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Auswertung der Gemeindebefragung im Rahmen der Neuaufstellung des
Regionalplans Mittelhessen — Ergebnisse der Fragen zur Bestandssituation

l. Allgemeines

Ziel der Gemeindebefragung war es unter anderem, die bei der Oberen Landesplanungs-
behorde vorliegenden, in Datenblattern zusammengefassten Informationen zum Bestand
zu Uberprufen, um sich auf dieser Basis mit den aktuellen kommunalen Planungsabsichten
und Entwicklungsvorstellungen auseinandersetzen zu kénnen. Analog zu der Berichtsvor-
lage ,Auswertung der Gemeindebefragung im Rahmen der Neuaufstellung des Regional-
plans Mittelhessen — Methodik und erste Ergebnisse® vom 28.11.2018 werden auch in die-
ser Vorlage die Ergebnisse zu einzelnen Fragestellungen zusammenfassend aufbereitet.

Zum 31.01.2019 lagen von allen 101 mittelhessischen Kommunen Antworten vor. Die teil-
weise noch im November 2018 vorgesehenen Einbindungen gemeindlicher Gremien ha-
ben zwischenzeitlich stattgefunden und es stehen folglich keine Fragebégen mehr unter
dem Vorbehalt einer entsprechenden Abstimmung.

Ausgewertet werden die Ergebnisse fir die einzelnen Mittelbereiche, die Landkreise und
die gesamte Region. Sofern sich hierbei relevante Unterschiede in der Region ergeben,
werden diese im Folgenden beschrieben.

In dieser Berichtsvorlage werden die Antworten zur Bestandssituation zusammengefasst.
Dazu gehoren insbesondere die Angaben zu der Oberen Landesplanungsbehdrde vorlie-
genden Bebauungsplénen, der Ausschopfung der maximalen Wohnsiedlungsflachenbe-
darfe und der aktivierbaren Flachenreserven in den Vorranggebieten (VRG) Siedlung bzw.
Industrie und Gewerbe Bestand.

Anschliel3end sollen in weiteren Berichtsvorlagen die Entwicklungsvorstellungen der Kom-
munen aufbereitet werden. Dazu zahlen die Bewertung der im Regionalplan Mittelhessen
2010 (RPM 2010) festgelegten VRG Siedlung bzw. Industrie und Gewerbe Planung, die
Nennung der bis 2030 erwarteten Bedarfe und konkrete zusétzliche Flachenvorschlage.
Vorgesehen ist u.a. die Erstellung einer Karte, in der die Vorschlage der Kommunen zu
Flachen fur die Siedlungs- und Gewerbeflachenentwicklung dargestellt sind.
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Il. Ergebnisse zu Fragen zur Bestandsituation
Abschnitt 3 Siedlungsstruktur: Wohnsiedlungsflachen

Frage 3.1:
Entspricht die im Datenblatt dargestellte Ausschopfung des maximalen Wohnsiedlungsfla-
chenbedarfs Uberschlagig lhren eigenen Erkenntnissen?

Zielsetzung der Fragestellung:

Auch zukunftig werden im Regionalplan Mittelhessen maximale Wohnsiedlungsflachenbe-
darfe festgelegt. Ein Abgleich der bei den Kommunen und der Oberen Landesplanungsbe-
horde diesbezlglich vorliegenden Daten untersttitzt einerseits die weitere Anwendung die-
ses Ziels wahrend der Gultigkeit des RPM 2010. Andererseits konnen Hinweise zur Hand-
habung der Festlegung im neuen Regionalplan gewonnen werden.

Bei der Berechnung der Ausschopfung des maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarfs
werden zunachst alle im Zeitraum 31.12.2002 bis 31.12.2017 zur Rechtskraft gebrachten
Bebauungspléane (B-Plane) betrachtet und mit ihren jeweiligen Flachenwerten einge-
rechnet. Daneben finden aber auch die B-Plane Berucksichtigung, die der Oberen
Landesplanungsbehdrde zur Stellungnahme vorgelegt wurden und sich damit noch ,im
Verfahren® befinden. Dementsprechend wurden die Angaben zur Ausschépfung des
Wohnsiedlungsflachenbedarfs im Datenblatt unterteilt in ,rechtskraftig®, ,in Aufstellung
befindlich“ sowie ,verfugbar®.

Auswertung der Antworten:

= Ja = Nein

Die Auswertung der Fragebtgen macht deutlich, dass bei knapp zwei Dritteln aller
Kommunen die Ausschdpfung des maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarfs den
Angaben der Oberen Landesplanungsbehoérde entspricht. Damit korrespondiert auch,
dass offenkundig jeweils alle relevanten B-Plane dem Dezernat 31 vorgelegt wurden und
somit die kommunalen Entwicklungen abgebildet werden konnten.
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Gut ein Drittel aller mittelhessischen Kommunen hat hinsichtlich der Ausschépfung der im
RPM 2010 festgelegten maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarfe jedoch abweichende
Erkenntnisse. Daher wurden die B-Plane dieser Kommunen bei der Auswertung noch
einmal detaillierter betrachtet und die vorliegenden B-Plane bzw. Planungen mithilfe der
Erlauterungen in den Fragebtgen sowie zugehoriger Anlagen erneut Uberprift.

Dabei wurde deutlich, dass bei Kommunen und Oberer Landesplanungsbehorde teilweise
unterschiedliche Auffassungen dartber bestehen, welche Flachenwerte bei der
Ausschopfung des maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarfs heranzuziehen sind.

