S I E B E R Stadtplanung Artenschutz Immissions- Landschafts-
schutz planung

N Ui

WG,
= WL

% " Nappentiuly
2 W 8\ By 1 / [ ¢
%‘lb - > oo ol S
’ % P2
P A oy

ohenweiler

Maggers

Markt Scheidegg Fassung 24.01.2023
Bestands- und Bedarfsanalyse — Wohnen Sieber Consult GmbH

und Gewerbe WWW.Sieberconsult.eu



Inhaltsverzeichnis

Seite
1 Einflhrung 3
2 Allgemeine Erlauterungen S)
3 Auswertung 12
4 Bestandserhebung 17
5 Bilddokumentation - Auszug 24
6 Anhang 27
Seite 2 Markt Scheidegg - Bestands- und Bedarfsanalyse — Wohnen und Gewerbe

Textteil mit 27 Seiten, Fassung vom 24.01.2023



Einfuhrung

1.1

1.2

1.3

Allgemeine Angaben

Im Rahmen der vorliegenden Bestands- und Bedarfsanalyse untersucht der
Markt seinem zukUnftig zu erwartenden Bedarf an Wohnbau- und Gewerbe-
flachen. Die Ergebnisse sollen insbesondere bei den bauleitplanerischen Ta-
tigkeiten des Marktes als Entscheidungsgrundlage herangezogen werden.
Eine kritische Auseinandersetzung mit dem Bedarf ist bei der Neuausweisung
von Bauflachen im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung nachzuweisen
und als abwagungsrelevanter Belang zu beachten. In diesem Zusammenhang
ist gleichermaBen zum rechnerisch ermittelten Bedarf auch eine Betrachtung
des Bestands an verfligbaren Reserve- und Potenzialflachen durchzufihren.

Rechtliche Grundlagen

Der Gesetzgeber bestimmt in §1 Abs. 4 BauGB, dass Bauleitplane den Zielen
der Raumordnung anzupassen sind. Als Ubergeordnete Planung besteht damit
fur die Kommunen eine Beachtungspflicht gegenlber den Zielvorgaben der
Landes- und Regionalplanung. Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bay-
ern geht die Zielvorgabe "Innen- vor AuBenentwicklung" (Z 3.2) hervor.
Ebenso sieht das Baugesetzbuch unter § 1 Abs. 5 BauGB vor, dass stadtebau-
liche MaBnahmen vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung umzu-
setzen sind. In den erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz sind unter
§1a BauGB daruber hinaus Vorgaben zum sparsamen und schonenden Um-
gang mit Grund und Boden festgelegt, die ebenfalls als abwagungsrelevanter
Belang gem. §1 Abs. 7 BauGB heranzuziehen sind.

Die aufgefuhrten rechtlichen Grundlagen verfolgen alle das Ziel, die zusatzli-
che Flacheninanspruchnahme durch die Ausweisung neuer Bauflachen zu re-
duzieren. Eine konkrete Anleitung geht hieraus jedoch weder fir Wohn- noch
fur Gewerbeflachenbedarfsermittiungen hervor. Stattdessen gibt es Leitfa-
den zu unterschiedlichen Berechnungsmethoden der Lander. In Bayern wird
hierfur die vom Bayerisches Landesamt fur Umwelt herausgegebene Methode
("Flachenmanagement-Datenbank 4.2. Hilfe und Anwendungshinweise") her-
angezogen, fur Baden-Wdrttemberg gibt das Ministerium fur Wirtschaft, Ar-
beit und Wohnungsbau die Herangehensweise vor ("Plausibilitatsprifung der
Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach
§§6 und 10 Abs. 2 BauGB"). Fir die Ermittlung des Bedarfs an Gewerbeflachen
hat sich die "Gewerbe- und Industrieflachen-Bedarfs-Prognose" (GIFPRO) als
anerkannte Methodik etabliert.

Allgemeines zur Ausgangslage und zum Vorgehen

In der vorliegenden Bestands- und Bedarfsanalyse wird anhand der beiden
vorgestellten Berechnungsmethoden des Bayerischen Landesamtes fur Um-
welt und des Baden-Wurttembergischen Ministeriums flr Wirtschaft, Arbeit
und Wohnungsbau der zukinftige Wohnbauflachenbedarf des Marktes Schei-
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degg berechnet und gegenubergestellt. Es wird auf beide Berechnungsme-
thoden zurlckgegriffen, um eine Referenz fur die berechneten Ergebnisse zu
erhalten. Bei der Ermittlung des absoluten Bedarfs durch Gegenuberstellung
mit den erhobenen Potentialflachen wird der berechnete Bedarf nach der Me-
thode des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt herangezogen.

Fur den Gewerbeflachenbedarf erfolgt die Berechnung durch die GIFPRO-
Methode. FUr die im Marktgebiet bestehenden Flachenpotenziale im Bestand
werden sowohl die Reserveflachen im rechtsgultigen Flachennutzungsplan
als auch die Potenzialflachen in rechtsverbindlichen Bebauungsplanen und im
unbeplanten Innenbereich ermittelt. AbschlieBend wird der absolute Bedarf
durch Verrechnung der vorhandenen Reserve- und Potenzialflachen mit dem
relativen Bedarf aus der statistischen Berechnung ermittelt.
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Allgemeine Erlauterungen

2.1
2.1.1
2111

2112

Vorstellung des Untersuchungsraumes
Lage

Gegenstand der Untersuchung ist der Markt Scheidegg, der insgesamt 4.303
Einwohner (Stadt 31.12.2021) beheimatet. Der Markt befindet sich im Voral-
penland, direkt an der Grenze zu Osterreich und liegt ca. 18 km nordostlich
von Lindau (B) (Luftlinie). Eine verkehrliche Anbindung an das Uberregionale
Verkehrsnetz besteht Uber die BundesstraBe B 308 ("Lindau (B) — Oberstau-
fen"), die im Norden des Marktgemeindegebietes verlauft. Die nachstgele-
gene Autobahn ist Uber einen Anschluss im Bereich Sigmarszell an die Bun-
desautobahn A96 ("MUunchen-Lindau") gegeben.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern, Anhang 2,
"Strukturkarte"

