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Die Wohnbauflachenentwicklung in unserer Region Uber die Tellerrander der ein-
zelnen Stadte und Gemeinden hinweg abzustimmen, ist eine wichtige Aufgabe
sowohl fur den Regionalen Planungsverband Leipzig-Westsachsen als auch fur die
kommunale Ebene. Dabei besteht die Herausforderung, der Innenentwicklung ei-
nen Vorrang gegenuber der neuen Entwicklung von Flachen einzurdumen sowie
den Stadten und Gemeinden eine Entwicklung in einem angemessenen Umfang
zu ermoglichen. Gleichzeitig ist es ein bewahrtes Ziel der Regionalplanung, die
Entwicklung neuer Flachen in Orten mit guten Infrastrukturausstattungen und
Bahnanbindungen zu konzentrieren. Vor diesem Hintergrund erfordert die Ab-
stimmung der Wohnbauflachenentwicklung vielfaltige Datengrundlagen u. a. zu
Bedarfen an neuen Wohnungen. Wahrend die Stadt Leipzig diese fur ihr Gebiet
selbst erstellt, fehlen den meisten Stadten und Gemeinden in den beiden Land-
kreisen Leipzig und Nordsachsen die Ressourcen dazu.

Diese Bausteine fur ein Wohnbauflachen-Entwicklungskonzept fur die Region
Leipzig-Westsachsen bieten fur die Stadte und Gemeinden der beiden Landkreise
Leipzig und Nordwestsachsen Grundlagendaten fur die zukUnftige Ausgestaltung
der Wohnbauflachenentwicklung. Sie wurden durch die beiden Projekte Interko2
und StadtLandNavi, in die der Regionale Planungsverband eingebunden war, in
den vergangenen funf Jahren erarbeitet. Eine wichtige Erkenntnis war dabei, dass
in den nachsten Jahren aufgrund des demografischen Wandels auch beim Wohn-
raum ein Generationenwechsel ansteht. Diese Potenziale im Sinne der Innenent-
wicklung zu nutzen, ist zukUnftig eine wichtige Herausforderung fur alle Stadte
und Gemeinden der Region. Gleichzeitig verdeutlichen die Analysen, dass in den
meisten Stadten und Gemeinden die Flachenpotenziale innerhalb der bestehen-
den Siedlungen weitgehend ausreichen, um die Bedarfe zu befriedigen. Dies gilt
vor allem dann, wenn zukunftig kompakter gebaut wird. Die Bausteine berlck-
sichtigen, dass zukunftige Entwicklungen oft nicht vorhersehbar sind. Daher wird
die Regionale Planungsstelle die Grundlagendaten, die in dieser Broschure aufge-
arbeitet sind, zukUnftig mit einem Monitoring beobachten.

Die Kernaussagen der vorliegenden Ergebnisse wurden auf den Verbandsver-
sammlungen im Dezember 2022 und im Marz 2023 vorgestellt. Mit dieser Bro-
schire streben wir eine weitere Verbreitung in der Region an. Ich hoffe, dass
diese Sie in lhrer Tatigkeit unterstutzt und winsche eine anregende Lekture.

Henry Graichen

Landrat des Landkreises Leipzig,

Verbandsvorsitzender des Regionalen Planungsverbandes
Leipzig-Westsachsen
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1. EINLEITUNG

Die nachfolgend vorgestellten Bausteine bilden wesentliche Grundlagen fur
ein Wohnbauflachen-Entwicklungskonzept und sollen dabei helfen, ein nach-
haltiges, ressourcenschonendes Landmanagement zu etablieren.

Die Einwohnerzahlen in den Stadten und Gemeinden
der Region Leipzig-Westsachsen entwickeln sich ge-
genwartig gegensatzlich. Seit einigen Jahren wachst
die Bevolkerung vor allem in der Stadt Leipzig, in ih-
rem Umland und in gut angebundenen Lagen. Damit
gehen steigende Kosten fur Miete, Grunderwerb und
Bau sowie ein zunehmender Druck auf Grin- und
Freiflachen einher. Diese Entwicklungen greift das
Leitbild des Regionalplans Leipzig-Westsachsen, der
am 16. Dezember 2021 in Kraft trat und ein Jahr spa-
ter bestandskraftig wurde, auf. Es benennt Probleme
bei der Bedienung der Nachfrage nach Wohnraum.
Die Stadt Leipzig geht laut STEP Wohnbauflachen
von einem Nachfragetiberhang an Flachen fur den
Bau von Einfamilienhausern in ihrem Wirkungsbe-
reich aus. Hingegen sinken in peripher gelegenen
Stadten und Gemeinden der Landkreise Leipzig und
Nordsachsen die Einwohnerzahlen und damit die
Auslastung von technischen Infrastrukturen und
Angeboten der Daseinsvorsorge. Dies bedingt
u. a. steigende Belastungen fur 6ffentliche Haushalte
bei den Kosten pro Einwohner. Werden in der Folge
moglicherweise Einrichtungen der Daseinsvorsor-
ge geschlossen, kann das das raumordnerische Ziel
gleichwertiger Lebensverhaltnisse gefahrden.

Diese Entwicklungen greift der Regionalplan Leip-
zig-Westsachsen auf, der am 16. Dezember 2021
rechtskraftig wurde. Laut Regionalplan Leipzig-West-
sachsen soll zuklnftig ein kooperatives Wohnbau-
flachen-Entwicklungskonzept fur die Planungsregion
den Rahmen setzen. Dabei wurden fur die Auswahl
von Entwicklungsschwerpunkten fur das Wohnen (in
den Forschungsvorhaben als Priforte bezeichnet)
u. a. Kriterien formuliert wie

— Verfiligbarkeit von Schienenpersonennahverkehr
(SPNV) mit einer gewissen Bedienungsqualitdit,

— Grundausstattung im Bereich Daseinsvorsorge,
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— Entfernung und Verflechtung mit dem Oberzen-
trum,

— aber auch Fldchenverfligbarkeit unter Beachtung
raumordnerischer Erfordernisse und dem besonde-
ren Fokus auf die Nachnutzung von Brachfldchen.

Eine Ausrichtung der Entwicklung von Wohnstand-
orten, die an Haltepunkte des SPNV angebunden
sind, ermoglicht ihren zukinftigen Bewohnern, den
emissionsarmeren SPNV starker zu nutzen. Bei der
Nachnutzung von Brachflachen werden weniger
Treibhausgase emittiert als bei der Neuausweisung
von Bauflachen, die u. a. mit der Erweiterung tech-
nischer Infrastrukturen verbunden sind. Dartber
hinaus tragt eine verringerte Neuinanspruchnahme
von Siedlungs- und Verkehrsflachen zum Schutz
naturlicher Ressourcen bei. Sie kann u. a. die Vulne-
rabilitat bei Extremwetterereignissen verringern.

Die nachfolgend vorgestellten Bausteine bilden we-
sentliche Grundlagen fir das Wohnbauflachen-Ent-
wicklungskonzept. Sie sind ein Ergebnis der funf-
jahrigen Arbeit der beiden Forschungsprojekte
StadtLandNavi und Interko2. Verbundpartner in
StadtLandNavi sind die HafenCity Universitat Ham-
burg, die Hochschule Anhalt, die Technische Uni-
versitat Dresden und die Stadt Leipzig. Unterstutzt
werden sie durch Institut Raum & Energie. Verbund-
partner in Interko2 sind das Leibniz-Institut fur Lan-
derkunde, die Friedrich-Schiller-Universitat Jena,
der Landkreis Leipzig und die Stadt Leipzig. In beide
Forschungsprojekte ist der Regionale Planungsver-
band Leipzig-Westsachsen eingebunden. Sie werden
unabhangig voneinander in der FérdermalRnahme
,Stadt-Land-Plus” des Bundesministeriums fur Bil-
dung und Forschung gefoérdert. Die gemeinsamen
Arbeiten beider Forschungsprojekte zielen darauf
ab, ein nachhaltiges, ressourcenschonendes Land-
management zu etablieren. Damit werden das
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Nachhaltigkeitsziel der Bundesregierung, die tag-
liche Flacheninanspruchnahme fur Siedlungs- und
Verkehrszwecke bis 2030 auf unter 30 ha zu senken,
und Regelungen des Baugesetzbuches (BauGB) auf-
gegriffen. Das BauGB (§ 1a Abs. 2) regelt, dass mit
Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden soll. Der Bundesgesetzgeber be-
stimmte dazu, dass die Stadte und Gemeinden Mal3-
nahmen der Innenentwicklung, wie Nachnutzung
brachgefallener Flachen und Nachverdichtung in
den Siedlungen, umsetzen sollen. Bodenversiege-
lungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.
Ein nachhaltiges, ressourcenschonendes Landma-
nagement beinhaltet im Verstandnis der Projekte
StadtLandNavi und Interko2:

— Diskussion von Zielen fiir die Entwicklung von
Wohnbaufldchen und der Kulturlandschaft,

— Erarbeitung eines bausteinbasierten Berechnungs-
werkzeugs fir Wohnbaufldchenbedarfe,

— Unterstlitzung bei der Identifikation von Wohnbau-
potenzialfidchen,

— Ausgestaltung eines Monitorings zur Verbesserung
der Informationsgrundlagen regionaler Akteure
und

— Férderung von interkommunaler Kooperation.

Der raumliche Bezug beider Projekte ist die Pla-
nungsregion Leipzig-Westsachsen, d. h. die Stadt
Leipzig sowie die Landkreise Leipzig und Nordsach-
sen. Auf dieses Territorium bezieht sich im Fol-
genden der Begriff Region. Interko2 erweitert die
raumliche Kulisse um die Stadt Halle (Saale) und
den Saalekreis, die beide eng u. a. durch Pend-
lerstrome mit der Region Leipzig-Westsachsen
verflochten sind. Auf diese erweiterte rdumliche
Kulisse, die als Verflechtungsraum Leipzig-Halle
bezeichnet wird, beziehen sich Teile des vorliegen-
den Berichts.

Interko2 entwickelte Werkzeuge zur Berechnung
von Wohnbauflachenbedarfen, die auf den Krite-
rien fur die Wohnbauflachenentwicklung und die
Differenzierung des Wohnbauflachenzuwachses
basieren. Das Projekt StadtLandNavi bewertete die
Eignung von Flachen flur eine wohnbauliche Ent-
wicklung. Es erganzte diese Bausteine eines Wohn-
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bauflachen-Entwicklungskonzepts um Aussagen
zur kulturlandschaftlichen Einbindung maoglicher
neuer Wohnbauflachen, um kulturlandschaftliche
Besonderheiten zu starken. Dies erfolgt vor dem
Hintergrund, dass die beschriebenen Wachstum-
sprozesse die Kulturlandschaft beeinflussen. Dies
kann einerseits die regionale Identifikation der
Bevdlkerung beeintrachtigen, bildet andererseits
aber auch ein Potenzial fur die Férderung kultur-
landschaftlicher Besonderheiten.

Eine Herausforderung fir eine nachhaltige, res-
sourcensparende Steuerung der Wohnbauflachen-
entwicklung ist Ungewissheit u. a. uber zuklnf-
tige Entwicklungen. Eine Ursache hierfur sind
unvorhersehbare Entwicklungen auf die regio-
nalen Wohnbauflachenbedarfe wie die Auswir-
kungen der Corona-Pandemie und des Krieges
Russlands gegen die Ukraine. Ungewissheiten
Uber zukUnftige Entwicklungen werden im Folgen-
den aufgegriffen, indem Aussagen zum Wohnbauf-
lachenbedarf teilweise in Szenarien, die sich in der
Einwohnerentwicklung unterscheiden, getroffen
werden. Daruber hinaus enthalt der Entwurf fur
Bausteine eines Wohnbauflachen-Entwicklungs-
konzepts ein laufendes indikatorengestutztes Mo-
nitoring, damit Akteure der Region auf der Grund-
lage der Informationen frihzeitig auf veranderte
Rahmenbedingungen eingehen kénnen.

In die Erstellung des Konzepts flossen Ergebnisse
vielfaltiger Abstimmungen mit Akteuren aus der
Region ein. Von besonderer Bedeutung war hier-
bei der Testraum mit den Gemeinden GroR3pdsna,
Naunhof, Belgershain und Parthenstein, in dem
Themen dieses Konzepts am konkreten Beispiel
der vier Gemeinden mit den Verwaltungsspitzen
und -mitarbeitern in bisher sechs Treffen diskutiert
wurden. Allen Beteiligten aus den vier Gemeinden
sei an dieser Stelle dafur gedankt, dass sie sich
die Zeit dafur genommen haben. Weitere Abstim-
mungen erfolgten themenbezogen:

— Methoden und Annahmen fiir die Berechnung von
Wohnbaufldchenbedarfen wurden in einer Fokus-
gruppe Wohnen mit Akteuren aus Stédten und
Gemeinden, Landkreisen, Regionalen Planungs-
verbdnden und der Wohnungswirtschaft, die sich
vier Mal traf, in jeweils zwei Kommunalrunden in
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den Landkreisen Nordsachsen und Saalekreis, mit
Kommunen im Testraum Merseburg sowie mit der
Landesdirektion Sachsen abgestimmt.

— Die Inhalte des Monitoringsystems und seine Ausge-
staltung wurden in einer Arbeitsgruppe mit Vertre-
tern der Landesdirektion Sachsen, der Regionalen
Planungsstelle Leipzig-Westsachsen, der Landkrei-
se Leipzig, Nordsachsen und ausgewdhlter Stddte
beider Landkreise sowie der Stadt Leipzig (AG Moni-
toring) auf bisher acht Treffen abgestimmt.

Bereitsim Herbst 2020 wurde je ein Szenario-Work-
shop mit Vertretern der Stadte und Gemeinden
der beiden Landkreise Leipzig und Nordsachsen
durchgefihrt, an denen Vertreter von ca. der Half-
te der Stadte und Gemeinden der beiden Land-
kreise teilnahmen. Gleiches wurde im Saalekreis
realisiert. Uber die Zwischenergebnisse beider
Projekte informierte ein digitales Fachforum beim
Regionalen Planungsverband im Juni 2021. Bei al-
len Beteiligten bedanken wir uns ebenfalls fur ihre
intensive, konstruktive Mitarbeit.

Die Bausteine eines Wohnbauflachen-Entwick-
lungskonzepts fassen die Arbeitsergebnisse bei-
der Forschungsprojekte zusammen. Dieses geht
zundchst auf sogenannte Pruforte ein, die sich
an den Kriterien des Regionalplans fur die Wohn-
bauflachenentwicklung orientieren. Der regionale
Wohnbauflachenbedarf bildet den nachsten Be-
standteil. Daruber hinaus wird in dem Kapitel auf
Potenziale im Bestand eingegangen, die sich u. a.
aus Prozessen des demografischen Wandels erge-
ben. Darauf folgt ein Uberblick zu den Wohnbau-
potenzialflachen aus regionaler Perspektive an, die
fur die Pruforte detailliert erhoben und hinsichtlich
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ihrer Eignung priorisiert wurden. Auch wenn der
Schwerpunkt der Arbeiten auf Wohnbaupotenzi-
alflacheninPrufortenliegt, wurdenfuralle Gemein-
den der Region geeignete Flachen identifiziert, in
denen sie ihren Eigenentwicklungsbedarf decken
kdnnen. In den Pruforten werden die errechneten
Wohnbauflachenbedarfe den Wohnbaupoten-
zialen gegenubergestellt. Auf Entwicklungsoptio-
nen fur die konkrete Ausgestaltung der Wohnbau-
potenzialflachen und ihnen zugeordneten Flachen
fUr Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen geht das
nachste Kapitel ein. Diese Aussagen zielen darauf
ab, neue Wohnbebauung in die Kulturlandschaft
einzubinden. Es schlielen zentrale Inhalte des
Monitorings der Wohnbauflachenentwicklung an.
Den Abschluss bilden Handlungsempfehlungen
fUr eine nachhaltige ressourcenschonende Wohn-
bauflachenentwicklung in der Region.

Ein Entwurf von Bausteinen des Wohnbaufla-
chen-Entwicklungskonzepts wurde in der Ver-
bandsversammlung des Regionalen Planungsver-
bands Leipzig-Westsachsen am 9. Dezember 2022
in Bohlen vorgestellt. Die Bausteine wurden wei-
ter aktualisiert und am 24. Marz 2023 Grol3p6sna
der Verbandsversammlung vorgelegt. Mit ihrem
Beschluss nahm die Verbandsversammlung diese
Ergebnisse zur Kenntnis. Sie beauftragte die Re-
gionale Planungsstelle, das Monitoring fortzu-
fuhren und die vorliegenden Untersuchungser-
gebnisse zukunftig insbesondere bei regional-
planerischen Konzeptionen, Beratungen und
Stellungnahmen zu berucksichtigen. Weiterhin
beschloss die Verbandsversammlung, dass der
Regionale Planungsverband pruft, ein Wohnbau-
flachen-Entwicklungskonzept aufzustellen.



