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Einfuhrung




1.1 ANLASS

Die anhaltende Inanspruchnahme von Sied-
lungs- und Verkehrsflachen erzeugt zu-
nehmenden okologischen, klimatischen,
wirtschaftlichen und sozialen Druck auf
den Raum als begrenzte Ressource. Vor
dem Hintergrund des Klimawandels, der
Biodiversitatskrise und einer zunehmen-
den Ressourcenknappheit gewinnt das Ziel
einer flachensparenden Siedlungsentwick-
lung zunehmend an Relevanz. Die Bundes-
regierung hat im Rahmen der Deutschen
Nachhaltigkeitsstrategie das Ziel formuliert,
die tagliche Flachenneuinanspruchnahme
bis 2030 auf unter 30 Hektar zu begrenzen.
Bis zum Jahr 2050 wird eine weitgehende
Flachenkreislaufwirtschaft angestrebt.’

In Baden-Wurttemberg lag die Flachenin-
anspruchnahme inden letzten 20 Jahren im
Mittel bei 7,3 ha pro Tag?, die Zielsetzung
der Landesregierung wurde im Koalitions-
vertrag der Landesregierung mit 2,5 Hek-
tar pro Tag festgehalten. Wahrend urbane
Ballungsraume wie Stuttgart, Karlsruhe,
Mannheim oder Freiburg einem hohen
Siedlungsdruck ausgesetzt sind, ist zu-
gleich zu beobachten, dass insbesondere in
landlich gepragten Raumen verstarkt neue
Siedlungsflachen in Anspruch genommen
werden.® Dies verdeutlich, dass sich im
Spannungsfeld zwischen Siedlungsdruck
und Flachensparen ein strukturelles Steue-
rungsdefizit offenbart.

Im Sinne einer nachhaltigen, klimage-
rechten Raumentwicklung bedarf es da-
her effektiverer planerischer Ansatze zur
Steuerung einer flacheneffizienten Sied-
lungsentwicklung. Grundsatzlich stehen
mit Instrumenten der Innenentwicklung,
wie der Reaktivierung innerortlicher Bra-
chen oder der baulichen Nachverdichtung
bewahrte Konzepte zur Verfugung. Auch
wenn das Prinzip der Innen- vor Aufdenent-

wicklung sogar gesetzlich verankert ist (s.
BauGB 81 Abs. 5), so stofst die Umsetzung
in der kommunalen Planungspraxis jedoch
haufig an Grenzen - etwa aufgrund einge-
schrankter rechtlicher Steuerungsmoglich-
keiten, unzureichender Flachenverflugbar-
keit, mangelnder Finanzausstattung oder
Akzeptanz.

Ein potenziell wirkmachtiges, auf regionaler
Ebene bereits weithin eingesetztes Inst-
rument stellen verbindliche Vorgaben zur
Siedlungsdichte dar. Durch die Festlegung
von Mindestdichten kann ein wichtiger
Beitrag zur flacheneffizienten Siedlungs-
entwicklung geleistet werden. In vielen
Regionalplanen Baden-Wurttembergs fin-
den Vorgaben zu Mindestdichten bereits
Anwendung, sie variieren jedoch sowohl
hinsichtlich ihrer Bindungswirkung als auch
inihrer raumlichen Verankerung erheblich.

Im Zuge der aktuell laufenden Neuaufstel-
lung des Landesentwicklungsplans befasst
sich das Ministerium fur Landesentwick-
lung und Wohnen Baden-Wurttemberg mit
der Frage, inwieweit landesweit einheit-
liche und zugleich raumlich differenzierte
Mindestdichtevorgaben einen Beitrag zur
Reduzierung der Flachenneuinanspruch-
nahme im Bereich der Wohnsiedlungs-
entwicklung leisten konnen. Im Zentrum
steht dabei die Herausforderung, eine an-
gemessene Staffelung von Dichtewerten
zu entwickeln, welche den unterschied-
lichen raumstrukturellen Gegebenheiten
im Land und den Gegebenheiten vor Ort
gerecht wird.

1 Vgl. Bundesregierung: Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie. Weiterentwicklung 2024, Berlin 2025, S. 79

2 Vgl. Heider, Bastian; Scheunert, Pauline; Siedentop, Stefan: Raumanalyse Baden-Wurttemberg (2024): Siedlungs-und
Flachenentwicklung. Kurzbericht Nr. 2. Ergebnisse der Raumanalyse Baden-Wrttemberg, Stuttgart 2024, S.13

3 Vgl. Abbildung 2 in: ebenda, S.17; Datengrundlage nach: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg 2022 - Fla-

chenerhebung nach Art der tatsachlichen Nutzung



1.2 AUFGABE UND ZIEL

Ziel des Projekts ist die Entwicklung fun-
dierter Empfehlungen fur angemessene,
raumlich differenzierte Mindestdichtewerte
in der Wohnsiedlungsentwicklung Baden-
Wourttembergs. Diese sollen als Grundla-
ge fur die Diskussion um Dichtevorgaben
im Rahmen der Fortschreibung des Lan-
desentwicklungsplans dienen und einen
Beitrag zur Reduktion der Flachenneuin-
anspruchnahme sowie zur Starkung fla-
cheneffizienter Siedlungsstrukturen leisten.

Im Zentrum steht die Frage, wie sich Sied-
lungsdichten im Land gegenwartig darstel-
len und in welcher Weise sie sich zwischen
unterschiedlichen raumlichen Einheiten
unterscheiden. Dabeiistinsbesondere von
Interesse, welche strukturellen, funktiona-
len oder lagebezogenen Merkmale eine
sinnvolle Grundlage fur die raumliche Dif-
ferenzierung von Dichtewerten auf Landes-
ebene bilden konnen.

Neben der quantitativen Analyse realisierter
Siedlungsdichten werden auch qualitative
Aspekte berucksichtigt: Ziel ist es, rea-
lisierte Siedlungsbeispiele auszuwerten,
um den Zusammenhang zwischen bau-
licher Dichte und stadtebaulicher Qualitat
herauszuarbeiten. Die Verbindung beider
Ebenen — empirischer Datenanalyse und
raumlich-gestalterischer Bewertung — soll
ein belastbares Argumentationsfundament
schaffen, das politische, planerische und
gesellschaftliche Diskussionen zu Dichte-
zielen fachlich untermauert.

Langfristig leistet das Projekt damit einen
Beitrag zur evidenzbasierten Weiterent-
wicklung der Raumplanung in Baden-Wurt-
temberg und adressiert zentrale Fragen der
Nachhaltigkeit, Ressourceneffizienz und
Steuerungsfahigkeit in der Siedlungsent-
wicklung.



1.3 VORGEHEN

Das methodische Vorgehen des Projekts verbindet eine theoretische und normative
Einordnung mit einer systematischen, datenbasierten Analyse und einer qualitativen
Vertiefung. Ausgangspunkt war die Frage, wie landesweit einheitliche und zugleich
raumlich differenzierte Mindestdichten zur Steuerung einer flacheneffizienten Sied-
lungsentwicklung beitragen konnen.

STATUS Um die Fragestellung der Siedlungsdichteanalyse in Baden-Wurt-
Quo temberg im fachlichen Kontext einordnen zu konnen, wurde zu-
nachst der aktuelle Siedlungsdichtediskurs beleuchtet. In diesem
Sinne erfolgt anfangs eine theoretische Einordnung der Thematik
der Siedlungsdichte, von Flachensparzielen auf EU-Ebene, Uber
die Landesentwicklung, hin zu bestehenden regionalen Vorgaben.

Gleichzeitig begann die Zusammenstellung und Prufung  GEODATEN
verfugbarer Geodaten, um eine belastbare Grundlage fur AUFBEREITUNG
die Analyse der Siedlungsentwicklung zu schaffen. Dieser
Schritt war stark explorativ gepragt, da zunachst zu kla-
ren war, welche Datenbestande in welcher Qualitat und
Auflosung vorliegen und wie sie methodisch miteinander
verknupft werden konnen. Erstim Verlauf dieser Auseinan-
dersetzung entwickelte sich ein systematisches Vorgehen
zur ldentifikation und Abgrenzung von Neubaugebieten, die
zwischen den beiden Zensus-Erhebungen 2011 und 2022
entstanden sind. Auf Basis von Zensus-, ALKIS- und ATKIS-
Daten wurden Verfahren entwickelt, um Neubaugebiete
automatisiert zu identifizieren und praktikable Bezugsgeo-
metrien zu erzeugen. Das Ergebnis ist ein Neubaukatalog
mit Uber 1.600 Gebieten ab einer Grofke von drei Hektar,
der erstmals eine landesweit konsistente Datengrundlage
fur die Analyse realisierter Siedlungsdichten bereitstellt. NEUBAU
Durch die offene Architektur der Algorithmen ist eine Fort- KATALOG
schreibung bei zukunftigen Zensuserhebungen oder aktu-

alisierten Geodaten jederzeit moglich.

