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1. Einleitung und Methodik

A GRUNDLAGEN

1 1. Einleitung und Methodik

Mit Blick auf die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB, die den sparsamen und schonen-
den Umgang mit Grund und Boden als Ziel formuliert sowie dem Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4
BauGB, nach dem Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen sind, ist das landesplaneri-
sche Entwicklungsziel der Innen- vor AuBenentwicklung (Landesentwicklungsplan Baden-Wirttem-
berg 2002 3.1.9 (Z)) bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigen. Demnach sind die vor-
handenen Innenentwicklungspotenziale méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, so-
fern Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen. Gegenstand der vorliegenden Ana-
lyse ist die Ermittlung und Plausibilitatsprifung des konkreten Wohnbauflachenbedarfs und die Ge-
geniberstellung des Bedarfs mit den vorhandenen Potenzialen der Innenentwicklung.

Im Rahmen der gegenstandlichen Untersuchung werden in einem ersten Schritt die bisherige Bevol-
kerungsentwicklung und die Bevélkerungsprognose der Stadt Mengen dargestellt. Die erforderliche
Datengrundlage ist den Datensatzen des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg entnom-
men (STALA 2022). Als Zielhorizont wird das Jahr 2040 herangezogen.

In einem weiteren Schritt werden die vorhandenen und planungsrechtlich relevanten Potenziale der
Innenentwicklung (Potenzial- und Reserveflachen) dargestellt und untersucht. Auf diese Weise kann
daran anschlieRend der ermittelte Wohnbauflachenbedarf den vorhandenen Innenentwicklungspo-
tenzialen gegeniibergestellt und abgeleitet werden, ob die bestehenden Potenziale ausreichen oder
zusatzliche Flachenbedarfe bestehen.

2 Bevolkerungsdaten
2.1 Bevolkerungsentwicklung

Aktuell (2022) liegt die Einwohnerzahl von Mengen bei 9.995 Einwohnern. Im Vergleich zu 2012
(9.850 Einwohner) bedeutet dies einen Zuwachs von 145 Einwohnern bzw. 1,5 %. Damit ist die Stadt
Mengen in diesem Zeitraum weniger stark gewachsen als der zugehorige Landkreis Sigmaringen

(5,3 %; 2012 bis 2022). Die Bevolkerungszunahme beruht wegen des konstanten Geburtendefizites
lediglich auf Zuziigen in die Gemeinde. Im Jahr 2022 ist der Anteil des Wanderungssaldos (+209 Ein-
wohner) an der Gesamteinwohnerzahl mit 2,1 % im Vergleich zum Landeswert von 1,5 % tberdurch-
schnittlich. Insgesamt zeichnet sich im Betrachtungszeitraum, vor allem im Vergleich zum Ubrigen
Landkreis, eine geringe positive Bevolkerungsentwicklung ab. Die stetigen Zuziige lassen jedoch
trotzdem auf eine fortdauernde Attraktivitat der Stadt Mengen als Wohnstandort schlieRen.
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Bevolkerungsdaten

Tabelle 1 Bevélkerungsentwicklung Stadt Mengen 2012-2022 (STALA 2022)

Stadt Mengen (Kreis Sigmaringen)

Jahr | Bevolkerung | Verdanderung zum Vorjahr
2012 9.850

2013 9.824 -0,3%
2014 9.851 +0,3%
2015 9.869 +0,2%
2016 9.783 -0,9%
2017 9.816 +0,3%
2018 9.896 +0,8%
2019 9.933 +0,4%
2020 9.876 -0,6 %
2021 9.850 -0,3%
2022 9.995 +1,5%

2.2 Bevolkerungsprognose

Die Stadt Mengen ist im Regionalplan Bodensee-Oberschwaben als Siedlungsbereich festgesetzt und
damit keine Gemeinde mit (nur) Eigenentwicklung. Deshalb wird fur die Ermittlung des zusatzlichen
Wohnbauflachenbedarfes aus prognostizierter Bevolkerungsentwicklung die Bevolkerungsvorausbe-
rechnung mit Wanderung des Statistischen Landesamtes zugrunde gelegt (MWAW 2017). Basierend
darauf ist in Mengen, ausgehend vom Jahr 2020, auch in Zukunft mit einem stetigen Zuwachs der Be-
volkerung zu rechnen. Bis zum Jahr 2040 wird ein Anstieg der Bevdlkerungsanzahl um 3,2 % auf
10.189 Einwohner erwartet (STALA 2022).

Damit liegt das erwartete Bevolkerungswachstum der Stadt Mengen im genannten Zeitraum etwas
unter dem des gesamten Landkreises Sigmaringen (3,6 %) und dem des Regierungsbezirks Tiibingen
(3,4 %).

Entsprechend dem Regionalplan Bodensee-Oberschwaben ist fiir Gemeinden die als Siedlungsberei-
che definiert sind ein Zuschlag von 10% auf im Regelfall prognostizierte Wanderungsgewinne das Pla-
nungszieljahres anzurechnen, mindestens jedoch ein Zuschlag von 1% auf den Einwohner-Prognose-
wert des Planungszieljahres. Flir Mengen liegt ersterer Wert bei 93,1 Einwohner, letzterer bei 101,9
Einwohner. Dadurch erhoht sich die fur das Jahr 2040 zu erwartende Bevolkerungsanzahl auf
10.290,9 Einwohner.

Die tatsachliche Bevolkerungsanzahl im Jahr 2022 (9.995 Einwohner) libersteigt die Bevolkerungsan-
zahl der Prognose fiir 2022 (9.903 Einwohner) bereits etwas (+0,9 %). Die Differenz der tatsachlichen
Bevolkerung zum Prognosewert des Planungszeitpunktes (2022) wird fiir die Wohnbauflachenbe-
darfsermittlung zum Prognosewert fiir den Planungshorizont (2040) hinzugerechnet (MWAW 2017).
Somit ergibt sich fiir das Jahr 2040 eine zu erwartende Bevolkerungsanzahl von 10.382,9 Einwoh-
nern.
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Bevolkerungsdaten

Dem erwarteten Bevolkerungswachstum muss die Gemeinde mit entsprechenden Planungsschritten
und baulicher Entwicklungen nachkommen.

2.3 Wohnungs- und Wohnflachenentwicklung

Die durchschnittliche Belegungsdichte hat in der Stadt Mengen seit den 1970er Jahren stetig abge-
nommen und lag zuletzt (2022) bei 2,0 Personen je Wohnung. Dabei hat besonders der Anteil der
Einpersonenhaushalte dazu gewonnen. 2017 sind 31,5 % der Haushalte in Mengen bereits Einperso-
nenhaushalte mit einer Zunahme von 4,2 % gegeniiber 2013%. Fiir die kiinftige Entwicklung wird an-
genommen, dass sich dieser Trend weiter fortsetzen wird. Demzufolge werden sich auch Anzahl und
GroRe der benotigten Wohneinheiten verandern.

