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Einleitung: Vorgehen und Methode

Vorgehen bei der Ermittlung der Siedlungsfldchenreserven

Luftbild- Erhebungs-

Ubersicht 2018 "
auswertung gespriache

Nachbereitung

= |n einem dreistufigen Prozess wurde die regionale Flachenubersicht aktualisiert.
1. Vorbereitung: Mithilfe aktuellster digitaler Datengrundlagen, wie Luftbilder, und Daten aus
den automatisierten Liegenschaftskarten wurde die Ubersicht von 2018 einer GIS-Analyse
und einer On-Screen-Luftbildauswertung unterzogen.

2. Erhebungsgesprache: In Gesprachen mit allen 66 Stadten und Gemeinden der Region
wurden die Flachen und ihre Merkmale auf Korrektheit und Aktualitat tGberprift sowie
weitere Siedlungsflachenreserven erfasst (z. B. Brachflachen).

3. Nachbereitung: Im Anschluss an die Gesprache wurden die ermittelten Flachen auf
Vollstandigkeit und Plausibilitat tUberprift. Teilweise wurden Informationen von den
kommunalen Vertreterinnen und Vertretern nachgereicht, wie etwa neu aufgestellte
Bebauungsplane, da diese im Erhebungsgesprach noch nicht zur Verfligung standen.
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Einleitung: Vorgehen und Methode

Raum Kategorien der Siedlungsfldchenreserven

und Fla

Siedlungsflachenreserven sind Gebiete oder Einzelparzellen, die in
den jeweiligen kommunalen Flachennutzungsplanen fir eine
bauliche Nutzung vorgesehen sind und momentan unbebaut
sowie ungenutzt bzw. nicht mehr genutzt sind. Hierzu werden
ebenso Flachen gezahlt, die derzeit noch nicht als Bauflachen
entwickelt, aber als Bauland vorgesehen sind

Gememdegrenze Innenentwicklungspotenzial

= Ab2.000 m?

Ir
n Siedlungskorper (weitgehend Gberbautes Gebiet)

= Eine oder mehrere Parzellen

= |nnerhalb des weitgehend Uberbauten
Gebiets

=  Potenzial flir mehrere Gebdude

Bauliicke

= Zwischen 200 m? und 2.000 m?

= Erschlossen und unbebaut

= Einzeln bebaubar

AuBlenreserve

= Ab2.000 m?

= Eine oder mehrere Parzellen

= - ---—----—-------------—- oo k< ' = Am Siedlungsrand

D Innenentwicklungspotenzial
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Stand und Veranderung der Siedlungsflachenreserven 2022

Baum Standund Verdnderung (Anzahl und Fléche)

= |nsgesamt wurden im Jahr 2022 ca. 12.800 Einzelsiedlungsflachenreserven mit knapp
3.200 ha in den rechtsgiltigen Flachennutzungsplanen aller Kommunen der Region
Neckar-Alb erhoben.

= |m Jahr 2018 wurden insgesamt Uber 14.250 Flachen mit knapp 3.570 ha erhoben.

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

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

16.000 14.265 -10,3% 4.000 3.574 -10,8%

y 3.186

14.000 i 12.795 3.500
12.000 3.000
10.000 2.500
8.000 2.000
6.000 1.500
4.000 1.000
2.000 500
2018 2022 2018 2022
Anzahl Flache [ha]
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Stand und Veranderung der Siedlungsflachenreserven 2022

Raum Standund Verdénderung (Relativ zu Raumnutzer und Gebdude- und Freifldche)

und Fla

=  Relativ zu den Raumnutzern* ist die Siedlungsflachenreserven von 37,3 m? pro
Raumnutzer auf 32,4 m? pro Raumnutzer zuriickgegangen (-4,9 m? pro Raumnutzer)

= Relative zur Gebaude- und Freiflache (GuF) ist die Siedlungsflachenreservenvon 18,4%
auf 16,4% zurlickgegangen (-2 Prozentpunkte)

* Raumnutzer = Summe der Einwohnerzahl und Anzahl der Beschdftigten am Arbeitsort
20% 18,4%  2%P 40
18% G 16a% 35

37,3 -4,9 m?
” 32,4

16%
14% 30
12% 25
10% 20

8% 15

6%

% 10

2% 5

0% — — — —

2018 2022 2018 2022

GSR/GuF [%] GSR/Raumnutzer [m?]
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und Fla

