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Einfihrung

1.1

1.2

Allgemeine Angaben

Im Rahmen der vorliegenden Bestands- und Bedarfsanalyse untersucht die Gemeinde Seeg ihren
zukiinftig zu erwartenden Bedarf an Wohnbau- und Gewerbefldchen. Die Ergebnisse sollen inshe-
sondere bei den bauleitplanerischen Tdtigkeiten der Gemeinde als Entscheidungsgrundlage heran-
gezogen werden. Eine kritische Auseinandersetzung mit dem Bedarf ist bei der Neuausweisung von
Baufldchen im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung nachzuweisen und als abwégungsrele-
vanter Belang zu beachten. In diesem Zusammenhang ist gleichermaBen zum rechnerisch ermit-
felten Bedarf auch eine Betrachtung des Bestands an verfigbaren Reserve- und Potenzialflichen
durchzufihren.

Der Gemeinde Seeg im Landkreis Ostallgdu kommt als bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum
sowohl als Wohn- als auch als Gewerbestandort eine lokale Bedeutung zu. Die Sicherstellung dieser
Funktionen durch bauleitplanerische Tatigkeit ist daher eine wichtige Aufgabe der Gemeinde. Um
eine unverhdltnismaBige Ausweisung never Bauflichen und damit unndtigen Flichenverbrauch zu
vermeiden, ist eine Auseinandersetzung mit dem tatsdchlichen Bedarf erforderlich.

Rechtliche Grundlagen

Der Gesetzgeber bestimmt in § 1 Abs. 4 BauGB, dass Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen sind. Als ibergeordnete Planung besteht damit fir die Kommunen eine Beachtungs-
pflicht gegeniiber den Zielvorgaben der Landes- und Regionalplanung. Aus dem Landesentwick-
lungsprogramm Bayern geht die Zielvorgabe "Innen- vor AuBenentwicklung" ( 3.2) hervor. Ebenso
sieht das Baugesetzbuch unter § 1 Abs. 5 BauGB vor, dass stddtebauliche MaBnahmen vorrangig
durch MaBnahmen der Innenentwicklung umzusetzen sind. In den erganzenden Vorschriften zum
Umweltschutz sind unter § Ta BauGB dariiber hinaus Vorgaben zum sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden festgelegt, die ebenfalls als abwigungsrelevanter Belang gem. § 1
Abs. 7 BauGB heranzuzighen sind.

Die aufgefiihrten rechtlichen Grundlagen verfolgen alle das Ziel, die zusiitzliche Flacheninanspruch-
nahme durch die Ausweisung neuer Baufldchen zu reduzieren. Eine konkrete Anleitung geht hieraus
jedoch weder fir Wohn- noch fiir Gewerbefldchenbedarfsermittlungen hervor. Stattdessen gibt es
Leitftiden zu unterschiedlichen Berechnungsmethoden der Liinder. Aufgrund seiner nachvollziehba-
ren Rechenwege wird in diesem Fall der Leitfaden der Regierung der Oberpfalz "Checkliste zur
Bedarfshegrindung" herangezogen. Fir die Ermittlung des Bedarfs an Gewerbefldchen hat sich die
"Gewerbe- und Industriefldchen-Bedarfs-Prognose" (GIFPRO) als anerkannte Methodik etabliert.
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1.3

Allgemeines zur Ausgangslage und zum Vorgehen

In der vorliegenden Bestands- und Bedarfsanalyse wird anhand der vorgestellten Berechnungsme-
thode der Regierung der Oberpfalz der zukiinftige Wohnbaufldchenbedarf der Gemeinde Seeg be-
rechnet und der vorhandenen Fldchenpotentiale gegeniibergestellt.

Fiir den Gewerbefldchenbedarf erfolgt die Berechnung durch die GIFPRO-Methode. Fir die im Ge-
meindegebiet bestehenden Flichenpotenziale im Bestand werden sowohl die Reserveflichen im
rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan als auch die Potenzialfliichen in rechtsverbindlichen Bebau-
ungspldnen und im unbeplanten Innenbereich ermittelt. AbschlieBend wird der absolute Bedarf
durch Verrechnung der vorhandenen Reserve- und Potenzialfliichen mit dem relativen Bedarf aus
der statistischen Berechnung ermittelt.
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Allgemeine Erlduterungen

