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1 ZIELE DES PLANVERFAHRENS

1.1 Anlass und Ziel

Der Flachennutzungsplan stellt  flr das gesamte Verbandsgebiet des
Nachbarschaftsverbandes die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung in den Grundziigen
dar. Besondere Bedeutung hat er fir die Entwicklung von neuen Baugebieten, da die
gemeindlichen Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind (§ 8 Abs.
2 BauGB). Er stellt flachendeckend dar, wo Baugebiete welcher Nutzung méglich sind und

welche Flachen von Bebauung frei bleiben sollen.

Der Flachennutzungsplan gehort nach § 5 BauGB zu den Pflichtaufgaben der kommunalen
Bauleitplanung und wird fir die 18 Verbandsmitglieder vom Nachbarschaftsverband
Heidelberg-Mannheim erstellt. Die im Plan dargestellten Bauflachen stellen einen mittel- bis
langfristigen moglichen Entwicklungsrahmen fur die Mitgliedsgemeinden dar. Inwieweit die
Gemeinde von diesem Angebot aus dem Flachennutzungsplan Gebrauch macht, ist alleine

Sache der ortlichen Politik. Es gibt keine Verpflichtung, Bebauungsplane zu entwickeln.

Der aktuelle Flachennutzungsplan wurde am 03.05.2006 durch die Verbandsversammlung
beschlossen. Bereits in dieser Sitzung wurde der Beschluss gefasst, den
Flachennutzungsplan neu aufzustellen. Begriindet wurde dies insbesondere im Hinblick auf
die absehbar frei werdenden militdrischen Konversionsflachen in Heidelberg, Mannheim und
Schwetzingen, da diese Potenziale eine Uberprifung und Fortschreibung des

Siedlungsentwicklungskonzeptes fir den gesamten Planungsraum notwendig machen.

Nachdem 2010 der Abzug der Streitkrafte bekannt gegeben wurde, hat sich die
Verbandsversammlung des Nachbarschaftsverbandes mehrfach mit den Auswirkungen auf
den gemeinsamen Flachennutzungsplan befasst. Dabei wurde Einvernehmen erzielt, dass
auch im Hinblick auf die Nachnutzung der Konversionsflachen jedes Verbandsmitglied
weiterhin ausreichend Raum fiur eine ausgewogene eigene Siedlungsentwicklung erhalten
soll. Auch bestand im Nachbarschaftsverband Einigkeit, dass die direkt von der Konversion
betroffenen Stadte durch alle Mitgliedsgemeinden bei dieser Herausforderung unterstitzt

werden.

Mit der vorliegenden Planung soll der bauliche Entwicklungsrahmen fur alle
Verbandsmitglieder rechtlich verbindlich bestimmt werden. Da das Verbandsgebiet bereits
jetzt zu den am dichtesten bebauten Bereichen in ganz Baden-Wurttemberg gehért, sind die
moglichen Bauflachen im Hinblick auf die Belange des Freiraum-, Natur- und

Landschaftsschutzes genau zu prifen und abzuwagen. Ziel ist es, die zukiinftige bauliche
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Entwicklung auf mdglichst vertragliche Flachen zu lenken. Insofern wurden alle Flachen in
der ,Anlage Flachensteckbriefe® detailliert im Hinblick auf ihre stadtebauliche und

umweltbezogene Eignung gepruft.

1.2 Bisherige Planungsschritte

Die Aufstellung des neuen Flachennutzungsplans ist nicht zuletzt durch den absehbaren
Abzug der amerikanischen Streitkrafte notwendig geworden, der am 23.06.2010 bekannt
gegeben wurde. Daraufhin begann in allen drei betroffenen Stadten ein umfassender
Planungs- und Beteiligungsprozess. Voraussetzung fur die Fortschreibung des
Flachennutzungsplans war, dass sich die Uberlegungen zur baulichen Nutzung der
Konversionsflachen in den drei Stadten Heidelberg, Mannheim und Schwetzingen auf ein
bestimmtes Mal verdichten und sich gebietsscharf eingrenzen lassen. Daher war es auch
fur den Nachbarschaftsverband lange nicht maoglich, ein belastbares

Siedlungsentwicklungskonzept fir alle 18 Verbandsmitglieder zu entwickeln.

Erst Ende 2014 wurde fir erste Konversionsflachen im Hinblick auf die stadtebaulichen
Nutzungsziele ein Zwischenstand erreicht, der die ersten bauleitplanerischen
Verfahrensschritte erforderlich machte. Die Verbandsversammlung vom 22.10.2014 hat sich
dafiir ausgesprochen, dass die Anderungen zu gréReren Konversionsflaichen jedoch nur
abgeschlossen werden sollen, wenn eine einvernehmliche und auch im Hinblick auf die
Genehmigungsfahigkeit  belastbare  Siedlungsentwicklungskonzeption fur alle 18

Mitgliedsgemeinden des Nachbarschaftsverbandes vorliegt.

Im Rahmen der Beteiligung zu den Konversionsflachen hat auch das RP Karlsruhe zeitlich
und inhaltich enge MaRgaben fir das Zusammenwirken der Entwicklung von
Konversionsflachen und der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans gesetzt. Die
Stellungnahme vom 07.01.2015 des RP Karlsruhe enthalt nachfolgende Hinweise
(Auszuge): ,Auf der Grundlage der uns zur Verfligung stehenden Informationen und
Berechnungen, die wir nach dem Hinweispapier des MVI von 2013 angestellt haben, haben
wir den Eindruck gewonnen, dass die Wohnbauflachendarstellungen im aktuellen
Flachennutzungsplan gemessen am jeweiligen Einzelbedarf der Kommunen Edingen-
Neckarhausen, Heddesheim, Hirschberg und Ladenburg deutliche Uberhinge aufweisen.
Wir halten es fiur sehr wahrscheinlich, dass dieses Uberangebot bei Betrachtung des Bedarfs
fur den Gesamtplanungsraum ,ausgeglichen“ werden kann. Eine verlassliche Beurteilung
kann aber erst erfolgen, wenn der Gesamtbedarf nachvollziehbar dargestellt wird... In
diesem Zusammenhang ist fur den gesamten Planungsraum aufzuzeigen, im welchem

Umfang Bauliicken, Brachflachen, Innenentwicklungsflachen und
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Nachverdichtungspotenziale sowohl im Bereich von Wohn- wie auch von gewerblichen
Bauflachen vorhanden sind. ....In zeitlicher Hinsicht halten wir es fur erforderlich, dass
spatestens mit dem Genehmigungsantrag fur Einzelanderungen eine Bedarfsermittlung fur
den Bereich der Wohn- bzw. gemischten Bauflachen fir den gesamten Planungsraum

vorgelegt wird."

Gleichzeitig wurde von mehreren Verbandsmitgliedern eine Stellungnahme abgegeben,
wonach die Konversion vom Grundsatz her mitgetragen wird, jedoch nicht zu Lasten des

eigenen Bewegungsspielraums gehen darf.

Im Laufe des Jahres 2015 wurde daraufhin ein Siedlungsentwicklungskonzept fir alle 18
Mitgliedsgemeinden  entwickelt. Dieses wurde am  10.11.2015 durch die
Verbandsversammlung als Grundlage fir die weiteren Verfahrensschritte beschlossen.
Damit ist die Entwicklung der Konversionsflachen mit dem Entwicklungsrahmen fiir das
gesamte Verbandsgebiet in Einklang gebracht worden. Nachdem das RP Karlsruhe und der
Verband Region Rhein-Neckar 2016 den geforderten Bedarfsnachweis akzeptiert haben,
gelten die Zielsetzungen fir die Konversionsflachen als regional abgestimmt und
genehmigungsfahig. Somit kdnnen die Bauleitplanverfahren zu den Konversionsflachen
unabhangig vom Verfahren zum gesamten Flachennutzungsplan abgeschlossen werden.
Gleichzeitig stehen diese Planungen mit dem Siedlungsentwicklungskonzept fur alle 18

Mitgliedsgemeinden in Einklang.

