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Flachensparen in der Wachstumsregion
Widerspruch oder Chance?

Raum fur Morgen — Flachensparen als Chance flr eine lebenswerte Ortsentwicklung

Minsing 15.07.2024



Politische Ziele

Flachensparen Landesplanungsgesetz

Landesplanungsgesetz BayLplG
vom 25.07.2012, zuletzt geandert 23.12.2020

Art. 6 Abs. 2 Nr. 3 Grundsatze der Raumordnung  kein Herunterbrechen der Richtgrolie auf
3. Vermeidung von Zersiedelung; Flachensparen [...] einzelne Gemeinden
5Bei der erstmaligen planerischen Inanspruchnahme * Richtgrof3e als Grundsatz, daher der

von Freiflachen im Aulienbereich fir Siedlungs- und Abwéagung zuganglich

Verkehrszwecke soll angestrebt werden, dass eine _ i B

Begrenzung auf eine RichtgréRe von 5 ha pro Tag * In Abwagung auch Art der Flachennutzung,

landesweit bis spatestens zum Jahr 2030 erreicht wird. Grad der Bodenversiegelung, sowie

[--] okologische MaRRnahmen, einzustellen

8Insbesondere sollen die Potenziale fir die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, ftr die
Nachverdichtung und fur andere Mallhahmen zur
Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden sowie zur
Entwicklung vorhandener Verkehrsflachen ausgeschopft
werden.

9Geeignete Mallnahmen zur Verminderung der
Flacheninanspruchnahme sollen unterstitzt werden.
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Politische Ziele

Flachensparen Landesentwicklunsprogramm

Landesentwicklungsprogramm Bayern LEP
Stand 01.06.2023
Kommunale

3. Siedlungsstruktur
Veran tW O rt U n g Bayerische Staatsregierung XS

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende

Siedlungsentwicklung, Flachensparen [...] Gemeinden werden
angehalten, bei ihren

Planungen verstarkt auf

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung

der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet flachenschonende

werden. Entwicklungen zu achten.

leod Gleichzeitig stellt sie eine @&
3.2 Innenentwicklung vor Auflzenentwicklung [...] Regelung mit Augenmall @
(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen dar, mit der weiterhin E

Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. bedarfsgerecht auf

Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der 6konomische und g

Innenentwicklung begrindet nicht zur Verfligung demographische

stehen.

Entwicklungen reagiert
werden kann.
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Politische Ziele

Flachensparen Bedarfsbegrindung

Auslegungshilfe Bedarfsbegrindung stand 05.12.2023 Ausiegungshife

Anforderungen an die Priifung
des Bedarfs neuer Siedlungsfldchen fiir Wohnen und Gewerbe

im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung

bestehende Flachenpotentiale

Stand: 05. Dezember 2023

I Grundlagen der Uberpriifung

Die Landesplanung setzt als Gberdriliche, Uberfachliche Planung mit den Fest-

» B e d arf an legungen des Bayerischen Landesplanungsgesetzes und des Landesentwick-

WO h n f I aC h e n b ed arf Igngspragramms Bayern Ve|nen Rahmen fur nachfo\genderPlanungsebenen.
I - h F I 0Q h Ziele der Raumordnung sind dabei gemank Art. 3 des Bayerischen Landespla-

g eW e r b I C e n aC e n nungsgesetzes (BayLplG) zu beachten, Grundsatze und sonstige Erfordernisse

der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu bertck-

sichtigen (vgl. auch § 1 Abs. 7 BauGB).

In Umsetzung der in Art. 5 Abs. 2 BayLplG als LeitmafRstab der Landesplanung
formulierten nachhaltigen Raumentwicklung trifft die Landesplanung zahlreiche
Festlegungen zur Flachenschonung und zur Reduzierung der Flacheninan-

spruchnahme fur Siedlungs- und Verkehrszwecke.