2]
2.1.1

Vorstellung des Untersuchungsraums
Lage

Gegenstand der Untersuchung ist die Gemeinde Seeg, die in ihren Ortsteilen Seeg, Albatsried, En-
zenstetten, Hack, Laubbach, Langegg, Osterwald und Senkelewald insgesamt 2955 Einwohner
(31.12.2020) beheimatet. Die Gemeinde liegt ca. 10,00 km ndrdlich von Fiissen und ca. 10,00 km
sijdlich von Marktoberdorf. Eine verkehrliche Anbindung an das Gberregionale Verkehrsnetz besteht
iber die LandesstraBe OALT in Richtung RoBhaupten bzw. Nesselwang, sowie die StaatsstrafBe
2008 in Richtung Marktoberdorf bzw. Fiissen. Die ndchstgelegene Autobahn ist die Bundesautob-
ahn A7 ("Ulm — Fissen"), welche durch das siidliche Gemeindegebiet verlduft.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayem, Anhang 2, "Strukturkarte"

Seeg ist als "Allgemeiner ldndlicher Roum" im Landesentwicklungsprogramm Bayern (2023) fest-
gelegt (vgl. Abb. 1). Die Gemeinde liegt zwischen den Mittelzentren Marktoberdorf und Fiissen. Das
ndchste Oberzentrum "Kempten” ist ca. 20 km entfernt.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Region Allgéu (16), Karte T, "Raumstruktur"

Im Regionalplan der Region Allgiu (2006) ist die Gemeinde Seeg als bevorzugt zu entwickelndes
Kleinzentrum ausgewiesen (vgl. Abb. 2). "In Teilriumen mit besonderem Handlungsbedarf werden
Lentrale Orte auch dann festgelegt, wenn diese die erforderlichen Versorgungsfunktionen nur zum
Teil erfiillen, aber fir ein ausreichend dichtes Netz an zentralortlicher Versorgung auf der jeweiligen
Stufe erforderlich sind. Die so eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstriiger und die Regionalen
Planungsverbiinde sollen darauf hinwirken, dass diese Zentralen Orte ihre Versorgungsfunktion
umfassend wahrehmen kannen" (vgl. Regionalplan Allgdu 2006).

Bevélkerungsentwicklung

Die Bevdlkerung der Gemeinde Seeg weist seit 1970 eine eher statische Entwicklung auf, verzeich-
net jedoch insgesamt eine aussagekrdftige Einwohnerzunahme. Insgesamt ist die Bevolkerung
Seegs von 1970 bis 2024 von 2.343 auf 3.061 Einwohner gestiegen. Damit liegt eine prozentuale
Zunahme um 30,6% in diesem Zeitraum vor. Wahrend sich die Bevdlkerung um mehr als ein
Viertel der Einwohnerzahl vergroBert hat, ist die Zahl der Wohneinheiten in der Gemeinde von 586
auf 1.401 gestiegen und hat sich damit weit mehr als verdoppelt. Insgesamt ldsst sich aufgrund
der nahezu parallel verlaufenden Graphen ein Zusummenhang zwischen der Bevdlkerungs- und
Wohnraumentwicklung vermuten (vgl. Abb. 3).
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Vergleich der Bevolkerungs- und Wohnraumentwicklung der Gemeinde Seeg
1970 - 2024 (Stichtag 31. Dez.)
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Abb. 3: Bevdlkerungs- und Wohnraumentwicklung der Gemeinde Seeg

Die Entwicklung der Gesamtbevdlkerung ergibt sich aus unterschiedlichen Faktoren. Die
Schwankungen ergeben sich zum einen durch Geburten und Sterbefdlle aus der Dynamik der
Bevilkerung der Gemeinde bzw. des Landkreises heraus, sowie zum anderen aus Zu- und
Fortziigen Gber die Gebietsgrenzen hinaus. Eine gesonderte Betrachtung dieser GréBen ist daher
sinnvoll, um eine realistische Bewertung der Bevélkerungsentwicklung durchfihren zu kénnen.