Der Markt Scheidegg ist als allgemeiner landlicher Raum im Landesentwick-
lungsprogramm Bayern (2018) festgelegt. Das ndchste Oberzentrum befindet
sich im ca. 18 km entfernten Lindau (B), jedoch grenzt das Mittelzentrum Lin-
denberg i. Allgau direkt an (vgl. Abb.1).
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21.1.3

2.1.2
21.2.1
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Region Allgau (16), Karte1, "Raum-
struktur"

Im Regionalplan der Region Allgdu (2006) ist der Markt Scheidegg als
Kleinzentrum ausgewiesen. Als Kleinzentrum spielt der Markt Scheidegg eine
wichtige Rolle zur Deckung der Guter des taglichen Bedarfes, jedoch nimmt
der Markt hierbei keine Ubergeordnete Rolle ein. AuBerdem befindet sich die
Stadt an der Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung "Lindau (B) -
Lindenberg i. Allgau — Immenstadt i. Allgdu — Kempten (Allgau)" und ist als
Alpengebiet festgelegt (vgl. Abb. 2).

Bevdlkerungsentwicklung

Die Bevolkerung des Marktes Scheidegg weist seit 1950 eine schwankende,
aber deutlich positive Entwicklung auf. Insgesamt ist die Bevolkerung
Scheideggs von 1970 bis 2021 von 3.788 auf 4.303 Einwohner gestiegen.
Damit liegt eine prozentuale Zunahme um 11,36 % in diesem Zeitraum vor. Im
selben Zeitraum verzeichnete der Landkreis Lindau ein
Bevdlkerungswachstum von 19,03 % und damit eine hohere Steigerung (vgl.
Abb. 3). Die Abbildung veranschaulicht treffend die sehr ahnlich verlaufenden
Entwicklungen im Betrachtungszeitraum. Insgesamt zeigt sich eine relativ
konstante Bevolkerungszunahme mit leichten Einschnitten. Jedoch hat der
Markt Scheidegg starkere Schwankungen zu verzeichnen. Sowohl im
Landkreis als auch im Markt Scheidegg sind neben den Ublichen
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21.2.2

21.2.3

Schwankungen Einbrlche in den Jahren 1987 und 2011 erkennbar. In diesen
Jahren fanden Volkszahlungen bzw. Zensus statt. Anzuflhren ist hierbei, dass
es sich um eine punktuelle Entwicklung handelt, die nicht reprasentativ fur
den gesamten Landkreis Lindau zu sehen ist.

Vergleich der Bevdlkerungsentwicklung des
Landkreises Lindau und des Marktes Scheidegg
1961 - 2021 (Stichtag 31. Dez.)
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Abb. 3: Bevdlkerungsentwicklung im Landkreis Lindau und dem Markt Schei-
degg

Die Entwicklung der Gesamtbevélkerung ergibt sich aus unterschiedlichen
Faktoren. Die Schwankungen ergeben sich zum einen durch Geburten und
Sterbefélle aus der Dynamik der Bevdlkerung des Marktes bzw. des
Landkreises heraus, sowie zum anderen aus Zu- und FortzUgen Uber die
Gebietsgrenzen hinaus. Eine gesonderte Betrachtung dieser GréBen ist daher
sinnvoll, um eine realistische Bewertung der Bevolkerungsentwicklung
durchfuhren zu kénnen.

Die Zu- und Fortzlge zeigen sowohl flir den Landkreis als auch fur die
Marktgemeinde sehr sprunghafte Entwicklungen (vgl. Abb. 4). Insbesondere
das Jahr 2015 war zundchst von einem deutlichen Anstieg an Zuzlgen
gepragt, bevor die Zahl der Zuzige stark eingebrochen ist mit einem
vorlaufigen Tiefpunkt im Jahr 2017. Grundsatzlich zeichnen die Entwicklungen
des Landkreises und des Marktes sehr ahnliche Verlaufe aus, wobei sich die
Schwankungen im Verlauf des Marktes Scheidegg deutlich abgeschwachter
darstellen.  Insgesamt ist dennoch der Uberwiegend positive
Wanderungssaldo sowohl fur den Landkreis als auch fur den Markt im Laufe
der vergangenen 60 Jahre starken Schwankungen ausgesetzt. Im Corona-
Jahr 2020 befindet sich der Saldo im Landkreis Lindau auf einem neuen
Tiefpunkt. Im Markt Scheidegg steigen sogar die Fortzlge Uber die ZuzUlge,
sodass ein negativer Saldo entsteht. Auch hier ist jedoch anzufihren, dass
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das Jahr 2020 aufgrund der Pandemiesituation generell von nur sehr
eingeschrankten Wanderungsbewegungen gepragt ist und daher nicht
reprasentativ herangezogen werden. Es handelt sich hierbei nicht um ein
lokales oder regionales, sondern um ein landesweites Phanomen. Der
Hochpunkt im Jahr 2015 wiederum kénnte auf eine verstarke Flichtlingswelle
zurdckzufihren sein.

Saldo der Zu- und Fortzlge fiir den Landkreis Lindau
und den Markt Scheidegg
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Abb. 4: Zu- und FortzlUge des Landkreises Oberallgdu und des Marktes
Scheidegg
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21.2.5

2.1.3
21.31

Die Geburtenraten fur Landkreis und Stadt unterliegen seit Beginn der 2000er
Jahre regelmaBigen Schwankungen, verhalten sich bei Betrachtung eines
langfristigen Entwicklungstrends stabil bis positiv. Den Tiefpunkt erreicht der
Markt Scheidegg im Jahr 2011, wobei sich die Gebutrtenrate schnell wieder
erholt. Ab diesem Zeitpunkt ist, trotz standigen Einschnitten insgesamt ein
leichtes Wachstum zu erkennen.