Stand und Veranderung der Siedlungsflachenreserven 2022

GSR: Gesamtsiedlungsreserven 2022 2018 Veranderung 2018-2022

g:smﬁjgael:dgzcvi :r:z'rfiaBC::Cmmgte [Ghsa? GSR/R?:;r;nutzer Gs;ﬁuF ;sa? GSR/R?:::]lnutzer GSI{%;?UF GSR [ha] | GSR [%] GSR/R?;r:]mutzer GSI[Z)?UF
-2 | Landlicher Raum im engeren Sinne 1.094 66,2 18,5% | 1.223 75,9 20,7% -129| -10,6% -9,7 -2,2%
g" Randzone um den Verdichtungsraum 626 33,4 16,5% 726 39,7 19,1% -100| -13,7% -6,3 -2,6%
% Verdichtungsbereich im Lindlichen Raum 671 37,4 16,9% 747 42,8 18,8% -77 | -10,3% -5,3 -1,9%
5 Verdichtungsraum 796 17,6 14,0% 878 20,0 15,4% -82 -9,3% -2,4 -1,4%
2 Landkreis Reutlingen 1.174 29,0 15,7% | 1.318 33,1 17,6% -144| -10,9% -4,1 -1,9%
§ Landkreis Tiibingen 764 24,1 15,0% 884 29,0 17,3% -119| -13,5% -4,9 -2,3%
3 | Zollernalbkreis 1.248 47,7 18,4% | 1.372 53,7 20,2% -124| -9,1% -6,0 -1,8%
MB Albstadt 484 49,2 20,6% 518 53,8 22,1% 35| -6,7% -4,6 -1,5%

MB Balingen 352 42,5 16,0% 387 48,1 17,5% 34| -8,9% -5,6 -1,6%

5 | MB Hechingen 412 51,1 18,3% 467 59,2 20,8% -55| -11,8% -8,1 -2,5%
% MB Metzingen 268 30,4 17,2% 300 34,5 19,2% -31| -10,4% -4,1 -2,0%
§ MB Miinsingen 365 62,3 16,0% 429 75,8 18,8% -63 | -14,8% -13,5 -2,8%
s MB Reutlingen 540 21,0 14,8% 590 23,2 16,2% -49 -8,4% -2,2 -1,4%
MB Rottenburg 243 36,3 16,7% 299 45,7 20,6% -56 | -18,7% -9,4 -3,9%

MB Tiibingen 521 20,8 14,3% 585 24,4 16,0% -63| -10,8% -3,6 -1,7%
Oberzentrum 424 13,4 12,3% 440 14,3 12,7% -15(  -3,5% -1,0 -0,4%

g Mittelzentren 804 31,6 15,2% 936 37,6 17,7% -133| -14,2% -6,1 -2,5%
%3 Unterzentren 560 47,5 19,6% 618 53,0 21,7% -58| -9,4% -5,5 -2,0%
§ Kleinzentren 669 49,9 18,2% 767 58,9 20,9% -98 | -12,8% -9,0 -2,7%
ohne zentrale Funktion 730 45,6 17,7% 813 52,2 19,7% -83| -10,2% -6,6 -2,0%
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Verteilung und Veranderung nach Potenzialkategorie

ProRaum Verteilung und Verdnderung der Siedlungsflichenreserven nach Potenzialkategorie 2018-2022

und Fla

Anzahl

EE  EIDE
o

16.000 4.000
14.000 3.500
12.000 3.000
10.000 2.500 12,9% GroRte flichenmaRige
« Verdnderung einer
Potenzialkategorie
8.000 2.000 —>AuRenreserven -300 ha
6.000 1.500
4.000 1.000 -5,0% Die tatsichlich
Mobilisierungsrate der
Bauliicken ist viel hoher als die
2.000 500

11,6% Gesamtverdanderungsrate von
5%. Durch die Mobilisierung
von AulRenreserven entstehen
neue Baullicken

2018 2022
Flache
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Raumliche Verteilung und Veranderung der Siedlungsflachenreserven
Raum

RédumlicheVerteilung der Siedlungsfldchenreserven in 2018

ul

Gesamt 2018

Anzahl: 14.265
Flache: 3.574 ha
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Siedlungsreserven 2018 Entwicklungsachsen

Mittelbereich
- Aussenreserve (AR) Landesentwicklungsachse Landlicher Raum im engeren Sinne
- Bauliicke (BL} i 1] ickl h Verdich bereich im Lindlichen Raum
- I wickl I ial (IE) I:l Landkreis Randzone um den Verdichtungsraum
Siedlung
Marz 2023
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nd Fla

ul

Gesamt 2022

Anzahl: 12.795 (-10,3%)
Flache: 3.186 ha (-10,8%)

Marz 2023

Raumliche Verteilung und Veranderung der Siedlungsflachenreserven

RédumlicheVerteilung der Siedlungsfléchenreserven in 2022
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Dr. Hany Elgendy | ProRaum Consult, Raumplanung und Flachenmanagement 10



Raumliche Verteilung und Veranderung der Siedlungsflachenreserven

Baum Rédumliche Verteilung und Verdnderung der Siedlungsfldchenreserven zwischen 2018-2022
Gesamtsiedlungsreserve pro Raumnutzer [m?] Gesamtsiedlungsreserve [ha]
|
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R3aumliche Verteilung und Veranderung der Siedlungsflachenreserven

‘roRaum Verteilung der Siedlungsfldchenreserven nach Potenzialtyp

und Fla

Gesamtsiedlungsreserve nach Potenzialtyp
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Charakterisierung der Siedlungsflachenreserven