Tabelle 2 Wohngebdude und Wohnungen nach Gebdudetypen Stadt Mengen 2012-2022
(STALA 2022)

Jahr? | Wohngeb&ude?
insge- mit 1 mit 2
samt Wohnung Wohnungen mit 3 und mehr Wohnungen
Anzahl Anzahl der

Anzahl Wohngebdude | Wohnungen
2012 2.823 2.115 433 275 1.386
2013 2.827 2.119 433 275 1.386
2014 2.833 2.125 434 274 1.381
2015 2.846 2.135 435 276 1.391
2016 2.855 2.144 434 277 1.396
2017 2.866 2.152 438 276 1.391
2018 2.870 2.155 438 277 1.394
2019 2.888 2.169 440 279 1.403
2020 2.899 2.175 443 281 1.415
2021 2.929 2.196 446 287 1.448
2022 2.955 2.215 448 292 1.500

1) Jeweils Stand 31. 12. des Jahres
2) ab 2010 einschlieflich Wohnheime

Im Zeitraum zwischen 2012 bis 2022 gab es in Mengen einen Zuwachs von 236 Wohnungen in Wohn-
und Nichtwohngebduden, was einem Anstieg von 5,0 % entspricht. Damit gab es in Mengen einen
geringeren relativen Zuwachs an Wohnungen als im zugehdrigen Landkreis Sigmaringen (7,2 %) bzw.
dem zugehorigen Regierungsbezirk Tbingen (8,8 %).

Insgesamt wird deutlich, dass Mengen in einer insgesamt wachsenden Region einen attraktiven
Wohnstandort darstellt. AuRerdem ist die Gemeinde durch den Regionalplan Bodensee-

! Anmerkung: die statistische Erhebung der HaushaltsgroRen wurde vom Statistischen Landesamt nach 2017
nicht mehr weitergefiihrt
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Plausibilitatspriifung des Wohnbauflachenbedarfs

Oberschwaben als Siedlungsbereich definiert, in dem Siedlungsentwicklung v.a. im Hauptort ver-
starkt vollzogen werden soll.

3 Plausibilitatspriifung des Wohnbauflachenbedarfs

Die Entwicklung von Wohnbauflachen ist nach ihrem tatsachlichen Bedarf zu bemessen, der sich aus
den Vorgaben der Raumordnung, den Ziel- und Entwicklungsvorgaben der Gemeinde zur Siedlungs-
struktur und -dichte, den Wohnpraferenzen bzw. -anspriichen der Bevolkerung, den HaushaltsgrofRen
und der Bevolkerungsprognose vor Ort ergibt. Dem ermittelten Bedarf ist das in der Gemeinde schon
bestehende Angebot und Entwicklungspotenzial an Wohnbau- und Wohngebietsflachen gegeniber-
zustellen. Daraus leitet sich ab, ob die vorhandenen Potenziale ausreichen oder zuséatzliche Flachen-
bedarfe bestehen.

Fir die Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs ist durch den Regionalplan Bodensee-Oberschwa-
ben die Methode des Ministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wirttemberg
(MWAW 2017) vorgesehen.

- Bevdlkerungszahl (2022)% 9.995 EW

- Bevolkerungsprognose (2040): 10.382,9 EW

- Wohnbauflache (2022): 201 ha
- Wohndichte (2022): 9.995 EW/ 201 ha = 49,7 EW/ha
Schritt 1:

Bei den Gemeinden resultiert ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf aus einem weiteren Riickgang
der Belegungsdichte (weniger Einwohner pro Wohneinheit, mehr Wohnflache pro Einwohner). Zur
Berechnung des daraus resultierenden zusatzlichen Flachenbedarfs hat sich die Ermittlung Gber ei-
nen fiktiven Einwohnerzuwachs bewahrt. Dabei wird i. d. R. von einem Wachstum von 0,3 % p.a. des
Planungszeitraumes ausgegangen. In nachfolgender Rechnung wird der (fiktive) Einwohnerzuwachs
(EZ1) durch Belegungsdichteriickgang auf der Basis der Bevolkerungszahl zum Zeitpunkt der Analyse
ermittelt:

Prognosejahr 2040
EZ,=(9.995 EW x 0,30 x 18 a) + 100
EZ; =539,7 EW

2 Als Startjahr wird 2022 gewihlt, da fiir dieses Jahr von allen erforderlichen Daten Zahlen der amtlichen Statis-
tik vorliegen.
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Schritt 2:

Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ») im Betrachtungszeitraum (auf Basis der
Prognose des Statistischen Landesamtes)

Prognosejahr 2040
EZ, =10.382,9 EW —9.995 EW
EZ,=387,9 EW

Schritt 3:

Ermittlung des durch den Belegungsdichterickgang und die Bevoélkerungsentwicklung insgesamt er-
forderlichen Wohnbauflachenbedarfs durch Addition von EZ; und EZ, zu EZ:

Prognosejahr 2040
EZ=539,7 EW + 387,9 EW

EZ=927,63 EW

Ermittlung des relativen zusatzlichen Flachenbedarf Giber die Mindest-Bruttowohndichte (Einwohner
je ha Wohnbauflache). Hierbei wird die durch den Regionalplan Bodensee-Oberschwaben fiir Unter-
zentren aullerhalb regional bedeutsamer Wohnungsbauschwerpunkte im Landlichen Raum im enge-
ren Sinne vorgesehen Mindest-Bruttowohndichte mit 60 Einwohnern pro ha angesetzt.

Prognosejahr 2040
927,63 EW + 60 EW/ha
= 15,46 ha

Im Vergleich dazu liegt die tatsachliche Bruttowohndichte der Gemeinde bei 49,7 EW/ha Einwohner
pro ha Bruttowohnbauland. Die Abweichung liegt unter anderem an der dorflichen Struktur der um-
liegenden Ortsteile, die teilweise noch die Struktur der landwirtschaftlich gepragten Altorte aufwei-
sen.

Prognosejahr 2040
927,63 EW + 49,7 EW/ha
= 18,66 ha

Nach oben gezeigter Analyse ergibt sich bis zum Jahr 2040 ein relativer zusatzlicher Wohnbaufla-
chenbedarf von insgesamt 18,66 ha fiir Mengen, sofern von einer gleichbleibenden Wohndichte von
49,7 EW/ ha ausgegangen wird. Unter Bericksichtigung der Tatsache, dass die zu entwickelnden Fla-
chen der drei betreffenden Bebauungsplane zu den umliegenden Teilorten Rosna, Beuren und
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Plausibilitatspriifung des Wohnbauflachenbedarfs

Blochingen gehoren, welche eine landwirtschaftlich gepragte Siedlungsstruktur aufweisen, ist eine
Erhéhung der Dichte, wie mit 60 EW/ha im Regionalplan vorgesehen, nicht zu erwarten. Es wird an
dieser Stelle auch an die tber Jahrhunderte gewachsenen dorflichen Sozial- und Siedlungsstrukturen
im landlichen Raum verwiesen. Unter anderem gehdren grofRziigige private Freiflachen mit Nutzgar-
ten, Holz oder Werkstatt etc. zur traditionellen Wohn- und Lebenskultur. Diese kann und will von der
Gemeinde nicht strikt unterbunden und gestoért, sondern angepasst weiterentwickelt werden. Dar-
Uber hinaus liegen die Teilorte in einiger Entfernung zur Stadt Mengen (bis zu 5 km) und sind als wei-
testgehend eigenstandige Siedlungen anzusehen. Die geplanten neuen Wohngebiete in den Teilorten
sind lediglich fiir die Deckung des Eigenbedarfes aus der Bevolkerung vorgesehen.
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4 Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

Nachdem der relative zusatzliche Bedarf an Wohnbauflachen fiir Mengen ermittelt wurde, soll mit-
tels einer Bestandserfassung gezeigt werden, in welchem Umfang dieser Bedarf tiber vorhandene In-
nenentwicklungspotenziale wie Potenzial- und Reserveflachen abgedeckt werden kann.