2. RAUMLICHE STRUKTURIERUNG

Aus regionaler Perspektive sollte ein nachhaltiger Wohnungsneubau in
Orten erfolgen, die gut an den schienengebundenen Verkehr angeschlossen
sind und Uber Infrastruktureinrichtungen verfugen. Dies sind Pruforte.

2.1 RAUMTYPEN

Im ersten Schritt auf dem Weg zum Wohnbau-
flachen-Entwicklungskonzept werden fur den Ver-
flechtungsraum Leipzig-Halle Raumtypen abgelei-
tet, die Gemeinden mit einer ahnlichen Entwick-
lung und Struktur fassen, um fur diese moglichst
passgenaue Losungen entwickeln zu kdénnen. In
dem hier dargestellten Ansatz wird zwischen den
Oberzentren Halle (Saale) und Leipzig, dem Ver-
flechtungsraum, dem Mittelzentralen Ring und
dem Weiteren Umland unterschieden. Die Abgren-
zung der Gemeinden des Verflechtungsraumes
vom Weiteren Umland erfolgt basierend auf ihrer
Lage zum (nachstgelegenen) Oberzentrum’, ihrer
Pendlerverflechtung mit sowie ihren Wanderungs-
gewinnen aus dem Oberzentrum, ihrer zentraldrt-
lichen Funktion und ihrer Arbeitsplatzdichte (siehe
Abb. 1).

Die vier Raumtypen bilden ebenso wie die im
Folgenden dargestellten Priforte eine wichtige
Grundlage bei der Verteilung des wanderungsba-
sierten Zusatzbedarfs (Kap. 3.2).

2.2 PRUFORTE

Fur die Bertcksichtigung des wanderungsbasier-
ten Zusatzbedarfes an Wohnbauflachen wurde der
sogenannte Priforte-Ansatz entwickelt. Priforte
sind die Orte im Betrachtungsgebiet, die aufgrund
ihrer Anbindung und Ausstattung besondere Po-
tenziale besitzen, um Uber den Eigenentwicklungs-
bedarf hinaus eine Ausweitung der Wohnnutzung
im Sinne einer flachen- und verkehrsreduzierten
Siedlungsentwicklung zu realisieren. Zur Ermittiung
der Prufortstufen erfolgte eine kriterienbasierte
Bewertung aller Versorgungs- und Siedlungskerne
des Verflechtungsraums Leipzig-Halle. Zu den Krite-
rien zahlen unter anderem die Erreichbarkeit (v. a.
SPNV-Anbindung an das nachstgelegene Oberzen-
trum), die Grundausstattung im Bereich der Da-

seinsvorsorge, die Zentralitat sowie die Einwohner-
zahl im Kernort. Es ergeben sich nach einem abge-
stuften Punktesystem folgende Kategorien (siehe
Abb. 1):

— Prtfort Stufe 1= Kernort mit Entwicklungsfunktion,

— Prifort Stufe 2 =
Wohnfunktion,

Kernort mit ergdnzender

— Priifort Stufe 3 = Kernort mit Stabilisierungsfunk-
tion im Weiteren Umland/Ergdnzungsfunktion im
Verflechtungsraum.

Alle sonstigen Orte stellen Eigenentwicklungs-
orte dar.

Bei der Herausarbeitung der Priforte entspre-
chend Abbildung 1 entfalteten die gegebenen
Erreichbarkeiten mittels SPNV/OPNV (speziell
S-Bahn-Netz Mitteldeutschland) ein besonde-
res Gewicht. Mit der Bestimmung von Pruforten
erfolgen ausdrucklich keine Einschrankungen
landes- und regionalplanerisch festgelegter Ent-
wicklungsfunktionen fur Zentrale Orte. Gleiches
gilt fur die Handlungsspielraume nichtzentraler
Orte im Rahmen ihrer Eigenentwicklung.?

T Aufgrund der Kulisse von Interko2 umfasst dies ne-
ben dem Oberzentrum Leipzig auch das Oberzentrum
Halle (Saale).

2Eine detailliertere Darstellung zur gewahlten Vorge-
hensweise findet sich auf der Website: https://inter-
ko2.wordpress.com/wohnbauflachen-entwicklung-
konzept/
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Abbildung 1: Raumtypen und Priforte im Verflechtungsraum Leipzig-Halle. Quelle: eigene Darstellung.
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3. REGIONALER WOHNBAUFLACHENBEDARF

Die Stadte und Gemeinden sollten den neuen Wohnbaubedarf an beste-
henden Bedarfen ausrichten. Diese setzen sich aus dem Eigenentwicklungs-
bedarf und dem wanderungsbedingten Zusatzbedarf zusammen. Gemein-
despezifische Zahlen fur die Bedarfe liegen in Szenarien und Varianten vor.

Bei der gewahlten Herangehensweise wird fur die
Ermittlung des regionalen Wohnbauflachenbedar-
fes zwischen dem Eigenentwicklungsbedarf (Kap.
3.1) und dem wanderungsbasierten Zusatzbedarf
in die Region (Kap. 3.2) unterschieden. Abweichend
vom bisherigen Vorgehen gemall Landesentwick-
lungsplan (LEP) wird zum einen der besonderen
Bedeutung Zentraler Orte insofern Rechnung ge-
tragen, dass ihnen Zuschldge im Rahmen der Ei-
genentwicklung gewahrt werden und dass sie mit
einer Ausnahme (Dommitzsch) Zielorte (Pruforte)
fur den wanderungsbasierten Zusatzbedarf dar-
stellen. Zum anderen werden die Versorgungs-
und Siedlungskerne, die neben den Zentralen Or-
ten Uber eine gute Erreichbarkeit und Ausstattung
verfligen, bei der Betrachtung des Zusatzbedarfes
einbezogen (Pruforte-Ansatz).

FUr die Ermittlung der Bedarfe liegen verschiede-
ne Tools vor, die bausteinartig fir jede Gemeinde
im Verflechtungsraum Leipzig-Halle in verschiede-
nen Varianten (z. B. als flachensparende oder an
den aktuellen Bautatigkeiten orientierte Variante
= Status quo) die rechnerischen Wohnbauflachen-
bedarfe ausgeben. Der gewahlte Ansatz ermdg-
licht auch, Potenziale im Bestand (z. B. Schatzung
der Leerstandsentwicklung im Kontext zur Alters-
struktur der Bevolkerung) darzustellen. Dem Ziel
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung folgend
sollte der Neubaubedarf flachensparend primar
im Versorgungs- und Siedlungskern der Gemein-
den umgesetzt werden.

3.1 EIGENENTWICKLUNGSBEDARF

3.1.1 Methodik

Die Eigenentwicklung ist jeder Gemeinde vor-
behalten. Sie berlcksichtigt die natlrliche Be-
volkerungsentwicklung sowie qualitative Anpas-

sungserfordernisse. Die Bedarfsberechnung fur
die Eigenentwicklung umfasst vier verschiedene
Bausteine, die auf statistischen Grundlagendaten
zur Demografie, zu ausgewahlten Aspekten des
Wohnungsmarkts und des Arbeitsmarkts sowie
auf (veranderbaren) Grundannahmen beruhen.
Hierzu zahlen beispielsweise HaushaltsgroRen,
immobilienformspezifische Belegungsquoten bei
ZuzUgen in Neubauten oder Eigenheimquoten.
Die vier Bausteine zur Bedarfsberechnung der Ei-
genentwicklung sind in Abbildung 2 beschrieben.

In Summe kann anhand der Bausteine eine gemein-
dekonkrete Berechnung der Bedarfe an Wohnein-
heiten (WE) erfolgen, die auf den Rahmenbedin-
gungen der jeweiligen Gemeinden basieren. Eine
regelmalBige Anpassung der Grundlagendaten
(u. a. Nutzung des Zensus, Demografiemonitoring
der Landkreise - s. Kapitel 7) ermdglicht aktuelle
Berechnungen. Der Flachenbedarf kann mithil-
fe der ermittelten WE und Angaben zu den Sied-
lungsstrukturdichten je nach Siedlungsstruktur-
typ errechnet werden. Dieser ergibt sich aus dem
erwarteten Anteil an Zuziehenden in den Ein- und
Zweifamilienhaus (EZFH)- sowie Mehrfamilienhaus
(MFH)-Sektor (s. Tabelle 1) sowie aus Annahmen
zum Bruttowohnbauland (s. Tabelle 2). Die Annah-
men zur Siedlungsstrukturdichte kdnnen orientiert
an der aktuellen Bautatigkeit (Status quo) oder als
flachensparender Ansatz abgebildet werden, um
Potenziale zur Flacheneinsparung gegenulber der
aktuellen Vorgehensweise aufzuzeigen.?

3 Eine detailliertere Darstellung zur gewahlten Vorge-
hensweise findet sich auf der Website: https://interko2.
wordpress.com/wohnbauflachen-entwicklungkonzept/
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Ersatzbedarf

Der Ersatzbedarf bezeichnet den Teil der Ge-
baude, welcher zustandsbedingt, also aufgrund
des Alters oder des Ausstattungsgrades, ersetzt
wird. Um die kommunalen Gegebenheiten und
Besonderheiten zu berucksichtigen, bildet die
Gebaudestruktur (Gebaudetyp und Baujahr)
Grundlage der Berechnung. Zur konkreten Er-
mittlung wird die regionale Abbruchquote nach
Baujahr und Wohnform differenziert angesetzt.

Auflockerungsbedarf

Bedarf Barrierefreiheit

Der Bedarf an barrierefreien/-armen WE orien-
tiert sich an bundesweiten Pflegequoten, die
nach Altersgruppen gestaffelt sind, angepasst
an die Altersstruktur im Projektgebiet. Es wird
angenommen, dass sich der barrierearme Be-
darf Uberwiegend im Bestand realisieren lasst.
Barrierefreie WE werden vor allem Uber den
MFH-Neubau realisiert und sind im Rahmen der
Eigenentwicklung umzusetzen.

Zur Berechnung des barrierefreien Bedarfes
wird eine Gleichverteilung der pflegebedurf-
tigen Haushalte (HH) gemald vorhandener Ge-
baudestruktur unterstellt (Personen in Pflege-
heimen werden nicht betrachtet).

Zuschlage Zentren- und
Arbeitsmarktfunktion

Der Auflockerungsbedarf ergibt sich aus der er-
hohten Nachfrage nach groReren Wohnflachen
und ist z. T. eine Folge der demografischen Ent-
wicklungen (sinkende Zahl Personen je Haushalt
fUhrt zu einem Mehrbedarf an WE). Daher wird
zum einen die gemeindekonkrete Haushaltsent-
wicklung zugrunde gelegt. Zum anderen wer-
den gestaffelt nach Wohnflachen Quoten zur
Erhéhung definiert.

Der Auflockerungsbedarf soll entsprechend der
Nachfrage vorwiegend im MFH-Segment umge-
setzt werden.

Die zentralortliche Festlegung des Regionalplans
bzw. des Regionalen Entwicklungsprogramms
(RP/REP) zahlt zu den wichtigsten Instrumenten
zur Durchsetzung des Leitbilds der dezentralen
Konzentration. Daher werden Zuschlage auf die
Eigenentwicklung nach zentralortlicher Funk-
tion sowie Bedeutung als Arbeitsmarktstandort
gewahrt.

FUr besondere wirtschaftliche Leistungskraft
werden zusatzliche Wohnungsbedarfe unter-
stellt. Die Festlegung der relevanten Standorte
erfolgt orientiert an den Festlegungen der RP/
REP.

Abbildung 2: Bausteine zur Bedarfsberechnung der Eigenentwicklung. Quelle: eigene Darstellung.
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Mittelzentren

Grundzentrale Kernorte,
Orte an S-Bahnhalte-
punkten

Sonstige Gemeinden im
Verflechtungsraum

Sonstige Gemeinden im
Weiteren Umland

Basis Flachensparend

30 % 70 %
50 % 50 %
50 % 50 %
55 % 45 %

Basis Status quo

60 % 40 %
70 % 30 %
85 % 15 %
90 % 10 %

Tabelle 1: Annahmen zur EZFH- und MFH-Quote in Varianten. Quelle: eigene Darstellung.

Basis Flachensparend

Basis Status quo

Mittelzentren

Grundzentrale Kernorte,
Orte an S-Bahn-Halte-
punkten

Sonstige Gemeinden im
Verflechtungsraum

Sonstige Gemeinden im
Weiteren Umland

320 m?/WE 167 m?/WE
400 m?/WE 200 m?/WE
500 m#/WE 200 m?/WE
667 m?/WE 250 m?/WE

400 m?/WE 222 m*/WE
500 m?/WE 250 m?/WE
667 m?/WE 250 m?/WE
1.000 m?/WE 286 m?/WE

Tabelle 2: Annahmen zum Bruttowohnbauland (durchschnittliche Grundstlicksgrof3e) in Varianten. Quelle: eigene Darstellung.
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Mustergemeinde

Flachensparend

Status quo

i:rsltlz(t::zﬁe zentralortliche 17 WE
Zuschlage Arbeitsmarkt 4 WE
Ersatzbedarf 5 WE
Barrierefreier Bedarf -
Auflockerungsbedarf -

Gesamt 26 WE
Flachenbedarfin ha 3,32

17 WE 24 WE 10 WE
4 WE 6 WE 2 WE
14 WE 5WE 14 WE
76 WE - 76 WE
3 WE - 3 WE
99 WE 35WE 90 WE

4,4

Tabelle 3: Berechnungsergebnisse der einzelnen Bausteine des Eigenentwicklungsbedarfs fiir eine Mustergemeinde (Grundzen-
trum im Verflechtungsraum) in Varianten. Quelle: eigene Darstellung.

3.1.2 Ergebnisse

Der ermittelte Bedarf an Wohnungen des Auflo-
ckerungs- und des barrierefreien Bedarfes kdnn-
te zur Einsparung von Flachen durch Wohnungen
des Ersatzbedarfes oder des Bedarfes aufgrund
von Zuschlagen (zentralortliche Funktion, Ar-
beitsmarkt) umgesetzt werden. Dabei wird un-
terstellt, dass mittels dieser Bedarfe die vorhan-
dene qualitative Nachfrage (barrierefrei, groRere
Wohnungen) gedeckt werden kann.

3.2 ZUSATZBEDARF

3.2.1 Methodik

Wanderungsbasierter Zusatzbedarf:

Potenziale Uber die Eigenentwicklung hinaus wer-
den den Versorgungs- und Siedlungskernen einge-
raumt, die die entsprechende Prufortestufe (vgl.
Kap. 2.2) aufweisen. Um die zu erwartenden Wohn-
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bauflachenbedarfe abbilden zu kénnen, wurden
Szenarien der Einwohnerentwicklung im Verflech-
tungsraum Leipzig-Halle definiert. Diese reichen
aktuell von einem starken Wachstum (+30.000 Ein-
wohner (EW)) Uber ein Stabilitatsszenario (+6.000
EW) bis hin zur Schrumpfung (-20.000 EW). Der
wanderungsbasierte Zusatzbedarf kommt in den
Raumtypen unterschiedlich zum Tragen. Als Ba-
sis der rechnerischen Verteilung werden die im
Projekt abgestimmten Zahlen der Bevolkerungs-
entwicklung sowie die festgestellten Wanderungs-
muster in den einzelnen Raumtypen verwendet.

Der Zusatzbedarf ist starker als der Eigenentwick-
lungsbedarf von Unsicherheiten aufgrund sich
vollziehender dynamischer Prozesse gepragt, die
im Berechnungsansatz abzubilden sind. Fur Sach-
sen wurden Prognosedaten und Daten zu Wande-
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rungsprozessen des Statistischen Landesamtes
sowie der Stadt Leipzig und fur Sachsen-Anhalt auf
dem Demografiemonitor des Saalekreises und der
Stadt Halle basierende Trenddaten einbezogen.
Zudem wurden die aktuellen Wanderungsmuster
berucksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass beim Wachs-
tums- und Stabilitatsszenario im Gegensatz zum
Schrumpfungsszenario in allen Raumtypen und
Priforten Zuzlge erfolgen. Innerhalb des Raum-
typs erfolgt eine abgestufte Verteilung in Abhan-
gigkeit vom Pruforte-Status. Die Einwohnerzahlen
der als Pruforte herausgearbeiteten Versorgungs-
und Siedlungskerne bilden die Basis der Verteilung
innerhalb des jeweiligen Raumtyps (vgl. Kap. 2.1).
Zudem werden die erreichte Pruforte-Bewertung
sowie die Qualitat der SPNV-Anbindung beruck-
sichtigt.