Geburten im Landkreis Lindau und dem
Markt Scheidegg 2001-2021
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Abb.5: Geburten im Landkreis Lindau und des Marktes Scheidegg

Die im Rahmen der Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen
Landesamt fUr Statistik herausgegebene Prognose fur die zukinftige
Einwohnerentwicklung des Marktes Scheidegg sieht ausgehend vom Stichtag
31.12.2019 ein leichtes Wachstum vor. Bis zum Prognosejahr 2028 wird ein
voraussichtliches Bevolkerungswachstum von 1,3%, bis zum Jahr 2033 von
3,8% prognostiziert. Damit setzt sich der Trend einer stabil wachsenden
Bevdlkerung fort, auch wenn das Einwohnerwachstum im Vergleich zur
historischen Entwicklung tendenziell abflacht.

Wohnraumentwicklung

Im Jahr 1979 ist sowohl eine sehr positive Bevolkerungsentwicklung als auch
eine Zunahme der Wohnraumentwicklung zu erkennen, wobei die Anzahl der
Bevolkerung noch deutlich Uber der Wohnraumentwicklung liegt. Ein kleiner
Einschnitt beider Zahlen ist im Jahr 1987 zu erkennen, wobei sich sowohl die
Bevolkerungs- als auch die Wohnraumentwicklung schnell ernolen und beide
Zahlen bis in das Jahr 2010 nahezu konstant ansteigen (Anstieg Wohnraum:
ca. 12,75 %; Zunahme Bevdlkerung: ca. 11,74 %). Als Hauptgrund fur die
positive Entwicklung ist der stetige Wohnflachenzuwachs zu nennen. Dieser
bundesweite Trend geht auf einen steigenden Pro-Kopf-Bedarf an
Wohnflache zurlck, da die Bevolkerung deutlich gestiegen ist. Im Jahr 2011
sinkt die Bevolkerung jedoch auf 4048 Einwohner*innen (2010: 4255
Einwohner*innen), wahrend der Wohnraum weiterhin fast konstant ansteigt.
Zwar erholt sich die Bevolkerung schnell und es ist bereits ab dem Folgejahr
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2.1.4
21.41

wieder eine konstante Zunahme erkennbar, jedoch bleibt die Zahl der
Bevdlkerung ab 2011 unter der Wohnraumentwicklung. Diese Differenz lasst
sich an einer steigenden Anzahl an Single-Haushalten, die den
Wohnraumbedarf noch zusatzlich verstarken, erklaren. Die Entwicklungen
lassen auBerdem auf eine starke Bautatigkeit schlieBen, die auf den Bedarf
der ansassigen Bevdlkerung zurlckzuflhren ist. Hinzu kommt, dass
Scheidegg ein beliebter Kur- und Ferienort ist. Insgesamt lassen sich im Markt
Scheidegg etwa 2.846 Gastebetten zahlen.

Vergleich der Bevolkerungs- und
Wohnraumentwicklung in Scheidegg 1979 - 2021
(Stichtag 31. Dez.)

5000 1200 &
= 1000 3
)

800 @
2 3000 =
= 600 £

2000 o
= 400 =
o 1000 200 ©
m ©

0 0 %
RO BB 033803222y 5
2222222222288 RRRR &

= Bevolkerungsentwicklung e \\/ohnraumentwicklung

Abb.6: Gegenuberstellung der Bevdlkerungs- und Wohnraumentwicklung
des Marktes Scheidegg

Der Markt Scheidegg hat in jungerer Vergangenheit durch bauleitplanerische
Tatigkeit zusatzlichen Wohnraum geschaffen, um dem Bedarf aus der
Bevodlkerung auf Grundlage konkreter Anfragen gerecht zu werden. Im
Vordergrund dieser Tatigkeiten standen dabei die Ausweisung neuer
Wohngebiete durch Ausweisung neuer Bauflachen im AuBenbereich. Als neu
geplante Wohnbaugebiete von Gewicht sind hier der seit Juli 2020 in Kraft
getretene Bebauungsplan "Littenbdhl" mit ca. 1,54 ha Wohnbauflache, der im
September 2018 in Kraft getretene Bebauungsplan "Boserscheidegg-Ost" mit
Ausweisung von rund 1,26ha Wohnbauflache sowie der Bebauungsplan
"Obere Spielershalde" sowie 1. Anderung der Bebauungsplanneuaufstellung
"HammerbUh!" und 2. Anderung des Bebauungsplanes "Am Hammerbach und
Spielershalde" (Februar 2018) anzufuhren.

Entwicklung der Beschaftigtenzahlen

Die Entwicklung der Beschaftigtenzahlen des Marktes Scheidegg weist auf
eine prosperierende Wirtschaft hin. In den 10 Jahren von 2011 bis 2021 lag das
Wachstum der Beschaftigtenzahlen bei ca. 30,12 % und Uberstieg damit sogar
noch das relative Wachstum des Landkreises Lindau, das sich im gleichen
Zeitraum auf ca.15,00 % belauft (vgl. Abb.7). Im Vergleich zwischen Markt
und Landkreis lasst sich auch feststellen, dass sowohl der Markt Scheidegg
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21.4.2

als auch der Landkreis Lindau bis 2017 ein relativ stabiles und konstantes
Wachstum aufweisen. Im Jahr 2018 ist im Markt Scheidegg noch einmal ein
deutlicher Anstieg zu erkennen, wahrend die Beschéaftigtenzahlen im Land-
kreis Lindau weiterhin konstant steigend bleiben. Ein deutlicher Einschnitt
zeigt sich beim Landkreis Lindau in den Jahren 2019/20, seit welchem die Be-
schaftigungszahlen stetig sinken. Auch im Markt Scheidegg flacht das Dia-
gramm zwischen 2018 und 2020 deutlich ab, wobei dennoch ein geringflgi-
ges Wachstum erkennbar ist. Im Jahr 2021 scheint sich der Markt auBerdem
wieder erholt zu haben, wahrend im Landkreis die Beschaftigungszahlen wei-
ter sinken. Der Einschnitt um das Jahr 2020 spiegelt die Corona-Pandemie
wider. Gerade im Landkreis ist deutlich zu erkennen, dass dies starken Ein-
fluss auf die Beschaftigungen nahm, wahrend der Markt Scheidegg hierbei
bestandiger blieb. Dies lasst darauf hindeuten, dass im Markt, dass die Be-
triebe in Scheidegg weniger von der Pandemie betroffen waren und sich au-
Berdem danach rasant erholten. Im Landkreis Lindau jedoch spielt auch der
Tourismus eine groBe Rolle in der Branchenstruktur, welcher einen starken
Ruckgang durch Corona erlebte.