Der am 10.11.2015 beschlossene Vorentwurf ist unverandert Gegenstand der fruhzeitigen
Beteiligung. Die Bauflachen wurden in den Flachensteckbriefen detailliert bewertet, so dass

eine gute Grundlage fir die Diskussion und die nachsten Verfahrensschritte vorliegt.
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2 PLANINHALTE

2.1 Konzeptionelle Grundlagen

Der durch die Verbandsversammlung am 10.11.2015 beschlossene Vorentwurf beinhaltet
insbesondere die Fortschreibung der Wohnbauflachen und der gewerblichen Bauflachen.
Um nachvoliziehen zu kénnen, welche Anderungen sich gegeniiber dem aktuell
rechtswirksamen Flachennutzungsplan ergeben, wurde in diesem Plan gekennzeichnet,
welche Flachen aus dem wirksamen Flachennutzungsplan realisiert wurden und nicht mehr
als Entwicklungsflache dargestellt werden, welche Bauflachen dauerhaft herausgenommen
werden und welche Flachen neu hinzugekommen sind. Ansonsten soll der

Flachennutzungsplan so wie er im Jahr 2006 beschlossen wurde weiterhin gelten.

Jedes Verbandsmitglied erhalt damit Spielraum fur die eigene stadtebauliche Entwicklung.
Die jeweiligen Flachendimensionen sind dabei unterschiedlich, da in vielen Teilrdumen eine
weitere bauliche Entwicklung insbesondere aufgrund naturschutzfachlicher Planungskriterien
nur noch eingeschrankt oder gar nicht mehr mdglich ist. Eine Zusammenfassung der
wesentlichen naturschutzfachlichen Planungskriterien enthalt die Karte ,Umweltbezogene
Planungsbelange®. Auch stadtebauliche Grinde - wie beispielsweise das Ziel bandartige

Siedlungsstrukturen zu vermeiden — stehen der Nutzung verschiedener Teilrdume entgegen.

Weiter wurden teilweise auch grofiere Bauflachen herausgenommen. Damit wird einer der
Forderungen des RP Karlsruhe Rechnung getragen. Die Konversionsflachen wurden
entsprechend ihres aktuellen Planungsstandes aufgenommen. Teilweise wurden dabei
aufgrund eines noch nicht ausreichend belastbaren Nutzungskonzeptes pauschalierte
Annahmen zugrunde gelegt. Der Planentwurf enthalt weiter einen Vorentwurf fir ein
Zeitstufenmodell, welches zwischen kurz- bis mittelfristigem Potenzial und mittel- bis
langfristigem Potenzial differenziert. Ziel ist es, damit (bermaRige einzelne
Bauentwicklungen zu vermeiden und die Entwicklung der Konversionsplanungen zu
unterstitzen, in dem keine groferen Flachenkonkurrenzen in direkter Nachbarschaft
entstehen. Die nahere Konkretisierung des Zeitstufenmodells erfolgt im weiteren Verfahren.
Alle Konversionsflachen sind aufgrund des grundsatzlichen Vorrangs der Wiedernutzung von

Innenpotenzialen der ersten Zeitstufe zugeordnet.

Im Hinblick auf gewerbliche Bauflachen kam es lediglich zu kleinrdumigen Verschiebungen,
groliere neue Entwicklungen sind aullerhalb der Konversionsflachen nicht vorgesehen. Als
einzige Konversionsflache nicht bearbeitet wurde Coleman in Mannheim, da die Aufgabe der

militarischen Nutzung derzeit nicht absehbar ist.
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Die einzelnen moglichen Bauflachen wurden gemeindeweise im Hinblick auf ihre
stadtebauliche und umweltbezogene Eignung detailliert untersucht. Diese Untersuchung

findet sich in der ,Anlage Flachensteckbriefe®.

2.2 Wohnbauflachen

Der Vorentwurf enthdlt insgesamt 490 ha an Wohnbauflachen fir alle 18
Mitgliedsgemeinden. Der aktuelle Flachennutzungsplan verfiigt Gber 316 ha bislang nicht
realisierte Wohnbauflachen, so dass es in der Summe zu einer Zunahme von 174 ha kommt.
Jede Mitgliedsgemeinde verfigt Uber Wohnbauflachen, wobei sich die quantitative
Dimension  aufgrund unterschiedlicher siedlungsstruktureller =~ Rahmenbedingungen

unterscheidet.

2.2.1 Flachenbedarf

Nach § 5 Abs. 1 BauGB ist im Flachennutzungsplan flachendeckend die Art der
Bodennutzung ,nach den voraussehbaren Bedlrfnissen® darzustellen. Es ist daher
nachzuweisen, dass der Umfang an Wohnbauflachen auch benétigt wird. Ein ausfihrlicher
Bedarfsnachweis ist im Vorfeld der Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB mit
Stand 31.12.2015 gefuhrt und durch das RP Karlsruhe und den Verband Region Rhein-
Neckar Anfang 2016 akzeptiert worden. Damit besteht Sicherheit, dass der in diesem Plan
aufgenommene Umfang der Bauflachen genehmigungsféahig ist. Auch wenn es teilweise
neue Datengrundlagen gibt, wird der Bedarfsnachweis aufgrund des Aufwandes erst zum

Ende des Verfahrens hin insgesamt aktualisiert.

Der anerkannte und Ubliche Zeithorizont liegt in der Flachennutzungsplanung bei etwa 15
Jahren. Dies ist auch der Zeitraum, der bei den notwendigen Bedarfsermittlungen zugrunde
gelegt wurde. Gleichwohl zeigt sich in der Praxis, dass die Entwicklung von Bauflachen sich
nicht genau flr einen bestimmten Zeithorizont voraussagen lasst. Insofern wird flr den
zukinftigen Flachennutzungsplan von einem definierten Zeithorizont abgesehen. Vielmehr
soll auf Basis einer fortlaufenden Raumbeobachtung geprift werden, ob und wann ein

weiterer Fortschreibungsbedarf notwendig wird (vgl. Kap. 4).

Aktuelle Entwicklungen

Seit vielen Jahren ist im Gebiet des Nachbarschaftsverbandes ein kontinuierliches
Bevolkerungswachstum zu verzeichnen. Wahrend noch zu Beginn der 2010er Jahre einige

Prognosen von einer absehbar zurlickgehenden Bevdlkerungszahl ausgingen, wird aktuell
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durchweg in allen Betrachtungen davon ausgegangen, dass flr die nachsten Jahre mit

einem weiteren Wachstum der Bevolkerung zu rechnen ist.

Auch im Hinblick auf die aktuelle bauliche Entwicklungsdynamik sowie die derzeit
angespannte Lage am Wohnungsmarkt ist generell davon auszugehen, dass auf absehbare

Zeit mit einem weiteren Wachstum im Wohnungsbau zu rechnen ist.

Nachfolgende Grafiken zeigen, wie sich die Bevodlkerungsentwicklung sowie die Tatigkeiten

im Wohnungsbau in den letzten Jahren darstellen.

Abb. 1: Bevolkerungsentwicklung im Nachbarschaftsverband von 2006-2016
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Abb. 2: Jahrlicher Zuwachs an Wohnungen im Nachbarschaftsverband von 2006 - 2016
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg
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Trotz des recht starken kontinuierlichen Wachstums hat dies zu einer vergleichsweise
geringen Entwicklung im vorher unbebauten Aufenbereich gefiihrt. Stattdessen kommt es
seit vielen Jahren zu einer fortlaufenden gréReren Bautatigkeit im Innenbereich. Hierzu
gehdren beispielsweise in Heidelberg die Bahnstadt, in Mannheim das Gliicksteinquartier
sowie der OEG-Bahnhof in Schriesheim. Aber auch die Summe vieler kleinerer MalRnahmen
fuhrt zu diesen Ergebnissen. So hat die Gemeinde Sandhausen Uber Jahre hinweg
kontinuierlich das Bauen im rickwartigen Bereich ermdoglicht, womit ebenfalls ein
kontinuierlicher Zuwachs der Bevodlkerungszahl sowie der Anzahl der Wohnungen bewirkt

wurde.

