Einper-
sonenhaushalte inzwischen seit geraumer Zeit die grofSte Gruppe dar und ihr Anteil nimmt weiterhin
bestandig zu. Fir die kiinftige Entwicklung wird angenommen, dass sich dieser Trend weiter fortset-
zen wird. Demzufolge werden auch die Anzahl und GréRe von benétigten Wohnungen in Zukunft
steigen. Auch in Rot an der Rot ist diese Entwicklung nachzuvollziehen: 2017 gab es 509 Einpersonen-
haushalte, was einem Plus von 7,8 % im Vergleich zu 2013 (472 Einpersonenhaushalte) entspricht?.
Unter der Annahme, dass sich dieser Trend fortsetzen wird, ist auch in Rot an der Rot mit einem er-
heblichen Mehrbedarf an Wohnraum zu rechnen.

Wohngebaude und Wohnungen nach Gebaudetypen
Rot an der Rot (Kreis Biberach)

Jahrl) Wohngebaude?)
mit 1 mit 2 mit 3 und
insgesamt Wohnung Wohnungen mehr Wohnungen
Anzahl Anzahl

Anzahl Wohngebadude Wohnungen
2010 1.414 1.124 237 52 180
2011 1.424 1.134 236 53 183
2012 1.437 1.139 244 53 183
2013 1.448 1.146 247 54 186
2014 1.461 1.157 249 54 186
2015 1.472 1.166 251 54 186
2016 1.482 1.175 252 54 186
2017 1.494 1.185 254 54 186
2018 1.504 1.192 256 55 193
2019 1.513 1.197 258 57 210
2020 1.525 1.207 258 59 215
2021 1.532 1.212 260 59 215

Im Zeitraum zwischen 2010 bis 2021 gab es in Rot an der Rot ein Zuwachs an 118 Wohnungen in
Wohn- und Nichtwohngebauden und damit ein Anstieg um 8,3 %. In den vergangenen Jahren gab es
in Rot an der Rot damit einen niedrigeren relativen Zuwachs an Wohnungen als im Landkreis Biber-
ach (11,2%) bzw. dhnlich hoch wie im Regierungsbezirk Tlbingen (7,7%).

Insgesamt wird deutlich, dass Rot an der Rot in einer insgesamt wachsenden Region ein beliebter
Wohnstandort darstellt.

! Anmerkung: die statistische Erhebung der HaushaltsgroRen wurde vom Statistischen Landesamt nach 2017
nicht mehr weitergefihrt

www.lars-consult.de Seite 5 von 16



Fortschreibung der Wohnraumbedarfsanalyse zum Bebauungsplan "Mdénchsroth" nach § 13b BauGB L
Stand: 01.08.2022 consult
Plausibilitatspriifung des Wohnraumbedarfs

3 Plausibilitatspriifung des Wohnraumbedarfs

Die Entwicklung von Wohnbauflachen ist nach ihrem tatsachlichen Bedarf zu bemessen, der sich aus
den Vorgaben der Raumordnung, den Ziel- und Entwicklungsvorgaben der Gemeinde zur Siedlungs-
struktur und -dichte, den Wohnpraferenzen bzw. -anspriichen der Bevolkerung, den HaushaltsgroRen
und der Bevolkerungsprognose vor Ort ergibt. Dem ermittelten Bedarf ist das in der Gemeinde schon
bestehende Angebot und Entwicklungspotenzial an Wohnbau- und Wohngebietsflachen gegeniber-
zustellen. Daraus leitet sich ab, ob die vorhandenen Potenziale ausreichen oder zusatzliche Flachen-
bedarfe bestehen.

Fiir die Berechnung des Wohnraumbedarfs einer Kommune gibt es bislang keine standardisierte, all-
gemeinglltige Methode. Die Analyse bedient sich der empfohlenen Methode des Ministeriums fir
Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wirttemberg (MWAW 2017). Die erforderlichen Daten
fiir die Berechnung wurden den Datensatzen des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg
entnommen (https://www.statistik-bw.de/)

- Bevdlkerungszahl (2020)% 4.588 EW

- Bevolkerungsprognose (2037): 4.790 EW

- Wohnbauflache (2020): 127 ha
- Wohndichte (2020): 4,588 EW/127 ha = 36,12 EW/ha
Schritt 1:

Bei den Gemeinden resultiert ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf aus einem weiteren Riickgang
der Belegungsdichte (weniger Einwohner pro Wohneinheit, mehr Wohnfldache pro Einwohner). Zur
Berechnung des zusatzlichen Flachenbedarfs dafiir hat sich die Ermittlung Giber einen fiktiven Ein-
wohnerzuwachs bewahrt. Dabei wird i. d. R. von einem Wachstum von 0,3 % p.a. des Planungszeit-
raumes ausgegangen. In nachfolgender Rechnung wird der (fiktive) Einwohnerzuwachs (EZ;) durch
Belegungsdichterlckgang auf der Basis der Bevolkerungszahl zum Zeitpunkt der Analyse ermittelt:

Prognosejahr 2037
EZ, = (4.588 EW x 0,30 % x 17 a) + 100
EZ, =233,9 EW
Schritt 2:

Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ,) im Betrachtungszeitraum (auf Basis der
Prognose des Statistischen Landesamtes)

Prognosejahr 2037
EZ, =4.588 EW —4.790 EW
EZ, =202 EW

2 Als Startjahr wird 2020 gewihlt, da fiir dieses Jahr von allen erforderlichen Daten Zahlen der amtlichen Statis-
tik vorliegen.
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Schritt 3:

Ermittlung des durch den Belegungsdichterlickgang und die Bevolkerungsentwicklung insgesamt er-
forderlichen Wohnbauflachenbedarfs durch Addition von EZ; und EZ; zu EZ:

Prognosejahr 2037
EZ=233,9EW + 202 EW
EZ =435,9 EW
Ermittlung des Flachenwertes lGber die Wohndichte (Einwohner je ha Wohnbauflache). Hierbei wird

zunachst der standardisierte Wert fiir Kleinzentren aus Hinweispapier des Ministerium s mit 60 Ein-
wohnern pro ha angesetzt:

Prognosejahr 2037
435,9 EW + 60 EW/ha
=7,27 ha

Im Vergleich dazu liegt die tatsachliche Bruttowohndichte der Gemeinde bei 36 Einwohner pro ha
Bruttowohnbauland. Die Abweichung liegt an der dorflichen Struktur der Teilorte, die noch die Struk-
tur der landwirtschaftlich gepragten Altorte aufweisen.

Prognosejahr 2037
435,9 EW + 36 EW/ha
=12,11 ha

Nach oben gezeigter Analyse ergibt sich bis zum Jahr 2037 ein relativer Wohnraumbedarf von insge-
samt 12,11 ha fiir Rot an der Rot, sofern von einer gleichbleibenden Wohndichte ausgegangen wird.
Unter Berticksichtigung der im landlichen Raum weiterhin verbreiteten Anspriichen an Typologie und
Wohnformen ist eine fast Verdoppelung der Dichte, wie mit 60 EW/ha fir Kleinzentren angenom-
men, nicht zu erwarten. Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale.

4 Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

Nachdem der relative Bedarf an Wohnbauflachen Rot an der Rot ermittelt wurde, kann mittels einer
Bestandserfassung gezeigt werden, in welchem Umfang dieser Bedarf Gber vorhandene Innenent-
wicklungspotenziale wie Potenzial- und Reserveflachen abgedeckt werden kann.

Zur Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale wurden der aktuell wirksame Flachennutzungsplan
mit allen Anderungen sowie sdmtliche rechtsverbindlichen Bebauungsplédne, einschlieBlich der jiingst
rechtskraftig gewordenen Bebauungsplane ,Tannheimer StralRe”, ,Schilddcker 2“ sowie ,Berg IV,
Ortsteil Ellwangen, Gberpriift. Dabei wurden alle Wohnbau- und Wohngebietsflachen sowie ge-
mischte Bauflachen und Mischgebietsflachen mit aktuellen Luftbildern tGberlagert, um hierdurch
samtliche, vorhandene Potenzial- und Reservefldchen zu identifizieren und kartographisch
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darzustellen. Die ermittelten Potenziale und Reserven wurden anschlief3end hinsichtlich ihrer Akti-
vierbarkeit Gberprift und bilanziert.

4.1 Potentialflachen

Bei Potenzialflachen handelt es sich um ungenutztes Baurecht: Potenzialflachen definieren sich als
nicht bebaute bzw. ungenutzte Wohn- und Mischgebietsflachen, flr die Baurecht nach §§ 30 (Zulas-
sigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans)® und 34 BauGB (Zuldssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) vorhanden ist. Mischgebietsflachen
koénnen jedoch aufgrund ihrer vorgesehen Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe nur zur
Halfte als mogliche Potenzialflache fiir Wohnraum angerechnet werden.