Entwicklung der Beschaftigtenzahlen im Landkreis
Lindau und im Markt Scheidegg von 2011 - 2021
(Stichtag 30. Jun.)
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Abb.7: Beschaftigtenentwicklung des Landkreises Lindau und des Marktes
Scheidegg im Vergleich

Die letzte Ausweisung eines Gewerbegebietes im Markt Scheidegg erfolgte
mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Interkommunales
Gewerbegebiet Hauser Wiesen", die im Marz 2015 Rechtskraft erlangte, wobei
hier lediglich 3,52 ha Gewerbefldche hinzukamen.
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3 Auswertung

3.1 Wohnraumbedarfsermittiung

3.1.1 Datengrundlage

3.1.1.1  Als Grundlage fur die nachfolgenden Berechnungen dienen die Daten die Bay-
erischen Landesamt fur Statistik sowie des Einwohnermeldeamtes zum Stich-
tag 31.12.2021:

Bevdlkerungszahl (Quelle: Bayerisches Landesamt fur 4.303EW
Statistik)

Bevdlkerungswachstum im Prognosezeitraum (2028) 1,3%
Bevolkerungswachstum im Prognosezeitraum (2033) 1,8%

Anzahl der Wohneinheiten 2.392 WE
Belegungsdichte (Einwohner/Wohneinheit) 1,80 EW/WE
Wohnbauflache (inkl. 50% gemischter Bauflachen) 137,16 ha
Wohneinheitendichte (Wohneinheiten/Wohnbauflache) 17,44 WE/ha

3.2 Methode des Bayerischen Landesamt flir Umwelt

3.2.1 Schritt 1: Bedarf an Wohneinheiten aus Bevdlkerungsentwicklung (auBerer
Bedarf)

3.211 Im ersten Schritt wird anhand der aktuellen Bevolkerungszahl und den Prog-
nosewerten flr den Prognosezeitraum der absolute Einwohnerzuwachs be-
rechnet. Fur die vorliegenden Prognosezeitraume sind das die nachsten 7
bzw. 12 Jahre. Anhand der Belegungsdichte des Marktes Scheidegg Iasst sich
aus dem Einwohnerzuwachs die zuséatzlich erforderliche Zahl der Wohnein-
heiten berechnen.

Prognosejahr 2028 2303 EWHLI% _ 31 WE
1,83 EW/WE

Prognosejahr 2033 2303 BWHLE% _ 42 WE
1,83 EW/WE

3.21.2 Die Berechnung ergibt, dass fur den Prognosezeitraum bis 2028 insgesamt 31
zusatzliche Wohneinheiten bendtigt werden, die aus dem positiven Bevolke-
rungssaldo von 57 Einwohnern resultieren. Bis zum Jahr 2033 werden auf-
grund der zu erwartenden 77 zusatzlichen Einwohner 42 Wohneinheiten ge-
braucht.

; Markt Scheidegg - Bestands- und Bedarfsanalyse — Wohnen und Gewerbe
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3.2.2

3.2.2.1

3.2.2.2

3.2.2.3

3224

3.2.3

3.2.31

3.2.3.2

Schritt 2: Bedarf an Wohneinheiten auf Grund des Auflockerungsbedarfs (in-
nerer Bedarf)

Im zweiten Schritt wird der innere Bedarf berechnet. Der innere Bedarf ergibt
sich aus dem sog. Auflockerungsbedarf, der sich fur die Zukunft aus Auflo-
ckerungen im Bestand ergibt. Er resultiert u.a. aus einem Ruckgang der Bele-
gungsdichte der Wohneinheiten, dem zu beobachtenden Trend zunehmender
Klein- und Singlehaushalte und dem steigenden Bedarf an Pro-Kopf-Wohn-
flache. Es gibt bislang keine allgemeine RichtgroéBe fur den Auflockerungsbe-
darf einer Kommune. In der Regel wird jedoch von einem Auflockerungsbedarf
von 0,30% bis 0,50% pro Jahr ausgegangen. Fur den Markt Scheidegg wird
von einem Auflockerungsbedarf von 0,30% ausgegangen. Damit wird zu-
nachst die zukinftig zu erwartende Belegungsdichte berechnet:

Prognosejahr 2028 1,83 2% _ (1,83 EW 0,30%) x7a=1,79 EW/WE
WE WE

Prognosejahr 2033 18322 — (1,83 22+ 0,30%) + 12a =1,76 EW/WE
WE WE

Aus der aktuellen Bevolkerungszahl und der zuklnftigen Belegungsdichte
werden die fur das jeweilige Prognosejahr zu erwartende Zahl der Wohnein-
heiten bestimmt:

4.303 EW
1,79 EW/WE
4.303 EW
1,76 EW/WE

Prognosejahr 2028 = 2.404 WE

Prognosejahr 2033 = 2.445 WE

AbschlieBend wird die berechnete Zahl der gesamten Wohneinheiten im je-
weiligen Prognosejahr vom aktuellen Bestand subtrahiert, um den zusatzli-
chen Bedarf zu ermitteln:

Prognosejahr 2028 2.404 WE -2.392 WE = 12 WE
Prognosejahr 2033 2.445 WE -2.392 WE = 53 WE

Die Berechnungen ergeben, dass fur den Markt Scheidegg bis zum Progno-
sejahr 2028 ein innerer Bedarf von 12 Wohneinheiten und bis zum Jahr 2033
von 53 Wohneinheiten besteht.