Zu beachten ist dabei, dass im Rahmen der Aufstellung des RPM 2010 nicht zwischen
Wohnungsbedarfen, die im Innenbereich gedeckt werden kénnten, und solchen, die
aulRerhalb des Bestandes zu realisieren sind, unterschieden wurde. Die errechneten
Wohnungsbedarfe sind vielmehr vollsténdig in die maximalen Wohnsiedlungsflachen-
bedarfe eingeflossen.

Bei der Ermittlung der Ausschopfung der maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarfe
bericksichtigt die Obere Landesplanungsbehdrde demzufolge zum einen B-Pléane zur
Neuausweisung von Flachen (innerhalb und auf3erhalb der VRG Siedlung Planung). Zum
anderen werden aber auch B-Plane bzw. Planungen innerhalb der VRG Siedlung Bestand
herangezogen, wenn sich dadurch Anderungen der bisherigen Nutzungen ergeben.
Grundsatzlich werden die Bruttobauflachen des jeweiligen Geltungsbereichs
berucksichtigt, also neben den Wohnbauflachen auch zugehdrige Eingrinungen sowie die
inneren, zur ErschlieBung notwendigen Verkehrsflachen. Nicht angerechnet werden
dagegen grof3ere Kompensations- oder Griinflachen (z.B. Spielplatze); auch
Mischgebiete, die eindeutig dem Gewerbe oder Einzelhandel dienen, werden fiir den
Wohnsiedlungsflachenbedarf nicht beriicksichtigt.

Die Ausfuhrungen in den Gemeindefragebdgen zeigen jedoch, dass einige Kommunen
grundsatzlich keine Planungen innerhalb der VRG Siedlung Bestand im Hinblick auf die
Ausschopfung des maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarfes bertcksichtigt haben,
sondern lediglich solche B-Plane, die eine Neuausweisung von Wohnbauflachen im
bisherigen Freiraum vornehmen. Auch wurde argumentiert, dass innerhalb rechtskraftiger
B-Plane noch nicht alle Flachen bebaut oder in kommunaler Hand sind und folglich nicht
angerechnet werden durfen.

Unterschiede zwischen den Berechnungen der Kommunen und der Oberen Landes-
planungsbehérde ergeben sich zudem dadurch, dass einige Gemeinden B-Plane in ihre
Ermittlung einbezogen haben, die vor 2003 oder erst innerhalb 2018 Rechtskraft
erlangten, sich damit aber aufR3erhalb des im Datenblatt benannten
Betrachtungszeitraumes der Oberen Landesplanungsbehdrde befinden.



m Korrekiur durch OLP nicht erforderlich  w Korrektur durch OLP erforderlich

Die erneute Prifung der 38 Kommmunen, die abweichende Erkenntnisse hinsichtlich der
Ausschopfung des maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarfs darlegten, ergab, dass in
etwa drei Viertel der Kommunen die berechnete Ausschdpfung korrekt im vorgelegten
Datenblatt dargestellt war. Lediglich bei 10 Kommunen ergaben sich nach der Uber-
prufung abweichende Werte, die insbesondere daraus resultieren, dass ,in Aufstellung
befindliche® B-Plane vollstandig aufgegeben wurden oder inzwischen Rechtskraft
erlangten, jedoch mit — gegeniiber dem Entwurf — veranderten Flachenwerten.

Vorgesehene Beriicksichtigung der Ergebnisse bei der Neuaufstellung des Regionalplans:

Aussagen des Eckpunktepapiers:

Es wird gepruft, inwieweit nur noch in Kraft gesetzte Bebauungsplane auf3erhalb der Vor-
ranggebiete Siedlung Bestand auf den maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarf angerech-
net werden sollten.

Die Anregungen der Kommunen sowie deren Uberprifung machen insbesondere deutlich,
dass fUr zahlreiche Gemeinden die Anrechnung von B-Planen, die eine zusatzliche Wohn-
bebauung innerhalb der Vorranggebiete Siedlung Bestand ermdglichen, schwer nachzu-
vollziehen ist. Aul3erdem ist es in diesen Fallen haufig schwieriger, den Umfang der tat-
séchlichen neuen Wohnbauflache zu ermitteln, wahrend aul3erhalb des Bestands die
.Bruttobauflache” anzusetzen ist.

Die ausschlief3liche Anrechnung von B-Planen auf3erhalb des Bestandes kdnnte die An-
wendung des maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarfs vereinfachen und damit auch
transparenter gestalten. AufRerdem wirde dies die Innenentwicklung unterstitzen. Zu be-
achten ist aber, dass nur Daten zum gesamten neuen Wohnungsbedarf in den Mittelberei-
chen bzw. in den Kommunen zur Verfiigung stehen, unabhéngig davon, ob diese Woh-
nungen im Innenbereich realisiert werden kbnnen oder aber im Freiraum flachenwirksam
werden. Die Prufung der Umsetzbarkeit der bereits im Eckpunktepapier benannten veran-
derten Anwendung des maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarfs soll weiterverfolgt wer-
den (siehe Frage 3.3).
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Frage 3.3:
Wie hoch schatzen Sie die GroRRe aktivierbarer Wohnbauflachen in den Vorranggebieten
Siedlung Bestand ein?

Erlauterung im Fragebogen:

LDer seitens des IWU ermittelte Wohnungsbedarf sollte so weit wie mdglich in den Vor-
ranggebieten Siedlung Bestand gedeckt werden. Um einen ersten Uberblick tiber die In-
nenentwicklungspotentiale zu erhalten, wurden von der Oberen Landesplanungsbehérde
Uberschlagig die unbebauten Flurstiicke ab 400 m? Grof3e mit geeignetem Flachenzu-
schnitt innerhalb der Vorranggebiete Siedlung Bestand ermittelt. Auf Ebene der Regio-
nalplanung kann jedoch keine Uberprifung der tatsachlichen Bebaubarkeit dieser Flachen
erfolgen. Vielmehr werden bei dieser pauschalen Ermittlung auch unbebaubare Bdschun-
gen, Lagerplatze oder dhnliches erfasst. Auch die tatsachliche Verfugbarkeit der Flachen
kann nur Uber die Kommunen erfasst werden. Daher wird zunéchst pauschal davon aus-
gegangen, dass nur ein Anteil von 10 — 20 % der unbebauten Flursticke tatsachlich far
eine entsprechende Bebauung zur Verfigung steht (siehe Datenblatt Punkt Innenentwick-
lung). Die entsprechende Ubersichtskarte iber die unbebauten Flurstiicke ist beigefugt.

