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FNP 2035 - Bauflichenbedarf Wohnen/Gewerbe

I. Information

1. Kurzfassung

Die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Biberach dient der
Steuerung der kiinftigen stadtebaulichen Entwicklung im Verwaltungsraum tiber das Jahr 2020
hinaus. Der kiinftige Flachennutzungsplan hat als Planungshorizont das Jahr 2035.

Im Mittelpunkt der Fortschreibung steht die Ausweisung von Entwicklungsflachen, insbesondere
zur Deckung des anhaltend hohen Bedarfes an Wohn- und Gewerbeflachen. Hierzu liegen nun
qualifizierte und mit den zustandigen Fachbehorden abgestimmte Bedarfsermittlungen vor, wel-
che die Grundlage fir die weitere Flachendiskussion darstellen.

2. Wohnfldchenbedarf

Das Stadtplanungsamt hat in enger Abstimmung mit den Blirgermeistern der Verwaltungsraum-
gemeinden einen qualifizierten Bedarfsnachweis bis zum Jahr 2035 erarbeitet. Dieser wurde bei
zwei Treffen und unter Teilnahme der Biirgermeister der Verwaltungsraumgemeinden auch mit
dem Regierungsprasidium Tiibingen (Genehmigungsbehdrde) und dem Regionalverband Donau-
lller als zustandige Fachbehorden abgestimmt.

Der Bedarfsnachweis ist als Anlage beigefligt. Nachfolgend eine kurze Zusammenfassung der
wesentlichen Inhalte / Ergebnisse:

Flachenbedarf
Fur die Ermittlung des Wohnflachenbedarfes in der Verwaltungsgemeinschaft Biberach sind
mehrere Entwicklungen und Annahmen entscheidend:

. Rickgang der Belegungsdichte: Die Belegungsdichte der Haushalte nimmt weiterhin ab,
so dass auch ohne duBeren Zuzug die Anzahl der Haushalte ansteigt sowie die durchschnittli-
che Wohnflache je Einwohner. Aus dieser Entwicklung heraus resultiert in der Verwaltungs-




gemeinschaft Biberach ein rechnerischer Flachenbedarf fiir rd. 3.300 Einwohner. Auf die Stadt
Biberach entfallen hierbei rd. 1.800 EW.

. Bevdlkerungswachstum: Der Landkreis Biberach im Allgemeinen und der Verwaltungs-
raum Biberach im Speziellen zahlen trotz landlicher Lage zu den Wachstumsregionen Baden-
Wirttembergs. Daher wird zur Prognose der zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung das Sze-
nario oberer Rand der regionalisierten Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes zu
Grunde gelegt. Unter Beruicksichtigung eines Aufschlages, da die Prognosezahlen des Landes
bereits heute von der tatsachlichen Entwicklung tbertroffen werden, ergibt sich fiir die Ver-
waltungsgemeinschaft ein Bevolkerungswachstum von rd. 6.600 Einwohnern. Auf die Stadt
Biberach entfallen hierbei bei gleichmaliger Verteilung des Wachstums im Verwaltungsraum
ein Zuwachs von rd. 3.600 EW.

. Aktivierbares Innenentwicklungspotenzial: Im Verwaltungsraum wurden alle fir Wohn-

nutzung grundsatzlich in Frage kommenden privaten und kommunalen Bauliicken erfasst,
diese bieten ein theoretisches Potenzial fiir rd. 420 Wohneinheiten. Uber eine schriftliche Ab-
frage der Eigentliimer konnte ermittelt werden, dass mit einer Bebauung von innerortlichen
Baullicken mit ca. 96 WE zu rechnen ist. Diese Aktivierungsquote entspricht auch den Erfah-
rungswerten des Regierungsprasidiums Tubingen. Erganzend kommen noch Bauplatze mit
ca.
260 WE in Neubaugebieten hinzu, welche bereits erschlossen sind bzw. zeitnah fertig er-
schlossen werden (z.B. Hauderboschen). In der Verwaltungsgemeinschaft Biberach konnen
daher durch Innenentwicklung und aktuelle Baugebiete der Flachenbedarf fir rd. 820 Ein-
wohner gedeckt werden, im Fall der Stadt Biberach fiir 570 EW.