Schritt 3: Saldo des Wohneinheitenbedarfs und Wohnbauflachenbedarfser-
mittlung

Im abschlieBenden dritten Schritt wird anhand der bendtigten Wohneinheiten,
die im vorherigen Schritt ermittelt wurden, der konkrete Flachenbedarf be-
rechnet. Dafdr muss zunachst der Bedarf an Wohneinheiten aus dem duBeren
Bedarf (Schritt 1) und aus dem inneren Bedarf (Schritt 2) addiert werden:

Prognosejahr 2028 31 WE + 12 WE = 43 WE
Prognosejahr 2033 42 WE + 53 WE = 95 WE

Mittels der Wohneinheitendichte, die sich aus den Wohneinheiten je ha Wohn-
bauflache ergibt, wird der Bedarf an Wohneinheiten auf eine konkrete Flache
umgerechnet:
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3.233

3.3

3.3.1

3.3.11

3312

3.3.2

3.3.2.1

3.3.2.2

3.3.3
3.3.31

43 WE
17,44 EW/ha
95 WE
17,44 EW/ha

Prognosejahr 2028 = 2,47 ha

Prognosejahr 2033 = 5,45ha

Far den Markt Scheidegg konnte durch die Berechnungen ein voraussichtli-
cher Bedarf an Wohnbauflachen von 1,47 ha bis zum Jahr 2028 und von
5,45 ha bis zum Jahr 2033 ermittelt werden. Diese Werte stellen den relativen
Bedarf dar. Zur Ermittlung des absoluten Bedarfs werden die bestehende Re-
serve- und Potenzialflachen im Stadtgebiet erhoben und vom errechneten re-
lativen Bedarf subtrahiert.

Methode des Ministeriums flir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-
Wirttemberg

Schritt 1: Ermittlung des Einwohnerzuwachses durch Belegungsdichtenrick-
gang

Im ersten Schritt wird zundchst der Einwohnerzuwachs ermittelt, der aus dem
Belegungsdichtenrickgang auf Basis der aktuellen Einwohnerzahl zu erwar-
ten ist. FUr den Belegungsdichtenrickgang wird von einem Wachstum von
0,30% pro Jahr ausgegangen:
4.303 EW*0,30%+*7a - 90 EW

100
4.303 EW*0,30%=*12a - 154 EW

100
Unter Berucksichtigung der aktuellen Bevolkerung und dem zu erwartenden
Belegungsdichtenriickgang ergeben sich bis zum Jahr 2028 zusatzliche
90 EW und bis zum Jahr 2033 zusatzliche 154 EW.

Prognosejahr 2028
Prognosejahr 2033

Schritt 2: Ermittlung der prognostizierten Einwohnentwicklung im Betrach-
tungszeitraum

Im zweiten Schritt wird die Prognose aus der Bevolkerungsvorausberechnung
des Statistischen Landesamtes herangezogen. Die aktuelle Bevolkerungszahl
wird von der Einwohnerprognose subtrahiert, um eine prognostizierte Einwoh-
nerentwicklung zu bestimmen:

Prognosejahr 2028 4.360 EW - 4.303 EW = 57 EW
Prognosejahr 2033 4.380 EW - 4.303 EW = 77 EW

Die Berechnung ergibt einen prognostizierten Zuwachs von 57 Einwohnern
bis 2028 und von 77 Einwohnern bis zum Jahr 2033.

Schritt 3: Berechnung des relativen Flachenbedarfs

Im dritten Schritt wird der Wohnbauflachenbedarf in ha ermittelt. Hierfur wird
der gesamte zu erwartende Bevolkerungszuwachs, der sich aus den in
Schritt 1 und Schritt 2 berechneten zusatzlichen Einwohnern aus Belegungs-
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dichtenrlckgang und Entwicklungsprognose zusammensetzt, auf den Brut-
tomindestwohndichtewert umgerechnet. Die zur Berechnung verwendete
Wohndichte (EW/ha) ergibt sich aus dem Quotienten der Bevdlkerungszahl
und der Wohnbauflache. GemaB den Orientierungswerten, die im Regional-
plan Region Allgau (2006) angegeben sind, ist flr Mittelzentren ohne entspre-
chende Datengrundlage ein Wert von 80 EW/ha anzusetzen.

90 EW+57 EW

Prognosejahr 2028 =4,74ha
31 EW/ha
Prognosejahr 2033 1S EWHTTEW _ 7 42 ha
31 EW/ha
3.3.3.2 FUr den Markt Scheidegg konnte durch die Berechnungen ein voraussichtli-
cher Bedarf an Wohnbauflachen von 4,74 ha bis zum Jahr 2028 und von
7,42 ha bis zum Jahr 2033 ermittelt werden. Diese Werte stellen den relativen
Bedarf dar. Zur Ermittlung des absoluten Bedarfs werden die bestehende Re-
serve- und Potenzialflachen im Stadtgebiet erhoben und vom errechneten re-
lativen Bedarf subtrahiert.
3.4 Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs
3.4.1 Datengrundlage
3.411 Als Grundlage fur die Berechnungen dienen die Daten die Bayerischen Lan-
desamt fur Statistik zum Stichtag 30.60.2019:
Branchen Erwerbstatige | Anteil gewer- | gewerbefla-
Scheidegg beflachen- chenbean-
2019 beanspru- spruchende
chende Er- Erwerbstatige
werbstatige
in %
Produzieren- | Produzieren- 724 100 724
des Gewerbe | des Gewerbe
Sonstiges Baugewerbe 66 100 458
Gewerbe
Handel, Gast- 254 40
gewerbe,
Verkehr
Sonst. 725 40
Dienstleistun-
gen
3.4.2 Gewerbe- und Industrieflachen-Prognose (GIFPRO)
3.4.21 Zur Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs wird die Berechnungsmethode
des Instituts fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung (ILS) angewandt.
Die Methodik "Gewerbe- und Industrieflachen-Bedarfs-Prognose" (GIFPRO)
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3423

wurde erstmals 1981 vorgestellt. Es handelt sich dabei um eine rein empirische
Analyse auf der Grundlage der statistischen Daten zu den Erwerbstatigen
nach Gewerbebranchen. Dabei werden die Verdnderungen der Beschaftig-
tenzahlen in den Branchen betrachtet und ein konkreter Flachenbedarf fur
zukunftige Entwicklungen abgeleitet. Berechnet wird die Gewerbeflachen-
nachfrage, die aus Verlagerungen, Erweiterungen, Neuansiedlungen und
SchlieBungen von Betrieben im Untersuchungsraum resultiert.