Die Geburtenraten fir Landkreis und Gemeinde unterliegen seit Beginn der 2000er Jahre
regelmdBigen  Schwankungen, verhalten sich bei Betrachtung eines langfristigen
Entwicklungstrends stabil bis positiv. Die Gemeinde Seeg konnte seit dem Jahr 2009 ein
Geburtenwachstum erzielen und 2024 einen neuen Hachstwert von 39 Geburten aufstellen. Ein
Geburtenriickgang kann derzeit nicht beobachtet werden (vgl. Abb. 4).
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Geburten im Landkreis Ostallgdu und der Gemeinde Seeg 2009-2024

1600 45

1400 40

35
3 1200 .
o0 30 @
= 1000 &
2 25 o
500 3
) 20 g
§ 600 1 §

©

8400 10

200 5

0 0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

=@ (Jstallgiy =@ Sggy  cceccecer Linear (Seeg)

Abb. 4: Geburten im Landkreis Ostallgdu und der Gemeinde Seeg

Die im Rahmen der Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamt fiir Statistik
herausgegebene Prognose fir die zukiinftige Einwohnerentwicklung der Gemeinde Seeg sieht
ausgehend vom Stichtag 31.12.2024 ein Wachstum vor. Bis zum Prognosejahr 2027 wird ein
voraussichtliches Bevélkerungswachstum von 3,9%, bis zum Jahr 2033 von 8,5% prognostiziert.
Damit verlduft die Bevolkerungsentwicklung in der Gemeinde Seeg deutlich positiver als im
Landkreis Ostallgdu.
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Lu- und Fortziige

Saldo der Zu- und Fortziige fir den Landkreis Ostallgdu und
der Gemeinde Seeg 1960 - 2024
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Abb. 6: Zu- und Fortziige des Landkreises Ostallgiu und der Gemeinde Seeg im Vergleich

Die Zu- und Fortziige zeigen sowohl fiir den Landkreis als auch fir die Gemeinde sehr sprunghafte
Entwicklungen (vgl. Abb. 6). Inshesondere die Jahre 2000, 2016 und 2019 waren fiir den
Landkreis Ostallgiu und die Gemeinde Seeg zundchst von einem deutlichen Anstieg an Zuziigen
geprdgt. Der Hochpunkt im Jahr 2016 kdnnte auf eine verstirke Flichtlingswelle zuriickzufiihren
sein. Der Tiefpunkt im Jahr 2020 konnte auf Wanderungen im Rahmen der Covid-19 Pandemie
zuriickgefihrt werden. Die Zahl der Zuziige bricht darauthin stark ein mit einem vorldufigen
Tiefpunkt im Jahr 2023. Insgesamt st der Wanderungssaldo fiir den Landkreis und die Gemeinde
im Laufe der vergangenen 60 Jahre starken Schwankungen ausgesetzt. Es ist jedoch anzufihren,
dass das Jahr 2020 aufgrund der Pandemiesituation generell von nur sehr eingeschrdnkten
Wanderungshewegungen geprdgt ist und daher nicht reprdsentativ herangezogen werden. Es
handelt sich hierbei nicht um ein lokales oder regionales, sondem um ein landesweites
Phdnomen. Wahrend das Saldo im Landkreis im Jahr 2024 weiter sinkt, erholt sich dieses in der
Gemeinde wieder und steigt erneut.
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Entwicklung der Beschdftigtenzahlen

Sozialversicherungspflichtige im Landkreis Ostallgdu und in der Gemeinde
Seeg von 2013-2024 (Stichtag 30. Juni)

60000 700

A_,‘_/.-_._H
50000 —— 600

I — o

40000

au

30000

Gemeinde Seeg

Landkreis Ostallg

20000
10000 100

0 0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

=@ (sfallgiv Seeg
Abb. 7: Beschiiftigtenentwicklung des Landkreises Ostallgiu und der Gemeinde Seeg im Vergleich

Die Entwicklung der Beschiftigtenzahlen der Gemeinde Seeq weist auf eine prosperierende Wirt-
schaft hin. In den letzten 10 Jahren von 2014 bis 2024 lag das Wachstum der Beschiftigtenzahlen
bei ca. 9,6%. Der Landkreis Ostallgdu erzielt im selben Zeitraum ca. 21% (vgl. Abb. 7). Einen Ein-
bruch der Beschdftigtenzahlen ldsst sich 2012 fiir die Gemeinde verzeichnen. Es ldsst sich feststel-
len, dass sowohl die Gemeinde Seeg als auch der Landkreis Ostallgdu zundchst ein relativ konstan-
tes Wachstum aufweisen. Im Jahr 2022 erreichen die Beschaftigungszahlen in der Gemeinde Seeg
hierbei ihren Hohepunkt und sinken darauf hin wieder ab, wahrend die Zahlen im Landkreis wei-
ferhin leicht ansteigen.