ProRaum Verteilung der Siedlungsfldchenreserven nach Darstellung im FNP

und Fla

= Der GroRteil der Siedlungsreserven liegt in Wohnbauflachen (48 %) und gewerbliche
Bauflachen (29%)

= |m Vergleich zu 2018 haben die Wohnbauflachen um ca. 236 ha (ca. -13 %)
abgenommen

=  Gleichzeitig haben die Gewerbeflachen um ca. 136 ha (ca. -13 %) abgenommen

4000
3500
Wohnbauflache 1.758 1.522 m -13,4% 3000
: - 2500
2000

Gewerbliche Bauflache mn -12,9%

Weitere 19,1% 1000
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Charakterisierung der Siedlungsflachenreserven

und Fla

Verteilung der Siedlungsfldchenreserven nach Mobilisierbarkeit

*  Potenzial,,: Flachenreserven, die sich gut fur
eine direkte Mobilisierung eignen, da keinerlei Gesamtsiedlungsreserven ach Mobilisierbarkeit [ha]

) . i ] Region Neckar-Alb 2018 & 2022
Hinderungsgriinde eine Entwicklung

erschweren oder verhindern.

* Potenzial,,;: Flachenreserven, bei denen Unverandert
lediglich das mangelnde Eigentiimerinteresse, 1
die geringe Nachfrage und/oder die fehlende
oder mangelhafte Infrastruktur vor Ort die 2022 n -
Entwicklung verzogern.

=  Potenzialy,,: stehen bzgl. einer o 20 o o o o
Mobilisierung  rechtliche und physische
Hinderungsgriinde gegeniber, die diese stark
erschweren und auch verhindern kénnen (z.B.

Altlasten, problematische ErschlieBung der
Flache, Schutzgebiet, etc.).

M Potenzialp,, Potenzialy,, MPotenzialy;,,,
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und Fla

Charakterisierung der Siedlungsflachenreserven

Verteilung der Siedlungsfldchenreserven nach Mobilisierbarkeit

Gesamtsiedlungsreserve nach Mobilisierbarkeit [%] Gesamtsiedlungsreserve nach Mobilisierbarkeit [ha]
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Charakterisierung der Siedlungsflachenreserven

Raum Verteilung der Siedlungsfldchenreserven nach Mobilisierbarkeit

und Fla

Potenzialp)ys Potenzialyinus

Region Neckar-Alb 382 652
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Charakterisierung der Siedlungsflachenreserven

ProRaum Verteilung der Siedlungsfldchenreserven nach Verfiigbarkeit

und Fla

Gesamtsiedlungsreserve nach Verfiigbarkeit Gesamtsiedlungsreserve nach Verfiigbarkeit
[%] [ha]

AuBenreserve (AR)

Bauliicke (BL)

Innenentwicklungspotenzial (IE)

o

100% 80% 60% 40% 20% 0% 500 1000 1500 2000 2500

B ab sofort B innerhalb von 2 Jahren B 2 bis 5 Jahren B 5 bis 10 Jahren ™ nach 10 Jahren ® ungewiss bzw. k. A.
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Charakterisierung der Siedlungsflachenreserven

Baum Verteilung der Siedlungsflichenreserven nach Verfiigbarkeit
Gesamtsiedlungsreserve nach Verfiigbarkeit [%)] Gesamtsiedlungsreserve nach Verfiigbarkeit [ha]
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Vertiefung: Veranderung der Bauliicken 2018-2022

; Baum Stand und Verénderung der Baulticken 2018-2022

Alle Nutzungen
Baullicken 2018 ©12.407

ca. -9,6% Baullicken 2022 ©11.216

Wohn und Mischflachen
Baullicken 2018 = 11.893

ca.-11,2% Baullicken 2022 - 10.564
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Vertiefung: Veranderung der Bauliicken 2018-2022

Raum Detaillierte Verdinderung der Bauliicken (Wohn und Mischfléichen) 2018-2022

und Fla

Neue Baullicken
ca.1.420

Anzahl

Anzahl der
Baullicken 2022

(W/M)

10.569

der Bauliicken 2018
(W/M)

11.879

Bebaute Bauliicken

70% davon waren klassische o ca. 2.375 —p Weitere 355 Baullicken
Baullicken im privaten Eigentum wurden aus anderen Griinden nicht
20 %, ca. -5% p.A. mebhr als solche aufgefiihrt.
auf der kommunalen Ebene
Luftbildquelle: LGL BW 2018 von 5,7% bis 37,3% Luftbildquelle: LGL BW 2022
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Vertiefung: Veranderung der Bauliicken 2018-2022

Raum Herkunft der neuen Bauliicken (Wohn und Mischfldchen) 2018-2022

und Fla

Neue Baulucken

¢
?y/%z ca.1.420
7
100%
0% 354
80%
70% 214
60%
50%
40%
30% 853

20%

10%

0%
B Neue Bauliicke

H Innenspotenzial (2018)

B Aussenreserve (2018)

\ o S T 2022
MeRstetten\ Unterdigisheim = Wohnbaugebiet Wasserfuhr
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