Zielsetzung der Fragestellung:

Um den Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen im Freiraum erkennen zu kénnen, ist zu-
nachst zu priufen, welche Reserven in den VRG Siedlung Bestand zur Verfigung stehen.
Dabei wurden auch Erkenntnisse erlangt, inwiefern die einheitliche Erfassung von unbe-
bauten Flurstucken innerhalb der VRG Siedlung Bestand geeignet ist, einen Beitrag zur
Ermittlung aktivierbarer Wohnbauflachen auf Ebene der Regionalplanung zu leisten.

Bei der Erarbeitung der Kartendarstellungen zu den unbebauten Flurstiicken wurde trans-
parent, dass teilweise umfangreiche Flachen an den Siedlungsrandern innerhalb der VRG
Siedlung Bestand nicht bebaut sind. Unter Einbeziehung der Kommunen sollte daher ge-
pruft werden, ob es sich dabei tatsachlich um aktivierbare Wohnbauflachen handelt oder
die Bestandsdarstellung angepasst werden sollte.

Auswertung der Antworten:

8
4 —
. 38
16
= Anlage mit Flachenangabe Anlage ohne Flachenangabe
textl. Erlauternung mit Flachenangabe textl. Erlautenung ohne Flachenangabe

» icht beantwortet = icht auswertbar
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Die Abbildung macht zunachst deutlich, dass die Frage von einem vergleichsweise hohen
Anteil der Kommunen nicht klar beantwortet werden konnte: 5 Kommunen haben gar
keine Antwort gegeben, die Antworten von 4 weiteren Kommunen passen nicht zu der
konkreten Fragestellung und sind daher fur diese Frage nicht auswertbar.

AuRerdem wurde die Frage sehr unterschiedlich behandelt: Insgesamt 68 Kommunen ha-
ben eine konkrete Flachengrdl3e benannt, davon fligten 30 Kommunen eine Anlage bei,
anhand der die Flachenangabe nachvollzogen werden kann.

8 Kommunen haben zwar Anlagen beigeflugt, die ihre Auseinandersetzung mit Innenent-
wicklungspotentialen dokumentieren, daraus aber keine Flachenangabe abgeleitet.
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In der obigen Abbildung ist der Umfang der aktivierbaren Wohnbauflachen zusammenge-
stellt, den insgesamt 68 Kommunen benannt haben. Auffallig ist, dass mehr als die Halfte
dieser Kommunen durchaus ein aktivierbares Innenentwicklungspotential von 2 Hektar
und mehr angeben.

Daraus kann geschlossen werden, dass bei einer systematischen Auseinandersetzung mit
unbebauten Grundstiicken innerhalb der Vorranggebiete Siedlung Bestand durchaus nen-
nenswerte Potentiale erkannt und aktiviert werden kdnnen.

Zu beachten ist aber, dass die Antworten sehr inhomogen sind. Manche Kommunen be-
nennen aktuell aktivierbare Potentiale, andere geben Flachen an, die bis zum Jahr 2030
bebaut werden kénnten. Zu unterscheiden ist auch, ob nur Baulticken in den ,unbeplanten
Innenbereichen” gemaf § 34 BauGB, nur unbebaute Grundstticke im Bereich von rechts-
kraftigen B-Planen oder beides erfasst wurde. Besonders groR3e Flachenpotentiale erge-
ben sich nicht nur, wie zu erwarten, in grol3eren Kommunen. Nicht zuletzt durch die mit
dem Fragebogen versandten Kartendarstellungen unbebauter Flurstiicke innerhalb der
VRG Siedlung Bestand wurde deutlich, dass in verschiedenen Kommunen teilweise tber
10 Jahre alte, rechtskréftige, aber noch nicht erschlossene B-Pléane vorliegen. Zum Teil
kénnten diese Bebauungsplane bei Bedarf erschlossen und damit aktiviert werden. Teil-
weise konnen die Flachen jedoch nicht erworben werden oder sind aus heutiger Sicht als
Wohnbauflache nur eingeschrankt attraktiv.
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Viele Kommunen haben sich mit den Kartendarstellungen unbebauter Flurstiicke inhaltlich
auseinandergesetzt und teilweise die Karten detailliert bearbeitet oder auch konkrete textli-
che Hinweise dazu gegeben. Neben der mehrfach pauschal getroffenen Aussage, die
Grundstuicke seien privat und damit nicht aktivierbar, werden folgende Hinweise gegeben:

e Grundstick zwischenzeitlich bebaut

e Flache liegt im Aul3enbereich

e Innerortliche Freiflache, Gartenland, Friedhof, Reitplatze, Boschungen etc.
e Wochenendhausgebiet

e Gewerbegebiet

e Kompensationsflache

e ErschlielBung muss noch hergestellt werden

e Topografie

e Uberschwemmungsgebiet

e Dolinen und Karsthohlen im Untergrund (Breitscheid)
u. a.