Im nachsten Schritt erfolgte eine quantitative Auswertung der
Ergebnisse, wobei der Zusammenhang zwischen den im Neubau-
katalog erfassten Gebieten und errechneten Siedlungsdichten und
unterschiedlichen raumlichen Bezugsgroféen untersucht wurde.
Untersucht wurden administrative Einheiten wie die Gemeinde-
und Kreisebene, raumordnerische Einheiten wie Raumkategorien
und Zentrentypen, OPNV-Gliteklassen als verkehrsinfrastrukturelle
Einheit sowie naturraumliche Gliederungen. Auf diese Weise liel3
sich Uberprufen, inwiefern regionale Muster und Zusammenhan-
EMPIRISCHE ge bestehen und welche raumlichen Einheiten flr eine rdumlich
AUSWERTUNG differenzierte Anbindung landesweiter Siedlungsdichtefestlegun-
gen geeignet sind.
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Die qualitativen Analysen erganzten diesen empirischen Zugang. In Form
von Steckbriefen wurden ausgewahlte Modellquartiere unterschiedlicher
Dichte dokumentiert, deren stadtebauliche Qualitaten, Bautypologien
und Kontextsensibilitat untersucht und bewertet. Dies erlaubte unter an-
derem, qualitative Ruckschlusse auf die Bedingungen einer gelungenen
Umsetzung von Neubauvorhaben zu ziehen. Die Fallbeispiele fungieren
FALLBEISPIELE vor allem als Basis fiir die Ableitung quantitativer Empfehlungen fiir die
Festlegung landesweiter Siedlungsdichtewerte.

Die Kombination dieser beiden Ebenen, einer breit angelegten ABLEITEN VON
empirischen Auswertung und einer qualitativen Vertiefung anhand EMPFEHLUNGEN
konkreter Fallbeispiele, ermoglicht es, Uber die rein statistische
Analyse hinaus auch die stadtebauliche Dimension von Dichte zu
erfassen. \Wahrend der Neubaukatalog ein differenziertes Bild der
tatsachlich realisierten Dichten liefert, verdeutlichen die Fallbei-
spiele, wie sich diese Werte in konkrete stadtebauliche Strukturen
und Qualitaten Ubersetzen. Beide Ebenen fliefsen schliel3lich in
die Ableitung von Empfehlungen fur Mindestdichtewerte ein, die
durch die Uberlagerung der untersuchten Indikatoren moglichst
raumkonkret wirken konnen.




EINFUHRUNG

"



Status Quo




2.1 SIEDLUNGSDICHTE
IM DISKURS

Die Siedlungsdichte ist in der raumlichen
Planung ein zentraler Messfaktor fur fla-
cheneffiziente Siedlungsentwicklung.
Gleichzeitig kann sie als Steuerungsinstru-
ment wirken und dazu beitragen, Flachen-
neuinanspruchnahme zu begrenzen und
zugleich raumlich zu steuern. Damit kann
der Einsatz von Mindestsiedlungsdichten
im Sinne einer zukunftsfahigen Siedlungs-
entwicklung einen wesentlichen Beitrag
zur nachhaltigen Stadt- und Regionalent-
wicklung leisten.

Was bedeutet Siedlungsdichte?

Anschaulich lasst sich Siedlungsdichte wie
folgt erklaren: Stehen in einem Neubauge-
biet Uberwiegend freistehende Einfamilien-
hauser mit grofden Garten, und wohnen auf
derselben Flache vergleichsweise wenige
Menschen, ist die Dichte niedrig. Werden
im gleichen Gebiet hingegen Reihenhauser,
Doppelhauser oder kleinere Mehrfamilien-
hauser errichtet, steigt die Zahl der Wohn-
einheiten an und die Siedlungsdichte ist
folglich hoher. Niedrige Dichte bedeutet
also hohen Flachenverbrauch pro Haus-
halt oder Person, wahrend hohere Dichte
es ermoglicht, Wohnraum und offentliche
Infrastruktur auf geringerer Flache zu kom-
binieren.

Die Festlegung von Siedlungsdichten findet
in Baden-Wurttemberg bisher vor allem
auf regionaler Ebene statt. Aktuell sind
dabei zwei unterschiedliche Ansatze zur
Angabe der Siedlungsdichte ublich: einer-
seits die Anzahl der Einwohner:innen pro
Hektar (EW/ha), andererseits die Anzahl
der Wohneinheiten pro Hektar (WE/ha).
Damitist die Siedlungsdichte nicht nur eine
statistische Kennzahl, sondern auch ein
planerischer Hebel, um Boden zu sparen
und gleichzeitig qualitatsvolle Wohnquar-
tiere zu entwickeln.

13



Im Kontext der raumlichen Planung wird
die ,Bruttowohndichte’ als Bezugsgrofie
der Siedlungsdichte verwendet. Diese de-
finiert sich insbesondere durch ihre Be-
zugsflache, das Bruttowohnbauland. Um
diese bestimmen zu konnen, ist zunachst
die Differenzierung zweier Flachenbezuge
notwendig: Bruttobauland und Nettobau-
land (vgl. Abb. 1).

Das Bruttobauland bezeichnet die Gesamt-
flache eines Gebiets, das zur Bebauung
vorgesehen ist. Dazu zahlen neben den
eigentlichen Baugrundstucken auch alle
Flachen, die fur die innere Erschlielung
und die gebietsbezogene Infrastruktur be-
notigt werden: Stral3en, Wege und Platze,
offentliche Grunflachen und Parks, Flachen
fur Wasser- und Abwasserinfrastruktur so-
wie Einrichtungen des Gemeinbedarfs wie
Schulen oder Kindergarten.

Das Nettobauland hingegen umfasst nur

14 die tatsachlich bebaubaren Grundstlcke,

also die Flachen, auf denen Wohn- oder
Gewerbebauten entstehen konnen. Die
Unterscheidung ist fur die Planungspra-
xis wesentlich, da das Bruttobauland den
Flachenbedarf eines Baugebiets realistisch
abbildet.

Das Bruttowohnbauland stellt die Teilmen-
ge des Bruttobaulands dar, die dem Woh-
nen dient. Dies umfasstdie Flachen fur das
neue Baugebiet einschlielRlich der Flachen
fur die erforderliche innere Erschlieldung
sowie der Freiflachen, die zum Baugebiet
gehoren. Wird im Bebauungsplan ein gro-
Rerer Geltungsbereich festgesetzt, welcher
etwa Ubergeordnete Erschliefsungsstral’en
oder angrenzende Freiraumstrukturen ohne
inneren Bezug zum Baugebiet beinhaltet
(bspw. Waldflachen), bleiben diese Flachen
bei der Berechnung unberucksichtigt.

Zur Berechnung der Bruttowohndichte wer-
den somit drei Grof3en berucksichtigt: die
Flache des Bruttobaulands, die Zahl der
im Bebauungsplan vorgesehenen bzw. er-
wartbaren \Wohneinheiten sowie die durch-
schnittliche Belegungsdichte (Personen
je Wohneinheit) wie sie statistisch fur die
jeweilige Gemeinde vorliegt.

Erganzend ist zu beachten, dass in der
Stadt- und Raumplanung weitere Dichtebe-
griffe gebrauchlich sind. So beschreibt die
Geschossflachenzahl (GFZ) das Verhaltnis
von Geschossflache zur Grundstucksflache
und dient damit der Erfassung der bauli-
chen Ausnutzung. Die Grundflachenzahl
(GRZ) gibt Aufschluss Uber den Grad der
Bodenversiegelung, jedoch ohne Beruck-
sichtigung der Geschossigkeit.

Bruttobauland

Gesamtflache von Baugebie-
ten, Gemeinbedarfs- und of-
fentliche Flachen

Umfasst alle Flachen fir Wohn-
nutzung und Gemeinbedarf
(Schule, Kita, Feuerwehrusw.)
Gewerbe, Misch-, Sonder-
gebiete, offentliche Verkehrs-
(Stralsen, Platze) Grun- und
Freiflachen.

Abb. 1: Unterscheidung zwischen Brutto- und Nettobauland

Bruttowohnbauland

Teilmenge des Bruttobaulan-
des, die dem Wohnen dient

Umtfasst entsprechende Bau-
gebiete, innere ErschlieSung
(Wohnstralsen, Wege), zum
Baugebiet zugehdrige Freifla-
chen

Nettobauland

Reine Baugrundstucke unab-
hangig von der Nutzung

Umftasst Flachen fur Wohn-,
Gewerbe-, Misch-und Sonder-
gebiete.

Umftasst keine Flachen fur den
Gemeinbedarf sowie derinne-
ren ErschlieSung oder offent-
lichen Grun- und Freiflachen.

Nettowohnbauland

Reine Wohnbaugrundsticke

Umfiasst reine Wohnbaufla-
chen, d.h. Parzellen mit Wohn-
gebauden und Nebengebau-
den und -flachen wie Garagen
und privaten Griinanlagen.



