Checkliste zum Bedarfsnachweis

(Quelle: ROP 2021, angepasst von RNB 2023)

1. Bedarf begriinden und berechnen

A. Statistiken recherchieren; rechtliche und raumliche Lage einordnen

A.1 Die Bevolkerungsvorausberechnung

Fir jede Gemeinde bzw. Stadt gibt es eine aktuelle Bevolkerungsvorausberechnung, die unter der Adresse
www.statistik.bayern.de/statistik/gebiet bevoelkerung/demographischer wandel/gemeinden/index.html
abgerufen werden kann. Geben Sie dort unter ,,Demographische Profile” den Regierungsbezirk und den
Landkreis an und wahlen Sie lhre Gemeinde bzw. Stadt aus (im Nachfolgenden nur ,,Gemeinde” genannt). Auf
der Seite 5 finden Sie eine Liste mit den Einwohnerzahlen. Betrachten Sie Ihren Planungszeitraum, z. B. die
nachsten sechs Jahre, und notieren Sie sich die Verdnderung. Auf der Seite 8 sind weitere Entwicklungen
dargestellt, insbesondere zur Verdnderung der Altersstruktur.

A.2 Tatsachliche Bevolkerungsentwicklung

Auch die tatsachliche Entwicklung der letzten Jahre ist ein wichtiger Baustein, um den Baulandbedarf zu er-
mitteln und plausible Annahmen zur kiinftigen Entwicklung treffen zu kénnen. Dies ist vor allem deshalb be-
deutsam, weil aufgrund nicht berticksichtigter Sondereffekte wie z. B. groRerer Betriebsansiedelungen in jin-
gerer Vergangenheit sowie statistischer Unsicherheiten friihere Bevolkerungsvorausberechnungen nicht exakt
zutreffen kénnen. Die Daten fiir den gewdhlten Planungszeitraum koénnen Sie lber die GENESIS-Online-
Datenbank abrufen: www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online.

A.3 Erganzende Statistiken zur Bevélkerungsentwicklung

Sofern sich aus der Bevolkerungsvorausberechnung und aus der tatsachlichen Bevélkerungsentwicklung kein
eindeutiger Trend ableiten ldsst, konnen z. B. auch die Bevélkerungsdaten der Nachbargemeinden oder des
Landkreises herangezogen werden, um plausible Annahmen fir die eigene Gemeinde zu treffen. Insbesondere
von der Bevolkerungsvorausberechnung deutlich abweichende Annahmen missen durch stichhaltige Argu-
mente gestitzt werden. Beispielsweise kann eine deutlich positive Entwicklung der Geburtenzahlen in der ei-
genen Gemeinde auf ein erhéhtes Bevolkerungswachstum hinweisen. Die Zusammensetzung der Altersgrup-
pen (auf Seite 6 der Bevolkerungsvorausberechnungen zu finden) kann darauf hindeuten, dass z. B. die Gruppe
der Haushaltsgriinder (ca. 18-40 Jahre) im Vergleich zum Landkreis besonders stark vertreten ist bzw. dass der
Anteil der Bevolkerung (Uber 65 Jahre) besonders stark zunimmt. Im zweiten Fall ware davon auszugehen, dass
in Zukunft verstarkt altersgerechte Wohnformen gebraucht werden. Wenn ausreichend altersgerechter
Wohnraum geschaffen wird, kdnnen sogenannte , Umzugsketten” in Gang kommen. Das bedeutet, dass Be-
standsimmobilien, die aktuell nur noch von einer oder zwei Personen genutzt werden, durch Umzug friiher frei
werden. Diese Bestandsimmobilien stehen dann insbesondere auch wieder jungen Familien zur Verfligung.