Zur Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale werden der aktuell wirksame Flachennutzungsplan
mit allen Anderungen sowie sdmtliche rechtsverbindlichen Bebauungspldne iiberpriift. Dabei werden
alle Wohnbau- und Wohngebietsflachen sowie gemischte Bauflachen und Mischgebietsflachen mit
aktuellen Luftbildern liberlagert, um hierdurch samtliche, vorhandene Potenzial- und Reserveflachen
zu identifizieren und kartographisch darzustellen. Die ermittelten Potenziale und Reserven werden
anschlieRend hinsichtlich ihrer Aktivierbarkeit Gberprift und bilanziert.

4.1 Potentialflachen

Bei Potenzialflachen handelt es sich um ungenutztes Baurecht: Potenzialflachen definieren sich als
nicht bebaute bzw. ungenutzte Wohn- und Mischgebietsflachen, flr die Baurecht nach §§ 30 (Zulas-
sigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans)® und 34 BauGB (Zuldssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) vorhanden ist. Mischgebietsflachen
koénnen jedoch aufgrund ihrer vorgesehen Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe nur zur
Halfte als mogliche Potenzialflache flir Wohnbauflachen angerechnet werden.

Zu den Potenzialflachen zédhlen u. a. auch bereits bebaute Flachen, die ein Nachverdichtungspoten-
zial aus stadtplanerischer und stadtebaulicher Sicht aufweisen. Ebenso sind Wohnraumleerstande
hierbei zu beriicksichtigen. Um eine genaue Angabe dieser Art von Potenzialflachen erhalten zu kén-
nen, bedarf es ihrer systematischen Dokumentation mittels eines kommunalen Flachenmanage-
ments. Hierbei ist es bspw. notwendig Vor-Ort-Untersuchungen durchzufiihren, in Wohngebieten das
Baurecht hinsichtlich Gebaudeaufstockungen oder Bebauungen in zweiter Reihe zu liberpriifen oder
auch Moglichkeiten der Nachverdichtungen auf Frei- und Griinflachen unter Berlicksichtigung von
natur- und artenschutzrechtlich relevanter Belange abzuklaren. Aufgrund fehlender Daten werden
diese Art von Potenzialflachen bei der gegenstandlichen Analyse jedoch nicht weiter bericksichtigt.
Da, bedingt durch die hohe Nachfrage an Wohnraum, Wohnraumleerstande kaum bis nicht vorhan-
den sind und somit ein nur marginales Potenzial aufweisen, kénnen diese ohne Weiteres unberiick-
sichtigt bleiben. Ebenso unberiicksichtigt bleiben einzelne, kleinrdumige Baullicken innerhalb des be-
bauten Umgriffs, da nicht gesichert ist inwieweit sie sich tatsachlich zur Bebauung eignen. Es bedarf
Einzelfallbetrachtungen um Belange wie emissionsschutzrechtliche Probleme durch angrenzende
Nutzungen wie aktive Landwirtschaften oder Sportplatze, sowie die tatsachliche ErschlieR- und Be-
baubarkeiten zu prifen. Diese Betrachtungen gehen Gber den Rahmen der vorliegenden Analyse hin-
aus. Aullerdem machen die Baulilicken nur einen geringen Anteil an den gesamten Potentialflachen
aus. Das weitaus groRte Entwicklungspotenzial unter den Potenzialflaichen in Mengen stellen

3 Nicht beriicksichtigt werden dabei die Flichen der aktuell in Aufstellung befindlichen Bebauungsplidne (hierzu:
MWAW 2017, S. 3)
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ohnehin die noch unbesiedelten Baugrundstiicke dar, die innerhalb rechtskraftiger Bebauungsplane
liegen. Der Nachweis wird deshalb auf diese Potentialflaichen beschrankt.

In den nachfolgenden Nachweisen werden die Potenzialflachen in Abhangigkeit ihrer Eigentumsver-
héltnisse und der damit verbundenen Verfligbarkeit fiir die Gemeinde aufgeschlisselt:

Potentialflache; = freie Baupladtze in Baugebieten im Eigentum der Gemeinde.

Potentialflache, = freie Bauplatze in Baugebieten in Privateigentum.

4.2 Reserveflachen

Als Reserveflachen werden Wohnbauflachen sowie gemischte Bauflachen bezeichnet, die im Fla-
chennutzungsplan als Bauflachen entsprechend dargestellt werden (vorbereitende Bauleitplanung),
fir die jedoch aufgrund einer fehlenden verbindlichen Bauleitplanung noch kein Baurecht besteht.
Ebenso wie bei den Potenzialflachen, gilt auch fur die Reserveflachen, dass gemischte Bauflachen
aufgrund ihrer vorgesehen Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe nur zur Halfte als mogliche
Reserveflache fiir Wohnbauflachen angerechnet werden. Im vorliegenden Fall sind diese Reservefla-
chen - sofern vorhanden - in den nachfolgenden Auswertungen bericksichtigt.

4.3 Mobilisierbarkeit der Potential- und Reserveflachen

Die zur Verfligung stehenden Potential- und Reserveflache werden im Folgenden auf Grundlage des
bestehenden Flachennutzungsplanes des GVV Mengen sowie den ausgewiesenen rechtskraftigen Be-
bauungspléanen (Wohn- und Mischbebauung) aus dem Geoportal Baden-Wiirttemberg (LGL, o.J.) und
den Veroffentlichungen auf der Homepage der Stadt Mengen (Stadt Mengen, o0.).) dargestellt. Ab-
schlieRend wird eine Einschatzung des Mobilisierungsgrad dieser Flachen gegeben, da die Verfugbar-
keit der Baugrundstiicke im Wesentlichen von den Eigentumsverhaltnissen abhangt.

www.lars-consult.de Seite 10 von 45



Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und L

"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB consult
Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

4.3.1 Hauptort Mengen

In Mengen bestehen 15 rechtskraftige Bebauungspldane fir Wohn- und Mischgebiete, die teilweise
bebaut und erschlossen sind. Die Gibrigen Bebauungsplane in Mengen sind vollstandig belegt. Es ste-
hen dariber hinaus weiteren Potentialflachen in Form von einem Ortsrandbereich mit Abrundungs-
satzung zur Verfligung. Des Weiteren bestehen im Innenbereich des Ortes einige Baullicken. AuRer-
dem bestehen zwei im Flachennutzungsplan als Wohnflache ausgewiesene Reserveflachen.
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Bebauungsplan , Alte Ziegelei”

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,41 ha
Erschlossen und teilweise bebaut.

Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze: 5 (2817/4, 2817/22)

Grundsticke in Privateigentum, fir Gemeinde nicht verfliigbar

-> Potentialflache ; = 0,41 ha

Bebauungsplan ,,Bremer Straf3e”

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: 0,64 ha
Erschlossen und teilweise bebaut.
Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze: 9 (Flurnummern 3287/15, 3287/16, 3287/17, 3287/18, 3287/19, 3287/20,
3287/22,3287/23, 3287/24)

Davon 3 Grundstlicke in kommunalem Eigentum; 6 Grundstiicke in Privateigentum
-> Potentialfliche 1 =0,17 ha
-> Potentialfliche ; = 0,47 ha
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Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und L

"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB consult
Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

Bebauungsplan ,,Granheimer Steige”

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,40 ha

Erschlossen und iberwiegend bebaut.

Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze: 4 (Flurnummern 3088, 3093/3, 3095/4, 3095/7)
Grundsticke in Privateigentum, fir Gemeinde nicht verfliigbar

-> Potentialflache ; = 0,40 ha

Erweiterung Bebauungsplan ,,Granheimer Steige”

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,23 ha
Erschlossen und teilweise bebaut.

Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze: 2 (Flurnummern 3095/5, 3071/3)
Grundsticke in Privateigentum, flir Gemeinde nicht verfigbar

-> Potentialflache ; = 0,23 ha
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Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und L
"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB
Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

consult

Bebauungsplan ,,Holderstock 11

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,32 ha

Erschlossen und tiberwiegend bebaut.

Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze: 4 (Flurnummern 3848, 3847, 3081, 3082)
Grundsticke in Privateigentum, flir Gemeinde nicht verfigbar

-> Potentialflache ; = 0,32 ha

Bebauungsplan ,Holderstock I11*

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,04 ha
Erschlossen und iberwiegend bebaut.
Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze: 1 (Flurnummern 453/2)
Grundstick in Privateigentum, fiir Gemeinde nicht verfigbar

-> Potentialfliche ; = 0,04 ha
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Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und L

"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB consult
Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

Bebauungsplan ,Hiihlen I11“

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,29 ha

Erschlossen und teilweise bebaut.

Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze: 5 (Flurnummern 4224, 4204, 4213, 4217, 4216)
Grundsticke in Privateigentum, fir Gemeinde nicht verfligbar

-> Potentialflache ; = 0,29 ha

Bebauungsplan ,,Oberer Heimgarten und Sauldcker”

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,16 ha

Teilweise erschlossen und teilweise bebaut

Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze: 3 (Flurnummern 3038/5, 3034/4)
Grundsticke in Privateigentum, flir Gemeinde nicht verfigbar

-> Potentialflache ; = 0,16 ha
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Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und

"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB
Stand: 03.07.2024
Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

LARS

consult

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,05 ha
Erschlossen und iberwiegend bebaut.
Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze 1 (Flurnummer 4100)

-> Potentialflache ; = 0,05 ha

Grundstick in Privateigentum, fir Gemeinde nicht verfiigbar

Bebauungsplan ,,SchleuRbrunnenweg”

L

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,09 ha
Erschlossen und tiberwiegend bebaut.

Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Baupladtze 1 (Flurnummer 2954/4)

-> Potentialfldche ; = 0,09 ha

Grundstick in Privateigentum, fiir Gemeinde nicht verfigbar
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Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und L

"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB consult
Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

Bebauungsplan ,WilhelmstraBe”

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,03 ha

Erschlossen und tiberwiegend bebaut.

Art der Nutzung: Ml

Anzahl freie Bauplatze 2 (Flurnummer 354, MI1; Flurnummer 400/10, MI2)
Grundsticke in Privateigentum, fir Gemeinde nicht verfliigbar

-> Potentialflache ; = 0,03 ha

Bebauungsplan ,,Zeilhag“

Tt T

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,06 ha
Erschlossen und tiberwiegend bebaut.

Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze 1 (Flurnummer 3900)

Grundstick in Privateigentum, flir Gemeinde nicht verfigbar

-> Potentialfléche ; = 0,06 ha
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Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und L

"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB consult
Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

Bebauungsplan ,,Ziegeleschle”

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 2,9 ha

Erschlossen und nicht bebaut.

Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze 30 (Flurnummern 3039, 3040, 3041, 3042)
Alle Grundsttiicke im Eigentum der Gemeinde

-> Potentialflache ;1 = 2,9 ha

Bebauungsplan ,Ziegelgarten”

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,18 ha
Erschlossen und teilweise bebaut.

Art der Nutzung: Ml

Anzahl freie Bauplatze 3 (Flurnummer 2817/1)

Grundsticke in Privateigentum, flir Gemeinde nicht verfigbar

-> Potentialfléiche ; = 0,18 ha
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Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und L

"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB consult
Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

Bebauungsplan ,,Ostrandsiedlung”

)
NGEN 1600

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,68 ha

Teilweise erschlossen und teilweise bebaut.

Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze 7 (Flurnummer 458, 461)

Grundstiicke in Privateigentum, fir Gemeinde nicht verfliigbar

-> Potentialflache ; = 0,68 ha

Abrundungssatzung ,Walke”

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 1,01 ha

Teilweise erschlossen und teilweise bebaut

Anzahl freie Bauplatze: ca. 11 (1871, 187/2, 1864, 1858, 1853, 1874/22)

Davon 1 Grundstlick in kommunalem Eigentum; 11 Grundstlicke in Privateigentum

-> Potentialflache ; = 0,97 ha
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Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und L

"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB consult
Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

Vollstandig bebaute BP: ,Am unteren Berg”, ,, Beim unteren Kreuz”, ,,Huhlen I11“

Bauliicken im Innenbereich

Es bestehen einige Baullicken im Innenbereich, diese werden im Rahmen der Potentialfla-
chenanalyse jedoch nicht ndher betrachtet. Da nicht gesichert ist inwieweit sie sich tatsachlich
zur Bebauung eignen, bedarf es Einzelfallbetrachtungen um Belange wie emissionsschutz-
rechtliche Probleme durch angrenzende Nutzungen wie Gewerbe oder Sportpladtze, sowie tat-
sachliche ErschlieB- und Bebaubarkeiten zu priifen. Diese Betrachtungen gehen liber den Rah-
men der vorliegenden Analyse hinaus.