Politisches Ziel und

EU-Flachensparziel unverbindlich

Deutschlandweites

.. . rechtlich verbindlich
Flachensparziel

Politische Vereinbarung im

Baden-Wiirttemberg Koalitionsvertrag

Politische Selbstverpflichtung,

indirekt durch BauGB, ROG

Netto-Null Flachen-

Umsetzung bis 2050 :
neuinanspruchnahme

Umsetzung bis
2030 bzw. 2050

30 ha/Tag bis 2030,
Netto-Null bis 2050

Umsetzung
ausstehend

Beabsichtigt sind max. 2,5 ha/
Tag, langfristig Netto-Null

Abb. 2: Die Flachensparziele der verschiedenen politischen Ebenen

2.2 POLITISCHE RELEVANZ

Das Ziel, die Flachenneuinanspruchnah-
me deutlich zu reduzieren, wird sowohl
auf internationaler als auch auf nationaler
politischer Ebene verfolgt. Dahinter steht
die Erkenntnis, dass die fortschreitende
Flachenneuinanspruchnahme zu den zen-
tralen okologischen, okonomischen und
gesellschaftlichen Herausforderungen ge-
hort, denn mit jedem Hektar neuer Sied-
lungs- und Verkehrsflache gehen wertvolle
Boden fur Landwirtschaft, Biodiversitat,
Klimaanpassung und Grundwasserschutz
verloren. Zugleich steigen die Folgekosten
fur Infrastruktur und Daseinsvorsorge. Ge-
rade deshalb wird das Flachensparen heute
als Schlusselaufgabe einer nachhaltigen
Raumentwicklung verstanden, sodass es
inzwischen von internationalen Institutio-
nen als strategisches Leitbild verfolgt wird.

So wurde auf europaischer Ebene durch
die Kommission bereits 2011 mit der Road-
map to a Resource Efficient Europe das

Leitbild eines no net land take by 20507 15

formuliert und seither mehrfach bekraf-
tigt, unter anderem in der EU Biodiversity
Strategy for 2030? sowie in der Soil Strategy
2030°. Damit soll sichergestellt werden,
dass kunftig jede neue Neuinanspruch-
nahme von Flachen durch gleichwertige
Ruckgewinnung ausgeglichen wird. Etwa
durch Entsiegelung, Renaturierung oder
Umnutzung, sodass letztendlich keine
Nettozunahme mehr erfolgt. Das Leitbild
versteht Flachensparen zugleich als Tell
einer ressourceneffizienten Wirtschafts-
weise und als Beitrag zur Biodiversitats-
schutz, Klimaanpassung und Sicherung
landwirtschaftlicher Produktionsflachen.
Deutschland hat dieses Ziel Ubernommen
und in der Deutschen Nachhaltigkeitsstra-
tegie 2021 konkretisiert. Danach soll die
Neuinanspruchnahme von Siedlungs-
und Verkehrsflachen bis 2030 auf unter
30 Hektar pro Tag reduziert werden, lang-

1 Vgl. Europaische Kommission: Roadmap to a Resource Efficient Europe. Mitteilung der Kommission COM(2011) 571

final, Brissel 2011, S. 15

2 Vgl. Europaische Kommission: EU Biodiversity Strategy for 2030 — Bringing nature back into our lives. Mitteilung der

Kommission COM(2020) 380 final, Brissel 2020, S. 71f.

3 Vgl. Europaische Kommission: EU Soil Strategy for 2030 — Reaping the benefits of healthy soils for people, food, nature
and climate. Mitteilung der Kommission COM(2021) 699 final, Brissel 2021, S. 6 f.
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fristig wird das Netto-Null-Ziel bis 2050
angestrebt*. Die Nachhaltigkeitsstrategie
fuhrt diesen Indikator unter Nachhaltige
Stadte und Gemeinden und verstehtihn als
Schlusselfaktor, um Flachenverbrauch mit
dem Schutz von Natur- und Freiraumen zu
vereinbaren. Voraussetzung fur die Errei-
chung des Netto-Null-Ziels ist jedoch eine
Flachenkreislaufwirtschaft, die Innenent-
wicklung, flachensparendes Bauen und
die Ruckgabe bereits versiegelter Flachen
zusammenfuhrt®. Damit rickt nicht nur die
Reduktion, sondern auch eine qualitative
Flachennutzung starker in den Fokus.

Baden-Waurttemberg geht uber die nationa-
len Vorgaben hinaus. Im Koalitionsvertrag
2021-2026 hat sich die Landesregierung
das Ziel gesetzt, den Flachenverbrauch auf
durchschnittlich 2,5 Hektar pro Tag zu be-
grenzen und bereits bis 2035 anstatt 2050
Netto-Null zu erreichen®. Damit Gbernimmt
Baden-Wurttemberg eine Vorreiterrolle und
wurde das europaische Leitbild 15 Jahre
friher in eine landespolitische Strategie
umsetzen. Zugleich wird die Neuaufstellung
des Landesentwicklungsplans als zentrale
Ebene betrachtet, auf der dieses Ziel plane-
risch verankert und durch Mindestdichte-
vorgaben operationalisiert werden konnte.

Gerade weil dieses Ziel so ambitioniert ist,
kommt der Festlegung von Mindestdichten
eine Schlusselrolle zu. Ohne verbindliche
Vorgaben bestunde die Gefahr, dass Neu-
baugebiete weiterhin mit geringen Dichten
realisiert werden und somit Uberpropor-
tional viel Flache pro Wohneinheit bean-
spruchen. Durch raumlich differenzierte
Mindestdichtewerte kann hingegen sicher-
gestellt werden, dass neue Siedlungen
landesweit einen angemessenen Beitrag
zur Flacheneffizienz leisten und das un-
abhangig von Lage, Gemeindegrol3e oder
wirtschaftlicher Situation. Mindestdichten
bieten damit ein planerisches Instrument,
dasdirekt auf das Flachensparziel einzahlt,
denn sie erhohen die Wohneinheiten pro
Hektar, reduzieren den Flachenverbrauch
pro Kopf und tragen zur Schaffung kom-
pakter, nachhaltiger und zugleich qualitats-
voller Quartiere bei.

Angesichts des ehrgeizigen Netto-Null-
Ziels Baden-Wurttembergs fur 2035 ist es
daher unerlasslich, die Siedlungsdichte
als messbare Steuerungsgrofde zu nutzen.
Die Entwicklung fundierter, differenzierter
Mindestdichteempfehlungen wie sie im
Rahmen dieses Projekts erarbeitet werden,
ist somit ein wesentlicher Beitrag, um die
Fortschreibung des Landesentwicklungs-
plansin Einklang mitden Flachensparzielen
des Landes zu bringen und den Ubergang
zu einer flacheneffizienten Siedlungsstruk-
tur aktiv zu unterstutzen.

4 Vgl. Bundesregierung: Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie. Aktualisierung 2021, Berlin 2021, S. 75-79

5 Vgl. ARL — Akademie fir Raumentwicklung in der Leibniz-Gemeinschaft (Hrsg.): Perspektive netto-null Flachenver-
brauch —Innenentwicklung, flachensparendes Bauen, Flachenrickgabe und stadtebauliche Qualifizierung als Elemente
einer Flachenkreislaufwirtschaft. Positionspapier aus der ARL Nr. 149, Hannover 2024, S. 5-8

6 Vgl. Landesregierung Baden-Wurttemberg: Koalitionsvertrag 2021-2026 zwischen Bindnis 90/Die Grinen Baden-
Wirttemberg und CDU Baden-Wirttemberg, Stuttgart 2021, S. 138
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2.3 SIEDLUNGSDICHTE AUF
REGIONALER EBENE

Die bisherigen Ausfuhrungen haben dem-
nach verdeutlicht, dass Mindestdichten ein
wichtiges Instrument sind, um die Flachen-
sparziele zu erreichen. Vor diesem Hinter-
grund stellt sich dabei die Frage, wie die
Siedlungsdichte bislang in Baden-Wurttem-
berg geregeltist. Der Landesentwicklungs-
plan Baden-Wurttemberg (LEP) bildet den
ubergeordneten Rahmen fur die regionale
Raumordnung. Seine Ziele und Grundsatze
mussen von den Regionalplanen konkreti-
siert werden (8 7 ROG, 8 13 LPIG BW). Eine
Fortschreibung des LEP hat daher auch
Konsequenzen fur die Regionalplanung,
da diese an die neuen landesplanerischen
Festlegungen angepasst werden mussen.

In den meisten Regionalplanen finden sich
bereits Festlegungen zur Siedlungsdichte,
allerdings in sehr unterschiedlicher Form.
Sowohl hinsichtlich ihrer Bindungswirkung
(Ziele, Grundsatze, sonstige Orientierungs-
werte), als auch bezuglich der raumlichen
Anknupfung (Zentrale-Orte-Typen, Raum-
kategorien, Nahe zu SPNV-Haltepunkten
oder Lage an Entwicklungsachsen) sowie
der konkreten Dichtewerte. Gemeinsam ist
allen Regionalplanen, dass die Mindestdich-
tewerte an die zentralortliche Gliederung
geknupft sind. In den meisten Regionen
werden zusatzliche raumliche Indikato-
ren berucksichtigt, wie die Lage innerhalb
der Raumkategorien, die Entfernung zu
SPNV-Halten oder die Lage entlang von
Entwicklungsachsen. Diese Uberlagerung
bzw. doppelte Anknupfung an raumliche
Indikatoren zielt darauf ab, vorhandene lo-
kale Unterschiede zu berucksichtigen und
eine fur die jeweilige Umgebung angemes-
sene bauliche Umsetzung zu erreichen.
Je starker die raumliche Differenzierung
der Siedlungsdichtewerte ausfallt, desto
starker werden lokale Gegebenheiten be-
rucksichtigt.