Zu den Potenzialflachen zahlen u. a. auch bereits bebaute Flachen, die ein Nachverdichtungspoten-
zial aus stadtplanerischer und stadtebaulicher Sicht aufweisen. Ebenso sind Wohnraumleerstande
hierbei zu berlicksichtigen. Um eine genaue Angabe dieser Art von Potenzialflaichen erhalten zu kon-
nen, bedarf es ihrer systematischen Dokumentation mittels eines kommunalen Flachenmanage-
ments. Hierbei ist es bspw. notwendig Vor-Ort-Untersuchungen durchzufiihren, in Wohngebieten das
Baurecht hinsichtlich Gebaudeaufstockungen oder Bebauungen in zweiter Reihe zu Uberprifen oder
auch Moglichkeiten der Nachverdichtungen auf Frei- und Griinflachen unter Berlicksichtigung natur-
und artenschutzrechtlich relevanter Belange abzuklaren. Aufgrund fehlender Daten werden diese Art
von Potenzialflachen bei der gegenstandlichen Analyse jedoch nicht weiter bericksichtigt. Da — be-
dingt durch die hohe Nachfrage an Wohnraum in Rot an der Rot — Wohnraumleerstande kaum bis
nicht vorhanden sind und somit ein nur marginales Potenzial aufweisen, kdnnen diese ohne Weiteres
unbertcksichtigt bleiben. Das weitaus grofSte Entwicklungspotenzial unter den Potenzialflachen in
Rot an der Rot stellen ohnehin die Baullcken dar.

4.2 Reserveflachen

Als Reserveflachen werden Wohnbauflachen sowie gemischte Bauflachen bezeichnet, die im Fla-
chennutzungsplan als Bauflachen entsprechend dargestellt werden (vorbereitende Bauleitplanung),
fir die jedoch aufgrund einer fehlenden verbindlichen Bauleitplanung noch kein Baurecht besteht.
Ebenso wie bei den Potenzialflachen, gilt auch fir die Reserveflachen, dass gemischte Bauflachen
aufgrund ihrer vorgesehen Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe nur zur Halfte als mogliche
Reserveflache fiir den Wohnraum angerechnet werden.

4.3 Mobilisierbarkeit der Potential- und Reserveflachen

Die ermittelten Potenzial- und Reserveflachen stehen jedoch nicht immer kurz- bzw. mittelfristig und
vollumfanglich einer Inanspruchnahme fiir Wohnbauland zur Verfiigung. So kénnen bspw. die Eigen-
tumsverhéltnisse, die Verkaufsbereitschaft, Interessen und konkreten Nutzungsabsichten der Grund-
stiickseigentiimer oder die Wohnungsmarktlage einer Aktivierung von Flachen entgegenstehen

3 Nicht beriicksichtigt werden dabei die Flichen der aktuell in Aufstellung befindlichen Bebauungsplidne (hierzu:
MWAW 2017, S. 3)
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(bspw. Bevorratung von Grundstiicken als familienbezogene Baureserven durch Flacheneigentimer,
Sicherung von Bauland als Vermogensanlage etc.). In diesen Fallen ist bei einer angestrebten Mobili-
sierung mit einem erheblichen (zeitlichen) Mehraufwand zu rechnen. Die bauliche Entwicklung be-
stimmter und einzelner Innenentwicklungspotenziale ist damit von der kommunalen Betrachtungs-
seite nur wenig effizient. Die dargestellten Potenzial- und Reserveflachen kénnen daher nicht in vol-
lem Umfang als potenzieller Wohnraum zur Deckung des Bedarfes im Betrachtungszeitraum gewer-
tet werden. Dies soll im Rahmen der gegenstdndlichen Analyse durch Anwendung eines konkreten
Mobilisierungsfaktors bertcksichtigt werden.

Nahezu die gesamten ermittelten unbebauten Flachen befinden sich und verbleiben trotz wiederhol-
ter Bemihungen der Gemeinde in privater Hand. Die Gemeinde hat damit keine Moglichkeiten fiir
eine effiziente und stadtebaulich sinnvolle Entwicklung von Reserveflachen. Auch bei den Bauliicken
(Potenzialflachen) verflgt die Gemeinde aufgrund des nicht vorhandenen Eigentums Uber keine Zu-
griffsmoglichkeiten. Ungeachtet des bestehenden Nachfragedrucks nach Wohnraum werden Flachen
mit Baurecht nicht bebaut, da sie beispielsweise als familienbezogene Baureserve oder auch als Ver-
mogensanlage nicht an Bauwillige verduBert werden. Ahnliches gilt fiir die im Flichennutzungsplan
ausgewiesenen Wohnbauflachen, deren Eigentlimer (derzeit) nicht an einer Entwicklung interessiert
sind.