Verteilung der Wohnraumbedarfe
im Verflechtungsraum nach Szenarien

/:

Ggf. Ubertrag auf
Mittelzentralen Ring

\

e

Verflechtungsraum

NAVI

Der so ermittelte Zuzug stellt die Basis fur die rech-
nerische Ermittlung der bendtigten WE dar. Dazu
wird der Zuzug an Personen in Haushalte umge-
rechnet. Grundlage dafur bildet die Annahme,
dass vor allem Personen in der Altersgruppe der
30- bis 40-Jahrigen in der Region wanderungsaktiv
sind, sodass deren HaushaltsgroRenstruktur die
HaushaltsgroBe dominiert. Der Bedarf an EZFH
und MFH folgt den bisherigen Annahmen zum
flachensparenden und Status quo-Ansatz nach
Raumtypen.

Fur dierein rechnerisch ermittelten flachenbezoge-
nen Wohnungsbedarfe sollte im nachsten Schritt
ein Abgleich mit den Potenzialen im Bestand u. a.
aufgrund der Leerstandsentwicklung (vgl. Pkt. 3.3)
erfolgen.

im Mittelzentralen Ring nach Szenarien

Verteilung der Wohnraumbedarfe
Verteilung der Wohnraumbedarfe
im Weiteren Umland nach Szenarien

()

Ggf. Ubertrag auf
Weiteres Umland

\ Mittelzentraler Ring Weiteres Umland

Abbildung 3: Verteilungsschema fur den Zusatzbedarf. Quelle: eigene Darstellung.
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Es kann auch bereits die Flachenverfugbarkeit
(Wohnbaupotenzialflachen - vgl. Abschnitt 4) in
den Kommunen gepruft werden. Bei nicht ausrei-
chend verfugbaren Flachen ware eine Umvertei-
lung anzustreben. Das mogliche Umverteilungs-
schema ist in Abbildung 4 dargestellt.

Es gilt, orientiert an den Entwicklungen des Woh-
nungsmarktes, die Szenarien, aber auch Annahmen
wie zur Verteilungsstruktur nach Raumtypen und
zur Haushaltsstruktur, regelmafiig zu prufen und
ggf. anzupassen, wenn Veranderungen im Demo-
grafiemonitoring sichtbar werden (vgl. auch Pkt. 7).

Zusatzbedarf aufgrund gréRerer Gewerbean-
siedlungen oder Entwicklungen:
Da die Auswirkungen einer Uberdurchschnittlich

positiven  Arbeitsplatzentwicklung  kurzfristige
Bedarfe generieren kdnnen, werden diese geson-
dert betrachtet. Um zu ermitteln, wie viel Zuzug
durch die neuen Arbeitsplatze entsteht, wird die
Mobilitatsquote der Bundesagentur fur Arbeit
genutzt. Diese beschreibt auf Landkreisebene,
welcher Anteil an Personen Uber eine regionale
Grenze hinwegzieht bzw. in eine Region zuzieht,
um Arbeit aufzunehmen. Dabei kann je nach An-
siedlung nach Wirtschaftszweigen unterschieden
werden. Im Falle der Mustergemeinde liegt sie bei
52 %. Ausgehend von der aktuellen Pendlerstruk-
tur lasst sich ein Wohnungsbedarf fur den Arbeits-
marktstandort, dessen Umland und das Oberzen-
trum schatzen.

3.2.2 Ergebnisse

Wanderungsbasierter Zusatzbedarf:

Wachstums- Stabilitats- Schrumpfungs-
Vi szenario szenario szenario
gemeinde -- . -- . . .
feticly Status quo fcliy Status quo feluGn Status quo
sparend sparend sparend
EZFH 145 WE 237 WE 27 WE 45 WE 8 WE 13 WE
MFH 118 WE 26 WE 23 WE 5 WE 7 WE 2 WE
Flaichenbedarf 8,15 ha 12,49 ha 1,54 ha 2,36 ha 0,46 ha 0,7 ha

Tabelle 4: Ergebnisse der Zusatzbedarfsberechnung in Wohneinheiten nach unterschiedlichen Szenarien und Varianten flr die

Mustergemeinde. Quelle: eigene Darstellung.

Zusatzbedarf aufgrund groRBerer Gewerbeansiedlungen oder Entwicklungen:

Zuzug in

Mustergemeinde

Zuzug ins
Oberzentrum

Zuzug ins Umland

Ansiedlung von 100

zusatzlichen Arbeitsplatzen 36 HH

14 HH 4 HH

Tabelle 5: Kalkulierter Zuzug von Haushalten bei der Schaffung von 100 zusatzlichen Arbeitsplatzen in der Mustergemeinde. Quel-

le: eigene Darstellung.
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Eigenentwicklungsbedarf bis 2030 im Verflechtungsraum Leipzig-Halle
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Lesebeispiel: In der Status Quo Variante, die BMV)

0 sich aus der aktuellen Bautatigkeit ergibt, hat die Gemeinde X
einen Eigenentwicklungsbedarf von 18,8 ha bis 2030.
In einer flachensparenden Variante umfasst der Eigenbedarf
11,9 ha, was ein Einsparpotenzial von 6,9 ha aufzeigt.

Wanderungsbedingter Zusatzbedarf der Priiforte bis 2030
im Verflechtungsraum Leipzig-Halle

IfL 2023
Inhalt: T. Sell, A. Bergfeld
Kartographie: S. Dutzmann
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25,9 ha, was ein Einsparpotenzial von 26,2 ha aufzeigt. In den Szenarien eines moderaten Inhalt: A. Bergfeld, T. Sell

0 Wachstums bzw. einer Schrumpfung sind die Bedarfe entsprechend geringer. m Kartographie: S. Dutzmann

Abbildung 4: Eigenentwicklungsbedarf und Zusatzbedarfe fur die Priforte in den Landkreisen Leipzig, Nordsachsen und Saalekreis in
den Varianten Flachensparend und Status quo verschnitten mit den Szenarien starkes Wachstum, Wachstum und Schrumpfung in ha.
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3.3 BERUCKSICHTIGUNG VON ENTWICK-
LUNGEN DES WOHNUNGSBESTANDES

3.3.1 Methodik

Die ermittelten Bedarfe aus Eigenentwicklungs-
und Zusatzbedarf sind nicht per se flachenwirk-
sam als neu zu schaffende WE zu betrachten. Fur
eine ressourceneffiziente Siedlungsentwicklung ist
es wichtig, dass Potenziale im Bestand zunachst
zur Realisierung der Bedarfe beachtet und akti-
viert werden (s. Abbildung 6).

Aktueller Leerstand:

Als wichtiges Potenzial gilt es, den vorhandenen
Leerstand zu bertcksichtigen. Es wird eine Schat-
zung des marktaktiven Anteils des Leerstandes in
einem Tool vorgenommen. Diese basiert auf den
Zensusdaten 2011, die unter Beachtung der Bauta-
tigkeit, der Bevolkerungs- und Haushalteentwick-
lung fortgeschrieben wird. Erst mit Vorliegen der
Ergebnisse des Zensus 2022 kann auf genauere
Daten zuruckgegriffen werden.

Altersbedingtes Leerfallen von Wohnungen im
Betrachtungszeitraum:

Als weitere Potenziale im Bestand werden die auf-
grund der Altersstruktur zu erwartenden leerfal-
lenden Wohnungen beachtet. Ausgehend von den
Mortalitatsraten beginnend in der Altersgruppe
U-75 und der durchschnittlichen HaushaltsgroRe
je Altersgruppe kann die Anzahl der potenziell frei
werdenden WE geschatzt werden. Dabei werden
die Personen, die in Pflegeeinrichtungen unterge-
bracht sind, nicht einbezogen. Leerstandsschat-
zung und die Hochrechnung des altersbedingten
Leerfallens von Wohnungen stellen eine erste
OrientierungsgrofBe fur mogliche Potenziale im
Bestand dar, die bei der Fixierung von Neubaube-
darfen respektive kommunalen Planungen zu be-
rucksichtigen sind.

Auswirkungen der barrierefreien Angebote:

Diesem Potenzial im Bestand liegt die Annahme zu-
grunde, dass durch einen Umzug alterer Personen
in eine neue barrierefreie Wohnung Wohnraum
frei wird. Die Hohe wird durch Entscheidungen zur
Anzahl der zuklnftig neugebauten barrierefreien
Wohnungen bestimmt. Die Struktur der frei wer-
denden Wohnungen orientiert sich an der kommu-
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nalen Baustruktur (bisherige Verteilung der WE in
EZFH und MFH je Gemeinde).

Zusammenlegungspotenziale im Bestand:

In Kommunen mit einem gréBeren Bestand an
WE in MFH zeigt sich, dass der Auflockerungsbe-
darf auch durch Wohnungszusammenlegungen
realisiert werden kann. Dabei ist davon auszuge-
hen, dass je groRRer der Bestand an WE an kleinen
Wohnungen im MFH-Segment ist, desto mehr Zu-
sammenlegungspotenzial vorhanden ist. Dabei
wird auf Erfahrungswerte von Wohnungsunter-
nehmen in Sachsen zuruckgegriffen. Infolge der
Zusammenlegung entfallt faktisch eine Wohnein-
heit, sodass Zusammenlegungen den Leerstand
verringern und gleichzeitig auch Einfluss auf die
Bedarfsdeckung haben.

Nachfrage ,,Nestflichter":

Ausgehend davon, dass rund 30 % der 18- bis
25-Jahrigen nicht mehr im elterlichen Haushalt
lebt* und nur rund 10 % aller Umzlge in landli-
chen Raumen innergemeindlich erfolgen5, ergibt
sich der Schatzwert, dass maximal 3 % der 18- bis
25-Jahrigen innergemeindlichen Wohnraumbe-
darf generieren. Dieser stellt in erster Linie eine
Bestandsnachfrage im MFH-Segment dar. Nur
wenn nachweislich nicht ausreichend kleinere
Wohnungen zur Verflgung stehen und dieser Be-
darf die Neubaubedarfe (Ersatz-/zentralortlicher-
sowie Auflockerungsbedarf) Ubersteigt, kann er
als Neubaubedarf dargestellt werden.

4 Statistisches Bundesamt (Destatis) (2022): Zehnjah-
reshoch: Fast ein Drittel der 15- bis 24-Jahrigen lebte
2021 nicht mehr im Haushalt der Eltern. https:/www.
destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/08/
PD22_N049_12.html [letzter Aufruf: 06.10.2022].

5 Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie
(2010): Wanderungsmuster in landlichen Raumen. Er-
gebnisse einer empirischen Analyse des Migrationsge-
schehens in Stadten und Dorfern des landlichen Rau-
mes in Sachsen. Schriftenreihe des LfULG, Heft 22/2010,
S. 47.



3.3.2 Ergebnisse

Umzug von

ey, | ALl

legungs-
potenzial

Umzugin

Muster- Derzeitiger | Altersbeding- barrierefreie

gemeinde Leerstand tes Leerfallen tern“/Nach-

WE/Freizug frage

Verringerung verfigbares

Verflgbares Potenzial im Bestand Potenzial im Bestand

WE in EZFH ‘ 0 WE 286 WE 52 WE 0 WE =
WE in MFH | 0 WE 208 WE 36 WE 18 WE 20 WE

Tabelle 6: Zusammenfassung der Potenziale im Bestand fur die Mustergemeinde. Quelle: eigene Darstellung.

Entwicklungspotenziale im Bestand im Verflechtungsraum Leipzig-Halle
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Lesebeispiel: In der Gemeinde X ergeben sich folgende
Potenziale im Wohnungsbestand: Aktuell stehen 858 WE

— 500 leer, zudem wird bis 2030 ein altersbedingter Leerzug von
weiteren 1453 WE erwartet sowie ein Freiwerden von 302 WE

Quellen: eigene Berechnungen,
Statistische Amter der Ldnder Sachsen
und Sachsen-Anhalt

Frohburg

durch Umzug in eine barrierefreie Wohneinheit. Den Potenzialen sind 1L 2023
0 93 WE fir ,Nestfllichter” entgegenzustellen, die aus dem Elternhaus m Inhalt: T. Sell, A. Bergfeld
-93 in eine eigene Wohnung innerhalb der Gemeinde ziehen werden. Kartographie: S. Dutzmann

Abbildung 5: Aktueller Leerstand und geschatzte Entwicklung im Bestand bis 2030 fur die Gemeinden in den Landkreisen Leipzig,
Nordsachsen und Saalekreis in WE. Quelle: eigene Darstellung.
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4. WOHNBAUPOTENZIALFLACHEN

Wohnbaupotenzialflachen sind aus regionaler Perspektive geeignete Flachen
fir den Wohnungsbau in den Priforten. Sie berlcksichtigen den Raumwider-
stand und Erreichbarkeiten von Haltestellen des OPNV.

Das Projekt StadtLandNavi betrachtet die Wohn-
bauflachenentwicklung ganzheitlich, d. h. es ver-
steht sie als Schnittmenge zwischen dem Erfordernis
einer raum- und umweltvertraglichen Entwicklung
neuer Wohnbaufldchen und ihrer kulturlandschaft-
lichen Einbindung. Unter der Pramisse eines
ressourceneffizienten Landmanagements werden
die Pruforte (siehe Kapitel 2.2) fokussiert betrachtet.
Dies erfolgt, indem eine Bewertung von Eignungs-
flachen fur Wohnbebauung vorgenommen wurde,
die sowohl umweltbezogene und raumordnerische
als auch Aspekte der Erreichbarkeit von Haltepunk-
ten des SPNV und PlusBus-Linien berucksichtigt. In
einem weiterfuhrenden Schritt erfolgte durch die
Regionale Planungsstelle eine einzelflachenbezoge-
ne Validitatsprufung.

4.1 METHODIK

4.1.1 Analyseschritt 1: Raumwiderstand
Ursprunglich aus dem Variantenvergleich von Ver-
kehrstrassen stammend stellt eine Analyse des
Raumwiderstandes ein probates Mittel dar, um die
Konflikttrachtigkeit von geplanten Vorhaben abzu-
schatzen. Im Kontext der Identifizierung moglicher
Wohnbaupotenzialflaichen leistet dieser Ansatz
den ersten Schritt.

Im Fall der durchgefiihrten Analyse wurde zwi-
schen einem raumordnerischen und einem um-
weltbezogenen Widerstand unterschieden: Der
raumordnerische Widerstand basiert auf Festle-
gungen des Regionalplans Leipzig-Westsachsen
und des Landesentwicklungsplans Sachsen, wah-
rend der umweltbezogene bedeutende Inhalte aus
dem ,Fachbeitrag Naturschutz und Landschafts-
pflege” des Regionalplans Leipzig-Westsachsen
berlcksichtigt und sich dabei auf die Schutzguter
nach § 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNat-
SchG) und § 2 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) bezieht. In
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beiden Teilen wurden all jene Inhalte ausgewahlt,
die einer baulichen Nutzung fir Wohnen in unter-
schiedlichem Grad entgegenstehen.

Die Bewertung wird pro Widerstand (raumordne-
risch und umweltbezogen) in zwei Ebenen durch-
gefuhrt: Jedes Kriterium wird hinsichtlich seines
Konfliktpotenzials gegenlUber einer baulichen
Nutzung fir Wohnen und Gemeinwesen zuerst
dreistufig bewertet (hoch, mittel, gering). Uber
eine hohe Konflikttrachtigkeit hinaus werden all
jene Kriterien gesondert markiert, die eine sol-
che Nutzung praktisch ausschlieBen (besonders
konflikttrachtig®). AnschlieBend erfolgt die zweite
Ebene der Bewertung, die sich auf die Anzahl der
Uberlagerungen unterschiedlicher Kriterien be-
zieht und nachfolgender Tabelle zu entnehmen
ist. Im Folgenden werden die Uberlagerungs- und
matrixbasierten Kombinationsschritte anhand ei-
ner schematischen Mustersiedlung verdeutlicht. In
der schematischen Darstellung korrespondieren
die Farbwerte mit denen der jeweiligen Tabelle.

6 Die einzelnen angewandten Kriterien finden sich auf
der Website: https://stadtlandnavi.de/images/Wohn-
bauflaechenentwicklung_Raumwiderstand_2021_09.
pdf.