Insgesamt stehen damit im Hauptort Mengen ca. 3,07 ha Brutto-Wohnbauland als Potentialflache ;
(Eigentum der Gemeinde) und ca. 4,38 ha Brutto-Wohnbauland als Potentialflache ; (Privateigen-
tum) zur Verfliigung.

Reserveflaiche Mengen Sid

Anrechenbare Reserveflache fir Brutto-Wohnbauland: ca. 1,54 ha

Im Flachennutzungsplan gewidmet als Wohnflache (Flurnummern 3105, 3106,3110, 3159,
3160/3)

Bisher kein Baurecht, da AuRenbereich (gem. §35 BauGB)
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Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und L
"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB

Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

consult

Reserveflache Modellquartier 2030

T

Anrechenbare Reserveflache fir Brutto-Wohnbauland: ca. 1,45 ha
Im Flachennutzungsplan gewidmet als Wohnflache (Flurnummer 3041)

Bisher kein Baurecht, da AuRenbereich (gem. §35 BauGB)

Als Reserveflachen sind im Hauptort Mengen ca. 2,99 ha mittelfristig als Brutto-Wohnbauland er-
schlieRbar.
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Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und L

"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB consult
Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

4.3.2 OT Rulfingen

Im Ortsteil Rulfingen bestehen sieben rechtskraftige Bebauungspldne fir Wohn- und Mischgebiete,
die teilweise erschlossen und bebaut sind. Es stehen weitere Potentialflachen in Form von einer nur
teilweise bebauten Erganzungssatzungen am Ortsrand zur Verfligung. Darliber hinaus bestehen im
Innenbereich des Ortes einige Baullicken. AuRerdem bestehen zwei ausgewiesene Reserveflachen im
Flachennutzungsplan.

Erganzungssatzungl ""“ " Bp Halde

Sigmaringen ac 7 teilweise l;!baut)
- StraBe X ¥
? ‘ (tellwelse bebaut)

e S

)

Erganzungssatzung
Bal@bveg ' 7
zu bebauen) oy Rulfmgen

BP ,,Sandstraf3e
(teilweise bebaut)

BP ,Schauberthalde”
(teilweise bebaut)

BP. ,,NWe
(nicht erseffossen)
P

o
BP ,Bre

7 b
eilweise

Abbildung 2: OT Rulfingen BP-FNP-Ausschnitt
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Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und

"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB
Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

LARS

consult

Bebauungsplan ,,Rosnaer StrafRe

Erschlossen und teilweise bebaut.

Art der Nutzung: Ml

Wohnbebauung zur Verfligung.

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0 ha

Die unbebaute Flache wird als Ortsmitte vor dem Rathaus genutzt und steht nicht fir

Bebauungsplan ,,Sandstrale”

BAUGEBIET SANUSIRASSE ™M T:1250
IN MENGEN—RULFIN@{EN /:\

¥ : //j/ N~
JLFING N/&
// 4."//",: S

KHs

Erschlossen und teilweise bebaut.

Art der Nutzung: WA

-> Potentialfléche ; = 0,23 ha

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,23ha

Anzahl freie Bauplatze: 4 (Flurnummern 461, 459/1, 457/1)

Grundsticke in Privateigentum, flir Gemeinde nicht verfigbar
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Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und
"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB

Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

LARS

consult

Bebauungsplan ,,Schauberthalde”

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,37 ha

Erschlossen und tiberwiegend bebaut.

Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze: 4 (Flurnummern 517/3,517/2,517/1, 512/6)
Grundsticke in Privateigentum, flir Gemeinde nicht verfigbar

-> Potentialflache ; = 0,37 ha

Bebauungsplan ,Halde”

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,13 ha
Erschlossen und liberwiegend bebaut.

Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze: 2 (Flurnummern 56/7, 56/8)

Grundsticke in Privateigentum, flir Gemeinde nicht verfigbar

-> Potentialflache ; = 0,13 ha

www.lars-consult.de

Seite 24 von 45



Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und L

"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB consult
Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

Bebauungsplan ,Brendlesacker - "Kleineschle”

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 1,00 ha

Erschlossen und teilweise bebaut.

Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Baupldtze: 12 (Flurnummern 611/1, 611, 630/9, 630/8, 630/7, 630/6, 630/5)
Grundsticke in Privateigentum, fir Gemeinde nicht verfliigbar

-> Potentialflache ; = 1,00 ha

Bebauungsplan ,Nierlesbrunnen”

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,58 ha

Nicht erschlossen und nicht bebaut.

Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze: 8 (Flurnummer 1059/1, 1058/1)

Davon 7 Bauplétze in kommunalem Eigentum; 1 Grundstiick/ Bauplatz in Privateigentum
-> Potentialfliche 1 = 0,52 ha

-> Potentialfléche ; = 0,06 ha
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Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und L

"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB consult
Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

Bebauungsplan ,Hinterdorf”

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 1,63 ha
Uberwiegend erschlossen und teilweise bebaut
Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze: 22 (Flurnummern 602/4, 638/1, 2868, 2883, 2884, 2888, 2882, 2885,
2889, 2881, 2886, 2890, 2880, 2891, 2879, 2892, 2878, 2893, 642)

Davon 14 Grundstilicke in kommunalem Eigentum; alle Gbrigen in Privateigentum
-> Potentialflache ; = 1,07 ha

-> Potentialflache ; = 0,56 ha

Ergdnzungssatzung ,Sigmaringendorfer Stralle”

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,05 ha
Erschlossen und teilweise bebaut

Art der Nutzung: Mischflache

Anzahl freie Bauplatze: 1 (Flurnummer 2/3)

Grundstick in Privateigentum, flir Gemeinde nicht verfligbar

-> Potentialfléche ; = 0,05 ha
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Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und L

"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB consult
Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

Bauliicken im Innenbereich

Es bestehen einige Baullicken im Innenbereich, diese werden im Rahmen der Potentialfla-
chenanalyse jedoch nicht ndher betrachtet. Da nicht gesichert ist inwieweit sie sich tatsachlich
zur Bebauung eignen, bedarf es Einzelfallbetrachtungen um Belange wie emissionsschutz-
rechtliche Probleme durch angrenzende Nutzungen wie aktive Landwirtschaften oder Sport-
platze, sowie tatsachliche Erschlie- und Bebaubarkeiten zu prifen. Diese Betrachtungen ge-
hen Giber den Rahmen der vorliegenden Analyse hinaus.

Insgesamt stehen damit im OT Rulfingen ca. 1,59 ha Brutto-Wohnbauland als Potentialflache ; (Ei-
gentum der Gemeinde) und ca. 2,40 ha Brutto-Wohnbauland als Potentialflache  (Privateigentum)
zur Verfligung.