Da das vorhandene Baurecht nach §§ 30 oder 34 BauGB eine kurzfristige Bebauung von Bauliicken
dennoch ermdoglicht, werden fir die Potenzialflichen im Betrachtungszeitraum die folgenden Mobili-
sierungsgrade angenommen: Im Zeitraum bis 2037 kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund
des Nachfragedrucks nach Wohnraum in etwa die Halfte des bestehenden Baurechts (Potenzialfla-
chen) genutzt wird. Daher wird ein Faktor von 0,5 auf die vorhandenen Potenzialflachen angewen-
det.

Bei den Reserveflachen ist zu bertlicksichtigen, dass ein gewisser Anteil dieser Flachen auch fir Frei-
flachen (ca. 5 bis 10 %) oder Verkehrsflachen (ErschlieBung; ca. 15 bis 20 %) bendtigt wird. Daher
werden von den Flachen pauschal 30% abgezogen. Auch wenn die Reserveflachen tiber den Flachen-
nutzungsplan fiir eine Bebauung vorbereitet sind, ist deren Mobilisierung jedoch nur duflerst schwie-
rig umsetzbar. Trotz wiederholter Bemiihungen der Gemeinde scheitert eine bauliche Entwicklung
einer Vielzahl von Flachen an der Verkaufsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer. Bei den vorhan-
denen Reserveflachen lasst sich gegenwartig eine Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fiir
den Wohnungsbau und damit eine bauliche Entwicklung bis 2037 nur schwerlich abzeichnen. Gleich-
wohl gilt es eben diese Flachen vorrangig zu entwickeln, ehe Neuausweisungen vorangetrieben wer-
den. Durch stetige Bemihungen der Gemeinde sollte es dennoch gelingen, zumindest ein Viertel der
vorhandenen Reserveflachen im Betrachtungszeitraum bis 2037 zu mobilisieren. Daher wird ein Fak-
tor von 0,25 auf die vorhandenen Reserveflachen angewendet.
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4.4

Tabellarische Auflistung der Potential- und Reserveflachen sowie deren Mo-

bilisierbarkeit nach Ortsteil

Zeichenerklarung:

w = Wohnbauflachen bzw. Wohngebiete (Flachenanteil Wohnen = 100%)
M = gemischte Bauflachen (Flachenanteil Wohnen = 50%)
Px = Potenzialflache mit Nr.
Rx = Reserveflache mit Nr.
4.4.1 Ellwangen
Flichennr. Flachen
mit gréBe davon Flichenanteil Fléche Mobilisierung mobilisierbare
Nutzungsart |~ in1~ |fiir Wohnenin % ~|inm? hd sfaki ~ Flache in | ~ Anmerkung A
Wp, 755 100 755 0,50 378 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Waoz pa 32.332 100 32.332 1 32.332 BP "Berg IV"
BP "Berg IV"
Wg22 ps 2.809 100 2.809 0,50 1.405 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
W02 p6 654 100 654 0,5 327 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Mp, 615 50' 308 0,50 154 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Wey 17.255 100' 12.079 0,25 3.020 2. Ab.BP "Im Osch", Wasserschutzgebiet
Summe Potentialflachen 36.858 mobilisierbar: 34.595
Summe Reserveflachen 12.079 3.020
Summe 48.937 37.615
4.4.2 Haslach
Flichennr. Flachen
mit gréBe davon Flichenanteil Fléche Mobilisierung mobilisierbare
Nutzungsart |~ in1~ |fiir Wohnenin % ~|inm? hd sfaki ~ Flache in | ~ Anmerkung A
Wp, 740 100' 740 0,50 370 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Wp, 890 1007 890 0,50 445 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Woss 1.995 100’ 1.995 0,50 998 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Wpg 695 1007 695 0,50 348 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Mo, 1.465 50" 1.465 0,50 733 nicht bekannt
Mp, 1.245 SO' 1.245 0,50 623 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Mg, 1.515 50 758 0,25 " 189 privat, ErschlieBung nicht gesichert
Mps 525 50 263 0,50' 131 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Mpg 1.925 50 963 0,50 481 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
M0z p2 2.435 50' 1.218 100 609 Innenorts Haslach
Mey 4730 50" 1.656 025" 414 privat, keine Méglichkeit zum Erwerb
Way 12.820 100" 8.974 025" 2.244 ]
Summe Potentialflachen 10.230 mobilisierbar: 4.926
Summe Reserveflachen 10.630 2.657
Summe gesamt 20.860 7.583
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4.4.3 Hauptort