Die im Rahmen der vorliegenden Bestands- und Bedarfsanalyse durchge-
flhrte GIFPRO-Berechnung wurde fur den Prognosezeitraum 2019 bis 2039
durchgefuhrt. Fur die Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs wird lediglich fur
den Prognosezeitraum von 20 Jahren eine Berechnung vorgenommen, da bei
gewerblichen Entwicklungen grundsatzlich in langeren Zeitraumen geplant
wird, wahrend bei der Ausweisung neuer Wohnbauflachen regelmaBiger neue
Ausweisungen erfolgen. Die konkreten Ergebnisse kdnnen der Berechnungs-
tabelle im Anhang (Anhang 8) entnommen werden.

Far den Markt Scheidegg konnte ermittelt werden, dass bis zum Jahr 2039
ein Bedarf fUr die Neuausweisung gewerblicher Bauflachen von 3,2 ha vor-
liegt. Hierbei handelt es sich um den relativen Bedarf, von dem die bestehen-
den Flachenreserven und -potenziale abgezogen werden mussen. Im Ergeb-
nis dieses Verfahrens ergibt sich dann der absolute Bedarf gewerblicher Bau-
flachen im Prognosezeitraum.
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Bestandserhebung

4.1
411
4111

41.1.2

41.1.3

4114

Erhebung der Flachen
Ermittlung der Potenzialflachen

Im Rahmen der Potenzialflachenermittlung werden die bestehenden Kapazi-
taten des Marktes Scheidegg erhoben, die direkt und unmittelbar flr eine Be-
bauung zur Verfligung stehen. Darunter fallen sowohl Grundstlicke und Fla-
chen im Geltungsbereich einer rechtsverbindlichen Satzung als auch Baull-
cken im unbeplanten Innenbereich, fur die sich die Zuldssigkeit von Vorhaben
nach § 34 BauGB richtet. Erhoben wurden die Flachenpotenziale fir Wohnen
und Gewerbe. Gemischte Bauflachen wurden anteilig jeweils zur Halfte dem
Potenzial an Wohn- und Gewerbeflachen angerechnet, da sich aufgrund ihrer
gleichwertigen Nutzungsmischung Potenziale fur beide Kategorien ergeben.

UnberUcksichtigt bei der Erhebung der Potenzialflachen bleibt die Verfugbar-
keit der jeweiligen Flachen. Besteht seitens der Grundstuckseigentimer keine
Bereitschaft, die Flachen einer baulichen Nutzung zuzufuhren oder weiterzu-
verkaufen, werden diese Flachen trotzdem als bestehendes Potenzial erfasst.
Grundsatzlich dient die Analyse der Ermittlung der tatsachlichen Potenziale,
in der ausschlieBlich stadtebauliche Faktoren bertcksichtigt werden. Konnen
die ermittelten Potenziale auch mittel- und langfristig nicht abgerufen werden,
sollten im Rahmen einer Innenentwicklungsstrategie MaBnahmen zur Aktivie-
rung ergriffen werden.

Neben Baulicken und dem durch rechtsverbindliche Satzungen geschaffe-
nen Baurecht bestehen auBerdem noch Potenziale durch Nachverdichtungs-
maoglichkeiten. Darunter fallen zum einen die Nachverdichtungsmaoglichkeiten,
die die Stadt selbst durch bauleitplanerische Tatigkeiten aktivieren kann. Zum
anderen liegen Nachverdichtungsmoglichkeiten in Erweiterungs-, Aufsto-
ckungs- und AnbaumaBnahmen, die sich im Rahmen bereits bestehenden
Baurechts bewegen. Auf letztgenannte hat die Stadt keine direkte Steue-
rungsmaoglichkeit. Sie kann jedoch, beispielsweise durch Information und ge-
zielte Forderung, Anreize schaffen und damit die Nachverdichtung im Bestand
unterstutzen.

Das Ergebnis der Erhebung flr die einzelnen Ortsteile wurde im Anhang als
Ubersichtskarten dargestellt (Anhang 2-5). Die nachfolgende Abbildung zeigt
eine Gesamtubersicht des Marktgemeindegebietes Scheidegg und der darin
vorhandenen Potenzialflachen.
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Legende - Potenzialflachen
B Wohnbauflachenpotenzial im Umgriff einer Satzung

. Wohnbauflachenpotenzial nach §34 BauGB (unbeplanter Innenbereich)
. Gewerbebauflachenpotenzial im Umgriff einer Satzung

. Gemischtes Baufldchenpotenzial nach §34 BauGB (unbeplanter Innenbereich)
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4.1.2
41.2.1

41.2.2

4.1.3
41.31

Ermittlung der Reserveflachen

Bei Reserveflachen handelt es sich um im rechtsgultigen Flachennutzungs-
plan als Wohnbau-, Gewerbe- oder gemischte Bauflachen dargestellte Fla-
chen, fUr die bislang kein Bebauungsplan aufgestellt wurde. FUr diese Flachen
besteht folglich zum jetzigen Zeitpunkt noch kein Baurecht, da dies erst im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung geschaffen wird. Die Reservefla-
chen gemischter Bauflachen werden zur Hélfte den Wohnbau- und zur Halfte
den Gewerbefldchen angerechnet.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Ergebnisse der Erhebung der Potenzialfla-
chen und der Reservefldchen im gesamten Marktgemeindegebiet Scheidegg.
Die Bilanz in der rechten Spalte ("Gesamt") gibt die Summe aus Potenzialfla-
chen und Reserveflachen wieder.