Reserveflache Zielfingen

Anrechenbare Reserveflache fur Brutto-Wohnbauland: ca. 0,46 ha
Flachennutzungsplan gewidmet als Wohnbauflache (Flurnummern 82/2, 81,80)

Bisher kein Baurecht, da im AulRenbereich (gem. §35 BauGB)
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Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und L
"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB

Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

consult

Reserveflache Rulfingen 2

Anrechenbare Reserveflache fiir Brutto-Wohnbauland: ca. 0,69 ha
Flachennutzungsplan gewidmet als Wohnbauflache (Flurnummern 466/5, 466/1)
Bisher kein Baurecht, da im AuRRenbereich (gem. §35 BauGB)

Als Reserveflachen sind im OT Rulfingen ca. 1,15 ha mittelfristig als Brutto-Wohnbauland erschlieRbar.
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Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und L

"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB consult
Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

4.3.3 OTRosnha

Im Ortsteil Rosna besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan fiir ein Wohngebiet, das erschlossen
und teilweise bebaut ist. Alle ibrigen Bebauungsplane fiir Wohngebiete sind vollstandig bebaut. Dar-
Uber hinaus bestehen keine Potentialflachen. Ausgewiesene Reserveflachen im Flachennutzungsplan
stehen ebenfalls keine zur Verfligung.

BP Falkenweg
(bebaut)

BP Weiherhaldenstrae

(teilweise bebaut)

Abbildung 3: OT Rosna BP-FNP-Ausschnitt
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Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und L
"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB
Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

consult

Bebauungsplan ,WeiherhaldenstraBe”
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Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,46 ha

Erschlossen und teilweise bebaut.

Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze: 4 (Flurnummern 216/4,210/1, 207/1, 211/1)

Davon ist ein Grundstiick in kommunalem Eigentum, auf diesem steht jedoch auch das ortliche
Blrgerhaus (Festsaal, Sportraume etc.) weshalb es nicht zur Wohnbebauung geeignet ist

Alle Gbrigen Grundstiicke sind in Privateigentum

-> Potentialflache ; = 0,36 ha

Bereits vollstandig bebaute BP: , Falkenweg”, ,Falkenweg-Nord*“, , Tal”

Insgesamt stehen damit im OT Rosna ca. 0,36 ha Brutto-Wohnbauland als Potentialflache ; (Privatei-
gentum) zur Verfligung.
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Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und L

"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB consult
Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

4.3.4 OT Ennetach

Im Ortsteil Ennetach bestehen vier rechtskraftige Bebauungsplane fiir Wohn- und Mischgebiete, die
erschlossen und teilweise bebaut sind. Alle tGbrigen Bebauungsplane fir Wohngebiete sind vollstan-
dig bebaut. Es bestehen dariiber hinaus weiteren Potentialflachen in Form eines Ortsrandbereiches
mit Abrundungssatzung. Des Weiteren existieren im Innenbereich des Ortes einige Baullicken. AuRRer-
dem bestehen zwei im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen ausgewiesene Reserveflachen.

BP Aufgehende Ost

BP Edelbrunnen - (bebaut)
(iiberwiegend bebaut) N

BP Fischerweg West
(Uberwiegend bebaut)

OT Ennetach

r

BP Aufgehende West

(bebaut) :

Abrundungssatzung =~ &7/
Berendlesicker ,\*Ves"t}‘a' 5% ' - BP KastellstraRe und
(iiberwiegend bebéfult)] £, Scheererstralle
- ) A’ o
,-’/ » (bebaut)

oL

BP Berendlesiicker —
Im Winkel

(tellwelsegEbagt) BP Westliche HolzstralRe

(tiberwiegend bebaut)

Abbildung 4: OT Ennetach BP-FNP-Ausschnitt
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Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und

"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB
Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

LARS

consult

Bebauungsplan , Fischerweg West"

Q) [gecast B

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: 0,07 ha
Erschlossen und tiberwiegend bebaut.
Art der Nutzung: WA, Ml

Anzahl freie Bauplatze: 1 (Flurnummer 913)

-> Potentialflache ; = 0,07 ha

Grundstick in Privateigentum, fiir Gemeinde nicht verfigbar

Bebauungsplan ,,Edelbrunnen”

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,50 ha
Erschlossen und iberwiegend bebaut.

Art der Nutzung: WA, WR

-> Potentialfléche ; = 0,50 ha

Grundsticke in Privateigentum, flir Gemeinde nicht verfigbar

Anzahl freie Bauplatze: 8 (Flurnummern 1543, 1544, 1545, 816/5, 1524, 1510, 1511, 886)
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Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und L

"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB consult
Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

Bebauungsplan ,,Brendlesacker - Im Winkel“
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Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,13 ha
Erschlossen und teilweise bebaut

Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze: 2 (Flurnummern 521/9, 521/7,)
Baurecht hergestellt, Uberschwemmungsgebiet entfallen
Grundsticke in kommunalem Eigentum

-> Potentialflache 1 = 0,13 ha

Abrundungssatzung ,,Brendlesacker West“

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,06 ha
Erschlossen und tiberwiegend bebaut.

Art der Nutzung: WR

Anzahl freie Bauplatze: 1 (Flurnummern 522/1)

Grundstick in Privateigentum, fiir Gemeinde nicht verfigbar

-> Potentialflache ; = 0,06 ha

Bereits vollstdandig bebaute BP: ,, Aufgehende West”, ,Aufgehende Ost”, , KastellstraRe und
Scheererstralle”

Bereits vollstdandig bebaute Abrundungssatzung: ,,Westliche Holzstralle“
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Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

Bauliicken im Innenbereich

Es bestehen einige Baullicken im Innenbereich, diese werden im Rahmen der Potentialfla-
chenanalyse jedoch nicht ndher betrachtet. Da nicht gesichert ist inwieweit sie sich tatsachlich
zur Bebauung eignen, bedarf es Einzelfallbetrachtungen um Belange wie emissionsschutz-
rechtliche Probleme durch angrenzende Nutzungen wie Gewerbe oder Sportplatze, sowie tat-
sachliche Erschlie8- und Bebaubarkeiten zu priifen. Diese Betrachtungen gehen liber den Rah-
men der vorliegenden Analyse hinaus.

Insgesamt stehen damit im OT Ennetach ca. 0,13 ha Brutto-Wohnbauland als Potentialfldche ; (Ei-
gentum der Gemeinde) und ca. 0,63 ha Brutto-Wohnbauland als Potentialflache  (Privateigentum)
zur Verfligung.

Reservefldche Brendlesdcker

Anrechenbare Reserveflache fir Brutto-Wohnbauland: ca. 2,10 ha

Flachennutzungsplan gewidmet als Wohnbauflachen
(Flurnummern 522, 525,526, 526/1, 524, 563/9, 563/3, 465)

Bisher kein Baurecht, da im AuRenbereich (gem. §35 BauGB)
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Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

consult

Reserveflache St.-Anna-Weg

Anrechenbare Reserveflache fiir Brutto-Wohnbauland: ca. 0,97 ha
Flachennutzungsplan gewidmet als Wohnbauflachen (Flurnummern 919/1, 919/2, 919/5)

Bisher kein Baurecht, da im Innenbereich liegender AuBenbereich (gem. §35 BauGB)

Als Reserveflachen sind im OT Ennetach ca. 3,07 ha mittelfristig als Brutto-Wohnbauland
erschlieRbar.
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4.3.5 OT Blochingen

Im Ortsteil Blochingen bestehen zwei rechtskraftige Bebauungspldne fir Wohngebiete, die erschlos-
sen und teilweise bebaut sind. Alle ibrigen Bebauungsplane fiir Wohn- und Mischgebiete sind voll-
standig bebaut. Es bestehen dariliber hinaus weiteren Potentialflachen in Form von zwei Ortsrandbe-
reiches mit Abrundungssatzung. Des Weiteren existieren im Innenbereich des Ortes einige Bauli-
cken. Ausgewiesene Reserveflachen im Flachennutzungsplan stehen keine zur Verfligung.