FO | g e k O S t e n Um diesen Festlegungen gerecht zu werden, bedarf es bei der Planung neuer

Siedlungsflachen einer Prafung und Begrundung, warum far diese ein hinrei-
chender Bedarf besteht, der in Abwagung mit anderen Belangen, die Flachen-
inanspruchnahme rechtfertigt (vgl. LEP 1.2.1, 1.1.3, 1.2.2 und 3.1.1). Insbeson-
dere aber erfordert Ziel LEP 3.2 | Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung”,
dass vor Inanspruchnahme neuer Flachen fir Siedlungszwecke im baupla-
nungsrechtlichen Aulkenbereich zunachst vorhandene Potentiale der Innenent-

wicklung genutzt wurden. Die Notwendigkeit der Begrindung ergibt sich auch

Bedarf an zusatzlicher Siedlungsflache

Quelle: Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft,
Landesentwicklung und Energie
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Statistische Daten

Region Munchen

Region Mlunchen (14)

Datensand 31.12.2022

* Flache 5.501 km?
* Einwohner 2,98 Mio
« Bevolkerungsdichte 542 Ew/km?2

* Wohnflache 43 m2/Ew

~ * Flacheninanspruchnahme 1,2 ha/d
Firstenfeldbruck W 11.5 m2%/Ew
. 7
‘ ° Einwohnerstarkste und dichtest
s Starnberg Ebersberg besiedelte Region Bayerns.

Landsberg
et Hochste Flacheninanspruchnahme
pro Tag, jedoch nicht nach Einwohnern

aaaaaaaaaaaaaa
eeeeeee
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Statistische Daten

Region Minchen Flacheninanspruchnahme

102.000 Siedlungs- und
Verkehrsflache 2016-22

101.149 ALKIS-Nutzungsdaten, jeweils 31.12.

101.000 100.780
100.643

100.015
100.000
99.525
99.194
99.000
98.601
98.000
97.000
96.000

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Quelle: BayLStat, PV Miinchen

Zunahme in 7 Jahren
+ 2.548 ha

jahrliches Wachstum
+0,37% p.a.

Verkehrs-
flache

31% Siedlungs-

HEE)E

69%

Planungsverband
AuRerer
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Statistische Daten

Region Minchen Bevdlkerungsentwicklung

3.000.000 Bevoélkerung 2016 - 2022

2.981.735 Bevolkerung am Hauptwohnsitz, 31.12.

Wachstum in 7 Jahren
+ 105.000 Einwohner

2.950.000
2.932.668 2.935.114

2.927.716
2.908.664
2.900.000
2.883.373
2.879.107
2.850.000
2.800.000

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Quelle: BayLfStat, PV Minchen

jahrliches Wachstum
+ 0,50% p.a.

uberdurchschnittliches Wachstur
LK Ebersberg +0,78 % p.a.
LK Freising +0,69 % p.a.
LK Erding +0,65 % p.a.

zum Vergleich

Bayern +0,48 % p.a.
Schwaben +0,66 % p.a.
Oberfranken  +0,15% p.a.

Pl s band
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Statistische Daten

Region Minchen Siedlungsflache

Siedlungflache 2022

ALKIS-Nutzungsdaten, 31.12.

Hoher Anteil der Wohnbauflache
allerdings dort geringerer Versiegelungsgrad

Wohnbauflache

44% Wohnbau-
flache 44%
Industrie- und
Flache Gewerbeflache 15%
%ertnlschter Flache gemischter
1g(y:ung Nutzung 16%
. Sport-, Freizeit-,
ggx:z;lggﬁe Erholungsflache 15%
15% sonst.
Siedlungsflache 10%.

Quelle: BayL Stat, PV Miinchen
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Statistische Daten

Region Minchen Siedlungsflache
Siedlungsflache 2016-22

70.000 ALKIS-Nutzungsdaten, jeweils 31.12.

60.000 oot 5 220 - 5 300 5.370 6.467 6.507 Zunahme in 7 Jahren
+1.760 ha

50.000 9.197 9.246 9.246 9.246 9.440 9.486 9.496

jahrliches Wachstum
+ 0,40 % p.a.

40.000
Wohnbau-

flache +0,37% p.a.

Industrie- und
Gewerbeflache +0,77% p.a.

30.000

Flache gemischter

Nutzung - 0,04% p.a.
Sport-, Freizeit-,
Erholungsflache +0,46% p.a.

20.000

10.000

sonst.
Siedlungsflache +0,65% p.a.