Flichennr. Fléchen
mit gréBe davon Flichenanteil Fléche Mobilisierung mobilisierbare
Nutzungsart |~ in |~ fiir Wohnenin % ~linm? - sfaki ~ Flache in | ~ Anmerkung -
Wp, 855 100 855 0,50 428 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Wp, 835 100 835 0,50 418 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Wopg 855 100 855 1,00 855
Wpg 780 100 780 0,50 390 privat, vor kurzem verkauft
Whpo 715 100 715 0,50 358 privat, keine Méglichkeit zum Erwerb
Woio 850 100 850 0,50 425 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Wp1 850 100 850 0,50 425 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Whpi3 860 100 860 0,50 430 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Wo1s 870 100 870 0,50 435 privat, keine Maoglichkeit zum Erwerb
Wp1s 840 100 840 0,50 420 privat, keine Méglichkeit zum Erwerb
Wpie 1.535 100 1.535 0,50 768 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Wp1g 860 100 860 0,50 430 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
We,0 585 100 585 0,50 293 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Wp,s3 950 100 950 0,50 475 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Mp, 1.520 50' 760 0,50 380 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Mp, 1.310 50' 655 0,50 328 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
r BP "Tannheimer Strale"
My022p1 8.478 50 4.239 0,50 2.120 privat, keine Maoglichkeit zum Erwerb
M0z p3 854 50' 427 0,50 214 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
r Y BP "Tannheimer Stralle"

Wao22 p1 5.273 100 5.273 0,50 692 groRteils privat, und bereits bebaut
W00 p2 13.092 100 13.092 1 13.092 BP "Schildacker 2"
Wi022p3 789 100 789 1 395 privat, keine Méglichkeit zum Erwerb
Me, 820 50' 410 0,50 205 privat, keine Méglichkeit zum Erwerb
Mps 1.420 50' 710 0,50 355 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Wy 8.094 100' 5.666 0,25 1.416 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Wr, 20.110 100' 14.077 0,25 3.519 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb J

Summe Potentialflachen 38.595 mobilisierbar: 24.327

Summe Reserveflachen 19.743 4.936

Summe gesamt 58.338 29.262
4.4.4 Mettenberg
Flichennr. Flachen
mit gréBe davon Flichenanteil Fléche Mobilisierung mobilisierbare
Nutzungsart |~ in |~ fiir Wohnenin % ~linm? - sfaki ~ Flache in | ~ Anmerkung -
Wp, 1.100 1007 1.100 0,50 550,00 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Mp, 615 100' 615 0,50 307,50 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Mpy 865 50 433 0,50 216,25 nicht bekannt
Mps 1.145 50 573 0,50 286,25 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Mg, 2.900 50' 1.015 0,00 0,00 laut LRA im AuBenbereich |

Summe Potentialflachen 1.715 mobilisierbar: 1.360,00

Summe Reservefldchen 1.015 0,00

Summe gesamt 2.730 1.360,00
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4.4.5 Murrwangen

Flichennr. Fléchen
mit groRe davon Flichenanteil Fliche Mobilisierung mobilisierbare
Nutzungsart |~ in1~ fiir Wohnen in % ~linm? hd sfaki ~ Flache in | * Anmerkung hd
Mpg 2.525 50 1.263 0,00 0 laut LRA im AuRenbereich
M, 2.520 50 1.260 0,00 0 laut LRA im AuBenbereich
Mpg 2.510 50 1.255 0,00 0 laut LRA im AuRenbereich |
Summe Potentialflachen 3.778 mobilisierbar: 0
Summe Reserveflachen 0 0
Summe gesamt 3.778 0

4.4.6 Spindelwag

Flichennr. Flichen
mit gréBe davon Flichenanteil Fléche Mobilisierung mobilisierbare
Nutzungsart |~ in1~ fiir Wohnenin % ~|inm? hd sfaki ~ Flache in1 ~ Anmerkung A
Mp, 540 50 270 0,50 135 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Mp, 1.165 50 583 0,50 291 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Mps 1.015 50 508 0,50 254 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
™ 770 50 385 0,50 193 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Summe Potentialflachen 1.745 mobilisierbar: 873
Summe Reserveflachen 0 0
Summe gesamt 1.745 873