BP Handacker

BP Breite } (bebaut)
(bebaut) N

Abrundungssatzung

Schweibelweg
(unbebaut)

%)

BP Egelseewkg . " : oM k) TR : 0 BP Untere Wiese
L\ (ﬁberwiegewadt) M & _ y RO (teilweise bebaut)

\ -

> : T S
N . -

/'“ 3 (i «— BP Untere Wiese Erweiterung
Abrundungssatzung Bruckespan : (bebaut)

(teilweise bebaut)

Abbildung 5: OT Blochingen BP-FNP-Ausschnitt
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Bebauungsplan ,Egelseeweg”

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,30 ha

Erschlossen und iberwiegend bebaut.

Art der Nutzung: WA, Ml

Anzahl freie Bauplatze: 5 (Flurnummern 108/12, 784/2, 190, 784/3)
Grundsticke in Privateigentum, flir Gemeinde nicht verfigbar

-> Potentialflache ; = 0,30 ha

Bebauungsplan ,Untere Wiesen*

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,39 ha
Uberwiegend erschlossen und teilweise bebaut.

Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze: 6 (Flurnummern 311/2, 211/5, 311/1, 204/3, 317/1, 320)
Grundsticke in Privateigentum, flir Gemeinde nicht verfigbar

-> Potentialflache ; = 0,39 ha
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"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB
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LARS

consult

Abrundungssatzung ,Schweibelweg”

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,07 ha
Erschlossen und nicht bebaut.

Art der Nutzung: Wohnbauflache

Anzahl freie Bauplatze: 1 (Flurnummern 1523)

Grundstick in Privateigentum, fir Gemeinde nicht verfiigbar

-> Potentialflache ; = 0,07 ha

Abrundungssatzung ,,Bruckespan
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Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,20 ha

Erschlossen und teilweise bebaut.

Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze: 3 (Flurnummern 773/1, 203/5, 204/2, 203/4)
Grundsticke in Privateigentum, flir Gemeinde nicht verfigbar

-> Potentialfléche ; = 0,20 ha

Bereits vollstdandig bebaute BP: ,Breite”, ,Untere Wiesen Erweiterung”, ,,Handacker”
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Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

Bauliicken im Innenbereich

Es bestehen einige Baullicken im Innenbereich, diese werden im Rahmen der Potentialfla-
chenanalyse jedoch nicht ndher betrachtet. Da nicht gesichert ist inwieweit sie sich tatsachlich
zur Bebauung eignen, bedarf es Einzelfallbetrachtungen um Belange wie emissionsschutz-
rechtliche Probleme durch angrenzende Nutzungen wie aktive Landwirtschaften oder Sport-
platze, sowie tatsachliche ErschlieR- und Bebaubarkeiten zu priifen. Diese Betrachtungen ge-
hen tGber den Rahmen der vorliegenden Analyse hinaus.

Insgesamt stehen damit im OT Blochingen ca. 0,96 ha Brutto-Wohnbauland als Potentialfldche > (in
Privateigentum) zur Verfligung.
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Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

4.3.6 OT Beuren

Im Ortsteil Beuren bestehen drei rechtskraftige Bebauungspldane fir Wohn- und Mischgebiete, die
erschlossen und teilweise bebaut sind. Des Weiteren existieren im Innenbereich des Ortes einige we-
nige Baullicken. Ausgewiesene Reserveflachen im Flachennutzungsplan stehen keine zur Verfligung.

BP Bussenblick
(Uberwiegend bebaut)

BP Ortsmitte
( iberwiegend bebaut)

/qu
BP Leimgrubenacker Il ‘

( teilweise bebaut)

Abbildung 6: OT Beuren BP-FNP-Ausschnitt
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Bebauungsplan ,,Ortsmitte

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,06 ha

Uberwiegend erschlossen und teilweise bebaut.

Art der Nutzung: MD

Anzahl freie Bauplatze: 3 (Flurnummern 28, 35/2, 31)

Davon 1 Grundstiick in kommunalem Eigentum; alle ibrigen Grundstlicke in Privateigentum
-> Potentialflache ; = 0,02 ha

-> Potentialflache ; = 0,04 ha

Bebauungsplan ,Leimgrubenacker Il

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,33 ha

Uberwiegend erschlossen und teilweise bebaut.

Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze: 3 (Flurnummern 498, 498/5, 498/6, 504/2)
Grundsticke in Privateigentum, fiir Gemeinde nicht verflgbar

-> Potentialfliche ; = 0,33 ha

www.lars-consult.de Seite 41 von 45



Wohnbauflachenbedarfsanalyse zu den Bebauungsplanen Wohngebiete "ZeilstraRe", "Boid" und L

"Falkenweg - Erweiterung" nach § 215a BauGB consult
Stand: 03.07.2024

Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale

Bebauungsplan ,,Bussenblick”

Anrechenbare Brutto-Wohnbauflache: ca. 0,09 ha
Uberwiegend erschlossen und teilweise bebaut.

Art der Nutzung: WA

Anzahl freie Bauplatze: 1 (Flurnummern 53/6)

Grundstick in Privateigentum, fiir Gemeinde nicht verfigbar

-> Potentialflache ; = 0,09 ha

Bauliicken im Innenbereich

Es bestehen einige Baullicken im Innenbereich, diese werden im Rahmen der Potentialfla-
chenanalyse jedoch nicht ndher betrachtet. Da nicht gesichert ist inwieweit sie sich tatsachlich
zur Bebauung eignen, bedarf es Einzelfallbetrachtungen um Belange wie emissionsschutz-
rechtliche Probleme durch angrenzende Nutzungen wie aktive Landwirtschaften, sowie tat-
sachliche ErschlieB- und Bebaubarkeiten zu priifen. Diese Betrachtungen gehen tiber den Rah-
men der vorliegenden Analyse hinaus.