2017 2018 2019 2020 2021 2022 Quelle: BayLStat, PV Miinchen
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Okonomische Entwicklung

Region Munchen Bodenpreise

Immobilien- und Bodenpreise
in der Region Miinchen

Kommentierte Daten 2022

www pv-muenchen de

Planungsverband
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Bodenrichtwerte 2020

ungewichtete Durchschnitte

in EUR/m?2
110 bis 500

500 bis 999

1.000 bis 1.999

J1]

2.000 bis 2.825

Quelle: Bodenpreisrichtwerte der
Gutachterausschusse der Landratsamter
und der Landeshauptstadt Miinchen und
Berechnungen Planungsverband AuRRerer
Wirtschaftsraum Munchen (PV)
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€/m?

Okonomische Entwicklung

Region Munchen Immobilienpreise

12.000 Immobilienpreise
2012-2022
alle Baujahre, in EUR/m?

11.000

10.000

Steigerung in 11 Jahren
um +130% bis +210%

9.000

8.000

7.000 jahrlicher Preisanstieg
+8 bis +11% % p.a.

6.000

S.IR0 Wohnungen

4.000 alle Baujahre 2012
Wohnungen

3.000 alle Baujahre 2022
Wohnungen

2000 Neubau 2012

1.000 Wohnungen
Neubau 2022

LHM DAH EBE ED FS FFB LL M STA

o

Quelle: empirica Preisdatenbank
(Basis: value Marktdaten)

AuBerer
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Okonomische Entwicklung

Region Minchen Mietpreise
20 Mietpreise 2012-2022

" alle Baujahre, in EUR/m?
16 Steigerung in 11 Jahren
um +45% bis +60%
14
* jahrlicher Preisanstieg
e 12 +3% bis +4% p.a.
10
8 Wohnungen
alle Baujahre 2012
6 Wohnungen
alle Baujahre 2022
# Wohnungen
Neubau 2012
2
Wohnungen
5 Neubau 2022
LHM DAH EBE ED FS FFB LL M STA Quelle: empirica Preisdatenbank

(Basis: value Marktdaten)
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Handlunsfelder

Mal3nahmen
Wie schaffen wir Wohnraum auf begrenzter und teurer Flache?

Entkoppelung
Einwohnerwachstum - Flachenwachstum

Wohn-
formen

Innen- Eigentums- Siedlungs-

: Bauformen
entwicklung formen formen

Mehr-
generationen-
wohnen

kommunales
Flachen- Wohnprojekte
management

positive Umbau statt
Dichte Nebau

Planungsverband
ulserel

PV :

T
Wirtschaftsraum
Minchen
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Malnahmen

Kommunales Flachenmanagement

Untersuchung des gesamten -

Gemeindegebietes (FNP, GEK) o~

* Identifizierung von &b
Flachenpotentialen

« Ermittlung der Verflgbarkeit

 Aktivierung von Flachenpotentialen :

« Bedarfsermittlung in Szenarien

« Uberprufung und Reduzierung von
Flachenausweisungen

@ Flachenmanagement vor 2023

© Flachenmanagement ab 2023

® Gebiet mit angespanntem
Wohnungsmarkt § 201a BauGB

nnnnnnnnnnnnnnn
eeeeeee
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MalRnahmen