Die letzte Ausweisung eines Mischgebietes in der Gemeinde Seeg erfolgte mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes "Wiesenpark”, der im Juli 2019 Rechtskraft erlangte. Durch den Bebauungs-
plan wurden ca. 0,58 ha Bauland fiir Wohnen und Gewerbe festgesetzt. AuBerdem wurden durch
den zuletzt rechtskriftig gewordenen Bebauungsplan "Haldenweg" 0,29 ha Wohnfldchen ausge-
wiesen.
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Auswertung

3.1 Wohnraumbedarfsermittlung

3.1.1  Datengrundlage
Als Grundlage fiir die nachfolgenden Berechnungen dienen die Daten des Bayerischen Landesamt
fir Statistik vom 31.12.2024:
Bevdlkerungszahl 3061 EW
Bevilkerungswachstum im Prognosezeitraum (2027) 4,87 %
Bevdlkerungswachstum im Prognosezeitraum (2033) 8,46 %
Anzahl der Wohneinheiten 1.401 WE
Belegungsdichte (Einwohner/Wohneinheit) 2,18 EW/WE
Wohnbaufldche (inkl. 50% gemischter Bauflchen) 100,67 ha
Wohneinheitendichte (Wohneinheiten/Wohnbaufldche) 25,45 WE/ha

3.2 Methode der Regierung der Oberpfalz

321  Schritt 1: Siedlungsdichte berechnen
Im ersten Schritt wird anhand der aktuellen Bevdlkerungszahl und der vorhandenen Wohnbaufld-
che die Siedlungsdichte berechnet, welche als eine wesentliche Stellschraube gilt, um Fldchen zu
sparen.
Siedlungsdichte = Einwohner aktuell : Wohnbauflche
3.061 EW 100,67 ha = 30,41 EW/ha

322 Schritt 2: Theoretischen Bedarf in ha berechnen
Im zweiten Schritt wird der theoretische Bedarf anhand von Bevélkerungs-zuwachs und Siedlungs-
dichte errechnet:
Bedarf in ha = Bevolkerungszuwachs : Siedlungsdichte
Vorliegend ist bis zum Jahr 2033 mit einem Bevdlkerungszuwachs von 259 Personen zu rechnen.
259 EW - 30,41 EW/ha =8,52 ha
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3.2.3

3.2.4

Schritt 3: Auflockerungsbedarf priifen

In den vergangenen Jahren waren die Haushaltsstrukturen einem starken Wandel unterzogen. Ge-
nerell kann hierbei ein Trend zu Single-Haushalten beobachtet werden. Ein konkreter Auflocke-
rungsbedarf kann jedoch nur in Einzelfdllen anerkannt werden.

Um den Auflockerungshedarf zu errechnen, muss zundchst die HaushaltsgroBe anhand der Einwoh-
nerzahl und Wohneinheiten der vergangenen zehn Jahre betrachtet werden. Hieraus ergeben sich
folgende Werte:

2024:2,18 EW/WE

2023:2,18 EW/WE
2021:2,19 EW/WE
2019:2,28 EW/WE
2017:2,29 EW/WE
2015: 2,32 EW/WE

2022:2,18 EW/WE
2020: 2,22 EW/WE
2018: 2,29 EW/WE
2016: 2,32 EW/WE
2014:2,30 EW/WE

Der groBte Unterschied zu 2024 ist von den Jahren 2016 und 2015 (0,14) aus festzustellen. Seit
dem Jahr 2022 hat sich die HaushaltsgroBe nicht mehr verdndert. Es wird hierbei eine durchschnitt-
liche HaushaltsgrBe von 2,24 angenommen, woraus sich ein Auflockerungsbedarf von 0,12
ergibt.

Da hierbei der Auflockerungsbedarf jedoch sehr gering ist und dariiber hinaus nicht von einer line-
aren Fortsetzung dieses Trends in den ndchsten Jahren ausgegangen werden kann, wird in diesem
Fall bei der Bedarfsherechnung kein Auflockerungsbedarf angesetzt.

Schritt 4: Ersatzbedarf

In geringem Umfang kann ein Ersatzbedarf fir Abbruch, Sanierung oder Umnutzung bestehender
Wohnbaufldchen anerkannt werden. Ein Ersatzbedarf kann jedoch nur angenommen werden, wenn
konkret belegt werden kann, fiir welche Objekte/Hduser ein Ersatzbedarf in Anspruch genommen
werden soll. Da in der Gemeinde Seeg hierbei keine Belege vorliegen, wird in diesem Fall kein
Ersatzbedarf angenommen.