A.4 Wirtschaftliche Entwicklung

Auch die Wirtschaftsentwicklung in lhrer Gemeinde sagt viel dariiber aus, ob ein Bedarf fiir eine zusatzliche
Wohnbevdlkerung gegeben ist. Eine Neuansiedlung eines groBeren Unternehmens fihrt haufig zum Zuzug
neuer Einwohner. In der Gemeinde haben Sie den besten Uberblick {iber die wirtschaftliche Entwicklung der
letzten Jahre und kénnen hier die Argumente zusammentragen. Sie kdnnen aber auch in der GENESIS-Online-
Datenbank Zahlenmaterial fir Ihre Gemeinde abrufen. Ein Indiz fiir eine steigende Wirtschaftskraft ist z. B.
eine steigende Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Ihrer Gemeinde, die Sie unter dem
Punkt , Arbeitsmarkt” bei , Beschaftigungsstatistik” finden. Auch die positive Entwicklung des Pendlersaldos



(Verhaltnis zwischen Einpendlern, die in lhrer Gemeinde arbeiten, und Auspendlern, die auBerhalb Ihrer Ge-
meinde arbeiten) kann hierzu herangezogen werden.

Hinweis zu A.1 bis A.4

Einen niedrigschwelligen Zugang zu den Daten des Landesamts fiir Statistik erhalten Sie auf der Demographie-
Seite der Regierung von Niederbayern. Wir haben Ihnen dort ,,Deep-Links” zu den entsprechenden Datenka-
tegorien eingerichtet: www.regierung.niederbayern.bayern.de/regierungsbezirk/demografie/index.htmil.

A.5 Anfragen Bauwilliger

Die konkrete Nachfragesituation in der Gemeinde kann ebenfalls ein weiterer Anhaltspunkt fiir den Bedarf
darstellen. Das Hauptaugenmerk ware dabei auf aktuelle Anfragen von Personen aus dem Gemeindegebiet zu
legen. Eine Sammlung aller Anfragen aus der Region z. B. aus den letzten fiinf Jahren eignet sich nicht, um
einen Bedarf nachvollziehbar zu begriinden.

A.6 Verkehrsanbindung

Siedlungsgebiete sollten in Sinne der Nachhaltigkeit insbesondere dort entstehen, wo bereits eine leistungs-
fahige Verkehrsinfrastruktur und idealerweise eine Anbindung an den OPNV vorhanden ist. Durch die vor-
handene Verkehrsinfrastruktur sollten die Versorgungseinrichtungen und auch die moéglichen Arbeitsplatze
bereits gut erschlossen sein. Priifen Sie, ob Ilhre Gemeinde sowie lhr Planungsgebiet verkehrlich gut ange-
schlossen sind und notieren Sie dazu zentrale Informationen fiir die Bedarfsbegriindung.

A.7 Rechtliche und raumliche Lage

Was sagen das Landesentwicklungsprogramm (LEP) und der Regionalplan (RP) Uber lhre Gemeinde? In der
Bayerischen Verfassung hat sich der Freistaat zum Ziel gesetzt, gleichwertige Lebensverhaltnisse und Arbeits-
bedingungen in ganz Bayern, in Stadt und Land, zu schaffen. Damit langfristig tragfahige Siedlungsstrukturen
entstehen und die flaichendeckende Versorgung mit Infrastruktureinrichtungen gewahrleistet werden kann,
gibt es ein sogenanntes Zentrale-Orte-System. Je nachdem, wie lhre Gemeinde im LEP und im RP eingestuft
ist, ergeben sich unterschiedliche Ansatze fiir eine zukiinftige Entwicklung.

Weitere raumordnerische Regelungen fir lhr Gemeindegebiet finden Sie im Regionalplan. In Niederbayern gilt
der Regionalplan der Region Donau-Wald (12) und der Regionalplan der Region Landshut (13). Fiir den nordli-
chen und mittleren Landkreis Kelheim gilt der Regionalplan Regensburg (11).

Link zu den Regionalplanen der Regionen:
www.regierung.niederbayern.bayern.de/aufgaben/37688/59001/leistung/leistung 61081/index.html
Link zum Landesentwicklungsprogramm:
www.landesentwicklung-bayern.de/instrumente/landesentwicklungs-programm/

A.8 Fazit ziehen

Sie haben jetzt alle Faktoren zusammengetragen, um eine Bedarfsermittlung fur die Siedlungsentwicklung |h-
rer Gemeinde vornehmen zu konnen. Treffen Sie jetzt unter Berticksichtigung der oben genannten Punkte eine
Annahme fir die Bevolkerungsentwicklung in Threm Planungszeitraum, z. B. die Zunahme der Bevélkerung um
200 Personen in den nachsten sechs Jahren. Untermauern Sie diese Annahme mit den zuvor zusammengetra-
genen Statistiken und Argumenten. Notieren Sie sich lhre Annahme als ,,Bevélkerungszuwachs”.