Die Karte verdeutlicht, inwiefern sich die
Regioneninihren Ansatzen unterscheiden.
Unterschiede bestehen unter anderem im
Bindungsniveau oder in der raumlichen
Differenzierung, die jeweils konkrete Aus-

wirkungen auf die Siedlungsentwicklung
entfalten. Dies gilt insbesondere auch fur
die Abweichungen in der Hohe der Min-
destwerte: Wahrend einzelne Regionen
sehrambitionierte Vorgaben fur Ober- und
Mittelzentren formulieren (bis zu 100 EW/
ha), bewegen sich andere im deutlich nied-
rigeren Bereich.

Zusatzlich sollte beachtet werden, dass
die Regionen unterschiedliche Anwen-
dungsrahmen fur ihre Dichtevorgaben
festlegen. In einigen Regionen gelten die
Dichtevorgaben bspw. fur alle Neubebau-
ungen, wodurch sie eine konkrete Wirkung
auf die realisierte bauliche Dichte in den
Baugebieten entfalten konnen. Teilweise
mussen diese Vorgaben nicht fur jedes
Neubaugebiet, sondern im Mittel eines
Ausgleichs zwischen Bauflachen niedri-
ger und hoher Dichte erfolgen. In anderen
Regionalplanen werden die Siedlungsdich-
tewerte ausschlief3lich zur Ermittlung des
Wohnbauflachenbedarfs im Rahmen der
Neuausweisung von Wohnbauflachen im
FNP zugrundegelegt. In diesem Fall aufdert
sich deren Umsetzung vor allem in Form
des Umfangs der neu auszuweisenden
Wohnbauflachen, statt eine Wirkung auf
die dort umzusetzenden bauliche Dichte
zu entfalten. Es zeigt sich also, dass ver-
schiedene Regionalplane, selbst wenn sie
Werte in ahnlicher Hohe oder raumlicher
AnknUpfung ausweisen, sehr unterschied-
liche Auswirkungen auf die realisierte Sied-
lungsdichte entfalten konnen.

Insgesamt ergibt sich somit ein heteroge-
nes Bild: Zwar ist die AnknUpfung an die
zentralortliche Gliederung landesweit ein
gemeinsamer Ausgangspunkt, die konkre-
te Umsetzung in Form von Wertspanne,
Bindungsgrad und raumlicher Prazisierung
unterscheidet sich jedoch erheblich. Fuar
die Fortschreibung des LEP bedeutet dies,
dass einerseits eine Vereinheitlichung der
Mindeststandards erforderlich erscheint,
andererseits aber ausreichend Flexibilitat
bestehen muss, um regionale Besonder-
heiten angemessen zu berucksichtigen.
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Abb. 3: Festlegung von Dichtewerten in den Regionalplanen in Baden-Wurttemberg
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3.1 ZIELE UND VORGEHEN

Nachdem im vorangegangenen Kapitel die
planerischen und politischen Grundlagen
der Siedlungsdichtefestlegung in Baden-
Warttemberg analysiert wurden, richtet sich
der Fokus dieses Kapitels auf die empirische
Untersuchung der landesweit in den letzten
Jahren realisierten Siedlungsentwicklung.
Ziel ist es, auf der Grundlage von Geodaten
zu analysieren, wie sich die Siedlungsent-
wicklung hinsichtlich der Bruttosiedlungs-
dichte aktuell darstellt, ob raumliche Muster
zu erkennen sind und inwiefern bestehende
Vorgaben in der Realitat zum Tragen kom-
men. Die Analyse dient der Entwicklung
einer belastbaren Grundlage fur die Ablei-
tung differenzierter Dichteempfehlungenim
Rahmen der Fortschreibung des Landes-
entwicklungsplans. Zur Beantwortung der
Zielstellung werden insbesondere folgende
Fragen adressiert:

- Welche Siedlungsdichten
wurden tatsachlich realisiert?

Lassen sich systematische
Unterschiede zwischen
unterschiedlichen Raumeinheiten
identifizieren?

- Werden bestehende Dichtevorgaben
aus den Regionalplanen in der
baulichen Umsetzung sichtbar?

Lassen sich Teilraume mit besonderem
Steuerungsbedarf hinsichtlich
Siedlungsdichtevorgaben ausmachen?

Zur Analyse der Siedlungsentwicklung wur-
de ein methodisches Verfahren zur flachen-
deckenden ldentifikation und Analyse von
Neubaugebieten in Baden-Wurttemberg
entwickelt. Die Untersuchung basiert auf
der Auswertung unterschiedlicher amtlicher
Geodatensatze. Als zentrale Grundlage die-
nen die Zensuserhebungen der Jahre 2011
und 2022, die in Form kleinraumiger Raster-
daten verfugbar sind. Erganzend wurden
Geobasisdaten aus ALKIS, ATKIS sowie
raumordnerische Klassifikationen hinzuge-
zogen. Die Ergebnisse dieser Untersuchung
sindineinem , Neubaukatalog” festgehalten
(vgl. Abb. b).

Eine wesentliche methodische Herausfor-
derung bestand darin, geeignete Bezugs-
flachen fur die Berechnung der Bruttosied-
lungsdichte zu definieren, da das sogenannte
Bruttobauland nicht als standardisierter
Geodatensatz vorliegt. Um dennoch eine
konsistente und flachendeckende Berech-
nung zu ermoglichen, wurde im Projekt ein
mehrstufiges Verfahren entwickelt, mitdem
sich geeignete Bezugsgeometrien aus den
verfugbaren Daten ableiten lassen. Das Ver-
fahren wird auf der folgenden Seite sowie
im Anhang ab S.108 im Detail erlautert.

Erganzend wird in diesem Kapitel auch der
Frage nachgegangen, ob die Angabe von
Siedlungsdichte auf Basis von Einwohner-
zahlen oder Wohneinheiten die belastbarere
Grundlage fur landesweite Dichtevorgaben
darstellt. Beide Bezugsgrofien sind, wie im
vorherigen Kapitel dargelegt, in Baden-
Worttemberg bereits etabliert, unterschei-
den sich jedoch hinsichtlich Aussagekraft
und Datenstabilitat. Anhand der im Neu-
baukatalog erfassten Gebiete werden die
Differenzen zwischen beiden Kennziffern
systematisch analysiert und im Hinblick auf
ihre Eignung fur die Festlegung differenzier-
ter Dichtewerte bewertet.

Die empirische Analyse verfolgt zwei zentra-
le Erkenntnisziele: Erstens sollen auf Grund-
lage der Neubauaktivitaten der letzten Jah-
re belastbare Aussagen daruber getroffen
werden, welche Dichtewerte unter realen
Bedingungen als angemessen gelten kon-
nen, um eine flachensparsame und quali-
tatsvolle Siedlungsentwicklung zu unter-
stutzen. Zweitens wird untersucht, welche
raumstrukturellen Indikatoren sich als ge-
eignete Grundlage fur eine landesweit gul-
tige, zugleich jedoch raumlich differenzierte
Festlegung von Mindestdichten eignen. Die
Analyse der realisierten Siedlungsentwick-
lung bildet damit das empirische Funda-
ment fur die spatere Entwicklung planerisch
tragfahiger Dichteempfehlungen, die dann
allerdings im Zuge der planerischen Kon-
zeption mit den Anforderungen des Raum-
ordnungs- und Stadtebaurechts in Einklang
zu bringen sind.
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3.2 ABBILDEN DER AKTUELLEN
SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Die Grundlage aller weiteren Analysen bil-
detdie flachendeckende Identifikation von
Neubaugebieten der Jahre 2011-2022. Als
zentrale Datengrundlage dienen die letzten
beiden Zensuserhebungen, die in Form
eines 100-Meter-Rasters vorliegen und
kleinraumige Bevolkerungsdaten erfassen.

Zur Ermittlung der Neubautatigkeit wur-
den die Rasterdaten beider Erhebungszeit-
punkte in einem Geoinformationssystem
(QGIS) Ubereinandergelegt und differen-
ziert ausgewertet. Ziel war es, diejenigen
Rasterzellen zu identifizieren, in denen im
genannten Zeitraum eine signifikante Zu-
nahme der Einwohnerzahl zu verzeichnen
war. Dies wurde als Indikator fur bauliche
Entwicklung und Neubesiedlung gewertet.
Berucksichtigt wurden dabei:

Alle Rasterzellen, in denen im Jahr
2011 keine Einwohner:innen gemeldet
waren, 2022 jedoch mehr als vier,

EW-Daten Zensus

sowie alle Zellen, in denen sich
die Einwohnerzahl zwischen 2011
und 2022 mindestens verdoppelt
hat (Zunahme > 100 %)

Um kleinraumige Einzelentwicklungen ohne
nennenswerte siedlungsstrukturelle Rele-
vanz aus der Untersuchung auszuschlie-
Ren, wurden ausschliel3lich zusammen-
hangende Cluster mit einer Mindestgrolse
von 3 Hektar berucksichtigt (entsprechend
mindestens drei benachbarter Rasterzel-
len). Auf diese Weise konnten sowohl grol3-
flachige Neuentwicklungen als auch re-
levante innerortliche Nachverdichtungen
systematisch erfasst werden. Das Aus-
wahlverfahren ist in Abb. 4 schematisch
dargestellt. Eine zusatzliche Uberlagerung
mit Nutzungsdaten aus dem ALKIS-Daten-
satz stellte sicher, dass nur Gebiete be-
rucksichtig werden, die sich im Kontext
von Wohn-und Mischbebauung befinden.