Folglich wird hier ein relativer Bedarf von 8,52 ha angesetzt.
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3.3 Ermittlung des Gewerbefldchenbedarfs

33.1  Datengrundlage

Als Grundlage fir die Berechnungen dienen die Daten des Bayerischen Landesamt fir Statistik zum

Stichtag 31.12.2024:

Ermittlung der gewerbeflichenbeanspruchenden Erwerbstitigen

Branchen

Erwerbstiitige
Seeg 2021

Anteil gewerbefld-
chen-beanspru-
chende Erwerbstd-

gewerbefldchen-
beanspruchende
Erwerbstitige

3.3.2

tige in %
Produzierendes 179 100 180
Gewerbe

Baugewerbe 50 100 213

Produzierendes
Gewerbe

Sonstiges Ge-
werbe

Handel, Gastge- 143 40
werbe, Verkehr

Sonst. Dienstleis- 241 40

fungen

Gewerbe- und Industriefldchen-Prognose (GIFPRO)

Lur Ermittlung des Gewerbeflichenbedarfs wird die Berechnungsmethode des Instituts fir Landes-
und Gemeindeentwicklungsforschung (ILS) angewandt. Die Methodik "Gewerbe- und Industriefld-
chen-Bedarfs-Prognose" (GIFPRO) wurde erstmals 1981 vorgestellt. Es handelt sich dabei um eine
rein empirische Analyse auf der Grundlage der statistischen Daten zu den Erwerbstitigen nach Ge-
werbebranchen. Dabei werden die Vercinderungen der Beschiftigtenzahlen in den Branchen be-
frachtet und ein konkreter Flachenbedarf fiir zukiinftige Entwicklungen abgeleitet. Berechnet wird
die Gewerbeflichennachfrage, die aus Verlagerungen, Erweiterungen, Neuansiedlungen und
SchlieBungen von Betrieben im Untersuchungsraum resultiert.

Die im Rahmen der vorliegenden Bestands- und Bedarfsanalyse durchgefiihrte GIFPRO-Berechnung
wurde fiir den Prognosezeitraum 2024 bis 2044 durchgefihrt. Fir die Ermittlung des Gewerbefl-
chenbedarfs wird lediglich fir den Prognosezeitraum von 20 Jahren eine Berechnung vorgenom-
men, da bei gewerblichen Entwicklungen grundsitzlich in ldngeren Zeitrdumen geplant wird, wih-
rend bei der Ausweisung neuer Wohnbauflichen regelmaBiger neue Ausweisungen erfolgen. Die
konkreten Ergebnisse kinnen der Berechnungstabelle (Anhang 1) entnommen werden.
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Fir die Gemeinde Seeg konnte durch aktuelle Daten aus dem Jahr 2024 ermittelt werden, dass bis
zum Jahr 2044 ein Bedarf fiir die Nevausweisung gewerblicher Bauflichen von 1,0 ha vorliegt.
Somit kann gesagt werden, dass der Bedarf seit 2022 (1,10 ha) geringfiigig zuriickgegangen ist.
Hierbei handelt es sich jedoch um den relativen Bedarf, von dem die bestehenden Fldchenreserven
und -potenziale abgezogen werden missen. Im Ergebnis dieses Verfahrens ergibt sich dann der
absolute Bedarf gewerblicher Baufldchen im Prognosezeitraum
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Bestandserhebung

4.1
4.1.1

Erhebung der Fldchen
Ermittlung der Potenzialfldchen

Im Rahmen der Potenzialfldchenermittlung werden die bestehenden Kapazititen der Gemeinde
Seeq erhoben, die direkt und unmittelbar fir eine Bebauung zur Verfiigung stehen. Darunter fallen
sowohl Grundstiicke und Fldchen im Geltungsbereich einer rechtsverbindlichen Satzung als auch
Bauliicken im unbeplanten Innenbereich, fiir die sich die Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 34
BauGB richtet. Erhoben wurden die Fldchenpotenziale fir Wohnen und Gewerbe. Gemischte Bau-
flchen bzw. Dorfgebiete wurden anteilig jeweils zur Halfte dem Potenzial an Wohn- und Gewer-
befldchen angerechnet, da sich aufgrund ihrer gleichwertigen Nutzungsmischung Potenziale fiir
beide Kategorien ergeben.