Im Hinblick auf die Nachnutzung der militarischen Konversionsflachen in Heidelberg,
Mannheim und Schwetzingen ist davon auszugehen, dass auch zukiinftig ein Uberwiegender
Teil der Wohnungsbautatigkeiten auf bisher bereits baulich genutzten Flachen stattfinden

wird.

Das bekannte Planungsziel ,Innen- vor AuRenentwicklung” wird im Gebiet des

Nachbarschaftsverbandes also gut praktiziert.

Bevolkerungsentwicklung

Zentrale Komponente bei der Prognose von Wohnbauflachenbedarfen in der
Flachennutzungsplanung ist die zu erwartende Bevdlkerungsentwicklung. Der Flachenbedarf
ist fur das Verbandsgebiet insgesamt zu ermitteln. Nach dem Hinweispapier des Landes zur
Bauflachenbedarfsermittlung  im  Flachennutzungsplan  (,Plausibilitatsprifung  der
Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen der Genehmigungsverfahren nach §§ 6 und 10
Abs. 2 BauGB®) ist die Bevodlkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes als

Grundlage heranzuziehen.

Das Statistische Landesamt rechnet zum Stand 2015 mit einem Bevdlkerungszuwachs von
45 % fur das gesamte Gebiet des Nachbarschaftsverbandes bis 2030. Dies steht in
Einklang mit einer Reihe bundes- und landesweiter Untersuchungen, die mit einem
Wachstum in vergleichbarer GroRRenordnung rechnen.

Die natlrliche Bevolkerungsentwicklung (Geburten und Sterbefdlle) und die
Wanderungsbewegungen (Zuzige und Wegzlige) ergeben in der Summe die gesamte
Bevdlkerungsentwicklung. Die naturliche Bevdlkerungsentwicklung ist im Gebiet des
Nachbarschaftsverbands - analog zu der Entwicklung in ganz Deutschland - rucklaufig.
Gleichwohl konnte der Nachbarschaftsverband seit Jahrzehnten einen kontinuierlichen
Bevolkerungsanstieg verzeichnen, der sich in den letzten Jahren noch verstarkt hat. Insofern
kommt der Betrachtung der Wanderungsbewegungen besondere Bedeutung zu, um die
zukunftige Bevodlkerungsentwicklung im Gebiet des Nachbarschaftsverbandes einschatzen

zu konnen.
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Im Verlauf der Jahre 1990 bis 2011 sind nach Auswertung der Zahlen des statistischen
Landesamtes 817.259 Einwohner in das Gebiet des Nachbarschaftsverbandes gezogen,
wahrend 760.157 Einwohner weggezogen sind. Insofern kam es zu einem
Wanderungsuberschuss von insgesamt 57.102 Personen in 21 Jahren. Das entspricht einem
durchschnittlichen jahrlichen Wanderungsiiberschuss von ca. 2.700 Personen fiir das Gebiet
des Nachbarschaftsverbandes.

Dabei stellt sich die Frage, inwieweit diese Wanderungslberschisse aus dem naheren
Umfeld des Nachbarschaftsverbandes stammen oder ob der hohe Wanderungstiberschuss
mehr Ausdruck groRraumiger Verflechtungen ist.

Zieht man das Wanderungsverhalten zwischen Nachbarschaftsverband und den
umgebenden Land- und Stadtkreisen Kreis Bergstralie, Rhein-Neckar-Kreis (Teilbereich
aullerhalb des Nachbarschaftsverbandes), Ludwigshafen, Rhein-Pfalz-Kreis, Frankenthal
und Speyer heran, so zeigt sich, dass hier aus Sicht des Nachbarschaftsverbandes ein
negatives Wanderungssaldo von insgesamt 31.822 Einwohnern im Zeitraum 1990 bis 2011
besteht. Aus dem Gebiet des Nachbarschaftsverbandes ziehen also viel mehr Menschen in
das direkte Umland als umgekehrt. Prift man jedoch das Wanderungsverhalten zu weiter
entfernt liegenden Regionen, so ergibt sich ein Wanderungsgewinn von 88.924 Einwohnern.

Abb. 3: Wanderungssaldo im Nachbarschaftsverband von 1990-2011

Legende

/ P4 Gebiet Nachbarschaftsverband direkte Nachbarschaft (Kreise Rhein-Neckar,
o Bergstrafle, LU, Rhein-Pfalz, Frankenthal,
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Nachbarschaft

- weitere Entfernung NV
H Zuzug nach NV aus weiterer
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg und eigene Darstellung
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Daraus lasst sich die Schlussfolgerung ziehen, dass dem Gebiet des
Nachbarschaftsverbandes hinsichtlich der gesamten Region eine Art Motorfunktion fir
Wanderungsgewinne zukommt. Von diesen Wanderungsgewinnen profitieren die
benachbarten Kreise in der Metropolregion, da diese gegeniber dem Gebiet des
Nachbarschaftsverbandes ein positives Wanderungssaldo aufweisen.

Im Hinblick auf die Wanderungsmotive ist davon auszugehen, dass die Attraktivitdt des
Verbandsgebietes insbesondere auf der soliden wirtschaftlichen Situation und dem damit
verbundenen Ausbildungs- und Arbeitsplatzangebot basiert. Nach allen Analysen und
Prognosen fiur die wirtschaftliche Entwicklung im Kerngebiet der Metropolregion Rhein-
Neckar besteht hier ein stabiler und gesunder Branchenmix, der nicht zuletzt aufgrund seiner
Vielschichtigkeit als krisensicher gelten kann. Insofern kann davon ausgegangen werden,
dass der Wanderungsuberschuss weiterhin den sich aus der natirlichen
Bevdlkerungsentwicklung ergebenden Rickgang nicht nur ausgleichen, sondern

voraussichtlich Uberkompensieren wird.

Nach Prufung der zugrunde liegenden Methodik, der tatsachlichen Entwicklung der letzten
Jahre sowie unter Heranziehung einer Reihe anderer Fachgrundlagen ist nicht zuletzt
aufgrund des erheblichen Wanderungstiberschusses weiterhin von einem kontinuierlichen
Wachstum der Bevdlkerungszahl auszugehen. Eine konkrete Prognose ist nicht serids
mdglich, da die genaue zukinftige Bevolkerungszahl stark von zuklnftigen
Wanderungsbewegungen sowie vom jeweiligen Wohnungsangebot im Verbandsgebiet
abhangt und sich diese Komponenten nur unzureichend genau bestimmen lassen. Der im
Planentwurf enthaltene Umfang an Wohnbauflachen ist durch das RP Karlsruhe als
Genehmigungsbehérde sowie durch den Verband Region Rhein-Neckar auf Basis der
anerkannten Methoden zum Bedarfsnachweis anerkannt.

Bevolkerungsvorausrechnungen des Statistischen Landesamtes

Beim Flachenbedarf kommt den jeweiligen Vorausrechnungen des Statistischen
Landesamtes Baden-Wirttemberg aufgrund der im Hinweispapier des Landes genannten
Forderung, diese Daten zugrunde zu legen, besondere Bedeutung zu. Bei Betrachtung der
Bevdlkerungsvorausrechnungen des  Statistischen Landesamtes fallt auf, dass
gemeindeweise sehr unterschiedliche Ergebnisse vorliegen.

Die Methode, die den Vorausrechnungen des Landesamtes zugrunde gelegt wird, basiert
durchweg auf einem ,Status-Quo-Ansatz®. In der aktuellsten Veroffentlichung zur Methode
vom Oktober 2014 heildt es wie folgt: ,Traditionell wird die Bevolkerungsvorausrechnung im
Statistischen Landesamt mit einem Status-quo-Ansatz gerechnet. Das heil3t, die relative
Entwicklung innerhalb des Landes wird, gestitzt auf einen zurlckliegenden Zeitraum von
mehreren Jahren, in die Zukunft fortgeschrieben.”