B. Berechnung des Bedarfs

Es gibt unterschiedliche Moglichkeiten fur die Bedarfsberechnung. Nachfolgend zeigen wir Ihnen ein ausfihr-
liches Beispiel mit allen Rechenschritten.



B.1 Gemeindedaten herunterladen

Damit Sie aus dem ,,Bevélkerungszuwachs” den Bedarf an Wohnflache errechnen kénnen, brauchen Sie noch
ein paar wenige Daten speziell aus lhrer Gemeinde:

¢ Wie viele Wohneinheiten gibt es in lhrer Gemeinde?

e Wie viele Einwohner gibt es in lhrer Gemeinde?

e Wie grol$ ist die Wohnbauflache in lhrer Gemeinde?

Diese Daten des Landesamts fiir Statistik sind ebenfalls Gber die Demographie-Seite der Regierung von Nie-
derbayern leicht zuganglich:
www.regierung.niederbayern.bayern.de/regierungsbezirk/demografie/index.html

B.2 Berechnung des Bedarfs aufgrund der Bevolkerungsentwicklung

1. Sie berechnen die Siedlungsdichte in Ihrer Gemeinde

Siedlungsdichte = Einwohnerzahl / Wohnbauflache
Beispiel: Siedlungsdichte = 5.000 EW / 166 ha = 30,1 EW/ha

Wenn Sie Mischgebiete oder Dorfgebiete in Ihrer Gemeinde haben, sollten Sie diese Flachen zur Halfte zur
Wohnbauflache addieren. Die Siedlungsdichte ist eine wesentliche Stellschraube, um Flachen zu sparen. Sie
kénnen deshalb eine etwas hohere Siedungsdichte ansetzen, z. B. 35 EW/ha. Diese Siedlungsdichte verwenden
Sie fiir die weiteren Berechnungen.

2. Sie berechnen den theoretischen Bedarf in ha

Bedarf in ha = Bevélkerungszuwachs / Siedlungsdichte
Beispiel: Bedarf in ha = 200 EW / 35 EW/ha = 5,7 ha
B.3 Auflockerungsbedarf

1. Um zu prifen, ob ein Auflockerungsbedarf im Einzelfall begriindet werden kann, betrachten Sie vor allem
die Entwicklung der Haushaltsstruktur in den letzten Jahren.

HaushaltsgréRe = Einwohnerzahl / Wohneinheiten
Beispiel: Einwohner pro Wohneinheit = 5.000 EW / 2.400 WE = 2,08 EW/WE

Die Haushaltsstrukturen haben sich in der letzten Zeit fast (iberall stark verandert. Erwachsene Kinder verlas-
sen das Elternhaus, bilden ggf. mit einem Partner einen eigenen Haushalt und griinden evtl. eine neue Familie.
Gleichzeitig ziehen Senioren aus groRen Einfamilienhdusern in betreute Wohnformen um. Insgesamt ldsst sich
eine steigende Zahl von Single-Haushalten beobachten.

Setzen Sie sich mit den 6rtlichen Gegebenheiten in Ihrer Gemeinde auseinander und legen Sie dar, wie sich die
Haushaltsstruktur in Ihnrer Gemeinde im Planungszeitraum voraussichtlich entwickeln wird. Ein Auflockerungs-
bedarf kann dabei in Fallen sachgerecht sein, in denen er sich schlissig aus der Entwicklung der Haushalts-
struktur in der Gemeinde selbst ableiten ldsst. Eine pauschale Annahme eines Auflockerungsbedarfs (Abnahme
der HaushaltsgréRen), die sich z. B. an dem voreingestellten Wert der Flachenmanagementdatenbank des LfU
(0,3 Prozent pro Jahr) orientiert, ist meist nicht sinnvoll.