Umweltbezogene Konflikte

Stufe der
Konflikt-
trachtigkeit

Definition

gesonderte Kenn-
zeichnung hoch
konflikttrachtiger
Kriterien

besonders
konflikt-
trachtig

Uberlagerung von
mind. vier hoch
konflikttrachtigen
Kriterien

sehr hoch

Uberlagerung
von zwei oder
drei als hoch
konflikttrachtig
oder von mind.
fanf als mittel
konflikttrachtig
bewerteten Kri-
terien

hoch

eine hohe Bewer-
tung oder Uberla-
gerung von zwei
bis vier als mittel
konflikttrachtig
bewerteten Kri-
terien

mittel

eine mittlere
Bewertung oder
nur gering kon-
flikttrachtig be-
wertete Kriterien

gering

Raumordnerische Konflikte

Stufe der
Konflikt-
trachtigkeit

Definition

gesonderte Kenn-
zeichnung hoch
konflikttrachtiger
Darstellungen

besonders
konflikt-
trachtig

Vorhandensein
mind. einer hoch
konflikttrachtigen
Darstellung

hoch

Vorhandensein
mind. einer in
mittlerem Mal3
konflikttrachtigen
Darstellung

mittel

Vorhandensein
von in gerin-
gem Mal3 kon-
flikttrachtigen
Darstellungen

gering

keine [entfdllt]

Charakterisierung

Flachen besonderer Kon-
flikttrachtigkeit auf regiona-
ler Ebene, die als Ausschluss-
flaichen im Rahmen einer
Bebauungsplanung fur Wohn-
und Gemeinbedarfszwecke
anzusehen sind

Flachen hoher Konflikttrach-
tigkeit auf regionaler Ebene,
die nur im Ausnahmefall als
Flachen zur ndheren Betrach-
tung im Rahmen einer Bebau-
ungsplanung fur Wohn- und
Gemeinbedarfszwecke anzu-
sehen sind

Flachen mittlerer Kon-
flikttrachtigkeit auf re-
gionaler Ebene, die nur
eingeschrankt als Potenzi-
alflachen zur naheren Be-
trachtung im Rahmen einer
Bebauungsplanung fur Wohn-
und Gemeinbedarfszwecke
anzusehen sind

Flachen geringer Kon-
flikttrachtigkeit auf regiona-
ler Ebene, die als Potenzialfla-
chen zur naheren Betrachtung
im Rahmen einer Bebauungs-
planung fur Wohn- und Ge-
meinbedarfszwecke anzuse-
hen sind

Tabelle 7: Zweite Bewertungsebene der Analyse des Raumwiderstandes. Quelle: eigene Darstellung.
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Abbildung 7: Schematischer umweltbezogener Raumwiderstand einer Mustersiedlung. Quelle: eigene Darstellung.
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Zur weiteren Analyse wurden beide Bereiche unter
Beachtung der nachstehenden Matrix Uberlagert, um
eine einheitliche Datengrundlage zu erhalten. Dieses
Zwischenergebnis wird als ,kombinierter Raumwider-
stand” bezeichnet. Dem (teilweise) hoheren Bindungs-
grad raumordnerischer Festlegungen des Regionalpla-
nes wurde durch die Bewertung Rechnung getragen.

Umweltbezogener
Widerstand .
gering

gering
mittel
hoch

Raumordnerischer

Widerstand

gering
gering mittel

mittel mittel
hoch

besonders
konflikttrachtig

NAVI

Das Ergebnis des kombinierten Raumwiderstan-
des liegt fUr die gesamte Planungsregion Leip-
zig-Westsachsen vor und kann auch von jenen
Kommunen, die kein Prufort sind, im Rahmen der
Eigenentwicklung als Grundlage genutzt werden.

besonders

sehrhoch | onflikttrachtig

mittel

mittel

Abbildung 8: Schematischer kombinierter Raumwiderstand einer Mustersiedlung. Quelle: eigene Darstellung.
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4.1.2 Analyseschritt 2: Erreichbarkeit

Wohnlagen mit nahem Anschluss an den vertak-
teten OPNV schaffen die rdumlichen Vorausset-
zungen zur Reduktion des motorisierten Individual-
verkehrs und tragen so zu einer nachhaltigen und
klimaangepassten Siedlungs- und Landschaftsent-
wicklung bei. Vor diesem Hintergrund wurde die
Analyse von Eignungsflachen fur die Wohnbaufla-
chenentwicklung auf die bestehenden Netze ge-
stutzt: Besonders Haltepunkte des SPNV besitzen
aufgrund der engen Taktung und der schnellen
Transportzeiten Vorteile gegentiber PlusBus-Linien.

Bedeutung

Letztere erschlieBen dafur auch schienenferne
Ortslagen und verdichten so die Struktur 6ffentli-
cher Beférderungsmaoglichkeiten weiter.

Die nachfolgende Tabelle bildet die Erreichbar-
keitsstufen ab, die in projektinterner Abstimmung
herausgearbeitet wurden. Aufbauend auf den
nach der Prufortauswahl von Interko2 gefilterten
Haltepunkten und Haltestellen wurden durch die
Hochschule Anhalt unter Verwendung der Rou-
ting-Anwendung ,openrouteservice.org” die ent-
sprechenden Erreichbarkeiten berechnet.

Zugang zu SPNV zu FuR 2000 m oder Zugang zu PlusBus zu FuRR 500 m (Sonderfall Migeln

Zugang zu SPNV zu FulR 3000 m oder Zugang zu PlusBus zu Ful3 1000 m (Sonderfall MU-

c und Belgern: Zugang zu TaktBus zu Ful3 300 m)
D geln und Belgern: Zugang zu TaktBus zu Ful3 500 m)
E alle Werte daruber hinaus

Tabelle 9: Erreichbarkeitsstufen. Quelle: eigene Darstellung.

Abbildung 9: Schematischer SPNV-Erreichbarkeiten einer Mustersiedlung. Quelle: eigene Darstellung.
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4.1.3 Zwischenergebnis: Eignungsflachen Im Verschnitt entstehen so vier Klassen fir Wohn-
Um die Ergebnisse der vorangehend beschrie- bebauung, die die Eignungsflachen hinsichtlich
benen Schritte zusammenzufuhren, erfolgt im ihres Raumwiderstandes und ihrer spezifischen
Anschluss eine matrixbasierte Uberlagerung, die Erreichbarkeit kategorisieren.

der folgenden Tabelle entnommen werden kann.

Kombinierter -
Widerstand gse?'ir:g gering mittel hoch sehr hoch
Ereichbarkeit

Abbildung 10: Schematischer SPNV-Erreichbarkeiten einer Mustersiedlung. Quelle: eigene Darstellung.
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4.1.4 Qualifizierung: Wohnbaupotenzialflachen:
Die bisherigen Bewertungsschritte berucksich-
tigen zwar eine Vielzahl von Kriterien, aber keine
weiteren bauleitplanerischen oder siedlungsstruk-
turellen Eigenschaften der Flachen. Zudem basie-
ren die Bewertungen im Kontext des Raumwider-
standes auf regionsweiten Datengrundlagen und
zahlreichen geodatenbasierten Uberlagerungen,
was im Detail zu unvermeidbaren Unscharfen
fuhrt. Um eine valide Grundlage fur das Wohnbau-
flachen-Entwicklungskonzept zu schaffen, er-
schien es unumganglich, jede Flache mit einem
planerischen Blick zu bedenken. Dies erfolgte
durch die Regionale Planungsstelle nach den fol-
genden Kriterien:

— Fléchenzuschnitt (Reduzierung oder Erweiterung,
im Rahmen einer baulichen Tdtigkeit tatsdchlich
nutzbare Fldche)

— Sicherung in bestehenden Bauleitpldnen, Prifung
auf bereits erfolgte Bebauung und Prifung auf
Status als Kompensationsflédche (Ausgleichs- und
Ersatzfldchen)

— Siedlungsstrukturelle und stédtebauliche Eignung
(u. a. Lage ohne siedlungsstrukturelle Anbindung,
Immissionsschutz: Lage in der Ndhe von grofien In-
dustrieanlagen und Gewerbekomplexen)

— bekannte Alternativplanungen der Kommunen
(v. a. im Testraum Grofipdsna, Naunhof, Bel-
gershain, Parthenstein im Rahmen des Beteili-
gungsprozesses erfasst)

— Lage in Landschaftsschutzgebieten (Vermerk, da
ggf. Ausgliederung zu priifen wdre)

Sofern bei der Einschatzung der siedlungsstruktu-
rellen und stadtebaulichen Eignung kein abschlie-
Rendes Fazit gezogen werden konnte, wurde diese
Information fur eine Nachnutzung auf kommuna-
ler Ebene vermerkt.

4.1.5 Priorisierung der Wohnbaupotenzialfla-
chen:

Im Ergebnis entstehen nun Wohnbaupotenzialfla-
chen, die eine mogliche Flachenkulisse zur wohn-
baulichen Entwicklung darstellen. Wie aus den
vorangegangenen Beschreibungen hervorgeht,
sind sie jedoch als ein Konvolut unterschiedlicher
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Eignungen im Kontext des Raumwiderstandes und
ihrer Erreichbarkeit zu verstehen.

Um dem Auftrag eines ressourceneffizienten Land-
managements gerecht zu werden, wird eine Priori-
sierung dieser Flachen eingefuhrt: Je weniger kon-
flikttrachtig und je besser erreichbar eine Flache
ist, desto hoher ist ihre Prioritat. Die Prioritaten
kommen im Kontext unterschiedlicher moglicher
Entwicklungsszenarien zur Anwendung: Zum Bei-
spiel wird es als planerisch sinnvoll eingeschatzt,
dass Flachen geringer Prioritat im Falle eines ge-
ringen Bevdlkerungszuwachses nicht in Anspruch
genommen werden, sondern vorrangig auf die Fla-
chen hoher Prioritat zurickgegriffen wird. Damit
stellt die Priorisierung der Wohnbaupotenzialfla-
chen im Kontext unterschiedlicher Entwicklungs-
szenarien ein Handlungsinstrument zum Umgang
mit ungewissen Entwicklungen dar.

Die folgenden Prioritatsklassen werden unter-
schieden, wobei die Eignungsklassen (sehr gut, gut
und malig) und die Lage in bestehenden Bauleit-
planen berucksichtigt werden:

— Prioritét 1: sehr gut und gut geeignete Wohn-
baupotenzialfldchen im zusammenhdngend be-
bauten Bereich und sehr gut und gut geeignete
Fldchen in genehmigten B-Pldnen

— Prioritdt 2: mdafig geeignete Wohnbaupotenzi-
alfldchen im zusammenhdngend bebauten Be-
reich und méfig geeignete Fldchen in genehmig-
ten B-Pldnen

— Prioritdt 3: sehr gut und gut geeignete Flichen
im Umfeld der Siedlung (200 m Umkreis um
die Ortslage) sowie Fldchen ohne Eignung in
bestehenden B-Pldnen im zusammenhdngend
bebauten Bereich und im Umfeld der Siedlung
(200-Meter-Umkreis um die Ortslage)

— Prioritdt 4: mafig geeignete Fldchen im Umfeld
der Siedlung (200 m Umkreis um die Ortslage)

— Prioritdt 5: weitere freie FlGichen in genehmigten
B-Planen (Wohn- und Mischgebiete) aufSerhalb
des zusammenhdngend bebauten Bereiches so-
wie des Umfelds der Siedlung (200-Meter-Um-
kreis um die Ortslage)
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4.2 ERGEBNISSE ort der Planungsregion ein Balkendiagramm,
Die Wohnbaupotenzialflachen wurden im Fe- welches auf den Flachensummen der jeweiligen
bruar 2023 vorerst abschlielend geprtft. Die Prioritatsklassen basiert.

folgende Abbildung zeigt dabei fur jeden Prif-
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Abbildung 11: Uberblick Giber die Wohnbaupotenzialflachen der Planungsregion Leipzig-Westsachsen in Prioritatsklassen. Quelle:
eigene Darstellung.
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5. GEGENUBERSTELLUNG WOHNBAUFLACHEN-
BEDARF UND WOHNBAUPOTENZIALFLACHEN

Die identifizierten Wohnbaupotenzialflachen reichen in allen Szenarien und
Varianten aus, um den zusatzlichen Bedarf an Wohnungsbau umzusetzen. In
den meisten Stadten und Gemeinden gilt das bereits fur die Wohnbaupoten-
zialflachen im zusammenhangend bebauten Bereich.

Die Komponenten des Wohnbauflachenbedarfes
(s. Kap. 3) und der Wohnbaupotenzialflachen
(s. Kap. 4) bilden wesentliche Ergebnisse der

Bausteine eines  Wohnbauflachen-Entwick-
lungskonzepts. Diese beiden Komponenten
werden in einem kombinierten Balkendia-

gramm gegenubergestellt, um die Erkenntnis-
se zu bundeln. Dabei werden sowohl die drei
Szenarien und zwei Varianten der Bedarfe
(s. Kap. 3.1 und 3.2) als auch die funf Prioritats-
klassen der Wohnbaupotenzialflachen (s. Kap.
4.1) berucksichtigt. Zusammenfassend lasst
sich sagen, dass die Wohnbaupotenzialflachen
den Bedarf in jedem Szenario decken kdnnen,
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was Spielrdume im Rahmen strategischer
Planungen 6ffnet. Die nachhaltigste Strategie ist,
Entwicklungsoptionen im Bestand und Innenent-
wicklungspotenziale zu nutzen. Diese Potenziale
sollten Akteure in den Stadten und Gemeinden
ausschopfen, bevor sie eine neue Inanspruch-
nahme von Siedlungsflachen mit den baurecht-
lichen Instrumenten vorbereiten.

Kapitel 7 stellt Wohnbauflachenbedarfe und
-potenziale beispielhaft tabellarisch gegenliber
und enthalt weitergehende Ansatze zur Sichtbar-
keit dieser Datensatze im Monitoring flr unter-
schiedliche Akteure (Rechtemanagement).
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Abbildung 12: Gegentliberstellung der szenariobasierten Wohnbauflachenbedarfe und Wohnbaupotenzialflachen der Planungsre-
gion Leipzig-Westsachsen. Quelle: eigene Darstellung.
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6. INTEGRATION KULTURLANDSCHAFTLICHER
ASPEKTE ODER ERFORDERNISSE

Die Bausteine fur das Wohnbauflachen-Entwicklungskonzept enthalten eine
kulturlandschaftliche Perspektive. Dies ermdglicht, Besonderheiten einzelner
Teilrdume der Region und Herausforderungen des Klimawandels bei der Aus-
gestaltung des Wohnungsbaus zu berucksichtigen.

Unter dem Begriff ,Kulturlandschaft” ist eine
anthropogen veranderte und beeinflusste Land-
schaft zu verstehen, wobei die Europaische Land-
schaftskonvention Landschaft als ,ein vom Men-
schen als solches wahrgenommenes Gebiet, dessen
Charakter das Ergebnis des Wirkens und Zusam-
menwirkens naturlicher und/oder anthropogener
Faktoren ist” definiert. Landschaft ist demnach
wahrgenommene bzw. auf unterschiedliche Weise
angeeignete Natur und Kulturlandschaft wird nicht
nur durch den Menschen verandert, sondern bes-
tenfalls absichtsvoll gestaltet.

Diese Pramisse der bewussten Gestaltung betrifft
nicht nur die Landschaft im Umfeld der Siedlungen,
Ortslagen und Stadte, sondern gerade im Besonde-
ren auch den durch intensives menschliches Han-
deln beeinflussten und hochdynamischen Siedlungs-
raum. Unter diesen Voraussetzungen wird durch das
Projekt StadtLandNavi eine kulturlandschaftliche
Perspektive in das Wohnbauflachen-Entwicklungs-
konzept eingebracht, die sowohl auf Besonderheiten
der einzelnen Teilrdume der Region Bezug nimmt,
die die Herausforderungen des Klima- und Land-
schaftswandels thematisiert, aber auch im Besonde-
ren die planerischen und umweltbezogenen Belange
im Kontext potenzieller Wohnbauflachen betrachtet.

Die Berucksichtigung der benannten Themenbe-
reiche stellt eine Besonderheit im Kontext einer
regionsweiten Planungskulisse dar, da nicht nur die
kulturlandschaftlichen Bezlige mal3geblich intensi-
viert, sondern auch der Praxisbezug und die Praxis-
relevanz des Konzeptes gestarkt werden.
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6.1 METHODIK

Die umweltbezogenen und raumordnerischen Be-
lange bei der Erstellung einer Kulisse von Wohnbau-
potenzialflachen bilden aus kulturlandschaftlicher
und planungsbezogener Perspektive die Basis fur
weitere Analyseschritte. Die Analyse der umweltbe-
zogenen und raumordnerischen Belange und die In-
halte beschreibt Kapitel 4.1.