EW-Daten Zensus

Ausgangsdaten 2022 im 100m 2011 im 100m
Raster Raster
. Uberlagerung 1: Uberlagerung 2: . )
Verarbeitung Keine EW 2011 und Bevélkerungszunahme U::lérclzgee:lénl?a&
mpfiishu ngen erfasste EW 2022 >= 4 2011 - 2022 > 100% i /3
Ind?kato'r 7 (Auss%hlussh dategschutz- ﬂ(Behr[ick;lichtigt nu?( ;]roB;g‘ ﬂ(a-c%-léce lfllgugg;/f/%iﬂgg &
= technisch revidierte dchige Neuentwicklung 3
verandern Bereiche) Nachverdichtung) BT )
Ergebnis 1:
Gebiete mit hohem
Bevb’lkerl_mgszuwachs
Ergebnisse seit 2011
Suchkatalog nach
gewiinschten _Riickschliisse /
Indikatoren . Ubersicht iiber die
Ergebnis 2: seither realisierten

Neubautatigkeit 2011-2022 Siedlungsdichten

Abb. 4: Auswahl und Verarbeitung der Zensusdaten zur Identifikation der Neubautatigkeit in Baden-Wurttem-
berg
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Der so entstandene Datensatz bildet die
raumliche und analytische Grundlage der
weiteren Untersuchung. Durch die Ver-
knupfung mit weiteren Geodatensatzen
konnten die identifizierten Flachen diffe-
renziert ausgewertet und um wesentliche
Kontextinformationen erganzt werden. Auf
dieser Basis wurde der sogenannte Neu-
baukatalog (vgl. Abb. 5 auf S.24) er-
stellt, der samtliche untersuchten Gebiete
systematisch erfasst, typisiert und in Be-
zug auf Dichtekennwerte, Kennzahlen zur
Belegungsdichte und Lageeigenschaften
klassifiziert. Der Katalog enthalt insgesamt
1618 Neubaugebiete aus allen Regionen
Baden-Waurttembergs.

Eine besondere Herausforderung bestand
in der Definition der Bezugsgeometrie des
Bruttobaulands zur Berechnung der Brutto-
siedlungsdichte. Die ausfuhrliche Methodik
zur Verarbeitung der Geodaten im Zuge der
|dentifikation eben dieser Bezugsgeometrie
sowie zur Erstellung des Neubaukatalogs
befindet sich im Anhang A1 ab Seite 108.

Folgende Geodaten wurden im Rahmen
der empirischen Untersuchung verwendet:

100 Meter GeoGitter des Bundesamt
Kartografie und Geodasie (BKG) (2019)

- Zensus (2011 /2022)
Einwohnerzahl! (2011/2022),
Wohnungen nach
Gebaudetypologie (2022)

- ATKIS (2024)
Tatsachliche Nutzung (im Folgenden
als Landnutzung bezeichnet)

- ALKIS (2024)
Regionen, Kreise, Gemeinden,
Gemarkungen, Tatsachliche Nutzung (im
Folgenden als Realnutzung bezeichnet),
Flursticke, Gebaude, Hauskoordinaten

- Grundlagenkarten des Landesamts fur
Geoinformation und Landentwicklung
(2025)

Orthofoto, Basiskarte BIW

Raumordnung (2024)
Raumkategorien, Zentrale
Orte, Entwicklungsachsen

- OPNV-Guteklassen des Ministerium
fur Verkehr BW (2025)

Naturraume der LUBW (2006)
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Raumliche Einordnung Stadt,
Stadtteil, Einwohnendenzahl
ALKIS, Zensus 2022

Verteilung der
Wohneinheiten nach
Gebaudetypologien

Zensus 2022
Maubach
Backnang | 38.202 EW [Zensus 20227
Bevolkerung [Zensus 2022 806
Wohneinheiten Zensus 2022 302

Wohneinheiten nach Gebaudetypologie [Zensus 2022]*

EFH [18%]
] MFH [64%)]

DH [4%]
B MFHKX [1%)]

RH [14%)]
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LGL-BW, vaw Ighbw.de, di-de/by-2-0, 2025

Abb. 1: Orthophato (2025) mit Bruttobauland | M 1:5000

Orthophoto BW
Grundlagenkarte v. Landesamt
flir Geoinformation und
Landentwicklung, Stand 2025

Konstruierter Umgriff
.Bruttobauland” - Grundlage zur
Berechnung der Siedlungsdichte

Ergebnis der Uberlagerung der
Zensus-Daten 2071 & 2011

Umgriff aus Identifizierung
der Neubaugebiete im

Raumordnerische Einordnung
Planungsregion, Raumkategorie It.
LEP, Zentralortlichkeit It. LEP, OPNV-
Guteklassen It. lerkehrsministerium

Angabe der Bruttosiedlungsdichte in
Einwohner:innenbzw. Wohneinheiten
pro Hektar

Berechnung anhand Zensus 2011/2022
und konstruiertem ,, Bruttobauland

Region Stuttgart®
Verdichtungsriume”
Mittelzentrum'®
OPNV-Giiteklasse'': D

Flache Bruttobauland® 9.1 ha

Bruttosiedlungsdichte 2022° 88 EW/ha | 33 WE/ha

Siedlungsdichte in EW/ha [Zensus 2022]
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& Staustigehe Amter des B ric 4, di-defty-2-
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Abb. 2: Siedlungsdichte in EW/ha (2023) im Hektarraster | M 1:5000

Hektar-Raster Flache des konstruierten

.Bruttobaulands”
Verarbeitung einer Vielzah!
von Geodaten [ALKIS
Flurstucke, Realnutzung &
Hauskoordinaten]

Verarbeitung einer Vielzahl von
Geodaten [ALKIS Flurstiicke,
Realnutzung & Hauskoordinaten]

Abb. b: Auszug einer Seite aus dem ,, Neubaukatalog” - Bestandteile und zugrunde liegende Geodaten

Basiskarte BW

Grundlagenkarte v. Landesamt
flir Geoinformation und
Landentwicklung, Stand 2025




Der Neubaukatalog umfasst fur jedes iden-
tifizierte Neubaugebiet eine Seite, auf der
zentrale Merkmale des jeweiligen Gebiets
dokumentiert sind. Hierzu zahlen unter an-
derem die Lageangaben (Stadt, Gemeinde),
die aktuelle Einwohner:innenzahl (Zensus
2022) sowie raumordnerische Zuordnun-
gen gemald den Kategorien der Landesent-
wicklungsplanung Baden-Wurttembergs.
Diese Informationen dienen der Einordnung
der jeweiligen Siedlungsentwicklung in
ihren Ubergeordneten raumlichen Kontext.

Samtliche im Neubaukatalog aufgefuhr-
ten Angaben sind im zugrunde liegenden
Geodatensatz verknupft. Dieser Datensatz
bildet die Grundlage fur die nachfolgenden
raumbezogenen Auswertungen, in denen
untersucht wird, wie sich die Neubautatig-
keit in Baden-Wurttemberg raumlich ver-
teilt, welche Siedlungsdichtewerte erzielt
werden und welche strukturpragenden Zu-
sammenhange sich daraus ableiten lassen.

Zur Veranschaulichung enthalt der Kata-
log pro Neubaugebiet zwei Kartenbilder:
Links ist ein aktuelles Luftbild (Stand 2025)
mit dem konstruierten Umgriff des Brutto-
baulands abgebildet. Dieser Umgriff stellt
die flachenhafte BezugsgrofRe fur die Be-
rechnung der Bruttosiedlungsdichte dar
und umfasst das gesamte Neubaugebiet.
Rechts ist eine Basiskarte des Landesamts
fur Geoinformation und Landentwicklung
(LGL, Stand 2025) dargestellt, erganzt um
den Umgriff der Rasterzellen aus dem Zen-
susvergleich 2011/2022, auf deren Basis die
Gebiete identifiziert wurden. Die farbliche
Darstellung der Rasterzellen verdeutlicht
dabeidie Verteilung der Einwohner:innen-
dichte innerhalb des Neubaugebiets.

Bei beiden Darstellungen ist zu beruck-
sichtigen, dass die zugrunde liegenden Be-
volkerungsdaten aus der Zensuserhebung
2022 stammen und somit alter sind als das
Luftbild und die Basiskarte (jeweils Stand
2025). Daher kann es vorkommen, dass im
Kartenmaterial Gebaude dargestellt sind,
die zum Zeitpunkt der Zensuserhebung

noch nicht erbaut waren. In dem Fall wa-
ren deren heutige Bewohner:innen nichtin
den Zensusdaten erfasst und konnen nicht
in die Dichteberechnung einflief3en. Diese
zeitliche Differenz ist bei der Bewertung
der dargestellten Dichtewerte zu beruck-
sichtigen.