Ergebnisse der Flachenermittlungen

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Erhebung tabellarisch aufgelistet:

Potenzialflachen
aus Satzungen (in
ha) *

Potenzialflachen
aus Baulicken (in
ha) *

Reserveflachen
(in ha) * **

Gesamt

Wohnen

2,88

1,69

11,58

16,15

Gewerbe

3,53

0,09

0,68

4,3

*gemischte Bauflachen werden aufgeteilt zu gleichen Teilen auf Wohnen und Gewerbe
**von den angegebenen Reserveflachen wurden bereits 20% fur innere ErschlieBung usw. abgezogen

41.3.2

41.3.3

4134

Die angegebenen Werte der erhobenen Reservefldchen sind niedriger als die
tatsachlich vorhandenen Reserveflachen. Es wurden bereits vorab Abzlge
vorgenommen, um ein realistisches Abbild der tatsachlich zur Verfigung ste-
henden Flachen zu erhalten.

Im rechtsgultigen Fldchennutzungsplan befinden sich derzeit noch ausgewie-
sene Reserveflachen in einer Hohe von 16,48 ha.

Grundsatzlich muss jedoch bertcksichtigt werden, dass die Reserveflachen
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht zu 100% fir Wohnnutzung
bzw. gewerbliche Nutzung zur Verflg gestellt werden kdnnen, da neben den
eigentlichen Bauflachen auch noch Flachen fur ErschlieBung, Ein- und Durch-
grunung usw. berdcksichtigt werden mussen. Einen pauschalen Wert, wie viel
Flache fur diese Zwecke abgeflhrt werden muss, kann nicht beziffert werden.
Es wird jedoch davon ausgegangen, dass von den dargestellten Wohnbaufla-
chen und gewerblichen Bauflachen ca. 20% abgezogen werden missen, um
ein realistisches Ergebnis zu erhalten. Bei den in der Tabelle bezifferten Wer-
ten sind deshalb bereits 20% der im Flachennutzungsplan vorhandenen Re-
serveflachen abgezogen worden.

4135 Wie auch bei den Potenzialflachen wurde bei der Erhebung der Reservefla-
chen nicht bertcksichtigt, ob die Flachen des Marktes Scheidegg derzeit flr
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eine Entwicklung zur Verflgung stehen oder ob die Flachen im Besitz Dritter
sind. Die Besitzverhéltnisse spielen auch bei der Beurteilung der Reservefla-
chen eine wichtige Rolle, da durch die verbindliche Bauleitplanung mit der
Aufstellung eines Bebauungsplanes aus Bauerwartungsland Bauland wird.
Stehen die Flachen dann nicht zur Verfligung, kénnen sie auch nach Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes nicht weiterverkauft werden und dienen damit
auch nicht der Deckung der Nachfragen nach Wohnbaugrundstlcken.

41.3.6 Das Ergebnis der Erhebung fir die einzelnen Ortsteile wurde im Anhang als
Ubersichtskarten dargestellt (Anhang 2-5). Die nachfolgende Abbildung zeigt
eine Gesamtubersicht des Marktgebietes und der darin vorhandenen Reser-
veflachen.
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Legende - Ubersicht Reserveflachen

[  Gewerbliche Bauflachen 7/ Reserveflichen Gewerbe
[l wohnbauflachen 7/ Reserveflachen Wohnen
[ Gemischte Bauflachen 77 Reserveflachen Gemischt
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4.2
4.2.1
4211

Gegenuberstellung des Bestands und des Bedarfs
Ermittlung des Saldos

Nach Erhebung der im Bestand verbleibenden Potenziale und Reserven er-
folgt eine Gegenuberstellung mit dem zuvor errechneten Bedarf, um im Saldo
den tatsachlich verbleibenden Bedarf neu auszuweisender Flachen fur die
Prognosezeitrdume zu ermitteln. Die Ergebnisse des Saldos sind fur den
Wohnraum- und Gewerbeflachenbedarf separat beziffert.

Bedarf bis 2028
(in ha)

Bedarf bis 2033
(in ha)

Saldo bis 2028
(in ha)

Saldo bis 2033
(in ha)

Wohnen

4,74

7,42

11,41

-8,73

Gewerbe -

3,2 (2039) -1.1

4212

4213

4214

4215

Im Ergebnis stehen den freien Flachenpotenzialen und Reserveflachen flr
Wohnraum ein Bedarf von 4,74 ha bis 2028 und ein Bedarf von 7,42 ha bis
2033 gegenuber. Daraus resultiert, dass sich flr den Wohnraum ein Negativ-
saldo von -11,41ha bis 2028 und -8,73 ha bis 2033 ergibt. Es sind folglich fur
die beiden Prognosezeitraume noch ausreichend Potentialflachenvorhanden,
um den Bedarf an Wohnraum langfristig zu decken.

Bei Gewerbeflachen ergibt sich ein Bedarf von 3,3 ha bis zum Jahr 2039. Auch
hier entsteht ein, wenn auch sehr geringes Negativsaldo von -1,1, was bedeu-
tet, dass derzeit noch genligend Potentialflachen vorhanden sind, um den Ge-
werbeflachenbedarf bis 2039 zu decken.