Die Wohnbaupotenzialflachen erfahren durch die
Berucksichtigung des Raumwiderstandes eine ers-
te Qualifizierung aus kulturlandschaftlicher Sicht.
Aufbauend auf den Analysen, Erkenntnissen und In-
halten der Broschure ,Kulturlandschaft im Wandel”
(Download auf Website: https://stadtlandnavi.de/er-
gebnisse/landschaft), die das Kulturlandschaftskon-
zept der TU Dresden fur die Region zusammenfasst,
werden flr jede Wohnbaupotenzialflache Entwick-
lungsoptionen aufgezeigt, die die Eingliederung der
baulichen Nutzung in die umgebende kulturland-
schaftliche Typik sowie eine hohe Resilienz gegen-
Uber Auswirkungen des Klimawandels wie beispiels-
weise Starkregenereignisse sicherstellen sollen.
Dabei stehen bei den Entwicklungsoptionen nicht
nur die Wohnbaupotenzialflachen selbst, sondern
auch die nétig werdenden Kompensationsmaf3nah-
men bzw. die Gestaltung und thematische Ausrich-
tung der Ausgleichs- und Ersatzflachen im Fokus.
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Um unterschiedlichen Pragungs- und Intensitats-
graden der relevanten kulturlandschaftlichen Fra-
gestellungen Rechnung zu tragen, werden die Ent-
wicklungsoptionen in drei Kategorien eingeteilt:
Anforderungen, Empfehlungen und Hinweise. An
dieser Stelle ist wichtig zu betonen, dass die Entwick-
lungsoptionen keine baurechtliche Verbindlichkeit
entfalten - sie werden lediglich als Optionen fUr eine
kulturlandschaftlich angepasste und resiliente Land-
schaftsentwicklung betrachtet:

— Anforderungen stellen dabei die oberste Bedeu-
tungsebene dar: Die dort formulierten Inhalte sind
aus planerischer Sicht am bedeutendsten fiir eine
landschaftsangepasste bauliche Entwicklung.

— Empfehlungen sind auf einer unteren Bedeutungs-
ebene positioniert. Das heifst in Konsequenz aller-
dings keinesfalls, dass diese Inhalte entbehrlich
wdren! Vielmehr stellt die Priorisierung das Sichern
planerischer Optionen im Hinblick auf die unbe-
stimmte konkrete bauliche Nutzung bzw. Ausge-
staltung der Wohnbaupotenzialfliche dar.

— Hinweise sind weitrdumig geltende Entwicklungs-
optionen: Auf dem Niveau kulturlandschaftlicher
Teilrdume werden essenzielle Bestandteile des Kul-
turlandschaftskonzeptes aus zuvor genannter Bro-
schiire auf die in diesem Kulturlandschaftsraum
befindlichen Wohnbaupotenzialflichen projiziert.

Allen Entwicklungsoptionen der unterschiedlichen
Kategorien gemein ist ein breit aufgestelltes inhalt-
liches Spektrum, das sich allen Teilbereichen einer
kulturlandschaftlichen Betrachtung und damit auch

NAVI

den SchutzgUtern des Bundesnaturschutzgesetzes
widmet. Im Kontext einer Uberblickhaften Auswahl
sind dabei die folgenden Themen zu benennen:

— Anpassung und Anordnung der Baukorper

— Sichtbeziehungen zu landschaftsprdgenden Ge-
bduden

— Gestaltung von klimaresilienten Freirdumen und
Griinstrukturen sowie siedlungsbezogenen Habita-
ten

— Abrundung der Siedlungen

— Vermeidung einer Uberhitzung und von Schéden
durch Starkregen oder Hochwasser, Bezug zu Flief3-
gewdssern

— Wasserriickhalt- und Retentionsvermogen

— Besondere Spezifika der Teilrdume: Bsp. Industrie-
kultur im Leipziger Neuseenland, Porphyr als regio-
naltypisches Gestein und viele andere mehr

Fir jede Wohnbaupotenzialflache ist das auto-
matisierte Erstellen eines Berichtes vorgesehen,
der einen Uberblick Gber relevante KenngréRen
der eigentlichen Wohnbaupotenzialflache wie die
FlachengroRe aber auch Uber die zutreffenden
Entwicklungsoptionen aus kulturlandschaftlicher
Sicht gibt, sodass er im Kontext eines Flachen-
steckbriefes wirken kann. Das Verfahren dieser
Berichtserstellung befindet sich im Prozess und
wird zum Abschluss des Forschungsprojektes mit
der entwickelten Informationsplattform zur Verfu-
gung stehen.

StadtLandNavi|Interko2-Schriftenreihe: Band 3 33



7. MONITORING

Das indikatorengestutzte Monitoring zeigt Veranderungen aufgrund dynami-
scher Entwicklungen auf. Es kann Entscheidungen Uuber Wohnbauflachen mit
kontinuierlich aktualisierten Informationen unterstutzen.

Im Projekt StadtLandNavi wurde ein Monitoring
erarbeitet, das mithilfe geodatenbasierter Indika-
toren laufende Entwicklungen in der Region Uber-
wacht, die einen Bezug zu Wohnbauflachen auf-
weisen. Dafur gleicht es sie mit Zielen ab. So zeigt
es Veranderungen aufgrund dynamischer Ent-
wicklungen und daraus resultierende Handlungs-
bedarfe auf. Das Monitoring dient somit dazu,
Entscheidungen durch verbesserte Informations-
grundlagen zu unterstutzen, ohne sie zu determi-
nieren. Die Indikatoren des Monitorings werden in
einem fortlaufenden Prozess der Informationsbe-
reitstellung aktualisiert. Neben den bewertenden
Indikatoren selbst werden eine Vielzahl weiterer
Informationen dargestellt, wie etwa Standorte der
Daseinsvorsorge, welche flr eigene Beurteilungen
durch die Nutzer hilfreich sind.

7.1 INDIKATOREN UND DARSTELLUNGEN
FUR DAS MONITORING

Ein Groliteil der Methoden, die den Indikatoren
zugrunde liegen, basiert auf den Ausfuhrungen
in den vorangegangenen Kapiteln. Dieses Kapitel
erganzt sie, wenn es erforderlich ist. Eine Infor-
mationsplattform bildet die Ergebnisse des Mo-
nitorings in Kartenform regionsweit ab. Zu jedem
Themenbereich gibt es einen oder mehrere Indi-
katoren. Die Indikatoren selbst werden, sofern fur
die Informationsbereitstellung hilfreich, in Haupt-
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und Teilindikatoren strukturiert. Die Teilindikato-
ren untersetzen die komplexe Zusammenfassung
einzelner Indikatoren und bilden Bewertungen
von wichtigen Einzelaspekten ab. Die Teilbewer-
tungen, wie etwa die unterschiedlichen Themen
der Daseinsvorsorge, werden anschlielend zu
einem Hauptindikator aggregiert. Zur weiteren
differenzierten Betrachtung bietet die Informa-
tionsplattform unterschiedliche Ebenen der Zu-
sammenfassung an. Je nach Indikator sind dies
Ortsteile, Gemeinden und Landschaftseinheiten.
Diese vielfaltigen Informationsmoglichkeiten wer-
den im Folgenden beispielhaft mit Abbildungen
dargestellt. Im Web-GIS der Informationsplattform
besteht die Moglichkeit, die Gesamtschau optional
mit individuellen Einzelinformationen abzurufen.

Die wissenschaftlich korrekte Bezeichnung eines
Indikators setzt voraus, dass er einen Sachverhalt
bewertet und einem Ziel zugeordnet ist. Einige
Darstellungen erfullen diese Anforderungen nicht.
Beispielsweise gibt es fur den Bedarf neuer Woh-
nungen keinen Zielwert, der erfullt werden sollte
und mit dem ein aktueller Wert abgeglichen wer-
den kann. Im Rahmen des Monitorings werden
diese Elemente als Informationsdarstellung be-
zeichnet. Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick
Uber die Themenbereiche, zu denen Indikatoren
angeboten werden.



Indikatoren des Monitorings

Themenbereich und Hauptindikator Priforte - ,Eignung zur Wohnbebauung tiber den Eigenbedarf
hinaus”, bestehend aus den Teilindikatoren:

— GroRe des Kernortes

— Anschluss an SPNV

— Fahrtdauer SPNV und Plusbus
— Fahrtdauer PKW

— Fahrtenh&ufigkeit OPNV

— Bildungsinfrastruktur

— Nahversorgung

— Medizinische Infrastruktur

— Zentrumsfunktion

Themenbereich Landnutzungswandel mit folgenden Indikatoren
Hauptindikator ,Landnutzungswandel”, bestehend aus den Teilindikatoren:

— Veranderung Waldflache

— Veranderung landwirtschaftlicher Nutzflache

— Veranderung Siedlungs- und Verkehrsflache

— Indikator ,,Abgleich der Siedlungs- und Verkehrsflachenanderung mit dem 30-Hektar-Ziel”

Themenbereich konfliktarme Flachen aus Umwelt- und raumordnerischer Sicht mit folgenden
Indikatoren

— Hauptindikator ,Priorisierung der Wohnbaupotenziale” mit Teilindikatoren Prioritat 1-5"

— Indikator ,Zur Wohnbauentwicklung geeignete, gut erreichbare und konfliktarme Wohnbaupotenzi-
alflachen”

—Indikator ,Konfliktarme Flachen aus Umwelt- und raumordnerischer Sicht im Umfeld der Siedlung"

— Indikator ,Freie Flachen in genehmigten Bebauungsplanen, die Wohnbebauung ermaglichen”
— Indikator ,Bewertung der Erreichbarkeit ortlicher Infrastruktur”

Themenbereich und Indikator ,Wohnbauflachenbedarfe”

Themenbereich und Indikator ,,Abgleich der Wohnbauflachenbedarfe und -potenziale”

Themenbereich und Indikator "Erholungswirksame Freiflachen"
— Indikator ,Grunausstattung im Umland der Siedlungen"
— Indikator ,,Durchgrtiinungsgrad innerhalb der Siedlungen"

Tabelle 11: Ubersicht Giber die Themen und Indikatoren des Monitorings.
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711 Themenbereich Priforte — Eignung zur
Wohnbebauung tiber den Eigenbedarf hinaus

In diesem Themenbereich bildet das Monitoring
mit Indikatoren die Ergebnisse der Prufortbewer-
tung (siehe Kapitel 2.2) raumlich ab. So kdnnen Orte
identifiziert werden, in denen hinsichtlich eines

nachhaltigen ressourceneffizienten Landmanage-
ments der Zusatzbedarf fur neue Wohnbauflachen
konzentriert werden sollte. Der Hauptindikator
setzt sich aus folgenden Teilindikatoren zusam-
men, die zusatzlich einzeln in der Informations-
plattform einsehbar sein werden:

Indikator

Hauptindikator

Priforte - Eignung zur
Wohnbebauung tGiber den
Eigenbedarf hinaus

Teilindikator
GroRe des Kernortes

Teilindikator
Anschluss an den SPNV

Teilindikator

Fahrtdauer SPNV und Plus-
Bus zum Hauptbahnhof
Leipzig

Teilindikator

Fahrtdauer PKW zum
Hauptbahnhof Leipzig

Teilindikator B
Fahrtenhaufigkeit OPNV

Teilindikator
Bildungsinfrastruktur

Teilindikator
Nahversorgung

Teilindikator
Medizinische Versorgung

Teilindikator
Zentrumsfunktion

Datengrundlage

Aggregierung der Teilindikatoren

Aktuell Marktforschungsdaten
der Nexiga GmbH,
zukUnftig Demografiemonitor

Fahrplandaten des Mitteldeut-
schen Verkehrsverbundes

Fahrplandaten des Mitteldeut-
schen Verkehrsverbundes

Routenplaner (zukunftig Open-
routeservice)

Fahrplandaten des Mitteldeut-
schen Verkehrsverbundes

KITA-Bildungsserver Sachsen,
Raumordnungskataster

OpenStreetMap, Industrie- und
Handelskammer

Arzte- und Zahnarztekammer
(Webportale)

Regionalplan

Tabelle 12: Uberblick Uber die (Teil-)Indikatoren des Themenbereichs Priiforte.

36 StadtLandNavi|Interko2-Schriftenreihe: Band 3

Schwellenwerte

Prufortstufe anhand der Summe
der Punktebewertungen der Teil-
indikatoren

Punktebewertung, Einwohner-
zahlen in 4 Stufen

Punktebewertung, vorhanden
oder nicht vorhanden

Punktebewertung,
Zeitstaffelung Fahrtzeit in 4 Stu-
fen

Punktebewertung,
Zeitstaffelung Fahrtzeit in 4 Stu-
fen

Punktebewertung,
Fahrtenhaufigkeit pro Stunde

Punktebewertung,
Vorhandensein und Anzahl je Ort

Punktebewertung,
Anzahl je Ort

Punktebewertung,
Vorhandensein und Anzahl je Ort

Punktebewertung anhand der
Zentrumseinstufung



7.1.2 Themenbereich Wohnbauflachenbedarfe

In Kapitel 3 wurde die Methodik beschrieben, wie
Eigenentwicklungs- und Zusatzbedarfe in Wohnein-
heiten und FlachengréRen fir neuen Wohnungsbau
berechnet werden. Im Monitoring wird dies weiter-
geflihrt und in Form von zwei Informationsdarstel-
lungen abgebildet. Die vielfaltigen Datengrundlagen
wurden ausfuhrlich in Kapitel 3 erldutert und werden
hier nur vereinfacht genannt:

— Demografische Daten
— Gebaudestrukturdaten

— Leerstand und Abbruch

Zusatzbredarfe in Szenanen
{1

Zuszatebedarf dor Kernone in Wohneinheiten EFH jo
Szenariovariante

— Durchschnittliche WohnungsgroRen
— Arbeitsplatzzahlen und Pendlerbewegungen
— Breitbandversorgung

Die Kartendarstellungen verwenden keine Schwel-
lenwerte fir eine Bewertung, da die Bedarfsmenge
keinem konkreten Ziel zugeordnet werden kann.
Sie benutzen Farbintensitaten, um die jeweilige
Hohe des Wertes abzubilden. Zusatzlich bilden sie
neben dem Bedarfswert fur jede Bezugsflache die
wichtigsten Teilergebnisse tabellarisch ab.

. Suntus Quwes, strkes Washstum #Eﬂﬂ.‘#lu
. flachensparend, starkes Wachstum {;"_:’7
I status Qe modarates Wachsum JP;] Beeren
Nachensparend, moderstes Wachstiom i'r..'" Dalitzsch
i /\ L E
. Status Cuo, Schiumpung B Zoorier wdl
. I'Ixc'lu-ln.l.;ww-d_Su'l-u_—ur:iuu-.;:
Delitzsch A O X

Lista

Die falgende Ubersicht zeigt eine Auswahl der Eingangsdaten &
fiir die Berechnung der Zusatzbedarfe, welche je Gemeinde
einbérogen wurden,

durchschnittliche Wohnfliche 72
Anzahl EFH 312
Einwohnerzahi 1R.908
Anzahl Eimwahner U75 3455

Antedl U75 an Gesamit 18

Arbeitsplitze e 1000 EW 3é

Aus den Eingangsdaten und Annahrmen ergeben sich die

frlrandan Badadosorta in dan intarechiadlirhan Sransrian

Abbildung 13: Darstellung des Web-GIS mit einer beispielhaften Informationszusammenstellung aus dem Web-GIS mit tabellari-
scher Auflistung der Eingangswerte, nachdem eine Fladche angeklickt wird.
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7.1.3 Themenbereich konfliktarme Fléachen aus
Umwelt- und raumordnerischer Sicht

Dieser Themenbereich enthalt Informationen zur Eig-
nung und zum Potenzial fur neue Wohnbebauung.
Die Indikatoren geben einen Uberblick tiber Flachen
aus regionaler Perspektive, die im Sinne eines nach-
haltigen und ressourcenschonenden Landmanage-
ments fur eine Wohnbauentwicklung geeignet sind.
Es werden Flachen und auf Ortschaften aggregierte
Flachensummen abgebildet.

Indikator ,Konfliktarme Flachen aus Umwelt- und
raumordnerischer Sicht im Umfeld der Siedlung":

Dieser Indikator bildet die Ergebnisse der Raumwider-
standsanalyse (siehe Kapitel 4.1.1) ab. Die Datengrund-
lagen, Methodik und Schwellenwerte wurden dort na-
her erlautert. Das Monitoring bildet die Ergebnisse in
klassischen Ampelfarben entsprechend ihres Raumwi-
derstandes ab. Je geringer der Widerstand, desto ein-
facher ist die Argumentation fr eine Wohnbebauung.
Dies entspricht den Gruintdnen in der Kartenabbildung,
welche Uber Gelb zu Rottdnen den steigenden Wider-
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Abbildung 14: Kartenausschnitt Raumwiderstandskarte.
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stand abbilden. Der Raumwiderstand wurde fur eine
bessere Kartendarstellung nur in einem Umkreis von
200 m um die Ortschaften dargestellt. In Ktrze wird
die reine Kartendarstellung um eine Funktion in der
Weboberflache erweitert, die eine konkrete Abfra-
ge der Eingangsbewertungen ermaoglicht, die fir den
Raumwiderstand eine Rolle spielen.