Fur jedes Neubaugebiet sind zudem die
Anzahl der Einwohner:innen (EW) sowie
die Anzahl der Wohneinheiten (WE) ange-
geben. Beide Kennzahlen beziehen sich auf
den Umgriff des Zensus (vgl. Kartenbild).
In Kombination mit der jeweiligen Flachen-
grole (Bruttobauland) ermoglichen sie die
Berechnung der Bruttosiedlungsdichte,
jeweils in EW/ha und WE/ha. Diese duale
Angabe reflektiert die aktuelle Praxis in der
Regionalplanung Baden-Wurttembergs, in
der beide Dichtebegriffe — teils alternativ,
teils parallel — zur Anwendung kommen.

Vor dem Hintergrund des Ziels, Empfeh-
lungen fur die landesweite Festlegung von
Mindestdichtewerten zu formulieren, stellt
sich die grundlegende Frage, welche Be-
zugsgrofde, Einwohnerzahl oder Wohnein-
heiten, sich fur die Festlegung, Analyse und
Bewertung von Siedlungsdichten besser
eignet. Die Entscheidung hat nicht nur Ein-
fluss auf die spatere Ergebnisdarstellung,
sondern auch auf die methodische Fundie-
rung samtlicher anschlie3ender Auswer-
tungen. Der folgende Abschnitt widmet
sich daher einem systematischen Vergleich
beider GrofRen hinsichtlich ihrer Eignung
fur die raumplanerische Steuerung und
Bewertung von Siedlungsdichte.
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3.3 DIE RICHTIGE EINHEIT
WAHLEN

Im Rahmen der landesweiten Auswertung
wurden sowohl die Anzahl der Einwoh-
ner:innen als auch die Anzahl der Wohn-
einheiten auf Ebene der einzelnen Neubau-
gebiete erfasst. Beide Kennziffern bilden,
in Kombination mit der Flache des Brutto-
baulands, die Grundlage zur Berechnung
von Siedlungsdichten. Da sich daraus zwei
unterschiedliche Bemessungsgroléen er-
geben (EW/ha und WE/ha), stellt sich die
zentrale Frage, welche dieser beiden Ein-
heiten als Grundlage fur die nachfolgenden
raumlichen Analysen und fur die spatere
Ableitung planerischer Empfehlungen he-
rangezogen werden soll.

In der Planungspraxis Baden-Wurttem-
bergs istdie Festlegung von Siedlungsdich-
ten bislang Uberwiegend an die Einwohner-
dichte gekoppelt. Zunehmend lasst sich
jedoch beobachten, dass einzelne Regio-
nen auf die Wohneinheitendichte umstellen
oder beide Kennziffern parallel nutzen. Die
Region Rhein-Neckar etwa arbeitet mit
einer Doppelkennzeichnung, wahrend die
Region Nordschwarzwald eine vollstandige
Umstellung auf WE/ha anstrebt. Diese Ent-
wicklungen unterstreichen die wachsende
Bedeutung der Wohneinheiten als stabile
Steuerungsgrol3e, im Folgenden werden
beide Kenngrof3en hinsichtlich ihrer Eig-
nung fur die planungspraktische Steuerung
untersucht.

Einwohner:innen pro Hektar (EW/ha)

Die Kennziffer EW/ha beschreibt die Anzahl
der in einem Gebiet lebenden Personen
bezogen auf dessen Flache. Als demo-
grafische Bezugsgrolie erlaubt sie wichtige
Ruckschlusse auf Bevolkerungsverteilung
und die potenzielle Auslastung von Infra-
strukturen. Aus raumplanerischer Sicht
ist sie jedoch nur eingeschrankt steuer-
bar: Die tatsachliche Belegung einzelner
Wohneinheiten variiert zum Teil erheblich,
bedingt durch demografische Prozesse
(z. B. Alterung), Haushaltsentwicklungen
(z. B. Anstieg an Einpersonenhaushalten)
oder temporare Nutzungskontexte (z. B.
Leerstand, Feriennutzung). Ein und diesel-
be bauliche Struktur kann demnach sehr
unterschiedliche Einwohner:innendichten
aufweisen, ohne dass sich dies aus der ge-
bauten Dichte selbst ableiten lief3e.

Abb. 6 veranschaulicht exemplarisch, wel-
che Abweichungen sich aus unterschiedli-
chen Belegungsdichten bei identischer bau-
licher Struktur durch die Angabe in WE/ha
bzw. EW/ha ergeben konnen. Durch diese
Unvorhersehbarkeit in der Belegungsdichte
gibt die Anzahl der Einwohner:innen kei-
nen direkten Aufschluss Uber die bauliche
Struktur. Im Umkehrschluss erweist sich
die [alleinige] Festsetzung einer Einwoh-
nerdichte daher nicht als geeignetes Inst-
rument zur Steuerung der Siedlungsdichte.
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Wohneinheiten pro Hektar (WE/ha)

Im Gegensatz zur Einwohner:innendichte
stellt die Anzahl der Wohneinheiten eine
baulich klar definierte und langfristig stabi-
le Bezugsgrolée dar. Eine einmal errichtete
oder genehmigte Wohneinheit bleibt in der
Regel uber Jahrzehnte hinweg bestehen,
unabhangig von der Belegungsdichte.

Daruber hinaus besteht ein unmittelbarer
Zusammenhang zwischen der Anzahl an
Wohneinheiten und der baulichen Struktur
eines Gebiets: Aus der Siedlungsdichte las-
sen sich RuckschlUsse auf Gebaudetypo-
logien, Bauformen und damit die gesamte
Siedlungsstruktur ziehen. Wahrend diese
Bezugsgrolde keine direkte Aussage uber
die tatsachliche Bevolkerungszahl erlaubt,
lassen sich dennoch Annahmen uber die
potenzielle Einwohnerentwicklung treffen,
etwa durch die Anwendung durchschnitt-
licher Belegungszahlen.

In Bebauungsplanen lassen sich zwar
nur Hochstwerte fur Wohneinheiten ein-
deutig festlegen (89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB),
jedoch beinhaltet die Auswertung von B-
Plan-Begrundungen die Moglichkeit, die
realisierbaren Wohneinheiten Uber an-
dere Festsetzungen (wie Baufenster, Ge-
schossigkeiten) realistisch abzuschatzen.
Dies ermoglicht es, die Flacheneffizienz,
respektive die Umsetzung von Siedlungs-
dichtevorgaben, zu Uberprufen.

EW/ha
B WE/ha

Damit stellen Wohneinheiten als starker
bauliche orientierte Bezugsgrofie eine
robuste Grundlage fur die planungsprak-
tische Steuerung stadtebaulicher Dichte
dar. Fur die vorliegende Untersuchung,
deren Ziel es ist, fundierte Empfehlungen
fur eine flachensparsame und qualitats-
volle Siedlungsentwicklung zu erarbei-
ten, bietet sie daher die geeignetere me-
thodische Grundlage.

Fazit

Die Anzahl der Wohneinheiten pro Hektar
stellt eine prazisere und verlasslichere Me-
thode zur Steuerung der Siedlungsdichte
dar als die Einwohnerzahl pro Hektar. Wah-
rend EW/ha erheblichen Schwankungen
unterliegt, bietet WE/ha eine langfristig
konstante, besser planbare und messba-
re GrolRe, die eine nachhaltige Stadt- und
Regionalentwicklung erleichtert und plan-
barer macht. Vor diesem Hintergrund wird
im weiteren Verlauf der Untersuchung pri-
mar mit der Einheit Wohneinheiten pro
Hektar gearbeitet. Die Einwohnerdaten
bleiben erganzend relevant —etwa zur Ana-
lyse von Belegungsdichten, zur Validierung
von Annahmen oder zur sozialraumlichen
Einordnung, bilden jedoch nicht die zen-
trale SteuerungsgrofRe fur die Ableitung
planerischer Empfehlungen.

Abb. 6: Differenz zwischen der Angabe von Siedlungsdichten in WE/ha und EW/ha, gemessen an den im Neu-
baukatalog identifizierten Gebieten
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3.4 AUSWERTUNGEN
+~AUF SICHT"

Um ein erstes Gefuhl fur die raumlichen
Muster der Siedlungstatigkeit in Baden-
Waurttemberg zu entwickeln, wurde auf
Grundlage des Neubaukatalogs eine Ana-
lyse ,auf Sicht” vorgenommen. Dabei wur-
den die Neubaugebiete handischin eine ver-
einfachte Form ubertragen und visuell nach
typischen Auspragungen differenziert. Die-
se Vorgehensweise erlaubt es, pragnante
Strukturen und wiederkehrende Typen der
Siedlungsdynamik intuitiv zu erkennen und
uber Analogien anschaulich zu beschreiben.
Im anschlieldenden Schritt folgt eine empiri-
sche Analyse, welche die Siedlungstatigkeit
systematisch und datenbasiert auswertet
und damit eine vertiefte Einordnung er-
moglicht.