Begrindung Gesamtfortschreibung Flachennutzungsplan 11
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Am Beispiel Schwetzingen kann die Problematik an der zugrunde gelegte Methode deutlich
aufgezeigt werden: Die Stadt Schwetzingen zahlt zu den vergleichsweise besonders
attraktiven und stark nachgefragten Wohnstandorten im Nachbarschaftsverband. Laut
Statistischem Landesamt 2013 war in Schwetzingen mit einem Rickgang der Bevolkerung
von 10,1 % bis 2030 zu rechnen. Diese Prognose scheint fur eine Stadt wie Schwetzingen
vollkommen unrealistisch.

Schwetzingen verfugte in den 1990er-Jahren (ber ein attraktives Neubaugebiet (Schalzig),
welches am Markt erfolgreich angenommen wurde. Von 1990 bis 1999 konnte Schwetzingen
einen Einwohnerzuwachs von 19.098 Einwohnern auf 22.380 Einwohner verzeichnen. Das
ist ein Wachstum von 3.282 Einwohnern oder 17,2 % in 10 Jahren. In den darauf folgenden
Jahren gab es keine vergleichbaren Neubauflachen in Schwetzingen, jedoch in den direkten
Nachbargemeinden Oftersheim und Plankstadt. Eine Analyse der kleinrdumigen
Wanderungsbewegungen ergibt, dass vor allem Einwohner aus Schwetzingen in die
Nachbargemeinden zogen, da hier in unmittelbarer raumlicher Nahe ein attraktives Angebot
auf dem Markt war. Einwohner aus Schwetzingen konnten also den Wunsch nach einer
Wohnung in ihrem direkten bisherigen Lebensumfeld verwirklichen, nur eben auf der direkt
angrenzenden Nachbargemarkung. Diese Konstellation fuhrte zZu einem
Bevolkerungsrickgang Schwetzingens im Referenzzeitraum der Prognose des Statistischen
Landesamtes von einigen Hundert Einwohnern.

Es ist zu vermuten, dass sich der prognostizierte erhebliche Bevolkerungsriickgang
Schwetzingens im Wesentlichen aus dieser spezifischen Konstellation begriindet.

2015 hat das Statistische Landesamt eine neue Vorausrechnung herausgegeben. Auch die
neuen Zahlen kommen gemeindeweise zu teilweise sehr unterschiedlichen Ergebnissen. Es
ist naheliegend, dass dies immer noch zu einem wesentlichen Teil an dem zugrunde
gelegten Status-Quo-Ansatz liegt, wonach punktuelle Baugebietsentwicklungen zu einem
bestimmten Zeitpunkt dazu flhren, dass ein dauerhaftes Wachstum einer Gemeinde
prognostiziert wird. Dieser Effekt Uberlagert offensichtlich stark die sonstigen
Prognosegrundlagen wie Sterbe- und Geburtsfalle sowie Wanderungsbewegungen.
Pragnantester ,Ausreilder” hier ist die Gemeinde llvesheim, der nach dem Rechenmodell des
Landes 35 ha Wohnbauflachen zugestanden werden. llvesheim ist aber aus stadtebaulichen
Grinden und aufgrund umweltbezogener Restriktionen nicht in der Lage, solche
Flachendimensionen auszuweisen. llvesheim hat in den letzten Jahren eines der grofiten
Baugebiete im Verbandsgebiet realisiert, was zu entsprechenden Wanderungsuberschissen
fuhrte und sich somit in den neusten Berechnungen des Statistischen Landesamtes spiegelt.
Neben Illvesheim gehéren zu den Ausreilern auch Plankstadt und Oftersheim. Die
Bevolkerungsvorausrechnungen gestehen weiterhin insbesondere den Verbandsmitgliedern
grolkere Wachstumszahlen zu, die in den vergangenen Jahren aufgrund von neuen
Baugebieten ein besonderes Bevdlkerungswachstum verzeichneten. Solche Entwicklungen
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sind jedoch temporare Effekte, die zu einem grolken Teil durch die Aufsiedlung oder
Sattigung neuer Baugebiete bedingt sind.

Im Ubrigen hat das statistische Landesamt auf diese Effekte wie folgt verwiesen. In der oben
genannten Veroffentlichung vom Oktober 2014 heit es wie folgt: ,Das Statistische
Landesamt hat insofern nicht den Anspruch vorherzusagen, was geschehen wird, sondern
will mdogliche Entwicklungen aufzeigen und mit der Bereitstellung von Daten eine
Hilfestellung fir regionalpolitisches Handeln leisten. In der konkreten Planung bedarf es aber
immer der Erganzung durch Vorortwissen, das kann in einer solchen Ubergreifenden
Rechnung nicht erfolgen.”

Aus Sicht des Nachbarschaftsverbandes ist es notwendig, diese Effekte bei der Zuordnung
von Bauflachen zu bereinigen. Es geht nicht um einen lokalen Bedarf, der befriedigt werden
muss, sondern der Bedarf betrifff das gesamte Verbandsgebiet. Daher wurde allen
Gemeinden ein einheitliches Wachstum zugrunde gelegt, da aufgrund des regionalen
Siedlungsdrucks in allen Gemeinden mit einem Wachstum zu rechnen ist, falls die
entsprechenden Angebote bereitgestellt werden. Fir das Verbandsgebiet ist generell mit
weiterem Wachstum zu rechnen. Seit vielen Jahren besteht eine starke Nachfrage nach
Wohnraum und neue Angebote werden sehr schnell angenommen. Falls eine Gemeinde ein

Baugebiet ausweist, wird dieses in dieser Region sehr zlgig entwickelt.

Weitere Bedarfskomponenten

Die dargestellte Bevdlkerungsentwicklung ist nicht die einzige Komponente, die einen Bedarf
fur mehr Wohnungen ausldst. Ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf resultiert auch aus
dem Rlckgang der Belegungsdichte sowie der Veranderung der HaushaltsgréRen. Dies sind
der anhaltende Trend zu mehr Wohnflache pro Einwohner sowie der kontinuierliche
Ruckgang der Einwohner je Wohneinheit.

Die Zahl der Haushalte nimmt aufgrund der sich verandernden Lebensbedingungen und —
formen (z.B. gestiegene Lebenserwartung, Zunahme Einpersonenhaushalte, verénderte
Lebensstile, steigendes Familiengriindungsalter) zu. Weniger Personen wohnen gemeinsam
in einer Wohnung und somit sinkt die Wohnungsbelegungsdichte weiter. Im Verbandsgebiet
liegt die Wohnungsbelegungsdichte etwa zwischen 1,8 Einwohner pro Wohneinheit in den
grofl3stadtischen Bereichen (z.B. Heidelberg) und 2,2 in den Bereichen der weiteren
Gemeinden. Im  Vergleich dazu liegt im Land Baden-Wurttemberg eine
Wohnungsbelegungsdichte von durchschnittlich 2,2 sowie im Rhein-Neckar-Kreis von 2,4
VOr.

Weiter nimmt die durchschnittliche Wohnflache pro Einwohner seit vielen Jahren
kontinuierlich zu und liegt derzeit bei ca. 46m2 Auch dies fuhrt selbst im Falle einer
gleichbleibenden Bevolkerungszahl zu einem Bedarf zusatzlicher Wohnungen.
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Neben der Bevolkerungsentwicklung und dem Bedarf, der sich aus dem kontinuierlich
steigenden Lebensstandard ergibt, ist der Ersatzbedarf die dritte zentrale Komponente bei
der Ermittlung des Wohnraumbedarfs. Der Ersatzbedarf ergibt sich aus der wirtschaftlichen
und physischen Alterung von Wohngebauden. Er entsteht, wenn Wohnraum aus dem
Bestand durch Abriss, Umnutzung oder Zusammenlegung von Wohnraum wegfallt und durch
neuen Wohnraum ersetzt werden muss. Dies fihrt zu meist groReren Wohnungsgrundrissen
im Neubau an gleicher Stelle, was einen zusatzlichen Bedarf an anderer Stelle auslost.
Generell ist der Ersatzbedarf jedoch schwierig zu ermitteln, da viele Komponenten (z.B.
Gebaudealtersklassen, Aktivitaten des jeweiligen Eigentiimers) eine Rolle spielen. Insofern
gehen die meisten Untersuchungen von einem pauschalierten Wert aus, der bei jahrlich etwa
0,2 Prozent des jeweiligen aktuellen Wohnungsbestandes liegt.