Unberiicksichtigt bei der Erhebung der Potenzialflichen bleibt die Verfiigbarkeit der jeweiligen Fld-
chen. Besteht seitens der Grundstiickseigentiimer keine Bereitschaft, die Flachen einer baulichen
Nutzung zuzufiihren oder weiterzuverkaufen, werden diese Fldchen trotzdem als bestehendes Po-
tenzial erfasst. Grundsdtzlich dient die Analyse der Ermittlung der tatstchlichen Potenziale, in der
ausschlieBlich stidtebauliche Faktoren beriicksichtigt werden. Konnen die ermittelten Potenziale
auch mittel- und langfristig nicht abgerufen werden, sollten im Rahmen einer Innenentwicklungs-
strategie MaBnahmen zur Akfivierung ergriffen werden.

Neben Bauliicken und dem durch rechtsverbindliche Satzungen geschaffenen Baurecht bestehen
auBerdem noch Potenziale durch Nachverdichtungsmaglichkeiten. Darunter fallen zum einen die
Nachverdichtungsmaglichkeiten, die die Gemeinde selbst durch bauleitplanerische Tdtigkeiten ak-
fivieren kann. Zum anderen liegen Nachverdichtungsmadglichkeiten in Erweiterungs-, Aufstockungs-
und AnbaumaBnahmen, die sich im Rahmen bereits bestehenden Baurechts bewegen. Auf letztge-
nannfe hat die Gemeinde keine direkte Steuerungsmdglichkeit. Sie kann jedoch, beispielsweise
durch Information und gezielte Forderung, Anreize schaffen und damit die Nachverdichtung im
Bestand unterstiitzen.

Das Ergebnis der Erhebung fiir die einzelnen Gemeindeteile wurde im Anhang als Ubersichtskarten
dargestellt (Anhang 2-17). Die nachfolgende Abbildung zeigt eine Gesamtiibersicht des Gemein-
degebietes und der darin vorhandenen Potenzialfldchen.
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4.1.2

4.1.3

Ermittlung der Reservefldchen

Bei Reservefldchen handelt es sich um im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan als Wohnbau-, Ge-
werbe- oder gemischte Bauflachen dargestellte Flichen, fir die bislang kein Bebauungsplan auf-
gestellt wurde. Fiir diese Fldchen besteht folglich zum jetzigen Zeitpunkt noch kein Baurecht, da
dies erst im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung geschaffen wird. Die Reserveflichen ge-
mischter Baufldchen werden zur Halfte den Wohnbau- und zur Halfte den Gewerbefldchen ange-
rechnet.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Ergebnisse der Erhebung der Potenzialfliichen und der Reserve-
fldchen bzw. Dorfgebiete im gesamten Gemeindegebiet der Gemeinde Seeg. Die Bilanz in der rech-
ten Spalte ("Gesamt") gibt die Summe aus Potenzialfldchen und Reserveflichen wieder.

Ergebnisse der Fldchenermittlungen

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Erhebung tabellarisch aufgelistet:

Potenzialfldchen aus | Potenzialfliichen aus | Reservefldchen (in ha) Sesamt
Satzungen (inha) * | Bauliicken (in ha) * | ***

Wohnen

1,72 0,43 4,58 6,73

Gewerbe

0,85 0,85

*gemischte Bauflichen werden aufgeteilt zu gleichen Teilen auf Wohnen und Gewerbe

**von den angegebenen Reserveflichen wurden bereits 20% fir innere ErschlieBung usw. abgezogen

Die angegebenen Werte der erhobenen Reserveflichen sind niedriger als die tatsdchlich vorhande-
nen Reservefldchen. Es wurden bereits vorab Abziige vorgenommen, um ein realistisches Abbild der
fatséichlich zur Verfigung stehenden Flichen zu erhalten.