Grundsatzlich ist jedoch anzuflhren, dass das Ergebnis der Berechnungen
ausschlieBlich stadtebauliche Faktoren berucksichtigt. Nicht berdlcksichtigt
wurde, wie bereits ausgefuhrt, die Fldchenverflgbarkeit. Ein GroBteil der be-
trachteten Fldchen steht dem Markt Scheidegg aufgrund fehlender Verkaufs-
bereitschaft der Eigentimer nicht fur eine bauliche Entwicklung zur Verfu-
gung. Gleichzeitig liegen zahlreiche Flachen innerhalb rechtsverbindlicher
Satzungen, fUr die Baurecht besteht, brach, und stehen deshalb nur statis-
tisch betrachtet als Potenzialflachen bereit. Bislang konnte der Markt Schei-
degg auch durch direkte Kontaktaufnahme mit den Grundstickseigentimern
keine Verbesserung der Situation erreichen. Zum jetzigen Zeitpunkt kénnen
aufgrund mangelnden Zugriffs auf die Flachen keine Aussagen getroffen wer-
den, die den Realisierungszeitraum fur die Umsetzung bestehenden Bau-
rechts getroffen werden. Es ist unklar, wann und ob die Flachen dem Markt
wieder zugefuhrt werden kdnnen oder ob die derzeitigen Eigentimer eine
Entwicklung vorsehen. Insofern kann es vertretbar sein, dass der Markt Schei-
degg aufgrund der groBen Nachfrage nach Wohnraum weitere Baugebiete
ausweist, um diese direkt an Interessenten weiter zu verauBern.

Auffallig ist, dass der GroBteil der Potentiale aus Reserveflachen im Flachen-
nutzungsplan hervorgehen. Die letzte Fortschreibung des Fldchennutzungs-
planes fand im Marz 2017 statt. Inzwischen haben sich die Ziele des Marktes

Seite 22

Markt Scheidegg - Bestands- und Bedarfsanalyse — Wohnen und Gewerbe
Textteil mit 27 Seiten, Fassung vom 24.01.2023



4216

4217

4.2.1.8

geandert, sodass Uber eine erneute Fortschreibung des Flachennutzungspla-
nes und somit dem Herausnehmen einiger nicht verwirklichter Reserveflachen
nachgedacht werden konnte.

Ein weiterer hier aufzuflhrender Punkt sind die vorhandenen Leerstande im
Markgemeindegebiet. Insgesamt lieBen sich hierbei sieben Gebaude als Leer-
stand ermitteln, wovon sich jedoch zwei Gebaude bereits im Umbau befinden.
Folglich kénnten lediglich finf Gebaude der Innenentwicklung dienen.

Der Markt Scheidegg ist bemiht, den Fldchenverbrauch gering zu halten und
den vorhandenen Bedarf durch Innenentwicklung zu decken. Als eine Strate-
gie hierzu plant der Markt derzeit die Errichtung von Wohngebauden mit rund
45 Wohneinheiten neben dem Altenheim im Norden des Hauptortes Schei-
degg. Diese sollen insbesondere zur Schaffung von seniorengerechtem Woh-
nen dienen. Wohnrecht erlangen ausschlieBlich dltere Burger*innen im Markt
Scheidegg, welche bereit sind, inr derzeitiges Wohnhaus an eine einheimische
Familie zu verkaufen. Dadurch versucht der Markt Scheidegg jungen Familien
Wohnraum im Ortskern zu verschaffen, ohne weiterer Flacheninanspruch-
nahme.

Der Bedarf an Gewerbeflachen wurden mittels GIFPRO-Analyse flr den Be-
trachtungszeitraum bis 2039 auf 3,3 ha bestimmt. Folglich ergibt sich auf
Grundlage der ermittelten verfligbaren Potentialflachen ebenso ein negativer
Saldo von -1ha. Baullcken nach § 34 fur Gewerbe sind jedoch keine vorhan-
den. Folglich gehen die vorhandenen Potentialflachen aus bestehenden Sat-
zungen hervor. An dieser Stelle ist anzumerken, dass hierbei die Bebauungs-
plane haufig fur ein Vorhaben einer bestimmten Firma aufgestellt wurden, so-
dass diese zwar Moglichkeiten zur Erweiterung haben, weitere Firmen jedoch
nicht zwingend die vorhandenen Potentialflachen in Anspruch nehmen koén-
nen.
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S Bilddokumentation - Auszug

Scheidegg

Gemischtes Bauflachen-
potential im Westen

Scheidegg

BaulUcke am suddstli-
chen Ortsrand

Scheidegg

Baullcke im sudostlich
des Zentrums
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Lindenau

BaulUcke am sUdlichen
Ortsrand

Scheffau

Baullcke im SUidwesten

Scheffau

Baullcke am suddstli-
chen Ortsrand
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Scheffau

Baullcke am Nord-
westlichen Ortsrand

Allmannsried

BaulUcke im Zentrum
des Ortsteiles
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6 Anhang

Anhang1 Legende zu Darstellungen der Potenzial- und Reservefldchen
Anhang 2 Potenzialflachen - Allmannsried

Anhang 3 Potentialflachen- Scheidegg West

Anhang 4 Potentialflachen- Lindenau-Hagspiel

Anhang5 Potentialflachen- Scheffau-Neuhaus

Anhang 6 Ubersicht Potentialflachen Luftbild

Anhang 7 Ubersicht Reservefldchen Luftbild

Anhang 8 Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs (GIFPRO)

Fachgutachten erstellt am: 24.01.2023

Verfasserin:

................................. Sieber Consult GmbH, Lindau (B)/Wein-
garten

(Unterschrift) Bearbeiter/in: B. A. L. Burger (Stadtplanung)

Die in dem vorliegenden Fachgutachten enthaltenen Ergebnisse basieren auf der genannten Literatur so-
wie auf den vom Auftraggeber und den Fachbehdérden zur Verfiigung gestellten Daten. Eine Gewahr fir
die sachliche Richtigkeit wird ausschlieBlich fur selbst ermittelte Informationen/Daten im Rahmen der Ub-
lichen Sorgfaltspflicht Gbernommen. Die vorliegende Untersuchung unterliegt urheberrechtlichen Bestim-
mungen. Nur die gebundenen Originalausfertigungen tragen eine Unterschrift.

Markt Scheidegg - Bestands- und Bedarfsanalyse — Wohnen und Gewerbe

Seite 27 Textteil mit 27 Seiten, Fassung vom 24.01.2023