Indikator ,,Zur Wohnbauentwicklung geeignete, gut
erreichbare und konfliktarme Wohnbaupotenzi-
alflachen™:

Die ebenso wie der Raumwiderstand im Kapitel 4
beschriebenen Wohnbaupotenzialflachen werden im
gleichnamigen Indikator auf den Prufort aggregiert
und in Form von Flachensummen abgebildet. Ihnen lie-
gen flachenkonkrete Analysen zugrunde. Diese Daten
stellen die Mitarbeiter der Regionalen Planungsstelle
jeder Gemeinde zur Verfligung. Fur die zustandigen
Landkreise, die Regionale Planungsstelle des Planungs-
verbands Leipzig-Westsachsen und die Landesdirek-
tion sind diese Informationen direkt einsehbar.
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Hauptindikator ,Priorisierung der Wohnbaupo-
tenziale":

Der zuvor genannte Indikator stellt die Potenzi-
alflachen insgesamt dar. Die zur Wohnbebauung
geeigneten Flachen werden anschlieBend prio-
risiert und im Hauptindikator ,Priorisierung der
Wohnbaupotenziale” abgebildet (Methodik siehe
Kapitel 4.1.5). Jede Priorisierung kann der Nutzer
als einzelnen Teilindikator individuell interpretie-
ren. Die Darstellung erfolgt fir den Hauptindikator
in Form von Diagrammen je Prufort. Die Teilindi-
katoren zeigen jeweils die Summe der Einzelprio-
ritaten.

Indikator ,Freie Flachen in genehmigten Bebau-
ungsplanen, die Wohnbebauung erméglichen”:
Dieser Indikator bildet die Ausnutzung bereits ge-
nehmigter Bebauungsplane, die Wohnbebauung
ermoglichen, ab. Die Methodik gleicht der ,Prioritat
5" des zuvor beschriebenen Indikators. Die Grund-
lagendaten hierfur sind jedoch regionsweit verfug-
bar, weshalb dieser Indikator entsprechend fur alle
Kommunen abgebildet wird. Fur die Berechnung des
Indikators werden Flurstiicke zusammengefasst, auf
denen laut ALKIS-Daten bereits Gebdude stehen. Die
zusammengefassten Flurstlicke werden anschlie-
Rend von den Wohnbauflachen der Bebauungspla-
ne subtrahiert und daraus wird die noch verfugbare
Flache gebildet.

Abbildung 15: Beispielhafte Darstellung der Methodik des Indikators ,Freie Flachen in genehmigten Bebauungsplanen, die Wohn-
bebauung ermoglichen” (Schwarze Umrisse zeigen die festgesetzten Wohnbauflachen, turkisfarbene Umrisse die freien Flurstu-
cke. Bereits errichtete Gebdude sind blau dargestellt). Quelle: eigene Darstellung.
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Indikator ,,Bewertung der Erreichbarkeit ortlicher
Infrastruktur”:

Als Hilfestellung fur die Beurteilung der Qualitat der
Versorgung von Wohngebieten mit Daseinsvorsor-
geleistungen bewertet dieser Indikator Erreichbar-
keiten zusammenfassend. Folgende Tabelle zeigt die
Bewertungsgrundlagen. Die Datenquellen entspre-
chen denen des Indikators Priforte. Jede Daseins-

vorsorge wird einzeln anhand von Entfernungen
bewertet. AnschlieRend werden die Bewertungen
Uberlagert und aufsummiert. 1-9 Punkte ergeben
eine malige Erreichbarkeit, 10-18 Punkte eine mitt-
lere und Uber 18 Punkte eine gute Erreichbarkeit.
Neben der Gesamtbewertung bildet die Karte die
Positionen der Einrichtungen der Daseinsvorsorge
als Symbole ab.

Indikator 4 Punkte | 3 Punkte | 2 Punkte | 1 Punkte | 0 Punkte

Kindertagesstatte bis 500 m bis 1000 m bis 1500 m bis 2500 m >2500 m
allgemeinbildende Schule bis 1000 m bis 1500 m bis 3000 m bis 6000 m > 6000 m
Dieersorger (Supermarkt, | pis500m  bis1000m  bis2500m  bis4000m  >4000m
Hausarzt/-arztin bis 1000 m  bis2000m  bis3000 m  bis 6000 m > 6000 m
Apotheke bis 1000 m  bis2000m  bis3000 m  bis 6000 m > 6000 m
S-Bahn-Haltepunkt/Bahnhof | bis 500 m bis 1000 m bis 2000 m bis 3000 m >3000m
Plus-Bus bis 500 m bis 600 m bis 1000 m bis 2000 m >2000m

Tabelle 13: Bewertungsmatrix Erreichbarkeit der értlichen Infrastruktur, Einzelbewertungen.
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Abbildung 16: Kartenausschnitt Bewertung der Erreichbarkeit der értlichen Infrastruktur.
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Themenbereich Abgleich der Wohnbauflachenbe- sieren auf den beiden vorangegangenen Themen-

darfe und -potenziale: bereichen, aus denen Hinweise auf Handlungsbe-
Der Indikator zeigt an, inwieweit die Wohnbaube- darfe abgeleitet werden kdénnen. Fur ein besseres
darfe der unterschiedlichen Szenarien und Varian-  Verstandnis stellt die folgende Tabelle den Abgleich

ten rechnerisch in den Wohnbaupotenzialflachen beispielhaft dar.
umgesetzt werden kénnen. Die Eingangsdaten ba-

Wachstums- Stabilitats- Schrumpfungs-

MUcter szenario szenario szenario

Prifort Flachen- Flachen- Flachen-

sparend Status quo sparend Status quo sparend Status quo

Flachenbe-
darf

5ha ‘ 10 ha ‘

Flachenverfugbarkeitin ...

Prioritat 1 1 ha
Prioritat 2 2 ha
Prioritat 3 3 ha
Prioritat 4 1 ha
Prioritat 5 2 ha

Tabelle 14: Beispielhafte Darstellung des Abgleichs von Wohnbauflachenbedarfen in Szenarien und Varianten sowie Wohnbaupo-
tenzialflachen in Prioritatsklassen.
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Themenbereich Landnutzungswandel:

Der Hauptindikator ,Landnutzungswandel” zeigt
Veranderungen einzelner Landnutzungen an. Die
Teilindikatoren enthalt Tabelle 15. Die Indikato-
ren werden fur Gemeinden und Ortsteile aggre-
giert. FUr die Landnutzung Wald wird zusatzlich
die Aggregierung auf Landschaftseinheiten ab-
gebildet. Die Veranderung der landwirtschaftli-
chen Nutzflache wird in der Darstellung zudem
in Grunland und Ackerflache unterschieden. Die
Veranderungen werden jahrlich betrachtet.

Die Aggregation zum Gesamtindikator erfolgt aus
den drei Teilindikatoren Wald, landwirtschaftliche
Flache sowie Siedlungs- und Verkehrsflache tber
eine betragsmalBige Addition. Die Abnahme ei-
ner Landnutzung wird nicht durch die Zunahme
einer anderen ausgeglichen. Dies fuhrt zu einer
erhdohten Gesamtsumme, da die Abnahme von
Ackerland fur eine Kompensationspflanzung mit
Baumen zu einer Verdopplung der Zahl fuhrt. Zu-
ordnungsschwierigkeiten zwischen den Ubergan-
gen von drei Landnutzungen werden jedoch ver-
mieden. Die Karte zeigt damit die Bereiche mit der
hdchsten Dynamik an, anstatt die Flachengrol3e
widerzuspiegeln. Wenn in einem Zuordnungsele-

ment, z. B. einem Ortsteil, die Veranderung einer
Landnutzung sehr gering ist, wird sie nicht in die
Berechnung einbezogen (unter 5 ha). Dies soll ver-
meiden, dass eine flichenmaRig kleine Anderung,
wie eine Geholzpflanzung in einem waldarmen
Ortsteil, eine hohe Dynamik suggeriert.

Fur die Landnutzung Wald ist hervorzuheben, dass
nicht die forstliche Definition zugrunde liegt. Daten
der Forsteinrichtung sind weder verflgbar noch
liegen sie flachendeckend vor. Stattdessen wird
auf das Basis-Landschaftsmodell zurtckgegriffen.

In der Darstellung der Indikatoren werden Farb-
verlaufe fur den Hauptindikator verwendet und
Ampelfarben fur die Teilindikatoren. Als Schwellen-
werte fur die Darstellung von Wald und landwirt-
schaftlicher Nutzung wird die Abnahme um mehr
als 1 % in Orange und die Zunahme in Grun ab-
gebildet. FUr die Veranderung der Siedlungs- und
Verkehrsflache wird diese Farbzuordnung umge-
kehrt dargestellt, da eine Zunahme der Siedlungs-
und Verkehrsflache im Kontext einer nachhaltigen
Nutzung negativ bewertet wird.

Indikator Datengrundlage | Schwellenwerte
— Aggregierung der Der Umfang des
Eauptmdlkator Teilindikatoren durch Landnutzungswandels wird
andnutzungswandel o L . :
betragsmalige Addition farblich gestaffelt abgebildet
Teilindikator Zunahme oder Abnahme

Siedlungs- und Verkehrsflache

Teilindikator
Waldflache

Liegenschaftskataster (ALKIS)

Basis-Landschaftsmodell

um mehr als 1 %,
Mindestgrof3e 5 ha

Zunahme oder Abnahme
um mehr als 1 %,
Mindestgrolie 5 ha

Zunahme oder Abnahme

Teilindikator
landwirtschaftliche Nutzflache

Indikator

Abgleich der Siedlungs- und Ver-
kehrsflachenanderung mit den
Flachenzielen

Integriertes Verwaltungs- und
Kontrollsystem (InVeKoS)

Liegenschaftskataster (ALKIS),
Flachenrechner des
Umweltbundesamtes

Tabelle 15: Indikatoren des Themenbereichs Landnutzungswandel.
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um mehr als 1 %,
Mindestgrof3e 5 ha

Uber- oder Unterschreitung
der moglichen Kontingente
um mehr als 1 oder 5 ha
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Abbildung 17: Kartendarstellung Indikator Anderung der Siedlungs- und Verkehrsfldche auf Ortsteilebene.
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Indikator ,Abgleich der Siedlungs- und Ver-
kehrsflachenanderung mit dem 30-Hektar-Ziel":

Nachdemflachenbezogenen Nachhaltigkeitszielder
Bundesregierung soll die Inanspruchnahme neuer
Siedlungs- und Verkehrsflachen auf taglich unter
30 ha verringert werden. Der Indikator Flachenneu-
inanspruchnahme fur Siedlungs- und Verkehrszwe-
cke gleicht Entwicklungen in der Region mit diesem
Ziel ab. Fur die gemeindekonkrete Berechnung wur-
de auf Kontingente zurlckgegriffen, die Uber einen
Rechner des Umweltbundesamts verflgbar sind.

Themenbereich Erreichbarkeit erholungswirksa-
mer Grun- und Freiflachen im Wohnumfeld

Ziel dieses Themenbereiches ist es, die Ausstattung
von Ortsteilen mit erholungswirksamen Grin- und
Freiflachen aufzuzeigen. Es werden damit unter-
stutzende Informationen bereitgestellt, um z. B.
im Falle einer Neuplanung eines Wohngebietes im
Besonderen auf Grun- und Freiflachen zu achten.
Sollten sowohl innerorts wie aulRerorts wenige Fla-
chen zur Freizeitnutzung vorhanden sein, kénnen
Stadte und Gemeinden dies bei der Planung eines
Wohngebietes Uber die Anlage von Spielplatzen,
Grunflachen usw. berucksichtigen. Dafur bieten die
Ergebnisse der Indikatoren eine einheitliche Infor-
mationsgrundlage.

Der Hauptindikator zeigt die Kombination der Ver-
sorgungssituation innerhalb und auBerhalb der
Ortslage an. Dementsprechend setzt er setzt sich
aus zwei Teilindikatoren - innerhalb und auBerhalb
des Siedlungsbereiches - zusammen.

Die Teilindikatoren liefern jeweils eine dreistufige
Bewertung welche die Ausstattung mit erholungs-
wirksamen Flachen von gering Gber mittel bis hoch
einstuft. Der Hauptindikator wird aus den beiden
Teilindikatoren mittels einer Bewertungsmatrix zu-
sammengefasst. Die Schwellenwerte der Klassen
bilden sich wie folgt:

— Klasse ,geringer Wert”: wenn beide Teilindikatoren
einen geringen Wert bzw. Anteil aufweisen

— Klasse ,mittlerer Wert”: wenn mindestens ein oder
beide Teilindikatoren einen mittleren Wert bzw. An-
teil aufweisen

— Klasse ,hoher Wert”: wenn mindestens ein oder
beide Teilindikatoren einen hohen Wert bzw. Anteil
aufweisen

Beim Teilindikator ,Erholungswirksames Grun
innerhalb der Ortslage” wird davon ausgegangen,
dass Parks, Friedhofe, Sport- und Freizeitanlagen
und generell Grunanlagen die Einwohner mit Grun-
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Abbildung 18: Darstellung des Web-GIS mit einer beispielhaften Informationszusammenstellung.
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und Freiflachen fur ihre Erholung versorgen. Es
wird die Versorgungsflache je Einwohner gebildet.
Die Daten zu den erholungswirksamen Flachen
werden aus dem Basis-Landschaftsmodell ent-
nommen. Ortsteilbezogene  Einwohnerzahlen
stammen aktuell aus dem Datenbestand des Arc
GIS-Online, welche dort vom Datenanbieter Nexiga
GmbH eingepflegt werden. Zuklnftig werden die
Daten aus dem Demografiemonitor Sachsen bezo-
gen.

Kleine Ortschaften im landlichen Raum verfligen
oft nicht Uber angelegte Grunanlagen und Parks.
Gleichwohl kann hier davon ausgegangen werden,
dass die umgebende Landschaft den Bedarf an er-
holungswirksamen Grun- und Freiflachen erfullen
kann. Fur den Teilindikator ,Erholungswirksames
Grun aulRerhalb der Ortslagen” wird angenommen,
dass sich Personen mit dem Erleben von Land-
schaft sowie Aktivitaten in ihr, wie spazieren gehen
und Rad fahren, erholen. Es wird weiterhin ange-
nommen, dass Wege und wenig befahrene Stralen
bis zu einer Entfernung von 1.000 m ab dem Rand
der Siedlung genutzt werden und bestimmte Land-
schaftsbestandteile zur Erholung beitragen. Der In-
dikator berechnet, wieviel erholungswirksame Fla-
che in einem Abstand von 50 m entlang der Wege
zur Verfugung steht. Befinden sich landschaftlich
interessante Objekte, wie Einzelbdaume, Grunland,
Hecken oder dergleichen entlang der Wege und we-
nig befahrenen Stral3en, gilt dieser Bereich als erho-
lungswirksam. Der Indikator misst damit, wieviel an
Jinteressanter” Landschaftim Umfeld der Ortschaf-
ten zur Verflgung steht und flr eine Erholung nach
Feierabend genutzt werden kann. Die verwendeten
Wege und einzelne Landschaftsbestandteile stam-
men aus OpenStreetMap. Die meisten Flachentypen
wurden dem Basislandschaftsmodell entnommen.
Der Indikator bietet damit eine Vergleichsmdglich-
keit innerhalb der Region auf der Grundlage der
Flachenverflgbarkeit je Ortsteil. Die Messgrol3e ist
der Flachenanteil an versorgungswirksamer Flache
bezogen auf die Gesamtflache des Ortsteils.

NAVI

7.2 VERSTETIGUNG, INFORMATIONSPLATT-
FORM, WEB-GIS

Die Informationsplattform mitsamt den beschrie-
benen Indikatoren wird nach der Projektlaufzeit
durch den Regionalen Planungsverband Leip-
zig-Westsachsen zur Verfiigung gestellt. Die Vor-
aussetzungen hierfur werden mit der technischen
Implementierung ab Anfang 2023 geschaffen. Es ist
geplant, die Ausgangsdaten einmal jahrlich auf Ak-
tualitat zu prtfen und neu in das System einzuspie-
len. Einige Daten wie diejenigen des Zensus werden
anlassbezogen aktualisiert und in der Zwischenzeit
fortgeschrieben (z. B. Uber Gebdude, Neubau- und
Abbruchsdaten der statistischen Landesamter). FUr
komplexe Indikatoren mit vielen Bewertungsan-
nahmen wie die Prifortebewertungen wird davon
ausgegangen, die getroffenen Annahmen alle 3 Jah-
re zu Uberprifen und gegebenenfalls anzupassen.