Fingerprints der
Entwicklung

Kontraste der
Entwicklung

Anatomie der
Entwicklung

Abb. 7: Interpretationen der Siedlungsentwicklung ,Auf Sicht”



Abb. 8: Raumbild ,,Organismus der Entwicklungsdynamik”

L4

Zellen

kompakte, flachenhafte Ballungen,
die in unterschiedlichen

GroRRen auftreten

Adern

ausgepragte Entwicklungsstrange
mit seitlichen Auslaufern und
Verastelungen

Herzen

Orte, an denen sich
Entwicklungen Uberlagern
und verzahnen

Fasern

kleinraumige, benachbarte
Ballungen in der Landschaft

Poren

vereinzelte Entwicklungen
im Raum

Organismus der
Entwicklungsdynamik

Die Uberlagerung der Muster bildet die
Siedlungsentwicklung wie eine Art ,,Orga-
nismus” ab und lasst verschiedene Raumty-
pen sichtbar werden: Zellen, Adern, Herzen,
Fasern und Poren.

Anhand dieser Figuren lasst sich die Dy-
namik der Neubautatigkeit anschaulich
beschreiben. Sie stehen fur unterschied-
liche Ausdrucksformen, von kompakten
Ballungen uber lineare Strange bis hin zu
kleinraumigen Ausfransungen. Im Zusam-
menspiel verdeutlichen sie, dass die Sied-
lungsentwicklung des Landes weniger zu-
fallig verlauft, sondern einer organischen
Logik folgt, die sich in wiederkehrenden
Strukturen manifestiert.

Der Wert dieser ,Analyse auf Sicht” liegt
darin, die Vielfalt der raumlichen Auspra-
gungen intuitiv erfahrbar zu machen und
erste Hypothesen zum Verlauf der Entwick-
lung abzuleiten. Im nachsten Schritt wird
die Neubautatigkeit empirisch ausgewer-
tet, um diese Dynamiken systematisch zu
erfassen und in belastbare Relationen zu
uberfuhren.
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3.5 REGIONALE AUSWERTUNGEN

Aufbauend aufdem in Kap. 3.1 beschriebe-
nen Datensatz, welcher die Grundlage des
Neubaukatalogs bildet, wird im Folgenden
die Neubautatigkeit der letzten 15 Jahre
raumlich differenziert ausgewertet. Ziel
ist es, Uber die fallbezogene Darstellung
einzelner Gebiete hinaus Ubergeordnete
Muster und regionale Unterschiede der
Siedlungsentwicklung sichtbar zu machen.
Im Mittelpunkt steht die Frage, wie sich
die Neubauaktivitaten im Land raumlich
verteilen, welche Dichtewerte dabei reali-
siert wurden und ob sich regionale Muster
erkennen lassen, die uber bestehende ad-
ministrative oder raumordnerische Gren-
zen hinausgehen. Ziel ist es, Hinweise auf
raumliche Differenzierungen zu gewinnen,
die fur eine landesweite, zugleich aber kon-
textsensibel ausgestaltete Festlegung von
Dichtewerten relevant sein konnten.

3.5.1 Planungsregionen

Die Auswertung auf Ebene der Planungsre-
gionen zeigt deutliche Unterschiede in Um-
fang und Auspragung der Neubautatigkeit.
Bemerkenswertist, dass strukturell sehr un-
terschiedliche Raume eine vergleichbare Dy-
namik aufweisen: So verzeichnen die hoch-
verdichtete Region Stuttgart und die eher
peripher gepragte Region Heilbronn-Franken
eine ahnliche Anzahl an Neubaugebieten. Ein

EW in 1.000 WE in 1.000

DO

Abb. 9: Verteilung der Neubautatigkeit nach Planungsreg-ionen

vergleichbares Muster findet sich im Nord-
schwarzwald, in Neckar-Alb, Ostwurttem-
berg sowie Schwarzwald-Baar-Heuberg, die
trotz landlicher Pragung ein Neubauvolumen
erreichen, das mit der Wachstumsregion
Rhein-Neckar vergleichbar ist.

Bei den realisierten Dichtewerten ergibt
sich ein erwartungsgemal’ differenzierte-
res Bild. In urban gepragten Regionen mit
hohem Siedlungsdruck wurden Neubauge-
biete tendenziell dichter bebaut, wahrend in
Raumen mit geringerer Dynamik uberwie-
gend niedrigere Werte realisiert wurden.
Die flachendeckend hohe Neubauaktivitat
deutet darauf hin, dass Wohnraumbedarf
nicht nur in klassischen urbanen Wachs-
tumsraumen besteht. Die Unterschiede in
den erzielten Dichten sind dagegen Aus-
druck regional variierender Baukulturen,
unterschiedlicher Flachenverfugbarkeit und
lokaler planerischer Steuerungsansatze.

Insgesamt wird deutlich, dass die Planungs-
regionen eine geeignete Maldstabsebene
darstellen, um grof3raumige Trends zu iden-
tifizieren. Fur die Anbindung landesweiter
Mindestdichtevorgaben sind sie jedoch nur
eingeschrankt belastbar, da innerhalb der
Regionen erhebliche Spannweiten auftre-
ten, die eine differenziertere Betrachtung
auf kleineren Maldstabsebenen erfordern.

Flache in 10ha -~ (J EW/ha -~ (J WE/ha



Anzahl der Neubaugebiete

@ Siedlungsdichte in WE/ha
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EMPIRISCHE ANALYSE

Abb. 10: AnzahlderNeubaugebiete
je Planungsregion

Abb. 11: Durchschnittliche
Siedlungsdichte je Planungsregion
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3.5.2 Stadt- und Landkreise

Die Betrachtung auf Ebene der Stadt- und
Landkreise scharft die zuvor aufgezeigten
groldraumigen Unterschiede und macht
deutlich, dass sich Neubautatigkeit und rea-
lisierte Dichtewerte auf dieser Mal3stabs-
ebene wesentlich differenzierter darstellen.

Wahrend die Region Stuttgart eine hohe
Anzahl an Neubaugebieten aufweist, zeigt
sich im differenzierten Bild, dass die Ent-
wicklungen nicht in der Kernstadt, dem
Stadtkreis Stuttgart, sondern vor allem
in den umliegenden Kreisen stattfindet.
Ein ahnliches Bild zeichnet sich in Frei-
burg (Breisgau) ab. Auffallig ist zudem die
hohe Neubautatigkeit in mehreren Land-
kreisen im Osten des Landes, insbesondere
im Ostalbkreis, im Alb-Donau-Kreis und
im Landkreis Biberach. Trotz ihrer Uber-
wiegend landlichen Pragung verzeichnen
diese Kreise eine Uberdurchschnittliche
Zahl an Neubaugebieten. Die Daten zur
Siedlungsdichte zeigen allerdings, dass
dort im Durchschnitt sehr niedrige Dich-
ten realisiert werden. Dies verweist auf die
vergleichsweise gunstige Flachenverfug-
barkeit im landlichen Raum, wahrend in
einzelnen anderen Landkreisen mit eher
landlicher Pragung vergleichsweise hohe
Dichtenrealisiert werden. Beispiele finden
sich etwa im Bodenseekreis oder in den
Landkreisen rund um Freiburg, wo ver-
mutlich aufgrund starker Nachfrage und
begrenzter Flachenverfugbarkeit dichtere
Wohnformen umgesetzt wurden. Damit
wird deutlich, dass hohe Dichten nicht al-
lein ein Merkmal urbaner Stadtkreise sind,
sondern auch in ausgewahlten landlichen
Kreisen auftreten konnen, wenn die Rah-
menbedingungen entsprechende Steue-
rungsimpulse setzen.

Dies ist ein Muster, dass sich insgesamt
in den Umlandkreisen der grofRen Zentren
zeigt: Hier entstehen uberdurchschnittlich
viele Neubaugebiete, deren Dichtewer-
te jedoch deutlich hinter denen der Kern-
stadte zuruckbleiben. Dies weist auf fort-
bestehende Suburbanisierungsprozesse
hin, bei denen zwar eine Verlagerung der
Wohnraumnachfrage ins Umland erfolgt,
die bauliche Umsetzung dort jedoch we-
niger kompakte Strukturen hervorbringt.

Die Ergebnisse unterstreichen, dass die
Steuerung der Siedlungsdichten vor allem
dort bedeutsam ist, wo die strukturellen
Rahmenbedingungen keine entsprechen-
den Entwicklungsautomatismen auslosen.
Gerade in den Umlandkreisen entscheidet
sich, ob der zusatzliche Flachenbedarf in
verdichteten Strukturen gedeckt oder in fla-
chenintensiven Siedlungsformen realisiert
wird. Fur die Herleitung landesweiter Min-
destdichtevorgaben bedeutet dies, dass
eine kleinmalf3stablichere Betrachtung ein
wichtiges Differenzierungsniveau abbildet.
Sie erlaubt die Darstellung funktionaler
Verflechtungen zwischen Kernstadten und
Umland und macht Unterschiede sichtbar,
die auf regional hoherer Ebene nivelliert
wurden.
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3.5.3 Gemeinden

Die Gemeindeebene bildet in der vorliegen-
den Untersuchung die kleinmal3stablichste
Betrachtung ab. Hier treten die Unterschie-
de in der Neubautatigkeit und den reali-
sierten Dichtewerten besonders deutlich
hervor. Wahrend grof3ere Stadte und Mit-
telzentren eine Vielzahl an Neubaugebieten
mit zum Teil deutlich Uberdurchschnitt-
lichen Dichten aufweisen, dominieren in
kleineren Gemeinden vor allem landlich
gepragter Raume Siedlungserweiterungen
mit geringen Dichtewerten.