2.2.2 Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan

Dem Vorentwurf sind die Wohnbauflachen fur das gesamte Verbandsgebiet zu entnehmen.
Im Hinblick auf den generell in der Flachennutzungsplanung notwendigen und vom RP
Karlsruhe geforderten Nachweis zu den Flachenbedarfen hat der Nachbarschaftsverband die
relevanten MalRgaben der Landes- und Regionalplanung fortlaufend ausgewertet und die
oben dargestellten Grundlagen des Flachenbedarfes betrachtet. Uber einige Jahre hinweg
lagen teilweise sehr unterschiedliche Methoden mit teilweise erheblich voneinander
abweichenden Ergebnissen zum Bedarfsnachweis vor (mehrere Hinweispapiere des Landes
zur Bedarfsermittlung, Prognosen des statistischen Landesamtes vor und nach dem Zensus,
verschiedene Plansatze zur Steuerung der Wohnbauflachen im Einheitlichen Regionalplan
Rhein-Neckar). So ging beispielsweise die 2013 aktuell vorliegende Vorausrechnung des
Statistischen Landesamtes noch von einem Bevdlkerungsrickgang von 4,3% fur das
gesamte Verbandsgebiet bis 2030 aus, zwei Jahre spater wurde im Dezember 2015 eine
Bevolkerungsvorausrechnung veroffentlicht, die bis 2030 von einem Bevodlkerungszuwachs
von 4,5 % ausgeht. Diese fortlaufende Anderung grundlegender Rahmenbedingungen ist fiir
den langjahrigen Planungsprozess eines interkommunalen Flachennutzungsplans nicht

glnstig.

Vor diesem Hintergrund hat der Nachbarschaftsverband eine eigene Bedarfserhebung
erstellt und auf dieser Basis den Vorentwurf erstellt. Der Bedarfsnachweis wurde auf
Grundlage der in der ,Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB* dargestellten Methode des
Landes Baden-Wirttemberg gefiihrt. Zu den geforderten Nachweisen zu Innenpotenzialen
erfolgte eine vorlaufige Erhebung durch die Verbandsverwaltung, die zu einem

Zwischenstand abgeschlossen wurde und fur den Bedarfsnachweis aus dem Jahr 2015
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herangezogen wurde. Auf dieser Basis wurde gemeindeweise ein Bedarf definiert. In einem
weiteren Schritt wurde gepruft, wo stadtebaulich und naturschutzfachlich geeignete Flachen
zur Verfuigung stehen. Bei der Prifung moglicher Bauflachen hat sich in einigen Teilrdumen
des Verbandsgebietes gezeigt, dass gar keine oder nur wenige Bauflachen Gberhaupt noch

fur eine Bebauung in Frage kommen.

Das Ergebnis dieser Prifung sowie die Zuordnung der Wohnbauflachen ist dem Vorentwurf

zu entnehmen.

2.3 Gewerbliche Bauflachen

Bei den gewerblichen Bauflachen kam es zu keinen gréReren Anderungen im Vergleich zum

derzeit wirksamen Flachennutzungsplan.

Aus dem glltigen Flachennutzungsplan sind insgesamt etwa 131 ha bisherige
Entwicklungsflache als Bestand darzustellen. Hierzu gehoéren beispielsweise groRere
Entwicklungen in Heddesheim (Pfenning, Erweiterung Edeka), Ladenburg (Erweiterung
Gewerbegebiet Altwasser), Schwetzingen (Decathlon) sowie die Konversionsflache Taylor in

Mannheim.

Aktuell verfiigt der Flachennutzungsplan damit in der Summe Uber 304 ha an gewerblichen
Entwicklungsflachen, die zu einem ganz Uberwiegenden Teil nach Lage und Zuschnitt
bereits im wirksamen Flachennutzungsplan so enthalten sind. Davon sind 123 ha gleichzeitig
als ,Vorranggebiet fir Industrie, Gewerbe, Dienstleistung, Logistik® im Einheitlichen

Regionalplan Rhein-Neckar festgesetzt.

Naheres lasst sich dem Planentwurf und der ,Anlage Flachensteckbriefe* entnehmen.

2.4 Konversionsflachen

Wie bereits unter Kapitel 1 dargestellt, kommt der Entwicklung der Konversionsflachen eine
zentrale Bedeutung fir die Fortentwicklung der Raum- und Siedlungsstruktur des

Verbandsgebietes und den gemeinsamen Flachennutzungsplan insgesamt zu.

Voraussetzung fiir die Konzeption des zukinftigen gemeinsamen Flachennutzungsplans war
es jedoch, dass sich die Nutzungsvorstellungen fir den Uberwiegenden Teil der

Konversionsflachen ausreichend konkretisiert hatten. Dies war im Spatjahr 2014 der Fall.

Die Konversionsflachen wurden daher mit ihrem jeweiligen aktuellen Planungsstand
aufgenommen. Im Uberwiegenden Teil dieser Flachen liegt bereits ein gut belastbares

Nutzungskonzept vor. In weiteren Teilflachen erfolgt die Konkretisierung jedoch erst in
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zukinftigen Parallelverfahren in enger Zusammenarbeit mit den Verfahren zu den ortlichen

Bebauungsplanen.

2.5 Griinflachen und Freiraumschutz

Der Flachennutzungsplan beinhaltet wie bisher auch umfangreiche freiraumbezogene
Darstellungen, die sich teilweise deutlich im Hinblick auf ihre Zielsetzungen unterscheiden.
Neben Flachen mit einem starken freiraumbezogenen Charakter wie ,Flachen fir die
Landwirtschaft” enthalt er auch griinbezogene Darstellungen, mit denen Bereiche gesteuert
werden, die eine auch bauliche Pragung in sich tragen. Hierzu gehdren beispielsweise
Flachen fir Sport- und Freizeitanlagen sowie Kleingarten. Nicht zuletzt aufgrund der
vielfaltigen Madoglichkeiten nach § 13 a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung)
konzentriert sich der Flachennutzungsplan generell starker auf die Steuerung des Ubergangs

zwischen Siedlungs- und Freiraum.

Neben diesen freiraumbezogenen Darstellungen mit einer gewissen baulichen Pragung
enthalt der Flachennutzungsplan vielfaltige Darstellungen, die einen dauerhaften Ausschluss
von Bebauung im AuRenbereich sicherstellen. So gelten bei landwirtschaftlichen Flachen
alleine die Maligaben nach § 35 BauGB ,Bauen im AuRenbereich®. Auch die als ,Wald"
aufgenommenen Flachen schlieen eine bauliche Nutzung aus. Die Darstellung als ,Flache
zur Landschaftsentwicklung stellt eine konkretisierte Steuerung des Ubergangs in den
Freiraum dar und hat zum Ziel, Grin- und Landschaftsverbindungen zu verankern, die eine

grof3raumigere Bedeutung in sich tragen.

Insgesamt stellen die freiraumbezogenen Planinhalte sicher, dass groRraumige
Freiraumstrukturen erhalten werden. Die Darstellungen stehen auch in Einklang mit den
sonstigen Erfordernissen des Natur- und Landschaftsschutzes. So werden diese Flachen
haufig durch Natur- und Landschaftsschutzgebiete oder europarechtliche Schutzgebiete

Uberlagert und stehen mit diesen Schutzzielen in Einklang.