Um einen Auflockerungsbedarf zu begriinden, muss eine Auseinandersetzung mit den Zahlen vor Ort stattfin-
den. Dazu betrachten Sie zunachst die Entwicklung der HaushaltsgrofRen z. B. in den letzten sechs Jahren in
Ihrer Gemeinde. Fiihren Sie die Berechnung jeweils fiir die einzelnen Jahre durch und vergleichen Sie die Er-
gebnisse.



Beispiel: Haushaltsgréfle 2017: 2,12 EW/WE; Haushaltsgrofie 2022: 2,08 EW/WE

Das heiRt, in den letzten sechs Jahren hat sich die durchschnittliche HaushaltsgréBe leicht um 0,04 verringert.
Eine lineare Fortsetzung dieses Trends in den nachsten Jahren ist aber nicht anzunehmen, da Sie ja meistens
auch Wohneinheiten fiir Familien planen und damit gegen diesen Trend ansteuern. So ist davon auszugehen,
dass etwa in Neubaugebieten im Durchschnitt eher drei oder vier Personen je Wohneinheit wohnen werden.
Sofern Sie im Planungszeitraum dennoch von einer weiteren Auflockerung der Haushaltsstruktur ausgehen,
sollte diese daher — im vorherigen Beispiel — nicht bei 0,04, sondern eher bei 0,02 liegen (degressive Entwick-
lung). Man wiirde dann z. B. von einer angenommenen HaushaltsgroRe von 2,06 im Jahr 2028 ausgehen.

2. Beispielhafte Berechnung Auflockerungsbedarf:

Auflockerungsbedarf in WE = (Einwohnerzahl / angenommene HaushaltsgroRe) — aktuelle Wohneinheiten
Beispiel: Auflockerungsbedarf in WE = (5.000 / 2,06) — 2.400 = 27 WE

Dieser Auslockerungsbedarf ist auf einen Bedarf in ha umzurechnen. Dazu errechnen Sie erst den Einwohner-
gleichwert, um dann einen Bedarf in ha zu bestimmen.

Einwohnergleichwert = Auflockerungsbedarf in WE * angenommene HaushaltsgréRe
Beispiel: Einwohnergleichwert 27 WE * 2,06 EW/WE = 56 EW

Bedarf in ha: Einwohnergleichwert / Siedlungsdichte
Beispiel: Bedarf in ha: 56 EW /35 EW/ha = 1,6 ha

B.4 Ersatzbedarf nur im Einzelfall

Durch Abbruch, Sanierung und Umnutzung von Gebauden kdnnen Ersatzbedarfe geltend gemacht werden,
wenn diese Umstdande von der Gemeinde belegt werden kdnnen.
Beispiel: Die Gemeinde kann keinen Ersatzbedarf geltend machen.

2. Flachenpotenziale erheben

A. Uberblick iiber das Innenentwicklungspotenzial verschaffen

Es ist notwendig, dass in allen Ortsteilen folgende Flachen erfasst werden:

¢ Im FNP dargestellte Flachen, fiir die kein Bebauungsplan bzw. Baurecht besteht
¢ Unbebaute Flachen, fur die Baurecht besteht

¢ Baullcken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich

e Leerstehende Gebdude

e Moglichkeiten zur Nachverdichtung bebauter Flachen

Sie kdonnen diese Flachen in einer relativ einfachen (Excel-)Tabelle erfassen oder noch besser ein professio-
nelles Tool zum Flachenmanagement nutzen. Von Seiten des Freistaates wird hierzu die kostenlose Flachen-
managementdatenbank des LfU bereitgestellt, die Sie hier herunterladen kénnen:
www.lfu.bayern.de/umweltkommunal/flaechenmanagement/fmdb/index.htm

Es bleibt Ihnen lberlassen, welches System Sie zur Erfassung einsetzen. Als Ergebnis geben Sie uns eine Tabelle
mit einem Uberblick tiber das theoretische Innenentwicklungspotenzial in lhrer Gemeinde.