4.4.7 Tristolz

Flichennr. Fléchen
mit groRe davon Flichenanteil Fléche Mobilisierung mobilisierbare
Nutzungsart |~ in1~ |fiir Wohnenin % ~linm? hd sfaki ~ Flache in | ~ Anmerkung A
Y/ 4.520 50 1.582 0,25 396 landwirtschaftliche Nutzung J
Summe Potentialfldchen 0 mobilisierbar: 0
Summe Reserveflachen 1.582 396
Summe gesamt 1.582 395,5

4.4.8 Wirrenweiler

Flichennr. Flichen
mit gréBe davon Flichenanteil Fléche Mobilisierung mobilisierbare
Nutzungsart |~ in1~ |fiir Wohnenin % ~|inm? hd sfaki ~ Flache in1 ~ Anmerkung h
\Y/ Y 1.720 50 602 0,00 0 laut LRA im AuRenbereich J
Summe Potentialfldchen 0 mobilisierbar: 0
Summe Reserveflachen 602 0
Summe gesamt 602 0
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4.4.9 Zell
Flichennr. Fléchen
mit gréRe davon Flichenanteil Fléche Mobilisierung mobilisierbare
Nutzungsart |Z| in B fiir Wohnen in % E| inm’ E sfakE Flache in E Anmerkung E
Mp, 1.100 100' 1.100 0,50 550 privat, keine Méglichkeit zum Erwerb
Mp; 905 50 453 0,50 226 privat, keine Moglichkeit zum Erwerb
Summe Potentialflachen 1.553 mobilisierbar: 776
Summe Reservefldchen 0 0
Summe gesamt 1.553 776
4.5 Kartographische Auswertung der Potential- und Reserveflachen

Anhand der kartographischen Auswertung der Innenentwicklungspotenziale (Karten siehe Anhang)
wird ersichtlich, dass in den Ortsteilen von Rot an der Rot vereinzelt ungenutztes Baurecht in Form
von Baullcken vorzufinden ist (Potenzialflachen). FlachenmaRig groRere und rdumlich zusammen-
hangende Flachen als Reserveflachen flr eine Wohnbaulandentwicklung sind dabei lediglich in Ell-
wangen und Haslach anzutreffen. Im Hauptort selbst befinden sich weitere Reserveflachen insbeson-
dere im slidwestlichen Siedlungsbereich. Potenziale in Form von Bauliicken sind im gesamten Ort
vorhanden; ein raumlicher Schwerpunkt diesbeziglich zeigt sich im sidwestlichen und nordlichen
Bereich des Hauptortes.

5 Bilanzierung und Fazit

»Nicht beplante Wohn-, Misch- und Gewerbeflachen in wirksamen Flachennutzungspldanen sind in die
Bilanz der Flachenpotenziale einzubeziehen und dem ermittelten/neu geplanten jeweiligen Bedarf
bezogen auf den aktuellen Planungshorizont gegeniiberzustellen und im Rahmen der Maligaben [...]
in Abzug zu bringen. “ (MWAW, 2017, S.3). Bestehende Potenzial- und Reserveflachen kénnen jedoch
nur dann einer Flacheninanspruchnahme zugefiihrt werden, wenn ihre Aktivierung realistisch ist. Wie
bereits gezeigt wurde, ist nur ein gewisser Anteil der ermittelten Innenentwicklungspotenziale bis
zum Jahr 2037 einer baulichen Entwicklung zugdnglich.

Insgesamt konnen 9,36 ha an Innenentwicklungspotenzialen identifiziert werden (vgl. nachfolgende
Tabelle). Hinzu kommen die im Flachennutzungsplan bereits dargestellten, aber noch nicht bebauten
Flachen (Reserveflachen) mit einem Umfang von 4,66 ha. In der Summe machen die noch unbebau-
ten Flachen im gesamten Gemeindegebiet 14,13 ha aus.

. Potenzialflachen (ha) Reserveflachen (ha)
relativer
Wohnraum- . tatsichlich . tatsichlich
esam esam
Bedarf (ha) - mobilisierbar e mobilisierbar
bis 2037 7,27 bis 12,11 9,45 ha 6,69 ha 4,56 ha 1,10 ha
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Durch Ermittlung der Differenz aus dem relativen Wohnraumbedarf und der Summe aus den im Be-
trachtungszeitraum tatsdchlich mobilisierbaren Potenzial- und Reserveflachen kann der absolute
Wohnraumbedarf fiir die Gemeinde Rot an der Rot bis 2037 ermittelt werden.