Flachenmanagement Vorgehensweise

_ . Flaichenmanagement
1.De Vor_handenen Flachen- ) GIS Projekt [ Grunddaten B-Pline Bauliicken Liste V's”:"s'f'e" RIS NUUL. . —
potenziale werden anhand einer U ermitteln eintragen ermitteln erstellen Dr’:gk wip o Loontsn s eSS
systematischen Erfassung und
zum Nachweis vorhandener und i Z
. . . = Vorlagen = Auswahl durch = Digitalisierung = Baullickenund = Excel-Liste = Ausschnitte Nas
verfligbarer Flachenpotenziale . omestiukr Attrbute von B-Pldnen  Nachverdicht- erstellen festlegen PR . e }
= GIS-Strukt * Dat itteln = N i * Symbol SRR
erhoben. bam AR R e Gacer - Legendel e —— 1
LI portieren odar ] :un'll[r]ninerusr}g Farbauswahl
aultcken 1. Habes Sie vor, das 0.g. Grundstuck in naberer Zubunft zu bebauen?
2. Die Grundstuckseigenttimer " BayemAlias 0 o e s ] e
werden zu ihrer Entwicklungs-
bzw. VeraulRerungsbereitschaft 2 Weke Grims habe et vende s 0o Cundnoch oot warde?
mittels Fragebogen befragt. 2 i oot ot
3170 e —
+ 3. [0 Kein interesse an Vermertung der Filche (2 B. Verkaut
. . " [ Fibcrm wird sie Haus- cder Kiengasten
3. Die ermittelten Flachen- 14.000 - D Fie e e e b
potenziale werden der 12.000 - 446 . 2 § o i, e At Behong ot o Gk gl
. g . Em“vfww%
langfristigen gemeinde- 10000 820 1518 sa| "= ,
spezifischen Bedarfssituation ] ]
in Szenarien gegenidbergestell  z.000 - e
Die Ergebnisse sind eine 6000
wichtige Entscheidungshilfe fur ' 10.550 10.550 10.550 10.550
den Gemeinderat in Fragen der ~ 4.000 -
Weichenstellung fur die kinftige 3 gqg -
Ortsentwicklung.
1] r ; .
Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3 GFZ 0,405
(1,4% p.a.) (05% p.a) (0,9 % p.a.)

Planungsverband
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Malnahmen

Flachenmanagement Flachenpotenziale

Lage der Flachenpotentiale

Ortsteil M (Stand 02/2024)

Mit Baurecht Flache in ha
Baulucke im ,Wohngebiet" 1,36
Baullicke im ,Dorfgebiet" 0,31
Baulu_pke ,',IGemlschte 0.85
Bauflache
Entwicklungsflachen (FNP)
Wohnbauflache 5,61
Bauflache fir den
Gemeinbedarf 0.28
Potential Einwohner
mit Baurecht ca. 115 - 145
ohne Baurecht ca. 310 - 390

Planungsverband
AuRerer
Wirtschaftsraum
Manchen

PV

L

| |
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/

Flachenpotentiale

Bauliicken

12

Wohnbauflache

Gemischte Bauflache
Dorfgebiet

Mischgebiet

Gewerbegebiet

Sondergebiet

Flache fiir den Gemeinbedarf
AuRenbereichssatzung

Fortlaufende Nummer

Entwicklungsflachen (FNP)

\

Wohnbauflache
Dorfgebiet

Mischgebiet
Gemischte Bauflache
Gewerbliche Bauflache
Sondergebiet

Flache fir den Gemeinbedarf

16



MalRnahmen

Flachenmanagement Flachenpotenziale

Ortsteil der Flachenpotentiale Art der Flachenpotentiale
2,50 ha
2,00 ha
1,50 ha
8%
1,00 ha
N I I
L. i = A RN
Ortsteil M Ortsteil H Ortsteil A Ortsteil U Ortsteil W Ortsteil G
® Bauliicke in "Wohngebieten" m Baulticke in "Dorfgebieten” m Baulticke innerhalb §30 BauGB Baullicke innerhalb §34 BauGB
m Bauliicke in "Mischgebieten” = Bauliicke in "Gewerbegebieten" m FNP Potenzial AulRenbereichssatzung

Rlanungsverband Taufkirchen (Vils) — Flachenmonitoring
I V Monchen Flachensparen in der Wachstumsregion — Widerspruch oder Chance? 7 17



Malnahmen

Flachenmanagement Verfugbarkeit

*Verflugbarkeit der Flachenpotentiale Grund fur Nichtnutzung
Bebauung m Fiir Nachkommen
geplant 2%
29 1% [ B Kapitalanlage

4%

®m Kein Interesse an Verwertung

B Gartennutzung

B Landwirtschaft-liche Nutzflache

» Eigentums-verhdltnisse
Unklarheit (iber Bebauungs-

moglichkeiten
Grundstiicks-charakter

keine
Bebauung Bau-/Planungs-rechtliche
geplant Bestimmungen

Planungsverband
AuBerer
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MalRnahmen

Flachenmanagement Vorgehensweise

Joha

Planungsverband
AuRerer
Wirtschaftsraum
Miinchen

1anne

Quelle: PV

Flachensparen in der Wachstumsregion — Widerspruch oder Chance?