B. Beispiel

Potenzialtyp Umfang

Wohnbaufldche im FNP (WA-Gebiete zidhlen | Muss nur angegeben werden, wenn der Bebauungsplan
zu 100 %, MI/MD-Gebiete zu 50 %) nicht aus dem FNP entwickelt wurde

Unbebaute Fldchen, fiir die Baurecht besteht | 0,9 ha

Bauliicken im Innenbereich 3,3 ha

Brachfldchen 2,3 ha

Leerstehende Gebdiude 17 WE

Umrechnung in Fléche:

Haushaltsgréfie * Anzahl der Wohnungen / Siedlungsdichte
2,06 *17/35=1ha

gesamt 7,5 ha

3. Verfiigbarkeit und Aktivierungsstrategie

Nicht jede erfasste Bauliicke kann zeitnah bebaut, nicht jeder Leerstand zlgig gefiillt werden. Ein Teil des von
Ihnen unter Punkt 2 erhobenen Potenzials sollte aber in dem von lhnen gewahlten Planungszeitraum, z. B. in
den nachsten sechs Jahren, genutzt werden kénnen. Deshalb brauchen Sie eine ,, Aktivierungsstrategie” —einen
Fahrplan, wie Sie moglichst viele dieser Potenzialflachen nutzbar machen wollen. Diese ,, Aktivierungsstrategie”
legen Sie dar, ebenso wie lhre bisherigen Anstrengungen, die Sie unternommen haben, um diese Flachen zu
aktivieren. Hier kdnnen Sie z. B. Eigentiimerabfragen anfiihren.

Legen Sie auf der Basis von Erfahrungen oder gesteckten Zielsetzungen fest, wieviel Prozent des errechneten
theoretischen Innenentwicklungspotenzials in Threr Gemeinde im Planungszeitraum tatsachlich genutzt wer-
den kann. Treffen Sie eine Annahme zur Aktivierungsquote. Sie gehen z. B. aufgrund der durchgefiihrten Ei-
gentlimerabfrage davon aus, dass rund 20 Prozent des theoretisch errechneten Innenentwicklungspotenzial
im Planungszeitraum genutzt werden kann.

Innenentwicklungspotenzial berechnen

Innenentwicklungspotenzial = Theoretisches Innenentwicklungspotenzial * Aktivierungsquote
Beispiel: 7,5 ha * 0,20 = 1,5 ha

4. Bedarf fiir die Neuausweisung ermittein

Bedarf fir die Neuausweisung = Bedarf aufgrund der Bevolkerungsentwicklung
+ Auflockerungsbedarf (nur im Einzelfall, wenn begriindbar)

+ Ersatzbedarf (nur im Einzelfall, wenn begriindbar)

— Innenentwicklungspotenzial

Beispiel: 5,7 ha + 1,6 ha — 1,5 ha = 5,8 ha

5. Folgekosten beachten

Sie haben jetzt ein theoretisches Potenzial fiir eine Neuausweisung errechnet. Gehen Sie bei der Planung sorg-
sam mit den Flachen um. Auch wenn zumindest ein Teil der ErschlieBungskosten auf die neuen Grundstiicks-
besitzer umgelegt werden kann, entfallen die langfristigen Unterhaltungs- und Instandhaltungskosten fir die
technische Infrastruktur auf Ihre Gemeinde. Planen Sie deshalb nachhaltig und ersparen Sie lhrer Gemeinde
kiinftige Kosten. Innenentwicklung lohnt sich doppelt, da vorhandene Infrastruktur genutzt werden kann. Auch
eine verdichtete Bauweise kann Folgekosten minimieren. Rechnen Sie selbst nach. Der Folgekostenschatzer
bietet hierzu die Moglichkeit:

www.flaechensparoffensive.bayern/werkzeuge/folgekostenschaetzer/
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6. Hinweise bei stagnierender oder riicklaufiger Bevolkerungsentwicklung