Vorgesehene Beriicksichtigung der Ergebnisse bei der Neuaufstellung des Regionalplans:

Aussagen des Eckpunktepapiers:

Aufgabe wird es sein, die Vorranggebiete Siedlung Bestand im Hinblick auf aktuelle Ent-
wicklungen und Veranderungen der letzten Jahre (z. B. rechtskréaftige Bebauungsplane) zu
aktualisieren.

Es wird gepruft, inwieweit nur noch in Kraft gesetzte Bebauungsplane aul3erhalb der Vor-
ranggebiete Siedlung Bestand auf den maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarf angerech-
net werden sollten. Dies erfordert, dass bei Kommunen mit vielen unbebauten Grundstu-
cken im Innenbereich (Vorranggebiete Siedlung Bestand) der maximale Wohnsiedlungs-
flachenbedarf reduziert wird, indem ein angemessener Anteil dieser Grundstlicke berick-
sichtigt wird.

Die oben aufgefuhrten Hinweise auf Flachen im Aul3enbereich und in Gewerbegebieten,
die in den versandten Karten als unbebaute Flurstiicke im Vorranggebiet Siedlung Be-
stand enthalten waren, wurden aufgegriffen. In einem ersten Schritt hat die Obere Landes-
planungsbehérde entsprechend der Aussage des Eckpunktepapiers damit begonnen, die
Abgrenzungen der VRG Siedlung Bestand nach einheitlichen Kriterien zu tberprifen
und zu aktualisieren. Dabei werden einerseits vorliegende rechtskréftige B-Plane erganzt
(vgl. Frage 3.5). Andererseits werden die VRG Siedlung Bestand um unbebaute Flachen
am Ortsrand, fur die kein B-Plan vorliegt, reduziert. Aul3erdem werden Gewerbegebiete
bereits ab einer Grol3e von ca. 2 ha als Vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand
dargestellt. Im Regionalplan Mittelhessen 2010 erfolgte eine entsprechende Festlegung in
der Regel erst ab einer Flachengrdl3e von 5 ha, kleinere Flachen wurden in der Regel den
VRG Siedlung Bestand zugeordnet. Wie im RPM 2010 werden deutlich von der Ortslage
abgesetzt liegende Bestandsflachen, fur die eine Umnutzung bzw. Verfestigung der Be-
bauung aus regionalplanerischer Sicht nicht gewtinscht ist, nicht als Bestand dargestellt,
um keine splitterhafte Siedlungsentwicklung zu férdern (vgl. Eckpunktepapier: Relevant ist
insbesondere das Ziel zum Ausschluss splitterhafter Siedlungsentwicklungen, erganzt um
Vorgaben zur klaren Abgrenzung von bebauten Flachen und freier Landschatft). Die Fla-
chen behalten aber selbstverstandlich ihren Bestandsschutz. Insgesamt fihrte dieser Ar-
beitsschritt nach gegenwartigem Bearbeitungsstand zu einer Reduzierung der unbebauten
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Flurstiicke innerhalb der VRG Siedlung Bestand von durchschnittlich Giberschlagig 20 %.
Dies ist einerseits auf die genauere Abgrenzung der Gebiete am Ortsrand zuriickzuflhren
und andererseits auf die Festlegung kleinerer Gewerbegebiete unter 5 ha als VRG Indust-
rie und Gewerbe Bestand. Entsprechend den Hinweisen der Kommunen werden zudem
die unbebauten Flurstiicke um Uberschwemmungsgebiete und naturschutzrechtliche
Kompensationsflachen reduziert.

In einem nachsten Arbeitsschritt werden die von den Kommunen zur Verfiigung gestellten
Anlagen detailliert ausgewertet und die konkreten Angaben zu den bisher vorliegenden
Darstellungen unbebauter Flurstlicke eingearbeitet.

Die Auswertung der Frage 3.1: ,Entspricht die im Datenblatt dargestellte Ausschépfung
des maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarfs tiberschlagig Ihren eigenen Erkenntnis-
sen?* hat bestatigt, dass die Anrechnung von B-Planen innerhalb der VRG Siedlung Be-
stand auf den maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarf fir viele Kommunen nur schwer
nachvollziehbar ist. Die Auswertung der Frage nach aktivierbaren Wohnbauflachen macht
aber gleichzeitig deutlich, dass bisher keine fur Mittelhessen einheitliche Datenbasis vor-
liegt, anhand derer aktivierbare Innenentwicklungspotentiale abgelesen werden kdnnten.

Gemald Eckpunktepapier soll geprift werden, ob die Erfassung unbebauter Grundstiicke
innerhalb der Vorranggebiete Siedlung Bestand und eine Uberschlagige Annahme, dass
davon maximal ein bestimmter Prozentsatz bis zum Jahr 2030 fir eine Wohnbebauung
aktiviert werden kann, in die Festlegung der maximalen Wohnsiedlungsflachenbedarfe ein-
flieBen kann. Dazu sollten die konkreten Erkenntnisse der einzelnen Kommunen zu nicht
aktivierbaren Flachen oder aber zu noch unbebauten alteren Baugebieten bertcksichtigt
werden. Unter dieser Voraussetzung kénnten dann wahrend der Laufzeit des neuen Regi-
onalplans ausschlief3lich Flachen auRerhalb der VRG Siedlung Bestand auf den maxima-
len Wohnsiedlungsflachenbedarf angerechnet werden. Ob bzw. wie diese Vorgehens-
weise umgesetzt werden kann, kann allerdings erst entschieden werden, wenn eine detail-
lierte Aufarbeitung der von den Kommunen zur Verfigung gestellten Angaben erfolgt ist
und nachdem ein Abgleich der zukinftigen maximalen Wohnsiedlungsbedarfe laut Be-
rechnung der Oberen Landesplanungsbehdrde mit den von den Kommunen in den Frage-
bdgen benannten Bedarfen vorgenommen wurde.