Gemeinde Tuntenhausen
Flachenmonitoring

Erhebung von Flachenpotenzialen

Ergebnisse
Oktober 2021

Minchen, Oktober 2021

3.2 Ergebnisse Erhebung des mittel- bis langfristigen Flachenbedarfs

Baulandentwicklung

. Flichenbedarf ergibt sich aus kinftig anzi i und Arbeif i
(Siedlur FNP}) und prognostizi " (Abschatzung in enger Abstimmung
mit Bauverwaltung).
Kinftige Fi fe werden Flachenpotenzial gegentber gestellt.

. Hilfreiche Entscheidungsir g, Qu und Quantifizierung des vorhandenen
Flachenpotenzials mit 1gen zur F ligbarkeit

+  Erg flieBen in den Or ozess ein. Sie dienen der Formulierung eines

ebenso wie der von im Rahmen von
Bauleitplanverfahren.

. Basis-Jahr 2020
Szenarien der Einwohnerentwicklung bis 2035 2.882 Einwohner

Szenario 1: +564 EW (1,2 % p.a.) .....weiter wachst wie bisher (letzte 10 Jahre)...."
Szenario 2: +668 EW (1.4 % p.a.)
Szenario 3: +356 EW (0,9 % p.a. wichst wie vom Bay LfStal bis 2033 prognostiziert....*

Szenario 4: +223 EW (0,5 % p.a.) .....sich konsolidiert wie im prognostizierten Landkreisdurchschnitt....*

..einem dauerhaft erhohtem Zuzug ausgesetzt ist."

nde wird weiter wachsenl Bis 2035 wird ein Einwohnerwachstum von

ca. 223 bis 668 zusatzlichen Einwohnern prognostiziert.

“Vargleichsprognoss STALA, Bartelsmarn u.a.

PV

Denklingsn - Baurechisernebung

19




MalRnahmen

Flachenmanagement Szenarien

Einwohnerentwicklung bis 2036

« Szenario 1. + 2446 EW (1,4 % p.a.)
.--.. wachst weiter wie bisher (letzte 10 Jahre)....”

« Szenario 2. + 820 EW (0,5 % p.a.)
,....wachst, wie vom BayLfStat prognostiziert...."

« Szenario 3: + 1518 EW (0,9 % p.a.)
,.... konsolidiert sich wie im prognostizierten
Landkreisdurchschnitt®

Die Gemeinde wird weiter wachsen.
Bis 2036 ist ein Einwohnerwachstum von

ca. 800 his 2500 zusatzlichen Einwohnern zu erwarten.

Dem zu erwartenden Einwohnerzuwachs steht
ein Flachenpotenzial fur ca. 3.200 bis ca. 4.000
zusatzlichen Einwohner gegentiber.

Quelle: PV, Vergleichsprognose LFStat, Bertelsmann

Planungsverband
AuRerer
Wirtschaftsraum
Miinchen

Flachenpotenzial
« Unbebautes Flachenpotenzial in Wohn- und Misch-

16.000 -

14.000 -

12.000 -

10.000 -

8.000 -

6.000 -

4.000 -

2.000 -

gebieten entspricht bei angenommener Baudichte
folgenden Einwohnerzahlen:

+ 3.935
+ 3.170
2446 8 . .
820 el 800 1000
10.550 10.550 10.550 10.550 10.550
Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3 GFZz 0,4/0,5 GFZz 0,6/0,7
(1,4% p.a.) (0,5% p.a.) (0,9 % p.a.)

Flachensparen in der Wachstumsregion — Widerspruch oder Chance? 20



Malnahmen

Weitere Handlungsfelder

Entkoppelung
Einwohnerwachstum - Flachenwachstum

Wohn-
formen

Innen- Eigentums- Siedlungs-

: Bauformen
entwicklung formen formen

Mehr-
generationen-
wohnen

kommunales
Flachen- Wohnprojekte
management

positive Umbau statt
Dichte Neubau

Nicht Bauturbo sondern langfristige Entwicklung
Nicht Sprint sondern Ausdauerlauf

eeeeeee
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@ Gémeinde Utting, FI

Vielen Dank!
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