Der Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen ergibt sich vorrangig aus Bevolkerungszuwachsen. Dennoch sollen
auch Gemeinden mit stagnierender oder riickldufiger Bevélkerungsentwicklung die Moéglichkeit zu moderaten
Flachenneuausweisungen haben. Damit entsprechende Ansatze bewertet werden kénnen, bedarf es zwingend
einer plausiblen Argumentation lhrer Gemeinde — in Verbindung mit einer moglichst flacheneffizienten Pla-
nung. So kénnen etwa kleinere Neuausweisungen insbesondere an Hauptorten vor allem dann positiv bewer-
tet werden, wenn in der jeweiligen Gemeinde etwa in den letzten Jahren nur sehr zurilickhaltend Flachen aus-
gewiesen wurden oder andere Voraussetzungen erfillt werden, wie z. B.:

e erhohte Anstrengungen zur Innenentwicklung in den letzten Jahren (z. B. langjahriges Flaichenmanage-

ment, kommunale Férderprogramm zur Altbausanierung)
¢ Angebot von flacheneffizienten und an die Altersstruktur angepassten Wohnformen.

Darliber hinaus gibt es moéglicherweise weitere ortsspezifische Argumente, die einen moderaten Ausweisungs-

bedarf begriinden kdénnen, wie z. B.:

e groRere Unternehmensneuansiedlung oder Erweiterung in der jiingeren Vergangenheit, die mit einem zu-
satzlichen Wohnflachenbedarf fiir Arbeitskrafte verbunden sind

e eine besonders hochwertige infrastrukturelle Ausstattung / Verkehrsanbindung im regionalen Vergleich.

Statt groRerer Ausweisungen sollten Neuausweisungen eher schrittweise erfolgen, damit eine tatsachliche Be-
legung der ausgewiesenen Flachen sichergestellt wird. Eine von der Gemeinde festgesetzte Bauverpflichtung
unterstitzt dieses Vorgehen.

7. Hinweise fiir den Bedarfsnachweis bei Gewerbefldchen

Neben einer Auseinandersetzung mit den Gemeindestrukturdaten liegt der Hauptfokus hier auf den Wirt-
schaftsdaten der Gemeinde, die fiir eine Bedarfsbegriindung herangezogen werden kénnen. Geeignete Fakto-
ren finden Sie unter Punkt 1. Dartber hinaus lasst sich ein Bedarf ortsansassiger Unternehmen begriinden, die
gegeniber der Gemeinde konkrete Erweiterungswiinsche gedulRert haben, welche nicht auf bestehenden Fla-
chen umgesetzt werden konnen. Ebenso gibt es moéglicherweise konkrete Anfragen von externen Unterneh-
men, die zur Bedarfsbegriindung herangezogen werden konnen. Um dies Uberprifen zu kénnen, sind im Rah-
men einer Bauleitplanung die Anzahl der Anfragen und der hochgerechnete Flachenbedarf zu nennen.

Zudem ist eine Gegenliberstellung des geplanten Standorts mit bestehenden Potenzialflachen aus dem Fla-
chennutzungsplan und mit geeigneten unbebauten Flachen, fir die Baurecht besteht, vorzunehmen. Sollten
diese Alternativflachen nicht genutzt werden kénnen oder fiir diesen Zweck ungeeignet sein, ist dies zu be-
grinden. Auch hier muss die Gemeinde eine sogenannte Aktivierungsstrategie vorweisen, um die Innenent-
wicklungsbemiihungen zu belegen. Ziel ist es auch hier, flaichensparende ErschlieBungs- und Bauformen zu
unterstitzen.

8. Kontakt fiir Riickfragen und Beratung

Die zustdandigen Sachbearbeiter fiir Ihre Gemeinde im Sachgebiet 24 der Regierung von Niederbayern —hohere
Landesplanungsbehorde — stehen lhnen gemeinsam mit dem Flachensparmanager fir Fragen zum
Bedarfsnachweis und zu einer strategischen, nachhaltigen und flacheneffizienten Siedlungsentwicklung gerne
zur Verfligung.

Allgemeine Informationen rund um das Thema Flachensparen in Bayern finden Sie unter der Internetadresse
www.flaechensparoffensive.bayern/. Den Flachensparmanager an der Regierung von Niederbayern, Herrn
Thomas Kobold, erreichen Sie telefonisch unter 0871/808-1816 sowie per E-Mail: flaechensparen@reg-

nb.bayern.de.