Im rechtsgiltigen Fldchennutzungsplan befinden sich derzeit noch ausgewiesene Reserveflchen in
einer Hohe von 7,78 ha. Insbesondere

Grundsiitzlich muss ebenfalls beriicksichtigt werden, dass die Reserveflichen im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung nicht zu 100% fiir Wohn- und Gewerbenutzung zur Verfiig gestellt wer-
den konnen, da neben den eigentlichen Baufldchen auch noch Fldchen fir ErschlieBung, Ein- und
Durchgriinung usw. beriicksichtigt werden missen. Einen pauschalen Wert, wie viel Fldiche fir diese
Lwecke abgefiihrt werden muss, kann nicht beziffert werden. Es wird jedoch davon ausgegangen,
dass von den dargestellten Reserveflachen ca. 20% abgezogen werden miissen, um ein
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realistisches Ergebnis zu erhalten. Bei den in der Tabelle bezifferten Werten sind deshalb bereits
20% der im Fldchennutzungsplan vorhandenen Reservefldchen abgezogen worden.

Wie auch bei den Potenzialflichen wurde bei der Erhebung der Reserveflichen nicht beriicksichtigt,
ob die Fldchen der Gemeinde Seeg derzeit fir eine Entwicklung zur Verfiigung stehen oder ob die
Flichen im Besitz Dritter sind. Die Besitzverhdltnisse spielen auch bei der Beurteilung der Reserve-
fliichen eine wichtige Rolle, da durch die verbindliche Bauleitplanung mit der Aufstellung eines
Bebauungsplanes aus Baverwartungsland Bauland wird. Stehen die Fldchen dann nicht zur Verfi-
qung, kdnnen sie auch nach Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht weiterverkauft werden und
dienen damit auch nicht der Deckung der Nachfragen nach Wohnbaugrundstiicken.

Dariiber hinaus muss an dieser Stelle betont werden, dass fir Reservefldchen kein giiltiges Baurecht
besteht. Insbesondere befinden sich zahlreiche Reservefldchen in kleineren Teilorten im AuBenbe-
reich. Ob eine Bebauung trotz der teilweise vorhandenen AuBenbereichslage maglich sein wird,
kann nicht mit Sicherheit gesagt werden. Da fir die konkrete Bedarfsberechnung jedoch nur quan-
fitative Faktoren einbezogen werden, ist somit hierbei lediglich das Vorhandensein dieser Flchen,
jedoch nicht die tatsdchliche, qualitative Mdglichkeit einer baulichen Entwicklung beriicksichtigt.
Dadurch besteht in der Realitdt dennoch ein hoherer Bedarf, als die Berechnung aufzeigt.

Dus Ergebnis der Erhebung fiir die einzelnen Gemeindeteile wurde im Anhang als Ubersichtskarten
dargestellt (Anhang 2-17). Die nachfolgende Abbildung zeigt eine Gesamtiibersicht des Gemein-
degebietes und der darin vorhandenen Reservefldchen.
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4.2
4.2.1

Gegeniiberstellung des Bestands und des Bedarfs
Ermittlung des Saldos

Nach Erhebung der im Bestand verbleibenden Potenziale und Reserven erfolgt eine Gegeniberstel-
lung mit dem zuvor errechneten Bedarf, um im Saldo den tatsdchlich verbleibenden Bedarf neu
auszuweisender Flachen fir die Prognosezeitraume zu ermitteln. Die Ergebnisse des Saldos sind fiir
den Wohnraum- und Gewerbefldchenbedarf separat beziffert.

Saldo

Relafiver Bedorf (ohne Beriicksichtigung der Verfigbarkeit)

Wohnen

8,52

Gewerbe

1,00

Im Ergebnis stehen den freien Flichenpotenziale und Reservefldchen fir Wohnraum ein relativer
Bedarf von 8,52 ha gegeniiber. Daraus resultiert, dass sich fir den Wohnraum ein Saldo von
1,82 ha ergibt. Es sind folglich fir die beiden Prognosezeitrume nicht ausreichend Potenzial- und
Reserveflichen vorhanden, um den Bedarf an Wohnraum langfristig zu decken. Um dem Bedarf

im Prognosezeitraum gerecht zu werden, ist daher die Ausweisung neuer Wohnbauflichen erfor-
derlich.

Grundsdtzlich ist zudem anzufihren, dass das Ergebnis der Berechnungen ausschlieflich stidte-
bauliche Faktoren beriicksichtigt. Nicht beriicksichtigt wurde, wie bereits ausgefihrt, die Flichen-
verfigbarkeit. Ein GroBteil der betrachteten Potenzialfldchen steht der Gemeinde Seeg aufgrund
fehlender Verkaufsbereitschaft der Eigentimer nicht fir eine bauliche Entwicklung zur Verfigung.
Lum jetzigen Zeitpunkt konnen aufgrund mangelnden Zugriffs auf die Fldchen keine Aussagen ge-
troffen werden, die den Realisierungszeitraum fiir die Umsetzung bestehenden Baurechts getroffen
werden. Es ist unklar, wann und ob die Fldchen der Gemeinde zugefihrt werden kannen oder ob
die derzeitigen Eigentimer eine Entwicklung vorsehen.