Zusiatzlicher Wohnraumbedarf bis 2037
7,27 ha— (6,69 ha + 1,10 ha) =-0,52 ha
12,11 ha—(6,69 ha+ 1,10 ha) = 4,32 ha

Durch Berechnung des Wohnraumbedarfs (duerer und innerer Bedarf) ergibt sich fiir Rot an der Rot
bis zum Jahr 2037 ein zusatzlicher relativer Bedarf in einer Gréf3enordnung zwischen 7,27 ha und
12,11 ha. Diesem Flachenbedarf stehen wiederum insgesamt 14,01 ha an Innenentwicklungspotenzi-
alen gegeniiber, die sich aus 9,45 ha an Potenzialflaichen und 4,56 ha an Reserveflachen zusammen-
setzen und dem ermittelten Bedarf grundsatzlich zur Verfliigung stehen. Bestehende Innenentwick-
lungspotenziale kdnnen jedoch nur dann einer Flacheninanspruchnahme zugefiihrt werden, wenn
eine grundsatzliche Mobilisierung realistisch ist. Dies ist u. a. abhangig von den Eigentumsverhaltnis-
sen, der Verkaufsbereitschaft, den Interessen und konkreten Nutzungsabsichten der Grundstiicksei-
gentiimer oder der Wohnungsmarktlage.

Nach Abzug der angenommenen, verfligbaren Potenzial- und Reserveflachen ergibt sich unter Be-
riicksichtigung der spezifischen Bruttowohndichte ein Bedarf von 4,32 ha, bei Annahme der Stan-
dard-Dichte ein negativer Saldo von - 0,52 ha.

Folgende Effekte sind bei den gewahlten Ansadtzen zu bericksichtigen:

Zum einen beeinflussen die angenommenen Mobilisierungsfaktoren die Ergebnisse. Unter der An-
nahme eines Mobilisierungsfaktors von 50% ist davon auszugehen, dass von den vorhandenen Po-
tenzialflachen bis zum Jahr 2037 hochstens 6,69 ha verflgbar sein werden. Bei den Reserveflachen
ist bei einem Mobilisierungsfaktors von 25% zu erwarten, dass 1,10 ha bis zum Jahr 2037 mobilisier-
bar sein werden. Wirde eine andere Mobilisierungswahrscheinlichkeit angenommen, z.B. nur 30%
fur Potentialflaichen und nur 15% fiir Reserveflachen, wiirden hochsten 5,95 ha Potential- und nur
0,68 ha an Reserveflachen verfiigbar sein. Dies wiirde sich entsprechend auf den insgesamten bis
2037 zu erwartenden Wohnflachenbedarf wesentlich auswirken, der unter diesen Annahmen um
weitere 1,16 ha steigen wiirde.

Zum anderen sei auf den Einfluss der Einwohnerdichte hingewiesen. Diese flieRt insofern in die Be-
darfsberechnung, als das der rechnerisch ermittelte Einwohnerzuwachs von 436 Einwohnern durch
die Einwohner pro ha geteilt wird, um den absoluten Flachenbedarf zu erhalten. Bei den vom Minis-
terium empfohlenen 60 Einwohnern pro ha fiir ein Kleinzentrum ergeben sich rechnerisch die er-
wahnten 7,27 ha (s. Kapitel 3 Schritt 3). Diese Einwohnerdichte darf jedoch im Falle von Rot an der
Rot als zu hoch bezweifelt werden. Bei der aktuellen Einwohnerzahl von 4.588 Einwohnern ergibt
sich bei einer Wohnbaufldche von 127 ha eine Einwohnerdichte von 4.588/127 = 36 Einwohner pro
ha.
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Zusiatzlicher Wohnraumbedarf bis 2037
12,11 ha— (6,69 ha + 1,10 ha) =4,32 ha

Die tatsachliche Einwohnerdichte von Rot an der Rot entspricht damit nur etwas mehr als der Halfte
der empfohlenen 60 Einwohnern/ha. Bei nur 36 EW/ha wiirde demnach ein zuséatzlicher Flachenbe-
darf von 436 EW/36 EW pro ha = 12,11 ha bis ins Jahr 2037 ergeben! Lasst man diesen Wert in die
Gesamtbilanzierung einfliel3en, liegt der zusatzliche Wohnraumbedarf bei 4,32 ha.