In Einzelfallen muss dabei zudem geklart werden, wie mit rechtskraftigen, aber bisher
nicht erschlossenen Bebauungsplanen umzugehen ist, an deren Entwicklung die Kom-
mune kein Interesse mehr hat oder deren Flachen in privater Hand sind und nicht erwor-
ben werden kdnnen. Aus regionalplanerischer Sicht sollten diese B-Plane aufgehoben
werden. Ansonsten waren sie als Vorranggebiet Siedlung Bestand darzustellen und vor-
rangig vor Baulandentwicklungen auf3erhalb des Bestandes zu entwickeln.
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Frage 3.4:
Liegt Innen ein Baullickenkataster oder ein Leerstandskataster vor?

Zielsetzung der Fragestellung:

Die Fragestellung dient dazu zu klaren, wie das auch in der 3. LEP-Anderung verankerte
Ziel der ,Innenentwicklung vor Aufdenentwicklung“ umgesetzt werden kann. Eine entspre-
chende Zielfestlegung ist bereits im RPM 2010 enthalten.

Auswertung der Antworten:

36
63

2
sdJa w=Nein =Nicht auswertbar

Wie der vorausgehenden Abbildung entnommen werden kann, verfugt die deutliche Mehr-
heit der mittelhessischen Kommunen Uber ein Bauliicken- oder Leerstandskataster und
hat sich folglich bereits systematisch mit den Mdglichkeiten der Innenentwicklung ausei-
nandergesetzt. Deutliche Unterschiede zwischen den Landkreisen gibt es dabei nicht. Da-
bei verfugt Gber die Halfte der Kommunen (36 + 17) tUber ein Baullickenkataster fur alle
Ortsteile, wahrend das alleinige Vorhandensein eines Leerstandskatasters (5) die Aus-
nahme bildet (siehe nachfolgende Abbildung).

36
Baulicken-und Leerstandskataster
= nur Baullckenkataster
= nur Leerstandskataster
Baullcken-und/oder Leerstandskataster nur fir einzelne OT
Keine Angabe
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45 Kommunen geben an, dass sie Uber aktuelle Kataster zu verfigen oder dabei sind,
diese zu aktualisieren. 19 Kommunen haben bereits bei den Eigentimern die Verkaufsbe-
reitschaft abgefragt, siehe folgende Abbildung. 5 dieser Kommunen benennen konkret,
wie viele Eigentimer angeschrieben wurden und wie viele davon eine Verkaufsbereit-
schaft zuriickgemeldet haben. Bei 3 Kommunen aus unterschiedlichen Landkreisen lag
dabei die Verkaufsbereitschaft im Verhaltnis zu den versendeten Anfragen bei rund 20 %.
Bei der vierten und finften Kommune waren rund 10 % bzw. nur 5 % der Eigentimer ver-
kaufsbereit. Andere Kommunen geben an, dass sie bedarfsangepasst direkt Eigentimer
geeigneter Grundstticke ansprechen. Da nur wenige Kommunen konkrete Zahlen benannt
haben, kdnnen diese Ergebnisse nicht verallgemeinert werden. Es wird jedoch deutlich,
dass auch die pauschale Aussage, alle Baullicken sind privat und damit nicht aktivierbar,
zu kurz greift.

70
60
50 45
40
30
20 19

10

Ja aktuell/ Aktualisierung Abfrage Eigenttimer

Vorgesehene Berilicksichtigung der Ergebnisse bei der Neuaufstellung des Regionalplans:

Aussagen des Eckpunktepapiers:

Unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit der Siedlungsentwicklung sind auch kunftig klare Re-
gelungen zur Eigenentwicklung sowie zur Innenentwicklung und zur nachvollziehbaren
Prufung von Flachenreserven bzw. Innenentwicklungspotenzialen vorgesehen. Dies kor-
respondiert mit der Festlegung in der 3. LEP-Anderung, dass die Inanspruchnahme von
AulRenbereichsflachen fir Wohnsiedlungszwecke nur dann zuldssig ist, wenn keine geeig-
neten Flachen im Innenbereich zur Verfligung stehen.

Uber die Halfte der mittelhessischen Kommunen verfiigt Giber ein Bauliickenkataster und
damit tber eine geeignete Grundlage zur Prifung, ob der erwartete Bedarf flir neue
Wohnbauflachen im Innenbereich gedeckt werden kann oder ob bzw. in welchem Umfang
Flachen am Siedlungsrand entwickelt werden missen. Leerstandskataster geben den
Kommunen Hinweise darauf, ob nur Wohnungen im Umfang von ca. 3 % leer stehen, was
einer noch Ublichen Quote fir Umziige, Renovierungen etc. entspricht. Steht ein deutlich
hoherer Anteil der Wohnungen leer, sollten die Griinde dafur hinterfragt werden.
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Auf der Ebene der Regionalplanung ist insbesondere der Umfang der flir eine Bebauung
geeigneten Flachen innerhalb der Vorranggebiete Siedlung Bestand relevant, die tber ein
Baullckenkataster erhoben werden kénnen. Anhand der von den Kommunen tbermittel-
ten Unterlagen wurde deutlich, dass erhebliche Unterschiede bei der Methodik und damit
dem Umfang der Erhebungen, der Aktualitét sowie der Prifung der Verkaufsbereitschaft
der Eigentimer bestehen. Aus Sicht der Oberen Landesplanungsbehdrde sollten die Pri-
fergebnisse der Kommunen und damit die Entscheidung, ob noch geeignete Flachen im
Innenbereich zur Verfiigung stehen oder ob Flachen am Ortsrand in Anspruch genommen
werden kdnnen, annéhernd vergleichbar sein. Eine fehlende oder unzureichende Erfas-
sung der Innenentwicklungspotenziale darf dabei keinesfalls die Inanspruchnahme von
Flachen im Freiraum vereinfachen. Vielmehr sind in diesem Fall im Rahmen der Bauleit-
planung entsprechende Erhebungen vorzunehmen. Unabhangig davon sollten vorhan-
dene, etablierte und gut handhabbare Erfassungsmethoden weiter angewendet werden.
Noch offen ist, wie die im aktuellen Koalitionsvertrag benannte Einfuhrung eines Instru-
ments zur Erfassung und Digitalisierung von Innenentwicklungsflachen als kommunales
Potentialflachen- und Baulickenkataster zusammen mit den Kommunen erfolgen wird.