Dariiber hinaus sind in der Gemeinde Seeg insgesamt 138 Zweitwohnungen sowie 148 Ferienwoh-
nungen vorhanden, welche nicht zur Deckung des Bevélkerungshedarfes genutzt werden konnen.

Ein weiterer hier anzufihrender Punkt sind die vorhandenen Leerstinde in der Gemeinde Seeg.
Hierbei lussen sich 14 Leerstinde zdhlen, welche sich iberwiegend nicht in gemeindlichen Besitz
befinden. Ob eine Wiedernutzung in Zukunft stattfinden wird und somit zur Deckung des Wohnbe-
darfes beitragen kann, ist aufgrund des Privathesitzes nicht steverbar.

Der Bedarf an Gewerbeflichen wurden mittels GIFPRO-Analyse fiir den Betrachtungszeitraum bis
2044 auf 1,00 ha bestimmt. Folglich ergibt sich auf Grundlage der ermittelten verfiigharen Poten-
zial- und Reservefldchen ein Saldo von 0,15ha absolutem Bedarf. Dieser Flachenbedarf bis zum
Jahr 2044 kann langfristig durch verbindliche Bauleitplanung nutzbar gemacht werden, um die
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Wirtschaft in der Gemeinde Seeg zu entwickeln und der Nachfrage der Betriebe gerecht zu werden.
Dazu wre zundchst eine Ausweisung never Baufldchen im Fldchennutzungsplan notwendig.

Die Reservefldchen fiir Gewerbe stammen derweil nur aus dem Anteil gemischter Bauflichen und
Dorfgebieten, womit dort nicht alle Nutzungen méglich sind, die gem. Baunutzungsvorordnung in
einem Gewerbegebiet untergebracht werden kdnnen. Dazu gehdrt auch das produzierende Ge-
werbe, dass zwingend auf die Festsetzung eines Gewerbegebietes angewiesen ist. Reine Gewerbe-
fliichen stehen derzeit nicht zur Verfigung. Hinzu kommt, dass im Flichennutzungsplan der Ge-
meinde die Fldchen sowohl als "Gemischte Baufldchen" als auch mit Gebietstyp "Dorfgebiet" dar-
gestellt sind. In den Bereichen, die als "Dorfgebiet" dargestellt sind, ist keine Nutzungsmischung
wie bei einem Mischgebiet erforderlich, sodass es auch hier mdglich wire, einen groBen Anteil an
Wohnen unterbringen. Vollstdndig unberiicksichtigt blieb bei der Betrachtung die Frage, ob auch
immissionsschutzfachlicher Sicht die Unterbringung von Gewerbebetrieben auf den noch zur Verfi-
qung stehenden Fldchen Gberhaupt maglich ist, oder ob eine Ausweisung von Baufldchen an einem
stiidtebaulich sinnvolleren Ort erforderlich wird. In der Schlussfolgerung ergibt sich fiir das Gewerbe
zwar ein Bedarf von nur 0,15 ha bis 2044, in der Praxis ist jedoch davon auszugehen, dass dies
aus 0.g. Griinden nicht ausreichend ist.
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5 Bilddokumentation - Auszug

Albatsried

Baulicke nahe der Ortsmitte;
nordlich der StrafBe "Albatsried"

Aufmberg

Bauliicke am studwestlichen Orfs-
rand; stdlich der StraBe "Aufm-
berg"

Enzenstetten

Bauliicke im nordwestlichen Orfs-
teil; nordlich der StraBe "Enzens-
teften"
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Enzenstetten

Bauliicke im nordwestlichen Orts-
teil; ndrdlich der StraBe "Enzens-
teften"

Hauptort Seeg

Bauliicke im Ortskern; im Bereich
der "HauptsraBe"

Seeg

Bauliicke am stidwestlichen Ortsrand;
sidlich der "Nesselwanger StrafBe"
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Seeg

Bauliicke im Bebauungsplan Nr.12
"Schule-Bahnhofstralie"; westlich des
Steigackerweg

Anhang
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