2.6 Zeitstufen

Nach dem Beschluss der Verbandsversammlung erhélt der vorliegende Planentwurf
Zeitstufen. Die Zeitstufen unterscheiden zwischen einem kurz- bis mittelfristigen sowie einem
mittel- bis langfristigem Zeithorizont. Damit soll sichergestellt werden, dass es nicht zu einer
UbermaRigen Entwicklung in einzelnen Teilrdumen kommt und dass die Konversionsflachen
in ihrer Entwicklung bevorzugt werden. Alle Konversionsflachen sind der ersten Zeitstufe

zugeordnet, so dass hier eine entsprechende zeitnahe Entwicklung ermdglicht wird.
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Verbandsmitglieder mit einem vergleichsweise groRen Umfang an Bauflachen haben fur
Teilbereiche die Zeitstufe zwei erhalten. Auch wurde mit der Zeitstufe Il teilweise

sichergestellt, dass in Nahe =zu Konversionsflichen vorerst keine gréReren
Flachenkonkurrenzen entstehen.

Im weiteren Verfahren werden die Regelungen konkretisiert.
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3 BEDEUTUNG FUR NACHFOLGENDE VERFAHREN

Mit dem Flachennutzungsplan werden die nachfolgenden Bebauungsplane der
Mitgliedsgemeinden auf gemeinsame Leitlinien und MaRgaben fiir die zukiinftige raumliche

Entwicklung ausgerichtet.

Der vorliegende Vorentwurf umfasst insbesondere die Fortschreibung im Hinblick auf
mogliche Siedlungsflachen im bisherigen AuRenbereich. In diesem Kapitel geht es um die
Frage, in welchem Rahmen nachfolgende Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden kdnnen. Neben der Entwicklung neuer Baugebiete geht es dabei auch um
den Entwicklungsrahmen im Innenbereich, nicht zuletzt im Hinblick auf die Bebauungsplane
nach § 13 a BauGB.

3.1 Entwicklung neuer Bauflachen

In der Plandarstellung sind die Bauflachen besonders gekennzeichnet (s. Planlegende), die
noch nicht entwickelt sind. Bis auf groliere Konversionsflachen sind dies durchweg

Entwicklungsflachen im bisherigen Auf3enbereich.

Der Flachennutzungsplan stellt nach § 5 Abs. 1 BauGB die beabsichtigte stadtebauliche
Entwicklung ,in den Grundziigen“ dar. Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Dabei stellt sich die Frage, in welcher Genauigkeit

der Bebauungsplan den Darstellungen des Flachennutzungsplans entsprechen muss.

Generell gilt, dass der im Flachennutzungsplan enthaltene jeweilige Detaillierungsgrad eine
entsprechend tiefe oder weniger tiefe Steuerung fiur nachfolgende Bebauungsplane mit sich
bringt. So weist der Flachennutzungsplan in Teilrdumen aufgrund Uber das Baugebiet
hinausgehender Erfordernisse eine grofRere Detailscharfe auf. Eine vergleichsweise kleine
.Flache zur Landschaftsentwicklung® kann in direkter Begrenzung zu einer Bauflache das
Ziel in sich tragen, bestimmte Freiraumstrukturen in bestimmten Gréf3enordnungen und
Zuschnitten verbindlich zu schitzen, so dass der Entwicklungsrahmen fiir die nachfolgende
Bebauungsplanung entsprechend begrenzt ist. Auch kann eine beispielsweise bestimmte
Form der Grenze zwischen Siedlungsraum und Freiraum das Ziel in sich tragen, einer
UbermafRigen Fragmentierung des Freiraums entgegen zu wirken. Insofern tragt der
Flachennutzungsplan auch die Ziele einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung mit der

entsprechenden Wirkung auf nachfolgende Verfahren in sich.

Gleichzeitig fiihrt eine eher generalisierende Darstellung im Flachennutzungsplan zu einem

entsprechend hdheren Spielraum bei der Entwicklung von Bebauungsplanen. So kann es
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vertretbar sein, dass die Flachen im Bebauungsplan vom Flachennutzungsplan geringfugig

abweichen kdnnen, wenn keine besonderen weiteren Belange betroffen sind.

Eine pauschale Festlegung von Regelfallen, bei denen das Entwicklungsgebot des § 8 Abs.
3 BauGB eingehalten ist sowie in welcher Weise die Planinhalte Ausdruck des
Erfordernisses einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sind, kann nicht

allgemeinguiltig formuliert werden und wird im Zuge der Beteiligung bestimmt.

Im Einzelnen haben die Darstellungen im Flachennutzungsplan folgende Bedeutung fiir

nachfolgende Verfahren:

Wohnbauflachen

Im Hinblick auf die Wohnbauflachen sind die entsprechenden in der Baunutzungsverordnung
vorgesehenen Baugebiete einschliellich der dort genannten erganzenden Nutzungen wie
Gemeinbedarfseinrichtungen, Laden, Dienstleistungen und o6rtlichen Grinflachen aus dem
Flachennutzungsplan entwickelbar. Dabei kdnnen auch groRere Teilrdume fir bestimmte
erganzende Nutzungen festgesetzt werden, wenn die vorgesehene Funktion dem &rtlichen
Wohnen dient. So ist zum Beispiel auch eine grélere Schule aus einer Wohnbauflache
entwickelbar, wenn diese dem angrenzenden Ortsteil dient und keine interkommunale

Bedeutung hat.

Gewerbliche Bauflachen

Auch gewerbliche Bauflachen koénnen entsprechend der Baugebiete aus der
Baunutzungsverordnung entwickelt werden. Bei gewerblichen Bauflachen ist jedoch von
Bedeutung, dass zum Einzelhandel aus Grinden interkommunaler Siedlungsverflechtungen
gegebenenfalls Nutzungsbeschrankungen zu verankern sind. Dies ist seit vielen Jahren im
Nachbarschaftsverband gangige Praxis und wird bei der Entwicklung von Bebauungspléanen
im Detail geprift. Aus diesen Griinden ist gegebenenfalls bereits auf Ebene der
Flachennutzungsplanung bestimmt, dass im Bebauungsplan spezifische Regelungen zum
Einzelhandel zu verankern sind, damit das Entwicklungsgebot eingehalten wird. Hier erfolgt

die nahere Beurteilung jeweils im Einzelfall.

Gemischte Bauflachen

Als gemischte Bauflachen sind Bereiche dargestellt, die eine hohe Nutzungsintensitat und -
dichte gewinnen sollen. Diese Darstellung wurde lediglich im Bereich des Mark-Twain-Village
in Heidelberg neu aufgenommen, da hier eine entsprechende Konzeption vorhanden ist.
Neue Mischgebiete sind im Auf3enbereich nicht aufgenommen worden, sie spielen im bereits

bebauten Innenbereich jedoch regelmalig eine Rolle.
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Griinflachen und Freiraum

Wie bereits unter Kap. 2.5 dargestellt, entfaltet der Flachennutzungsplan gerade im
Ubergang vom Siedlungs- zum Freiraum eine wichtige Steuerungsfunktion. Nachfolgend
geht es um die Frage, in welcher Weise aus freiraumbezogenen Darstellungen

Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind.

Der Flachennutzungsplan enthalt in vielen TeilrAumen freiraumbezogene Nutzungen, die
auch eine deutliche bauliche Uberformung mit sich bringen. Hierzu gehdren die
Freiraumdarstellungen ,Parkanlage®, ,Sport- und Freizeitflache®, ,Kleingarten und
Kleintierzuchtanlage“ sowie ,Friedhof‘. Aullerdem stellt sich die Frage, bis zu welchem
baulichen Umfang eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan maéglich ist und welche

Zielsetzung mit diesen Darstellungen verbunden ist.

Fur die genannten freiraumbezogenen Flachendarstellungen gilt, dass diese - so wie es
schon langjahrige Praxis ist - einen baulichen Uberformungsanteil von zwanzig Prozent nicht
Uberschreiten sollen. Wenn man zum Beispiel Kunstrasenplatze bei Sportanlagen als
,bauliche Uberformung“ ansieht, liegen bereits jetzt sehr viele Sportflachen deutlich oberhalb
eines  zwanzigprozentigen  Anteils.  Gleichwohl tragen diese Flachen einen
freiraumbezogenen Charakter in sich, so dass diese Flachen bei entsprechender Gestaltung
mit der Darstellung ,Freiraum“ in Einklang stehen. Grundsatzlich sollen diese Flachen mit
dazu beitragen, dass ein harmonischer Ubergang in den Landschaftsraum entsteht und dass
der angestrebte freiraumbezogene Charakter wahrgenommen werden kann. Eine generelle
Regel, bis wann solche Anlagen aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
entwickelt sind, lasst sich nicht exakt bestimmen, so dass es immer auch auf den
Gesamtcharakter der Planung ankommt. Gegebenenfalls kann anstelle einer
Freiraumdarstellung eine ,Sonderbauflache Sport- und Freizeitanlage“ notwendig werden,

die eine deutlich héhere bauliche Intensitat ermdglicht.