Innenentwicklung verkirzt Wege zu Ortszentren bzw. zu Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge und verbessert die Mdglichkeiten des OPNV. ErschlieRungskosten und Infrastruktur-
folgekosten werden gesenkt. Gleichzeitig werden Flachen im Au3enbereich geschont. Be-
reits im Regionalplan Mittelhessen 2010 ist daher folgendes Ziel 5.2-5 verankert: Vor
der Ausweisung neuer Siedlungsflachen durch die Gemeinden ist der Bedarf an Sied-
lungsflachen vorrangig in den Vorranggebieten Siedlung Bestand ... zu decken. Dazu sind
die vorhandenen Flachenreserven in Bebauungsplénen (§ 30 BauGB) und in den ,,unbe-
planten Innenbereichen” (§ 34 BauGB) darzustellen sowie ihre Verfiigbarkeit und Entwick-
lungsfahigkeit aufzuzeigen. Die Obere Landesplanungsbehdrde bezieht bei der Prifung
dieses Ziels ein, wie grol3 die geplante Flache am Ortsrand ist (Eigenentwicklung fur einen
Ortsteil oder Angebotsplanung fur die gesamte Kommune), wie plausibel der Bedarf be-
grundet werden kann und ob die Angaben zur Erfassung der Innenentwicklungspotentiale
schlissig sind. Auf dieser Basis soll im Zuge der Neuaufstellung des Regionalplans disku-
tiert werden, ob bzw. wie einheitliche Mindestkriterien zur Uberprifung der Einhaltung der
Vorgabe ,Innen- vor Aul3enentwicklung® zielfiihrend sind. Dabei sind auch kiinftige hes-
senweite Vorgaben einzubeziehen.
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Frage 3.5:
Wurden der Oberen Landesplanungsbehorde alle seit dem 01.01.2010 zur Rechtskraft ge-
brachten Bebauungsplane vorgelegt?

Zielsetzung der Fragestellung:

Als Vorranggebiete Siedlung bzw. Industrie und Gewerbe Bestand werden alle im Zusam-
menhang bebauten Ortslagen einschliel3lich angrenzender rechtskraftiger Bebauungs-
plane fur entsprechende bauliche Nutzungen dargestellt, unabhéangig davon, ob diese
Plangebiete bereits erschlossen oder bebaut sind. Zur Neuabgrenzung der VRG Siedlung
bzw. Industrie und Gewerbe Bestand sollte daher der Datenbestand der Oberen Landes-
planungsbehérde Uberprift werden.

Auswertung der Antworten:

mJa = Nein

Fast alle Gemeinden teilten mit, dass sie alle B-Plane, die ab dem genannten Stichtag be-
kanntgemacht wurden und damit Rechtskraft erlangten, der Oberen Landesplanungsbe-
horde vorgelegt haben. Lediglich zwei Kommunen verneinten die Frage und verwiesen auf
eine Anlage.

Daruber hinaus fugten weitere 10 Kommunen ihrer Antwort auf diese Frage eine Anlage
bei, der die Auflistung der relevanten B-Plane zu entnehmen war. Diese Anlagen wurden
mit dem Datenbestand der Oberen Landesplanungsbehdrde abgeglichen und entspre-
chende Korrekturen vorgenommen. Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der
Oberen Landesplanungsbehérde bereits alle fur die Abgrenzung der VRG Siedlung bzw.
Industrie und Gewerbe Bestand relevanten B-Pléne des genannten Zeitraums vorlagen.

Vorgesehene Bericksichtigung der Ergebnisse bei der Neuaufstellung des Regionalplans:

Da alle Kommunen in Mittelhessen dem Dezernat 31 regelmallig ihre rechtskraftigen Be-
bauungsplane zur Verfligung stellen, verfligt die Obere Landesplanungsbehdrde Gber eine
gute Datengrundlage zur Abgrenzung der Vorranggebiete Siedlung bzw. Industrie und Ge-
werbe Bestand. Eine erwogene Abstimmung der Bestandsabgrenzungen mit allen Kom-
munen kann daher entfallen. Vielmehr kann sich die diesbezigliche Rucksprache mit
Stadten und Gemeinden auf Einzelfalle konzentrieren.
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Abschnitt 4 Siedlungsstruktur: Gewerbeflachen

Hintergrund:

Analog zu der Vorgehensweise zur Ermittlung von Innenentwicklungspotenzialen inner-
halb der Vorranggebiete Siedlung Bestand wurden seitens der Oberen Landesplanungs-
behorde auch fur die Vorranggebiete Industrie und Gewerbe Bestand Uberschlagig die un-
bebauten Flurstiicke ab 400 m2 mit geeignetem Flachenzuschnitt identifiziert und — zusam-
men mit dem Fragebogen und dem Datenblatt — jeder Kommune ein entsprechender Kar-
tenausschnitt zur Verfigung gestellt.