Will die Gemeinde eine Abwanderung der vornehmlich ortsansassigen Bevolkerung in die Umlandge-
meinden vermeiden, muss sie die hohe Nachfrage an Bauplatzen befriedigen. Eine Neuausweisung
zusatzlicher Wohnbauflachen neben den bereits vorhandenen Flachen ist somit erforderlich, um den
Bedarf decken zu kdnnen. Die geplante Neuausweisung der Wohngebietsflachen im Bebauungsplan
»Monchsroth” wird einen Beitrag dazu leisten, den trotz der jlingsten Ausweisung von Bebauungspla-
nen nach wie vor zu erwartenden hohen Siedlungsdruck zu entlasten.

In diesem Zusammenhang wird auf die dezentrale Entwicklungsstrategie der Gemeinde Rot an der
Rot verwiesen. Demnach verfolgt die Gemeinde Rot an der Rot das Ziel, fiir jeden Ortsteil Bauflachen
in ausreichendem MaR anbieten zu kénnen, da es in den jeweiligen Ortsteilen einen hohen Bedarf
gerade der jingeren Bevolkerung vor Ort gibt, die im angestammten Ortsteil bleiben mochten. Die-
ser lokale, auf Ortsteile bezogene Bedarf wird in der amtlichen Statistik nicht berticksichtigt. Um die-
sen hohen Bedarf an Wohnraum decken zu kdnnen und um den Wegzug der lokalen Bevolkerung zu-
vor zu kommen, wurden bereits verschiedene Bebauungsplanverfahren angestolRen, wovon bereits
der Bebauungsplan ,Berg IV“ in Ellwangen zur Rechtskraft gebracht werden konnte. Der Bebauungs-
plan ,An der Heusteige” im Ortsteil Haslach befindet sich noch im Verfahren, zudem ist grundsatzlich
die Vereinbarkeit einer Bebauung mit dem Wasserschutzgebiet Haslach-Miihlhalde noch zu klaren
(Dieser BP wurde daher, im Gegensatz zu den anderen hier genannten BPs auch nicht in der Bedarfs-
analyse berlcksichtigt). Ferner konnten im Hauptort der Bebauungsplan ,Schildacker 2“ sowie der
innerortliche Bebauungsplan ,Tannheimer StraRe” beschlossen werden. Im Falle vom BP ,Tannhei-
mer Stralle” sind jedoch bereits die Grundstiicke entweder verkauft bzw. zum grofSten Teil bereits
bebaut, so dass sich ein Einbezug in die Bedarfskalkulation erlbrigt. Auch der BP ,,Schildacker 2“ al-
leine schafft es nicht den Wohnraumbedarf zukunftsweisend zu decken.

Hinzu kommt, dass im gesamten Gemeindegebiet schon lange keine Wohngebiete ausgewiesen wur-
den. So wurde das letzte Wohngebiet 2009 ausgewiesen (BP ,,Eberhardshohe [11“ in Haslach). In Ell-
wangen (BP ,,Am Berg 11, 2005) und am Hauptort (BP ,,Hebsack 4, 2005) liegen die letzten Auswei-
sungen sogar noch langer zuriick. Dieser Umstand schldgt sich negativ auf die Bedarfsberechnung
nieder, da das Bevolkerungswachstum aus dem Wachstum der Vergangenheit berechnet wird. Im
Vergleich zu Kommunen, welche durch die Ausweisung von Wohnbauflachen ein stetiges Wachstum
hatten und dementsprechend ein weiteres Wachstum vorhergesagt wird, hat Rot an der Rot durch
die zurlickhaltende Flacheninanspruchnahme in der Vergangenheit hier einen statistischen Nachteil.

Jedoch sei darauf hinzuweisen, dass im Rahmen der Fortschreibung der Wohnraumbedarfsanalyse
festgestellt wurde, dass die vom statistischen Landesamt herausgegebene Bevolkerungsprognose fiir
das Jahr 2037 von einem Zuwachs von einem Zuwachs von 202 Einwohnern im Vergleich zu 2020
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ausgeht. In der urspriinglichen Wohnraumbedarfsanalyse war ,,nur” von einem Einwohnerzuwachs
(2018 bis 2035) von 120 Einwohnern ausgegangen. Sollte sich dieser Trend, den die Gemeindever-
waltung als realistisch einstuft, in Zukunft fortsetzen, ist in mittlerer Zukunft ein weiterer Wohnfla-
chenbedarf zu erwarten, auf den die Gemeinde u.U. bauleitplanerisch reagieren muss.

Anhang
Darstellung der Innenentwicklungspotentiale (Potential- und Reserveflachen) der jeweiligen Ortsteile
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