Insgesamt stehen damit im OT Beuren ca. 0,02 ha Brutto-Wohnbauland als Potentialflache ;
(Eigentum der Gemeinde) und ca. 0,46 ha Brutto-Wohnbauland als Potentialflache , (Privateigen-
tum) zur Verflgung.
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4.3.7 Bilanzierung und Fazit

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die in den vorhergehenden Kapiteln erfassten Fla-
chenpotentiale im Hauptort Mengen und den flinf Teilorten:

Potentialflache ; Potentialflache Reserveflache

(Eigentum der Gemeinde) | (in Privateigentum)
Hauptort Mengen 3,07 ha 4,38 ha 2,99 ha
OT Rulfingen 1,59 ha 2,40 ha 1,15 ha
OT Rosna - 0,36 ha -
OT Ennetach 0,13 ha 0,63 ha 3,07 ha
OT Blochingen - 0,96 ha -
OT Beuren 0,02 ha 0,46 ha -
GESAMT 4,81 ha 9,19 ha 7,21 ha

In Summe stehen damit ca. 4,81 ha Potentialflache 1 mit Wohnbaurecht in Gemeindeeigentum,
9,19 ha Potentialflache ; mit Wohnbaurecht in Privateigentum und ca. 7,21 ha Reserveflachen im Fla-
chennutzungsplan, die mittelfristig als Wohnbauflachen genutzt werden kdnnten, zur Verfligung.

Die ermittelten unbebauten Flachen in privatem Eigentum (Potentialflache ;) kdnnen von der Ge-
meinde nicht immer kurz- bzw. mittelfristig und vollumfanglich einer Wohnbebauung zugefihrt wer-
den. Ungeachtet des bestehenden Nachfragedrucks nach Wohnbauflachen kénnen Verkaufsbereit-
schaft, Interessen und konkreten Nutzungsabsichten der Grundstiickseigentiimer der Aktivierung von
Flachen entgegenstehen (bspw. Bevorratung von Grundstiicken als familienbezogene Baureserven
durch Flacheneigentliimer, Sicherung von Bauland als Vermogensanlage etc.). In diesen Fallen ist bei
einer angestrebten Mobilisierung mit einem erheblichen (zeitlichen) Mehraufwand zu rechnen.

Da die Gemeinde im Regionalplan als Siedlungsbereich festgelegt ist, sind Voraussetzungen zu schaf-
fen, dass sich die Siedlungsentwicklung verstarkt vollziehen kann. Vor diesem Hintergrund kénnen
die dargestellten Potenzial- und Reserveflachen nicht in vollem Umfang als potenzielle Wohnbaufla-
chen zur Deckung des Bedarfes im Betrachtungszeitraum gewertet werden. Die zukilinftigen Bewoh-
ner der privaten Wohnbauflachen, besonders der als familienbezogene Baureserven vorgehaltenen
Flachen, sind jedoch auch Teil der Bedarfsrechnung aus Bevolkerungsprognose und Auflockerung.
Somit kénnen diese Flachen, trotz der schwierigen Zugriffssituation fir die Gemeinde, nicht ganzlich
auller Acht gelassen werden. Dieser Sachverhalt soll in der gegenstandlichen Analyse in Form der An-
wendung eines konkreten Mobilisierungsfaktors beriicksichtigt werden:

Im Zeitraum bis 2040 wird davon ausgegangen, dass in etwa die Halfte des bestehenden Baurechts in
Privateigentum (Potenzialflachen ;) genutzt wird. Ein Faktor von 50 % wird auf die vorhandenen Po-
tenzialflachen ; angewendet. Die Gemeindeeigenen Flachen mit bestehendem Baurecht werden zu
100 % angerechnet.

Insofern konnen von der ermittelten 13,87 ha gesamten Potentialfliche nur insgesamt
4,81 +(9,19 ha * 0,5) = 9,40 ha im Betrachtungszeitraum bis 2040 als Wohnbauflachen mobilisiert
werden.
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Die tatsachlich aktivierbaren Flachen kdnnten nach Einschatzung der Gemeinde jedoch noch unter
9,40 ha liegen.

Auch bei den Reserveflachen verfligt die Gemeinde aufgrund der Eigentumslage Gber wenig Méglich-
keiten fiir eine effiziente und stadtebaulich sinnvolle Entwicklung. Obwohl die Reserveflachen tber
den Flachennutzungsplan fiir eine Bebauung vorbereitet sind, ist deren Mobilisierung nur schwierig
umsetzbar. Deshalb |dsst sich die Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fiir den Wohnungs-
bau und damit eine bauliche Entwicklung bis 2040 nur schwerlich abzeichnen. AuRerdem ist zu be-
rlicksichtigen, dass ein gewisser Anteil dieser Flachen auch fiir Freiflaichen oder Verkehrsflachen be-
notigt wird. Daher werden von den Flachen pauschal 50% abgezogen.

Insofern konnen von den ermittelten 7,21 ha Reserveflachen insgesamt nur (7,21 ha *0,5) = 3,61 ha
im Betrachtungszeitraum bis 2040 als Wohnbauflachen mobilisiert werden.

Damit kann der prognostizierte Wohnbauflachenbedarf der Stadt Mengen bis zum Jahr 2040 mit
18,66 ha nicht gedeckt werden. Es ergibt sich ein Defizit von (18,66 ha - (9,40 + 3,61) = 5,65 ha.

Dieser zusatzliche Wohnbauflachenbedarf soll durch die geplante Neuausweisung der Bebauungs-
plane Wohngebiete , Zeilstralle” (OT Beuren), ,,Boid” (OT Blochingen) und ,Falkenweg - Erweiterung”
(OT Rosna) mit einer Brutto-Wohnbauflache von 5,96 ha gedeckt werden. Damit ist die Flache der
geplanten Neuausweisungen der drei Bebauungsplane um 0,31 ha groRRer als der ermittelte Wohn-
bauflachenbedarf der Stadt Mengen (5,65 ha — 5,96 ha = - 0,31 ha).

Die drei betreffenden Ortsteile, in denen die neuen Wohngebiete ausgewiesen werden sollen, verfi-
gen Uber keine (bzw. sehr geringe im OT Beuren) Potentialflichen ; im Eigentum der Gemeinde und
keine im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Reserveflachen. Damit hat die Gemeinde in den OT
Beuren, Blochingen und Rosna kaum Madglichkeiten die Aktivierung von bestehenden innerdortlichen
Wohnbauflachenpotentialen zu steuern und dem Wohnbauflachenbedarf entsprechend nachzukom-
men. Zudem bestehen damit keine Moglichkeiten den Eigenbedarf an Wohnbauflachen aus der Be-
volkerung der einzelnen Ortsteile zu decken und Moglichkeiten fir familienbedingte Veranderungen
der Wohnverhaltnisse fiir die bereits ortsansdssige junge Bevolkerung zu schaffen. Da die Ortsteile
der Stadt Mengen in einiger Entfernung zueinander liegen, kann dies nicht von anderen Ortsteilen
aufgefangen werden.

Aus den vorgenannten Grinden ist es vertretbar, den errechneten Wohnbaufldchenbedarf der Stadt
Mengen bis zum Jahr 2040 durch die Flachen der neu auszuweisenden Wohngebiete , ZeilstraRRe”,
»,Boid“ und , Falkenweg - Erweiterung” in den OT Beuren, Blochingen und Rosna geringfligig zu tber-
schreiten.
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