Es wurde darauf hingewiesen, dass bei dieser automatisierten Ermittlung zum Beispiel
auch nicht bebaubare Béschungen oder Lager- und Parkplatze als freie Flurstiicke erfasst
wurden und auf Ebene der Regionalplanung keine Uberpriifung der tatsachlichen Bebau-
barkeit und Verfugbarkeit dieser Flachen erfolgen kann. Es wurde zunachst pauschal da-
von ausgegangen, dass nur ein Anteil von 10-20 % der unbebauten Flursticke tatsachlich
fur eine entsprechende Bebauung zur Verfligung steht.

Ziel der Fragestellungen:

Die Ruckmeldungen der Kommunen sind unverzichtbar, um ein realistisches Bild beste-
hender tatsachlicher Nachverdichtungspotenziale innerhalb der VRG Industrie und Ge-
werbe Bestand zu erhalten. Vor diesem Hintergrund zielten die Fragen 4.1 und 4.2 auf
eine differenzierte Bewertung der in der Karte ,unbebaute Flurstiicke® gekennzeichneten
Freiflachen durch die Kommunen ab. Die Ergebnisse werden im Folgenden dargestellt.

Frage 4.1:

Entsprechen die von der Oberen Landesplanungsbehérde Uberschlagig ermittelten Innen-
entwicklungspotentiale in den Vorranggebieten Industrie und Gewerbe Bestand lhren
Erkenntnissen?

Auswertung der Antworten:

60

11

m.Ja Mein
Keine VRG luG Bestand vorhanden Micht auswertbar/nicht beantwortet
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Aus der Abbildung geht hervor, dass gut ein Viertel der Kommunen die von der Oberen
Landesplanungsbehdrde tberschlagig ermittelten Innenentwicklungspotenziale in den Vor-
ranggebieten Industrie und Gewerbe Bestand bestatigen, wahrend knapp zwei Drittel die-
ser Erhebung widersprechen. Fur 11 Kommunen legt der RPM 2010 keine VRG Industrie
und Gewerbe Bestand fest, so dass fur diese auch keine Angaben maglich waren. Das
heil3t im Umkehrschluss allerdings nicht, dass diese Kommunen lber keine Gewerbege-
biete verfigen. Im gultigen Regionalplan sind diese in der Regel erst ab einer Gré3e von

5 ha als VRG Industrie und Gewerbe Bestand dargestellt, Gewerbegebiete unterhalb die-
ser Darstellungsgrenze werden den VRG Siedlung Bestand zugeordnet.

Die 60 Kommunen, die den tUberschlagig ermittelten Innenentwicklungspotenzialen nicht
uneingeschrankt zustimmten, lieferten in der Regel auch eine Begriindung fur ihre eigene
Einschatzung, deren Umfang allerdings sehr heterogen ausfallt. So stellten einige Kommu-
nen dezidierte Angaben zu jeder Flache bereit, andere wiederum fuhrten pauschal Grinde
auf, warum die Uberschlagig ermittelten Nachverdichtungspotenziale nicht tatsachlich vor-
handen sind. Grinde, die in diesem Zusammenhang oft genannt wurden:

» Flachen mittlerweile bebaut

= Lager- und Stellplatzflachen sowie sonstiges unbebautes Firmengelande
= Solarpark

= Flachen durch private Investoren gebunden

= Erweiterungsflachen bereits ansassiger Betriebe

= Flachen nicht erschlossen, ungunstiger Zuschnitt, faktisch nicht bebaubar
= Regenrickhaltebecken

* Lage im Uberschwemmungsgebiet, Ausgleichsflache, AuRRenbereich.

Da die Angaben sich stark mit den Antworten zu Frage 4.2 Uberschneiden, wird die vorge-
sehene Bericksichtigung der Ergebnisse bei der Neuaufstellung des Regionalplans ge-
meinsam dargestellt (s.u.).
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Frage 4.2:
Wie hoch schatzen Sie die Grol3e aktivierbarer Gewerbeflachen in den Vorranggebieten
Industrie und Gewerbe Bestand ein?

Auswertung der Antworten:

39

21
11
4]
11
13
= Flachenangabe mit Erlduterung Flachenangabe ohne Erlduterung
Erlauterung ohne Flachenangabe Flachen in privater Hand

m [Nicht beantwortet/nicht auswertbar = Keine VRG [uG Bestand vorhanden

Aus der Abbildung geht hervor, dass lediglich 11 Kommunen keine oder nicht auswertbare
Angaben zur Grél3e der aktivierbaren Gewerbeflachen im Bestand gemacht haben. Fur
ebenfalls 11 Kommunen waren keine Angaben moglich, da der RPM 2010 fir sie keine
Vorranggebiete Industrie und Gewerbe Bestand festlegt. Im Umkehrschluss hat sich mit
insgesamt knapp 80 Kommunen eine eindeutige Mehrheit mit der Frage aktivierbarer In-
nenentwicklungspotenziale inhaltlich auseinandergesetzt. Die Halfte davon gab dazu kon-
krete FlachengréRen an und erlauterte diese auch. Wie bei den Antworten zu Frage 4.1
sind allerdings erhebliche Unterschiede in der Ausfihrlichkeit und damit Nachvollziehbar-
keit festzustellen. Teilweise wurde auch auf die Antwort zu Frage 4.1 verwiesen, was deut-
lich macht, dass in diesen Fallen nicht zwischen dem Innenentwicklungspotenzial insge-
samt (Frage 4.1.) und dem Anteil an aktivierbaren Flachen davon (Frage 4.2) unterschie-
den wurde. Weitere 13 Kommunen begriindeten das geringe bis nicht vorhandene Nach-
verdichtungspotenzial nahezu ausschlief3lich damit, dass sich alle freien Flachen in Privat-
besitz befanden und daher nicht aktivierbar seien. Weitere Hemmnisse fir eine Mobilisie-
rung der Potenziale im Bestand, die von den tbrigen Kommunen genannt wurden, decken
sich weitgehend mit den Antworten zu Frage 4.1 (s.0.).
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Ca. 20 % der Kommunen machten zwar eine GrofRenangabe im Hinblick auf die aktivier-
baren Flachen, allerdings ohne diese Einschatzung zu begriinden, was die Nachvollzieh-
barkeit der Angaben deutlich erschwert. Betrachtet man sich die Angaben (mit und ohne
Begrundung) zum Umfang aktivierbarer Flachen naher, ergibt sich folgende GroRRenver-

teilung:

30

27
25
20
20
15
12
10
i
5

5 . .
]

0-=1ha 1-=2ha 2-=<5ha 5-<10ha ==10 ha

Rund ein Viertel der Kommunen (27) sah mit weniger als 1 ha ein sehr geringes Aktivie-
rungspotenzial im gewerblichen Bestand. Demgegeniber gaben allerdings ber 30 Kom-
munen die Grol3e aktivierbarer Flachen mit 2 bis Gber 10 ha an, wobei der Schwerpunkt
der Nennungen im Bereich 2 bis 5 ha lag.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Beantwortung der Fragen zu den Entwicklungspoten-
zialen innerhalb der Vorranggebiete Industrie und Gewerbe Bestand ahnlich heterogen ist,
wie die der Fragen zu den Entwicklungspotenzialen innerhalb der Vorranggebiete Sied-
lung Bestand. Die Unterschiede der Antworten beziglich Qualitat und Umfang aber auch
die unterschiedlichen Interpretationen der Fragestellungen erfordern eine Einzelfallbe-
trachtung bei der Einbeziehung der Daten in die Gewerbeflachenplanung.

Vorgesehene Beriicksichtigung der Ergebnisse der Fragen 4.1 und 4.2 bei der Neuaufstel-
lung des Regionalplans:

Aussagen des Eckpunktepapiers:

,Jnter dem Aspekt der Nachhaltigkeit der Siedlungsentwicklung sind auch hinsichtlich der
Flachen fur Industrie und Gewerbe kinftig klare Regelungen zur Eigenentwicklung sowie
zur Innenentwicklung und zur nachvollziehbaren Prifung von Flachenreserven bzw. In-
nenentwicklungspotenzialen vorgesehen.®

Analog zu der Herangehensweise bei den Vorranggebieten Siedlung Bestand findet aktu-
ell auch eine Uberpriufung und Aktualisierung der Bestandsabgrenzung der Vorrangge-
biete Industrie und Gewerbe nach einheitlichen Kriterien statt. Dabei wird insbesondere
die Festlegung von Gewerbegebieten als VRG Industrie und Gewerbe Bestand bereits ab
einer Gro6f3e von ca. 2 ha eine Neuerung im Vergleich zum RPM 2010 darstellen (bisher
ab ca. 5 ha). Im Zuge dieser Bestandskorrekturen kénnen insbesondere die Hinweise der
Kommunen auf die Lage von Flachen im AuRRenbereich, in Uberschwemmungsgebieten
oder die Festsetzung als Ausgleichsflache bertcksichtigt werden.
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Aktuell werden die von den Kommunen zur Verfigung gestellten Informationen detailliert
ausgewertet und in die bisherige Kartendarstellung der unbebauten Flurstiicke eingearbei-
tet. Auch wenn das Ergebnis aufgrund der heterogenen Angaben kein einheitliches, repra-
sentatives Bild ergeben wird, kann durch diese Auswertung gleichwohl gewahrleistet wer-
den, dass insbesondere die Hinweise auf Lager- und Stellplatzflachen, Solarparke und
mittlerweile bebaute Flachen in die regionalplanerische Bewertung tatsachlich vorhande-
ner Innenentwicklungspotenziale einflie3en. Auffallig ist, dass umfangreiche freie Flachen
in Gewerbegebieten von angrenzenden Gewerbebetrieben als potentielle Erweiterungsfla-
chen vorgehalten werden. Die Erkenntnisse zu den gewerblichen Flachenpotenzialen in-
nerhalb des Bestands werden auch in ein Verhaltnis zu den im Rahmen des extern verge-
benen Gewerbeflachenkonzepts zu ermittelnden Bedarfen zu setzen sein.

Zudem ist bereits im Regionalplan Mittelhessen 2010 das Ziel ,Innenentwicklung vor Au-
Renentwicklung“ nicht nur fir die VRG Siedlung, sondern auch fir die VRG Industrie und
Gewerbe Bestand verankert: ,Vor der Ausweisung neuer gewerblicher Bauflachen durch
die Gemeinden ist der Bedarf an gewerblichen Bauflachen vorrangig in den Vorranggebie-
ten Industrie und Gewerbe Bestand durch Verdichtung der Bebauung (Nachverdichtung)
und durch Umnutzung von bereits bebauten Flachen zu decken. Dazu sind die vorhande-
nen Flachenreserven in Bebauungsplanen (gem. 8 30 BauGB) und in den "unbeplanten
Innenbereichen” (gem. 8 34 BauGB) darzustellen sowie ihre Verfiugbarkeit und Entwick-
lungsfahigkeit aufzuzeigen.“Um diesem Ziel ausreichend gerecht zu werden, beabsichtigt
die Obere Landesplanungsbehorde (weiterhin) die Definition einheitlicher Mindestkriterien
fur die Prifung von Innenentwicklungspotentialen, bevor Flachen im Aul3enbereich bean-
sprucht werden. Dabei sind eventuelle zukunftige landesweite Regelungen einzubeziehen.

Dr. Ullrich
Regierungsprasident