Ein Rechtekonzept wird sicherstellen, dass Auswer-
tungen und Informationen zielgerichtet und unter
Wahrung von Planungshoheiten sichtbar sind. Das
Rechtekonzept regelt, welche Themen in welcher
Tiefe fur welche Nutzergruppen zuganglich sind.
Es wurde mit regionalen Akteuren u. a. in der AG
Monitoring und im Testraum GrofRpdsna, Naunhof,
Belgershain und Parthenstein abgestimmt.

Die Informationsplattform dient der Bereitstellung
von Informationen bezlglich des Monitorings.
Sie wird vom Regionalen Planungsverband Leip-
zig-Westsachsen online bereitgestellt. Dort wer-
den alle Indikatoren - auch diejenigen mit Bezug
zur Kulturlandschaft - ausfuhrlich dokumentiert.
Dies umfasst die Beschreibung der mit ihnen ver-
folgten Ziele, der Rahmenbedingungen, ihrer Me-
thodik und der verwendeten Datenquellen. Die
Indikatoren selbst werden in einem Web-GIS und
zusatzlich als Darstellungs- und Datendienste fur
die Einbindung in andere geografische Informa-
tionssysteme bereitgestellt.
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8. HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN UND AUSBLICK

Die Bausteine fur ein Wohnbauflachen-Entwicklungskonzept konnen Planun-
gen in der Region mit einheitlichen Informationen unterstitzen. Konkrete
Hinweise auch daruber hinaus enthalten die Empfehlungen fur Landes- und
Regionalplanung, Landkreise sowie Stadte und Gemeinden.

Die Reduktion der Flacheninanspruchnahme fur
Siedlungs- und Verkehrszwecke ist mittlerweile
ein weitgehend akzeptiertes Ziel einer nachhalti-
gen Entwicklung. Jedoch fuhrte das Handeln viel-
faltiger Akteure mit unterschiedlichen Interessen
dazu, dass das quantitative Ziel einer Reduktion
auf 30 ha je Tag bzw. darunter bisher verfehlt
wurde. Dennoch fehlen derzeit quantitative Vor-
gaben zur Steuerung. Dementsprechend obliegt
es vor allem den regionalen Akteuren insbeson-
dere der Regionalplanung mit Unterstutzung der
Landkreise unter Mitwirkung der Kommunen
die Flacheninanspruchnahme fur Siedlungs- und
Verkehrszwecke zu verringern oder nachhaltiger
zu gestalten. Dies gilt auch vor dem Hintergrund
zunehmender Ungewissheiten und Herausforde-
rungen durch globale und regionale Wirtschafts-
entwicklung, Klimawandel, Energieversorgung,
Pandemie und internationale Migration, die
direkt und indirekt die Wohnungsmarktent-
wicklung und die Flachennutzung beeinflussen.
Gerade unter dem Aspekt wachsender Unge-
wissheiten sind interkommunale Abstimmungen
und eine regionale Steuerung notwendig. Dazu
braucht es Instrumente, die potenzielle Ent-
wicklungen sichtbar machen. Dies ermdglicht
Akteuren in den Stadten und Gemeinden, auf
veranderte Bedingungen zu reagieren sowie
Strategien und Planungen anzupassen.

Unterstlitzung von Planungen in der Region mit
den vorliegenden Bausteinen:

Die Bausteine eines Wohnbauflachen-Entwick-
lungskonzepts kdnnen als informatorische Ins-
trumente eine strategische Planung unterstut-
zen. Hierbei steht das Lenken in die gewlnschte
Richtung und nicht die detailgenaue Steuerung
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im Vordergrund. Dementsprechend ist die Bear-
beitung als regionaler Aushandlungsprozess zu
sehen, der durch das bausteinbasierte Wohn-
bauflachenmodell flankiert und unterstutzt wer-
den kann. Damit soll einerseits die Bereitschaft
regionaler Akteure der Stadte und Gemeinden,
sich mit regionalen Entwicklungsmoglichkeiten
und -grenzen auseinanderzusetzen, unterstutzt
werden. Andererseits sollen diese fur die
Erfordernisse flachensparender Ldsungen sen-
sibilisiert werden.

Die UnterstUtzung der Erarbeitung kommunaler
Planungen und die aktive Begleitung der Aus-
handlungsprozesse bei der Erstellung integrier-
ter regionaler Wohnbauflachen-Entwicklungs-
konzepte scheinen dabei ein moglicher Weg. Fur
diese Prozesse stellen die Projekte Interko2 und
StadtLandNavi Bausteine bereit. Diese bieten
den Entscheidern wichtige Hilfestellungen, indem
sie unterschiedliche Entwicklungskorridore auf-
zeigen und somit helfen, eine individuelle L6ésung
zu finden.

Mittels der vorliegenden Berechnungstools von
Interko2 kénnen je Gemeinde folgende Aspekte
ermittelt werden:

— Eigenentwicklungsbedarf (zeitlich flexibel darstell-
bar),

— wanderungsbasierter Zusatzbedarf (fiir Priiforte,
aktuell bis 2030) sowie Entwicklungsbedarfe auf-
grund Uberdurchschnittlicher Arbeitsplatzansied-
lungen, aber auch

— Potenziale im Wohnungsbestand fiir einen festge-
legten Zeitraum (aktuell bis 2030).
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Die durch StadtLandNavi erarbeiteten Instrumente
ermoglichen

— ein regelmdfliges Monitoring wichtiger Entwick-
lungsdaten (Demografie, Ausstattung mit sozialer
Infrastruktur, Erreichbarkeit,) aber auch

— Fldchenanalysen u. a. zur

— Ermittlung von Potenzialfldchen (fur die
Priiforte), die unter Beachtung von um-
weltbezogenen und raumordnerischen Kri-
terien (Raumwiderstand) sowie Erreichbar-
keiten unterschiedliche Grade der Eignung
fur eine Wohnbaufldchenentwicklung auf-
weisen,

— Gestaltung neuer Wohnbaufldchen unter
Berticksichtigung  kulturlandschaftlicher
Empfehlungen (siehe Steckbriefe).

Der Mehrwert der Instrumente und Tools besteht
darin, dass sie fur die kommunale Siedlungsent-
wicklung und insbesondere auch fur die Bauleit-
planung Anregungen geben, um

— durch Darstellung unterschiedlicher fldchenbezo-
gener Angaben und deren Verkniipfung die plane-
rische Vorbereitung und Entscheidungsfindung bei
der Siedlungsentwicklung zu untersttitzen und zu
vereinfachen,

— neben der aktuell prdferierten ,angebotsorien-
tierten” (Status quo) Wohnbaufldchenentwicklung
auch die Potenziale, die teilweise aus der Bestands-
und Leerstandsentwicklung resultieren, in die Be-
trachtungen mit einzubeziehen und

— fur eine flachensparende Siedlungsentwicklung zu
sensibilisieren (variabler Berechnungsansatz).

Die Bedeutung der entwickelten Werkzeuge be-
steht zusammengefasst darin, dass sie

— Diskussionsprozesse innerhalb der Region unter-
stiitzen kénnen,

— als Bausteine eines Wohnbaufldchen-Entwick-
lungskonzepts eine Diskussionsgrundlage zur ab-
gestimmten Wohnbauflédchenentwicklung bieten,

— mit ihrem Empfehlungscharakter von den Gemein-
den, Landkreisen, dem Regionalen Planungsver-
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band Leipzig-Westsachsen sowie der Landesdirek-
tion Sachsen nutzbar sind,

— aufgrund der vergleichbaren Grundlage eine Argu-
mentationshilfe fur den Landkreis und die Kommu-
nen gegentiber/innerhalb des Landkreises, der Lan-
desdirektion Sachsen sowie des Freistaats Sachsen
bei Ausweisungen/Planungen bieten und

— mit dem regelmdfSigen Monitoring der Daten des
Wohnbauflédchen-Tools und der Berechnungser-
gebnisse innerregionale Abstimmungsprozesse
unterstitzen und vergleichbare, aktuelle Entschei-
dungshilfen sein kénnen.

Empfehlungen an die Landes- und Regionalpla-
nung:

Die Bedarfe im Rahmen der Eigenentwicklung
(u. a. Ersatzbedarf und qualitative Anpassung) ste-
hen allen Stadten und Gemeinden in unterschied-
licher Auspragung zu. Hier wird unter Beachtung
der kommunalen Planungshoheit vor allem eine
Umsetzung in den gut versorgten und erreichba-
ren Versorgungs- und Siedlungskernen praferiert,
die der Regionalplan Leipzig-Westsachsen mit Ziel
2.2.1.6 bestimmt. Eine Kopplung des zulassigen
Entwicklungskontingents aus dem Eigenbedarf an
Vorgaben zur Siedlungsdichte ware stringent, um
eine effizientere Flachennutzung zu erreichen und
eine UbermaRige Flachenneuinanspruchnahme
durch grofRe Einfamilienhaus-Grundstulicke zu ver-
meiden.

Auf dem Zentrale Orte-Ansatz aufbauend wur-
de der Pruforte-Ansatz entwickelt, um die Ver-
sorgungs- und Siedlungskerne zu ermitteln, die
aufgrund ihrer zentralortlichen Funktion oder
ihrer Ausstattung sowie sehr guten Erreichbarkeit
zusatzliche Wohnfunktionen infolge von Uberre-
gionalen und regionalen Wanderungsprozessen
wahrnehmen konnen (Stufe 1). Mit den Stufen 2
und 3 wurden zudem Versorgungs- und Siedlungs-
kerne herausgearbeitet, die vor allem auch Anker-
funktion im weiteren Umland oder Erganzungs-
funktionen im Verflechtungsraum besitzen. Dabei
ist der Fokus auf die Versorgungs- und Siedlungs-
kerne wesentlich, da nur dann die Steuerungs-
funktion sicherbar ist. Der Zusatzbedarf, aber
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auch wesentliche Teile der Eigenentwicklung
sind - insoweit Flachen verfugbar sind - auf die
Versorgungs- und Siedlungskerne zu konzen-
trieren. Damit ware eine gezielte Lenkung der
Siedlungsentwicklung moglich. Das schrankt die
ErschlieBung von Eigenentwicklungspotenzialen in
den Gemeindeteilen der Pruforte nicht ein.

Die Steuerung einer flacheneffizienten Sied-
lungsentwicklung erfordert angesichts des
Nachhaltigkeitsziels einer Reduzierung der Fla-
chenneuinanspruchnahme fur Siedlungs- und Ver-
kehrszwecke sowie der aktuellen Entwicklung, das
weitere Wachstum der Siedlungen quantitativ zu
verringern. Eine an Bedarfen ausgerichtete Sied-
lungsentwicklungistin diesem Sinne zielfUhrender
als eine offene Angebotsplanung durch Kommu-
nen und eine dadurch motivierte Flachenneuinan-
spruchnahme. So kénnen Wettbewerbe um Ein-
wohner in Neubaugebieten und daraus folgende
Infrastrukturkosten minimiert sowie die Flachen-
inanspruchnahme reduziert werden. Ausgehend
vom im LEP fixierten Ziel der Raumordnung, eine
bedarfsgerechte Wohnbauflachenausweisung
zu sichern, enthalten unsere Empfehlungen zwei
Kernbestandteile. Wir regen erstens an, die vorge-
schlagene Herangehensweise zur Bestimmung der
Wohnbauflachenbedarfe als Arbeits- und Entschei-
dungsgrundlage festzulegen. Zweitens empfehlen
wir regionale Abstimmungsprozesse mit dem Ziel,
ein regionales Wohnbauflachen-Entwicklungskon-
zept zu erarbeiten.

Bislang erweisen sich Instrumente zum Schutz des
Freiraumes, die mit der Raumwiderstandsanalyse
von StadtLandNavi abgebildet werden, als hoch
wirksam zur negativplanerischen Steuerung von
Wohnbebauung. Defizite bestehen vor allem da-
rin, Entwicklungen positivplanerisch auf geeignete
Flachen in den Stadten und Gemeinden zu lenken.
Hierzu konnte die Regionalplanung mit Informa-
tionsangeboten und -veranstaltungen beitragen.
Neben den Verwaltungsspitzen der Stadte und
Gemeinden sollten hier auch Verwaltungsmitar-
beiter einbezogen werden, deren Expertise fur die
Umsetzung entsprechender Strategien erforder-
lich ist. Dies tragt zu einem Erfahrungsaustausch
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gerade in kleinen Gemeinden bei. Einen weiteren
Ansatz bildet eine Kommunikation mit Hilfe visua-
lisierter Beispiele gelungener verdichteter Bauwei-
sen in landlichen Raumen, um Widerstanden ge-
gen Veranderungen entgegenzuwirken. Dazu kann
auch das Argument beitragen, Nestfllchter in den
Gemeinden zu halten.

Um die Flachenneuinanspruchnahme fur Sied-
lungszwecke zu begrenzen, wird die Vorgabe
von Bezugsgroflen zur Bestimmung des Eigen-
entwicklungsbedarfs (bevdlkerungs- und woh-
nungsbestandsbezogen) fur die Geltungsdauer
des Regionalplans empfohlen. Vorgaben zur Be-
darfsberechnung bieten den praktischen Vorteil,
dass entsprechende Veranderungen statistisch
ermittelt und gut abgebildet werden kénnen. Die
Berechnungstools von Interko2 bieten daflir eine
handhabbare Grundlage.

Bei der Neuausweisung von Wohnbauflachen
kdnnte zudem die Vorgabe unterschiedlicher Dich-
tewerte fur Siedlungsstrukturtypen zur Sicherung
einer Mindestdichte beim Neubau beitragen (z. B.
fUr mittelzentrale Kernorte, grundzentrale Kernor-
te, S-Bahn-Haltepunkte).

Als besonders wirksam gelten Instrumente mit
einer konkreten Mengenvorgabe fur den Umfang
der zukunftigen Wohnbaulandentwicklung. We-
sentlich bei der Arbeit mit Mengenvorgaben ist die
Sicherung der Aktualitat von Vorgaben, die i. d. R.
aufgrund der langfristig ausgerichteten Regional-
plane durch diese per se nicht sicherbar ist. Dem-
entsprechend sind erganzende Instrumente, die
auf interkommunalen Abstimmungsprozessen ba-
sieren, zu nutzen. Durch die Arbeit mit einem regio-
nalen Wohnbauflachen-Entwicklungskonzept, das
mit dem Monitoring Informationsgrundlagen kon-
tinuierlich aktualisiert, konnten Mengenvorgaben
ausgehandelt werden, die durch Selbstbindung
umgesetzt werden. Fur eine solche Selbstbindung
der Stadte und Gemeinden bedarf es kooperativer
Prozesse, in die unterschiedliche Akteursgruppen
wie Verwaltungsspitzen, Verwaltungsmitarbeiter
und Rate auf eine geeignete Weise einzubeziehen
sind.
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Neben dem quantitativen Ziel einer Reduktion
der Flacheninanspruchnahme auf unter 30 ha pro
Tag enthalt die Nachhaltigkeitsstrategie auch das
Ziel eines Verhaltnisses von Innen- und Aulien-
entwicklung von 3:1. Auch der Regionalplan Leip-
zig-Westsachsen greift das auf, indem er das Ziel
~Innen- vor AulRenentwicklung” festschreibt. Eine
Méglichkeit, um fur dieses Ziel zu sensibilisieren,
ist, Infrastrukturfolgekosten bei Neuausweisung
von Wohngebieten verbindlich zu prifen. Dazu sind
mittlerweile Werkzeuge online verfugbar, die die-
ses mit vertretbarem Aufwand auch Verwaltungen
kleiner Gemeinden ermoglichen. Gerade solch
eine spezialisierte Aufgabe verdeutlicht noch
einmal den Nutzen von interkommunaler Koopera-
tion, da solch eine Aufgabe in einem umfassenden
Kooperationspaket von einer Gemeinde fur einen
Kooperationsverbund erbracht werden kénnte.