. Siedlungsdichte: Zur Ermittlung des aus fiktivem und tatsachlichen Einwohnerzuwachs
resultierenden Wohnbauflachenbedarfs ist eine Umrechnung liber Einwohnerdichtewerte er-
forderlich. Hierfir hat das Land Empfehlungswerte verdffentlicht, die je nach zentralortlicher
Funktion der Kommune differenzieren. Diese Dichtewerte wurden auf Basis einer Untersu-
chung der ortlichen Siedlungsstrukturen lberprift und in Folge dessen teils deutlich herab-
gesetzt. Fur Biberach wird anstatt einer Siedlungsdichte von 80 EW/ha ein Durchschnittswert
von 60 EW/ha angesetzt.

Im Ergebnis besteht in der Verwaltungsgemeinschaft abzlglich der Innenentwicklungspotenziale
ein prognostizierter Flachenbedarf fir rechnerisch rd. 9.088 Einwohner, was einem Wohnbaufla-
chenbedarf von rd. 180 ha entspricht. Auf die Stadt Biberach entfallen dabei rd. 4.500 EW bzw.
80 ha.

Entwicklungsflachen FNP 2020

Im Flachennutzungsplan 2020, 4. Anderung (im Genehmigungsverfahren), sind im Verwaltungs-
raum Biberach fur Wohnzwecke vorgesehene Entwicklungsflichen mit einem Umfang von
ca. 130 ha vorgesehen. Mischbauflachen wurden halftig berlicksichtigt. Auf die Stadt Biberach
entfallt dabei ein Anteil von ca. 70 ha.

Fazit

Im aktuellen Flachennutzungsplan ist fiir die Stadt Biberach bereits der liberwiegende Teil des
ermittelten Wohnflachenbedarfs durch Entwicklungsflachen raumlich verortet. Der dartberhin-
ausgehende Bedarf betragt noch ca. 11 ha.



3. Gewerbeflachenbedarf

Im Gewerbeflachenentwicklungskonzept der imakomm AKADEMIE GmbH wurde der Gewerbefla-
chenbedarf fiir den Zeitraum 2015 bis 2030 / 15 Jahre ermittelt (DS 301/2015). Die ermittelten
Bedarfe konnen 1:1 auf den Planungszeitraum der FNP-Fortschreibung von 2020 bis 2035 uber-
tragen werden.

Flachenbedarf

In der Verwaltungsgemeinschaft Biberach besteht zusatzlich zu den Entwicklungsmoglichkeiten
der ortlichen Betriebe auf den eigenen Betriebsgelanden ein Gewerbeflachenbedarf von ca.
120-130 ha. Der Bedarf in der Stadt Biberach betragt dabei 66-68 ha.

Entwicklungsflachen FNP 2020

Im Flachennutzungsplan 2020, 4. Anderung (im Genehmigungsverfahren), sind im Verwaltungs-
raum Biberach gewerbliche Entwicklungsflachen mit einem Umfang von ca. 110 ha vorgesehen.
Mischbauflachen wurden halftig berticksichtigt. Auf die Stadt Biberach entfallt dabei ein Anteil
von ca. 50 ha.

Fazit

Im aktuellen Flachennutzungsplan ist fir die Stadt Biberach bereits ein GroRteil des ermittelten
gewerblichen Flachenbedarfes raumlich verortet. Der zusatzliche Gewerbeflachenbedarf betragt
noch ca. 16-18 ha.

4. Weiteres Vorgehen

Im Rahmen der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes sollen die bisher im Flachennut-
zungsplan ausgewiesenen Entwicklungsflachen tberprift sowie neue potenzielle Entwicklungs-
flachen ermittelt werden. Dies auch vor dem Hintergrund der gesetzlich geforderten Alterna-
tivenprifung.

Die Verwaltung erarbeitet dann auf Basis der vorgestellten Flachenbedarfe einen Vorschlag zur
Flachenkulisse der kiinftigen Entwicklungsflachen fiir Wohnen und Gewerbe. Nach Diskussion

mit den Ortsvorstehern soll die Flachenkulisse voraussichtlich im Herbst in die Gremien einge-
bracht werden.

C. Christ

Anlagen

Bedarfsprognose Wohnbauflachen FNP 2035
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