Neben diesen freiraumbezogenen Darstellungen mit einer gewissen baulichen Pragung
enthalt der Flachennutzungsplan Inhalte, die eine dauerhafte Sicherung des AuRenbereichs
vor Bebauung sicherstellen. So gelten bei landwirtschaftlichen Flachen alleine die Mallgaben
nach § 35 BauGB ,Bauen im AuRenbereich®. Auch die als ,Wald“ aufgenommenen Flachen

schlie3en eine bauliche Nutzung aus.

Der Flachennutzungsplan enthalt dariber hinaus die Darstellung als ,Flache zur
Landschaftsentwicklung®. Damit ist eine konkretisierte Steuerung des Ubergangs in den
Freiraum verbunden. Bei der Entwicklung von Bebauungsplanen sind diese Inhalte genau zu

bericksichtigen, da damit Griin- und Landschaftsverbindungen verankert werden, die eine
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Uber das Baugebiet hinausgehende Bedeutung in sich tragen. Der Spielraum bei einer

angrenzenden Entwicklung von Bebauungsplanen ist entsprechend reduziert.

Einzelhandel

Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels ist eine der zentralen Aufgaben des
Nachbarschaftsverbandes. Die erhebliche Siedlungsdichte im Verbandsgebiet und die
Mobilitat eines Grofiteils der Bevolkerung haben zur Folge, dass sich das Einkaufsverhalten
fur Guter des taglichen Bedarfs nicht nur auf das jeweilige nahere Wohnumfeld bezieht,
sondern zu einem grofRen Teil auch auf gut erreichbare und attraktive Einkaufsmdglichkeiten
in der Nachbarschaft. Das Gebiet des Nachbarschaftsverbandes ist eine der landesweit am
dichtesten besiedelten Siedlungsregionen, weshalb diese Verflechtungen hier besonders

stark ausgepragt sind.

Die Dimensionierung, Attraktivitat und raumliche Zuordnung von Markten haben vielfaltige
Auswirkungen auf die umliegenden Siedlungsstrukturen. So bringen verkehrsglinstig
gelegene und attraktive Markte starke Kaufkraftumverteilungen mit sich. Damit ist die
Konkurrenzfahigkeit sonstiger Anbieter betroffen, was Auswirkungen auf die Sicherstellung

einer verbrauchernahen Versorgung sowie auf die Zentren mit sich bringt.

Vor diesem Hintergrund werden die Neuansiedlung oder Erweiterung von Markten nach
einer ganzen Reihe von Zielsetzungen und Kriterien geprift. Dazu hat sich in den letzten
Jahren die Praxis verankert, wonach grofere Entwicklungen regelmafig im Zuge von
Parallelanderungsverfahren des Flachennutzungsplans geprift werden. Insofern erfolgt zu
diesem Teilsegment in der vorliegenden Fortschreibung des Flachennutzungsplans keine
vertiefende Behandlung. Stattdessen wird auf die fortlaufenden Beschlussfassungen der
Verbandsversammlung zu diesen Verfahren verwiesen. Eine generelle Aktualisierung der
Einzelhandelskonzeption auf Basis naherer Analysen gehort zu den Zukunftsaufgaben des

Nachbarschaftsverbandes.

3.2 Entwicklungen im Siedlungsbestand

Der vorliegende Planungsstand zum Flachennutzungsplan konzentriert sich auf die
Fortschreibung der Siedlungsflachen im AufRenbereich. Gleichwohl kann im Verlauf der
letzten Jahre beobachtet werden, dass auch im Bestand eine vielfaltige Fortentwicklung der
Siedlungsstruktur stattfindet. Dabei hat sich herausgestellt, dass die Entwicklung von Wohn-,
gemischten und auch gewerblichen Nutzungen im bisherigen Siedlungszusammenhang in
der Regel keiner tieferen Steuerungsfunktion auf Ebene des Flachennutzungsplans bedarf.
Solche Entwicklungen sind entweder bereits durch die bestehende Bauflachendarstellung

des Flachennutzungsplans gedeckt oder kdnnen durch Anwendung des Bebauungsplans der
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Innenentwicklung nach § 13 a BauGB bis zu einem gewissen Mall auch vom

Flachennutzungsplan abweichen.

Neben den gewerblichen Bauflachen ist der ganz Uberwiegende Teil der Bauflachen im
Siedlungsbestand als ,Wohnbauflache® dargestellt. Auch Orts- und Stadtteilkerne sowie
kleinere gemischte Bauflachen sind so dargestellt. Die Nutzungsmischung von Wohnungen,
Dienstleistungsangeboten und Geschéaften weist in diesen Lagen haufig keine groRere
Intensitat auf, als sie in allgemeinen und besonderen Wohngebieten baurechtlich zulassig ist.
Die vorhandene Nutzungsmischung soll dabei erhalten und fortentwickelt werden. In
Bebauungsplanen kdénnen deshalb auch recht umfassend Mischgebiete festgesetzt werden,
ohne dass das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB betroffen ist. Dies gilt auch fir
Anderungen im Bereich der dargestellten Einrichtungen und Anlagen des Gemeinbedarfs.
Generell ist die Entwicklung von Bebauungsplanen im Innenbereich deutlich umfassender
mdglich als im Aufenbereich. Dies steht nicht zuletzt im Zusammenhang mit den sich aus §
13 a BauGB ergebenden Madglichkeiten. Der Entwicklungsrahmen im Hinblick auf die
Zulassigkeit von gréReren Einzelhandelsvorhaben ist deutlich geringer, da es hier haufig um
interkommunale Verflechtungen geht. Eine pauschale und abschliellende Festlegung von
Regelgréen bzw. —fallen, bei denen das Entwicklungsgebot des § 8 (3) BauGB eingehalten

ist, kann nicht allgemeingliltig bestimmt werden und wird im Zuge der Beteiligung geprift.

Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB

Nach § 13a BauGB ist es mdglich, im baulichen Innenbereich den Flachennutzungsplan an
die Festsetzungen eines Bebauungsplanes anzupassen, wenn dieser von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht. Ein eigenstandiges Verfahren zur Anderung des
Flachennutzungsplans ist dann entbehrlich. Mit Bebauungsplédnen der Innenentwicklung
kénnen im Allgemeinen Aufwand und Dauer der Verfahren reduziert werden. Im
Verbandsgebiet des Nachbarschaftsverbands wurden seit Einflhrung dieser Regelung mit
der Baurechtsnovellierung 2007 zahlreiche Bebauungsplane der Innenentwicklung
aufgestellt, die zu einer Berichtigung des Flachennutzungsplans gefihrt haben. Diese
Regelung wird begrifdt, da somit die Anzahl der Flachennutzungsplananderungsverfahren

aufgrund sinnvoller Maf3inahmen der Innenentwicklung reduziert werden konnte.

Voraussetzung daflr ist, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan kann bei einer
entsprechend detaillierten Darstellung Maligaben in diesem Sinne enthalten. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung ist im Allgemeinen immer dann beeintrachtigt, wenn
interkommunale Interessen oder die grundsatzlichen Leitlinien des Flachennutzungsplans

betroffen sind.
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So wird beispielsweise ein grol¥flachiges Einzelhandelsvorhaben insbesondere in Randlage
durchweg ein Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans erfordern. Solche
Entwicklungen erfordern wie bisher auch die Befassung auf Ebene des gemeinsamen
Flachennutzungsplans, da hier regelmaRig interkommunale Verflechtungen bestehen. Eine
nahere Prifung erfolgt in der Beteiligung des Nachbarschaftsverbandes als Trager
offentlicher Belange nach § 4 BauGB. Um moglichst reibungslose Verfahren der
Bebauungsplane sicherzustellen, wird im Zweifel eine mdglichst frihzeitige informelle

Abstimmung mit dem Nachbarschaftsverband empfohlen.

Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens, das heilt wenn der Bebauungsplan
rechtskraftig geworden ist, erfolgt die Berichtigung des Flachennutzungsplans durch
Beschluss durch die Verbandsversammlung. Die Bekanntmachung der Berichtigungen im
Sinne des § 6 Abs. 6 BauGB erfolgt dann in der Regel im Rahmen einer

Neubekanntmachung des Flachennutzungsplans zu einem geeigneten Zeitpunkt.

3.3 Weitere Planinhalte

Wie bereits mehrfach erwahnt, beinhaltet der vorliegende Vorentwurf insbesondere die

Fortschreibung zu den Wohnbau- und gewerblichen Bauflachen.

Die sonstigen Planinhalte aus dem wirksamen Flachennutzungsplan gelten weiterhin.
Insofern gilt fir die bestehenden Planinhalte auch das Entwicklungsgebot entsprechend. Zu
solchen Nutzungen gehdren beispielsweise Sonderbauflachen, Gemeinbedarfsflachen oder
auch Stralentrassen. Diese Inhalte entfalten Bindungswirkung fiir nachfolgende Verfahren.

So haben die Trager fir sektorale Fachplanungen wie Stralden eine Anpassungspflicht.

Zum Einzelhandel erfolgt keine nahere Fortschreibung. Hier wird auf die fortlaufenden
Einzelanderungsverfahren sowie die Prifung im Rahmen des Entwicklungsgebotes

verwiesen.

Nachrichtliche Ubernahmen geben Hinweise auf Fachplanungen, die sich auf die
stadtebauliche Entwicklung auswirken oder deren Kenntnis zum Verstandnis der Darstellung
des Flachennutzungsplans beitragen. Nachrichtliche Ubernahmen sind ,Fremdplanungen".
Sie sind kein Planungsziel des Verbandes und unterliegen nicht der Genehmigung nach § 6
BauGB.

3.4 Anderung des Flichennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan kann nicht alle Entwicklungen voraussehen und muss daher in der

Lage sein, auch neue Rahmenbedingungen zu priifen. Die Uberlegungen Privater im
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Hinblick auf Investitionen in Einzelhandel oder Gewerbe lassen sich mittel- bis langfristig
ebenso wenig sicher vorhersehen wie beispielsweise lokale Diskussionen zur Verlagerung
von Sportplatzen. Insofern kommt es immer wieder zu Plandnderungserfordernissen.
Mégliche Anderungen miissen jedoch in Einklang mit den anerkannten Zielen des

Flachennutzungsplans stehen und sind daher in vielerlei Hinsicht zu prifen.

In solchen Fallen ist eine friihzeitige und enge Abstimmung mit dem Nachbarschaftsverband
sinnvoll. Auf dieser Basis kann durch das jeweilige Verbandsmitglied ein Antrag auf
Anderung des Flachennutzungsplans an die Verbandsverwaltung gestellt werden. In der
langjahrigen Praxis hat sich gezeigt, dass bei rechtzeitiger Abstimmung und nach Klarung
der Frage, ob die gemeindliche Entwicklungsvorstellung inhaltlich in den
Flachennutzungsplan aufgenommen werden kann, die formellen Verfahren zur Anderung

des Flachennutzungsplans in der Regel keine zeitliche Verzégerung mit sich bringen.

Solche Verfahren werden dann Uublicherweise parallel mit den jeweiligen ortlichen
Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt (Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB). Dabei
kommt es erfahrungsgeman regelmafig vor, dass nach Abschluss der Beteiligung nach Abs.
2 der §§ 3 und 4 BauGB ein Planungsstand erreicht ist, wonach ,anzunehmen ist, dass der
Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein
wird“ (§ 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB). Dieser Planungsstand ist durch den Verbandsvorsitz des
Nachbarschaftsverbandes zu bestatigen. Auf dieser Basis kann dann der Bebauungsplan
bekannt gemacht werden, bevor das Flachennutzungsplanverfahren abgeschlossen ist. Der
Bebauungsplan bedarf dann nach § 10 Abs. 2 BauGB einer Genehmigung der héheren
Verwaltungsbehdrde. Es ist mdglich, dass frihzeitig auch Baugenehmigungen nach § 33
BauGB erteilt werden. Auf die nachste Verbandsversammlung des
Nachbarschaftsverbandes sowie den Abschluss des Flachennutzungsplanverfahrens muss
in solchen Fallen nicht gewartet werden, so dass die angestrebten Vorhaben ohne zeitliche

Verzdgerung realisiert werden kdnnen.

Im Hinblick auf Wohnbauflachen besteht im Nachbarschaftsverband seit vielen Jahren
Einvernehmen, dass in einer Gemeinde in der Summe keine zusatzlichen Wohnbauflachen
entstehen sollen. Insofern kommen im Flachennutzungsplan bislang nicht dargestellte
Wohnbauflachen generell nur dann in Betracht, wenn an anderer Stelle eine Wohnbauflache
in gleicher GréRenordnung aufgegeben wird. Dies tragt dem seit langer Zeit bestehenden
Einvernehmen Rechnung, dass keine Ubermafligen Einzelentwicklungen entstehen sollen
und dass Gemeinden mit besonders groflem quantitativem Entwicklungsspielraum diesen

nicht weiter vergrofiern.
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4 AUSBLICK

Insgesamt zeigt sich, dass mit dem vorliegenden interkommunalen Flachennutzungsplan,
den anerkannten Planungszielen und der Praxis mdglicher Parallelanderungsverfahren seit
vielen Jahren eine nachhaltige und von allen Verbandsmitgliedern gut akzeptierte

Fortentwicklung der Siedlungsstruktur sichergestellt wird.

Bei Betrachtung der tatsachlichen baulichen Fortentwicklung des Siedlungsraumes zeigt
sich, dass das im Flachennutzungsplan enthaltene Angebot an Bauflachen in der Regel nicht
nach naher prognostizierbaren zeitlichen Ablaufen in Anspruch genommen wird. So ist
beispielsweise beim Nutzungssegment ,Wohnen“ festzustellen, dass die tatsachliche
Entwicklung von Baugebieten schwer vorhersehbar ist. Noch vor wenigen Jahren wurde
angesichts prognostizierter sinkender Bevolkerungszahlen in vielen Fachbeitragen und -
planungen vor zu viel Wohnungsbau im Verbandsgebiet gewarnt. Dieses Bild hat sich
innerhalb kurzer Zeit deutlich geandert: Derzeit wird der Mangel an Wohnungen und die
Preisentwicklung am Wohnungsmarkt als eine der groften aktuellen Herausforderungen
angesehen. Das Segment ,Wohnen" ist damit nicht nur im Hinblick auf die Bereitstellung von
Baugebieten von Bedeutung, sondern ist auch verstarkt im Hinblick auf Qualitdten und

Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt zu betrachten.

Insofern kommt der fortlaufenden Beobachtung der Siedlungsentwicklung eine verstarkte
Bedeutung im Nachbarschaftsverband zu. Dem Flachennutzungsplan wird daher —
abgesehen von dem fiir die Genehmigung notwendigen Bedarfsnachweis - nicht wie bisher
ein bestimmter zeitlicher Zielhorizont zugrunde gelegt. Vielmehr soll auf Basis eines
Monitorings der zentralen Planinhalte der interkommunalen Flachennutzungsplanung
fortlaufend geprift werden, inwieweit eine Fortschreibung notwendig wird. Ein solches
Verfahren kann sich dann gegebenenfalls auch auf sektorale Nutzungen beziehen, um den

Planungsprozess nicht iibermalfig zu belasten.
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