Laufende Veranderungen von Rahmenbedingun-
gen infolge unvorhergesehener Ereignisse wie
Pandemien, Kriege oder Wirtschaftskrisen und da-
mit verbundene Folgen verstarken das Erforder-
nis eines kontinuierlichen Monitorings der Wohn-
bauflachenbedarfe und -potenzialflachen. Hierfur
bietet das durch StadtLandNavi erarbeitete Moni-
toring eine wesentliche Grundlage, die allen Ak-
teuren vergleichbare Entscheidungsgrundlagen
bietet. Die verwendeten Datenquellen weisen un-
terschiedliche Aktualisierungszyklen auf;:

— Eine jéhrliche Aktualisierung erfolgt ftir Bevélke-
rungsdaten, Ausstattung mit Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge, Erreichbarkeiten zu Fufs sowie mit
OPNV und MIV. Ein Teil der Datenquellen fiir die Be-
darfsberechnung beruht auf Fortschreibungen. Ak-
tualisierungen der Datengrundlagen erfolgen hier
meist anlassbezogen beim Vorliegen aktueller Da-
ten, z. B. neue Bevélkerungsprognosen (u. a. Nut-
zung des Demografie-Monitorings des Landkreises
Leipzig - FR Regio-Projekt) und Mikrozensus.

— Im Rahmen der jahrlichen Datenaktualisierung
werden automatisch Verdnderungen der Indikato-
renwerte abgebildet, sodass friihzeitig Hinweise auf
gravierende Verdnderungen sichtbar werden. Es
wird empfohlen, dass die Regionale Planungsstelle
alle drei Jahre einen Monitoring-Bericht erstellt, der
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der Verbandsversammlung zur Kenntnis gegeben
wird. In diesem Kontext sollte die Notwendigkeit
geprtift werden, die Bausteine des Wohnbauflé-
chen-Entwicklungskonzepts fortzuschreiben.

Im Ergebnis des Zensus 2022 werden wieder aktu-
alisierte Daten fUr den Leerstand je Gemeindeteil
vorliegen, die eine strategische Planung der Wohn-
raumbestandsentwicklung unterstitzen kénnen.
Die aktuell erarbeiteten Tools zur Leerstands-
schatzung sollten zukulnftig zur Fortschreibung
(mit Einpflegen von Abbruch, Neubau, Haushalts-
strukturdaten) erganzt durch das Tool ,Altersbe-
dingtes Leerfallen” von Wohnungen fur die regel-
malige Prufung eines Leerstandsmanagements
genutzt werden.

Mit den Szenarien fur mogliche zukinftige Ent-
wicklungen des Verflechtungsraums wurde eine
Grundlage geschaffen, um wanderungsbasierte
Wohnungsbedarfe zu berechnen. DarUber hinaus
liegt mit den Tools eine Methodik vor, wie sich da-
raus Wohnungsbedarfe fir die kommunale Ebe-
ne ableiten lassen. Dem Prinzip der kommunalen
Planungshoheit folgend gilt es, die Ergebnisse der
vorliegenden Berechnungstools zu reflektieren
und fur die weitere Planungsarbeit zu nutzen.

Zusammenfassend ergeben sich flr die Arbeit des
Regionalen Planungsverbandes Leipzig-Westsach-
sen folgende Empfehlungen. Dabei wird davon
ausgegangen, dass er mit seiner Moderations- und
Steuerungsfunktion regionaler Planungsprozesse
pradestiniert ist, die Erarbeitung eines regionalen
Wohnbauflachen-Entwicklungskonzeptes voran-
zutreiben:

— Ubernahme der Pflege und Weiterarbeit mit den
Monitoring-Instrumenten und den Wohnbauflé-
chen-Tools

— Kommunikation aktueller Entwicklungen (Moni-
toring-Ergebnisse) und der daraus resultierenden
maoglichen Rahmensetzungen fiir die Wohnbaufld-
chenentwicklung u. a. in kommunalen Spitzenver-
bdnden

— Initilerung von Abstimmungsprozessen im Ver-
flechtungsraum respektive notwendiger Stadt-Um-
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land-Abstimmungen mit folgenden Schwerpunkten

— Versténdigung auf gemeinsame Entwick-
lungsziele fiir den Wohnungsbau

— Abstimmung angestrebter Dichtewerte

— Diskussion der Ergebnisse des dreijéhrigen
Monitorings in gemeinsamen Arbeitsstruk-
turen mit den Kommunen der Landkreise

— Untersttitzung  kleinteiliger regionaler Abstim-
mungsprozesse auch in den Idndlichen Rdumen.

Empfehlungen zur Nutzung der Tools zur Ermitt-
lung des Wohnbauflachenbedarfs:

Akteuren, die mit der Verwirklichung und Um-
setzung der Raumordnungsplane, des Raumord-
nungsgesetzes bzw. der Landesplanungsgesetze
beauftragt sind, insbesondere die Landesdirek-
tion, der Regionale Planungsverband Leipzig-West-
sachsen und die Landkreise, wird empfohlen, die
Ergebnisse der durch Interko2 vorgelegten Tools
bei der Erarbeitung von Stellungnahmen zu be-
ricksichtigen. Damit ware eine vergleichbare Be-
wertung von Planungsansatzen im regionalen
Kontext sicherbar.

Empfehlungen an die Landkreise:

Die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
Uber abgestimmte Wohnbauflachen-Entwick-
lungskonzepte als tragfahiger Steuerungsansatz
setzt eine solide, vergleichbare Datenbasis vo-
raus. Mit dem im Saalekreis bereits etablierten
und im Landkreis Leipzig im Aufbau befindlichen
Demografiemonitoring ist zuklnftig ein leicht
handhabbarer digitaler Ansatz gegeben, der die
Informationsgrundlagen fur kommunale und land-
kreisbezogene Entscheidungsprozesse verbessert.
Damit bildet er die Grundlage fur einen tragfahi-
gen Steuerungsansatz, um Ungewissheiten bei
der Wohnbauflachenplanung gegenzusteuern und
einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
zu unterstutzen. Dieses Instrument sollte auch fur
den Landkreis Nordsachsen erschlossen werden.

Empfehlungen an die Stadte und Gemeinden:

Auch unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten erfor-
dern die fUr die Gesamtregion ermittelten Zuzugs-
potenziale und unterschiedliche Zuzugspraferen-
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zen eine kritische Auseinandersetzung mit den real
moglichen Zuzlgen je Kommune. Eine weiterhin
unabgestimmte Angebotsplanung kann zukunftig
zu grol3en Belastungen fur kommunale Haushalte
fuhren. Die Ursachen dafur sind vielfaltig:

— Unter dem Gesichtspunkt der langfristigen Wirkung
von Entscheidungen ist eine Ausweitung der Sied-
lungsfldche per se kritisch zu hinterfragen und es
sindnoch stdrker vorhandene Innenentwicklungs-
potenziale zu nutzen. Eine starke Ausweitung der
Siedlungsfldche fihrt zu steigenden Kosten fiir die
Unterhaltung der ausgeweiteten technischen Infra-
struktur (Remanenzkosten).

— GréfSere Wohngebiete mit gleichzeitig an den Markt
kommenden Angeboten und damit generierten Zuzu-
gen kénnen zu einer intervallmdpigen Uber- oder Un-
terauslastung von (sozialen) Infrastrukturen fiihren.

— Sowohl der Wohnungsneubau als auch der Zuzug
infolge der Nachnutzung vorhandener Wohnbau-
substanz (Nutzung Tool Leerfallen von Wohnungen
Alterer - Wiederbelegung mit jungen Familien) ver-
dndern Infrastrukturbedarfe.

Neben den Aspekten der Neubauentwicklung auf-
grund von moéglichem Zuzug sind bei der Wohn-
bauflachenentwicklung Wohntrends und Entwick-
lungserfordernisse im Wohnungsbestand nicht
auBBer Acht zu lassen:

— Aktuell sind bei der Wohnbedarfsentwicklung ge-
genléufige Trends zu beobachten. Der sich auf-
grund der verstérkten Umsetzung von Homeoffice
abzeichnenden Nachfrage nach gréfserer Wohnfld-
che steht die aktuelle Baupreis- und Bauzinsent-
wicklung gegeniiber - hier kénnen Coworking-An-
gebote auch in ldndlichen Rdumen Alternativen
sein (u. a. durch Nachnutzung von Gebduden).

— Die Nachfrage nach barrierearmen/-freien Woh-
nungen steigt aufgrund der aktuellen Altersstruk-
tur und der zunehmenden Lebenserwartung in den
ndchsten Jahren an. Hier sollten in Abstimmung
mit den Wohnungsunternehmen/Investoren Stra-
tegien fir barrierefreie Angebote im Geschoss-
wohnungsbau entwickelt werden. Das vorliegende
Berechnungstool unterstiitzt dabei, indem es An-
nahmen zum Umfang der erforderlichen Angebote
trifft. Ziehen Senioren in diese neu geschaffenen
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Wohnungen um, ergeben sich hierdurch durch
Freizug zusdtzliche Angebote im Bestand (z. B. im
EZFH-Segment). Diese Kausalitdten sollten Ent-
scheider in den Stddten und Gemeinden bei ihren
Planungen fiir neue Wohnbauflédchen beachten.

— In den ldndlichen Kommunen wurde hdufig das
Fehlen von ausreichenden Wohnungen fir jun-
ge Menschen, die ihr elterliches Umfeld verlassen
wollen, konstatiert. Fiir die Abschétzung entspre-
chender Bedarfe bietet der Berechnungsansatz der
«Nestfliichter” eine Grundlage. Ziel sollte es sein,
jungen Menschen Angebote zu bieten, um eine Ab-
wanderung in die grofSen Stddte zu verringern.

Zukunftig kann der Leerstand in Wohngebauden
sowohl in schrumpfenden als auch in wachsenden
Stadten und Gemeinden in der Region aus ver-
schiedenen Grunden weiter steigen:

— regional durch Wegzug und sinkende Nachfrage in
den Schrumpfungskommunen, bei Neubau in den
Wachstumsstddten im bislang geplanten Ausmaf
sowie in allen Kommunen durch zuktinftiges al-
tersbedingtes Leerfallen von Wohnungen,

— generell durch demografisch bedingt schrumpfen-
de Bevélkerungs- bzw. Haushaltszahlen,

— hinzu kommt Neubau trotz Leerstand in Schrump-
fungskommunen infolge steigender Qualitédtsan-
forderungen, bislang beglinstigt durch glinstige
Finanzierungsbedingungen im Niedrigzinsumfeld
und aufgrund niedriger Kaufpreise fiir Bauland.

In den schrumpfenden Gemeinden ist zu beob-
achten, dass Leerstand nicht nur deswegen ent-
steht, weil Haushalte wegziehen. In Kommunen mit
racklaufigen Bevolkerungs- und Haushaltszahlen
wird aufgrund qualitativer Nachfrage aktuell Neu-
baubedarf wirksam: Quantitativ gibt es genugend
Wohneinheiten, allerdings entsprechen die Qualita-
ten der Wohneinheiten im Bestand oft nicht den An-
spruchen der Nachfrager. Die Nachfrage schrumpft
insgesamt und dennoch werden qualitative Verbes-
serungen durch Neubau vor allem von Einfamilien-
hausern auch auf Standorten entlang der Ortsran-
der geschaffen. Grinde dafur sind u. a. die bislang
glunstigen Finanzierungsbedingungen und die Ver-
fugbarkeit von Bauland infolge des § 13b BauGB
(Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das be-
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schleunigte Verfahren). Zudem fuhrten gleichzeitig
die knappen Alternativen vielraumiger Wohneinhei-
ten in Mehrfamilienhdusern dazu, dass Uber das bis-
her gekannte Ausmal3 hinaus Haushalte - in Anteilen
auch geringer verdienende - in ein Eigenheim zogen,
die unter anderen Rahmenbedingungen (zur Miete)
in einer Geschosswohnung verblieben waren. Auch
durch Neubau von altengerechtem Wohnraum ent-
steht z. T. Leerstand an anderer Stelle.

Gleichwohl mussen Vorkehrungen dafir getroffen
werden, dass (weniger attraktive) Geschosswoh-
nungsbestande nicht flachendeckend leerfallen
und in der Folge die Attraktivitat des Wohnum-
feldes erheblich beeintrachtigen. Das gilt insbe-
sondere, wenn es sich um innerdértliche Bestande
handelt. Hier ordnet sich die Versorgungslicke
bei altersgerechten Wohnungen aber auch in eine
altersgerechte Quartiers- und Wohnumfeldent-
wicklung ein. Ruckbau mit Flachennachnutzung
oder Umnutzung innerdrtlicher Leerstande sollte
gerade in Stadten und Gemeinden mit sinkenden
Bevodlkerungszahlen stets vor Neubausiedlungen
am Ortsrand priorisiert werden. Es ist eine Aufga-
be der Kommunen, die Rahmenbedingungen so zu
beeinflussen, dass infolge der Schrumpfungspro-
zesse im Kern keine leeren Dorfer oder Stadte ent-
stehen, wie sie die Metapher Donut verbildlicht.
Die im Landkreis Nordsachsen gesammelten Er-
fahrungen bei der Erhebung von Problemimmobi-
lien (u. a. Vierseithofe) sollten genutzt werden, um
bei Bedarf Uber die Schaffung interkommunaler
Grundsticksborsen (z. B. auf Landkreis-/LEADER-
oder Aktionsraumebene) nachzudenken.

Gleichzeitig gilt es, die aktuellen Wanderungs-
trends (Zuwanderung Gefluchteter) und deren
Bleibeverhalten zu berucksichtigen.

Nicht zuletzt sollten im Sinne einer effizienten
Flachennutzung Flachenpotenziale im Innen-
bereich grundsatzlich in die Berechnung kom-
munaler Flachenbedarfe einflieBen. Hierbei be-
steht jedoch das Problem, dass die derzeitigen
Instrumente, die die Erhebung der Potenziale
ermoglichen  (interkommunales  Brachflachen-
kataster in Anlehnung/Erweiterung an IKOBRA
u. A.), von den Kommunen nicht bzw. unzurei-
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chend genutzt werden. Die Verknupfung mit ei-
nem regelmaligen, moglichst engmaschigen Mo-
nitoring ware von Vorteil, um unabhangig von
der Ausgangslage Entwicklungen nachvollzie-
hen und auf diese adaquat reagieren zu kénnen.
Skalenubergreifende Empfehlungen zur inter-
kommunalen Kooperation:

Kooperationen im Bereich der Siedlungsentwick-
lung resultieren Uberwiegend aus gemeinsamen
Problemen in Stadt-Umland-Bereichen. Inhalt-
lich umfassen diese zunachst die Festlegung von
Entwicklungsschwerpunkten, welche zum Teil in
Entwicklungskonzepten verankert werden. Da-
bei handelte es sich bislang zumeist um Konzep-
te zur Gewerbeflachenentwicklung. Ziel sollte es
sein, durch die Nutzung vorhandener kooperativer
Strukturen zu einer Verstandigung auf ein regiona-
les Wohnbauflachen-Entwicklungskonzept unter
Beachtung der oberzentralen Entwicklungsansatze
und damit zu einem regionalen Flachenmanage-
ment zu finden. Im Hinblick auf eine flacheneffizien-
te Siedlungsentwicklung und somit den Schutz des
Freiraums bieten sich interkommunale und regio-
nale Kooperationen auch im Handlungsfeld Wohn-
bauflachenentwicklung an, fur die die erarbeiteten
Instrumente Grundlagen geschaffen haben. Emp-
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fohlen wird, Mittel der FR Regio und der Stadte-
bauférderung fur die interkommunale Kooperation
auszubauen und die Anreize fur eine Befassung mit
der Wohnbauflachenentwicklung zu starken. Dabei
kann als ein mogliches langfristiges Ziel die Erstel-
lung gemeinsamer Flachennutzungsplane angese-
hen werden. Uber solch langfristige Ziele hinaus ist
es fur das notwendige Vertrauen der Akteure erfor-
derlich, kurzfristig sichtbare Erfolge auch in ande-
ren Handlungsfeldern zu generieren.

Eine besondere Bedeutung kommt dem Handeln
der Vertreter der Stadt Leipzig bei, deren AKkti-
vitdten zum Austausch von Informationen Uber
Planungen mit den Umlandgemeinden ausgebaut
werden sollten. Dies kdnnte eine Basis flur eine
starkere Kooperation mit den Umlandgemeinden
auch bei der Wohnbauflachenentwicklung bilden.

Abstimmungsprozesse fur den Verflechtungsraum
Leipzig-Halle kdnnten durch die Europaische Met-
ropolregion Mitteldeutschland (EMMD) unterstut-
zend begleitet werden. Beispielsweise kdnnte dies
durch die vorhandene Arbeitsstruktur ,AG Lan-
des- und Regionalentwicklung” in geeigneter Wei-
se erfolgen.
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