Die Grunde fur diese Divergenz liegen einer-
seits in den unterschiedlichen planerischen
Leitbildern und Steuerungsmoglichkeiten
der Kommunen, andererseits in den spe-
zifischen Rahmenbedingungen vor Ort.
So verfugen kleinere Gemeinden haufig
uber vergleichsweise gunstige Flachen-
reserven, die in grofflachigen Einfamilien-
hausgebieten mobilisiert werden. Grol3ere
Stadte hingegen sehen sich mit einer deut-
lich hoheren Nachfrage bei gleichzeitig be-
grenzter Flachenverfugbarkeit konfrontiert.
Dies fuhrt zu kompakteren Bauweisen und
einer starkeren Orientierung an Geschoss-
wohnungsbau und gemischten Typologien.

Daher verdeutlicht die Gemeindeebene
besonders eindrucklich die Spannweite
realisierter Dichtewerte in Baden-Wurttem-
berg. Damit wird sichtbar, dass die grofdten
Unterschiede weniger zwischen Regionen
als vielmehr innerhalb der kommunalen
Planungspraxis bestehen. Fur die Ableitung
landesweiter Mindestdichtevorgaben be-
deutet dies, dass die Gemeindeebene ein
unverzichtbares Differenzierungsniveau
darstellt: Eine landesweite Festlegung ist
erforderlich, um einheitliche Steuerungs-
maldstabe zu schaffen, muss jedoch durch
Kriterien erganzt werden, die die unter-
schiedlichen Ausgangsbedingungen der
Gemeinden berucksichtigen.
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Abb. 12: Anzahl der
Neubaugebiete je Gemeinde

Abb. 13: Durchschnittliche
Siedlungsdichte je Gemeinde
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Anzahl der Neubaugebiete
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Abb. 14: Anzahl der
Neubaugebiete je
Raumkategorie laut LEP

Abb. 15: Durchschnittliche
Siedlungsdichte je
Raumkategorie laut LEP
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Verdichtungsraume [449]

3.5.4 Raumkategorie

Die Betrachtung nach Raumkategorien
stellt die erste explizit raumordnerische Dif-
ferenzierungsebene in der Analyse dar. Da
die Kategorien im Landesentwicklungsplan
2002 festgelegt sind und bereits grundle-
gende strukturelle Bedingungen wie Sied-
lungsdichte, Funktionsvielfalt und Entwick-
lungsdynamik berucksichtigen, stellen sie
einen wichtigen und planerisch etablierten
Anknupfungspunkt fur die Steuerung von
Dichtewerten dar. Auch in den Regional-
planen Baden-Wurttembergs finden sie
bereits Anwendung.

Die Ergebnisse der raumlichen Auswertung
zeigen ein deutlich erwartbares Muster:
In den Verdichtungsraumen werden im
Durchschnitt die hochsten \Wohneinheiten-
dichten erreicht, wahrend in den landlichen
Raumen uberwiegend niedrige Werte vor-
herrschen. Bemerkenswertist dabei, dass
die Neubauaktivitat fast das Negativ der
Siedlungsdichteauspragung abbildet.

Diese Gegenlaufigkeit verweist unmittel-
bar auf die unterschiedlichen planerischen
und strukturellen Rahmenbedingungen:
Wahrend in den Stadten Innenentwicklung
und Nachverdichtung dominieren und neue
Flachen nur sparsam, aber moglichst effizi-
ent genutzt werden, konnen im landlichen

WE in 1.000 Flache in 10ha

-~ J EW/ha

Raum eher grofdzugige Flachenpotenziale in
Anspruch genommen werden, ohne dass
ein vergleichbarer Dichteanspruch besteht.
Genau an dieser Stelle wird die Relevanz
raumordnerischer Steuerung sichtbar:
Ohne klare Vorgaben droht die Diskrepanz
zwischen hoher Flacheninanspruchnahme
bei niedrigen Dichten im landlichen Raum
und geringer Flachenbereitstellung bei ho-
hen Dichten in den Verdichtungsraumen
welter zuzunehmen.

Fur die Ableitung landesweiter Mindest-
dichtevorgaben bedeutet dies, dass die
Raumkategorien eine zentrale Grundlage
fur Differenzierungen bieten. Sie bilden die
strukturellen Ausgangsbedingungen gut
ab und ermoglichen eine erste systemati-
sche Staffelung von Dichtewerten. Zugleich
machen die Ergebnisse deutlich, dass eine
landesweite Festlegung zwingend Mecha-
nismen benotigt, die der unterschiedlichen
Flachendynamik Rechnung tragen: Im land-
lichen Raum durch die Sicherung einer
Mindestauslastung, in den Verdichtungs-
raumen durch die StUtzung bereits etab-
lierter kompakter Bauweisen. Die Raum-
kategorien liefern damit eine belastbare,
aber noch zu verfeinernde Grundlage, auf
der landesweite Mindestdichtewerte auf-
bauen konnen.

-~ (J WE/ha

[302]

Abb. 16: Verteilung der Neubautatigkeit nach Raumkategorie laut LEP

Randzone um die Verdichtungsrdume Verdichtungsbereiche im Landlichen

Landlicher Raum im engeren Sinne

Raum [151] 718]
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Abb. 17: Verteilung der Neubautatigkeit nach Zentralortlichkeit laut LEP

3.5.5 Zentrale Orte

Die Zentralitat eines Ortes beschreibt vor
allem dessen Versorgungsfunktion und
-bedeutung fur seine raumliche Umge-
bung. Die Auswertung verknupft daher
diese funktionale Ebene mit der baulichen
Entwicklungsdynamik.

Die Grafiken zeigen deutlich, dass mit zu-
nehmender zentralortlicher Bedeutung
die durchschnittliche Siedlungsdichte der
Neubaugebiete zunimmt. Die Anzahl folgt
allerdings einem anderen Trend: In Gemein-
den ohne zentralortliche Funktion sind mit
Abstand die meisten Neubaugebiete iden-
tifiziert worden, gleichzeitig aber die nied-
rigsten Siedlungsdichten erfasst. Oberzen-
tren weisen hingegen die geringste Zahl
an Neubaugebieten auf, diese sind jedoch
deutlich dichter realisiert. Bei der Auswer-
tung ist allerdings zu bedenken, dass die
absolute Anzahl an Oberzentren wesent-
lich geringerist. In Unter- und Kleinzentren
entstehen wiederum vergleichsweise viele
Neubaugebiete, die jedoch im Durchschnitt
deutlich niedrigere Dichtewerte aufweisen.

Auffallig ist damit ein ahnlich gegenlaufiger
Effekt wie bei den Raumkategorien: Mit stei-
gender Zentralitat nimmt die Zahl der Neu-
bauten ab, die realisierte Dichte jedoch zu.
Diese Muster spiegeln dieselben strukturel-
len Rahmenbedingungen wider wie in vor-
herigen Auswertungen: In den Oberzentren

EW in 1.000 WE in 1.000

keine zentralortliche Funktion

5211

Kleinzentrum [291] Unterzentrum [26D]

Flache in 10ha

stark eingeschrankte Flachenverfugbarkeit
gegenuber grolRerer Flachenpotenziale in
peripheren Raumen.

Die Differenzierung nach Zentralitatstypen
zeigt, dass die Funktion einer Kommune
im zentralortlichen System ein wesentli-
cher Einflussfaktor fur Neubautatigkeit und
realisierte Dichten ist. Die Kategorien der
zentralen Orte sind in der Raumordnung
fest verankert und dienen als Grundlage fur
die Ausweisung von Infrastrukturen, Ver-
sorgungseinrichtungen und Entwicklungs-
schwerpunkten. Sie stellen damit auch fur
die Festlegung von Mindestdichten einen
etablierten und gut anschlussfahigen Steu-
erungsmechanismus dar.

Far die landesweite Festlegung von Min-
destdichtewerten bedeutet dies, dass die
zentralortliche Einstufung ein tragfahiger
Differenzierungsansatzist. Sie erlaubt eine
klare Hierarchisierung nach funktionaler
Bedeutung und spiegelt zugleich die pla-
nerischen Rahmenbedingungen wider.
Allerdings zeigt sich auch hier, dass inner-
halb der einzelnen Kategorien erhebliche
Spannweiten auftreten. Fur eine belastbare
landesweite Vorgabe ist daher eine Kombi-
nation mit weiteren Kriterien erforderlich,
um die Heterogenitat innerhalb der Zentrali-
tatsstufen angemessen zu berucksichtigen.

-~ (J EW/ha -~ (J WE/ha

Mittelzentrum [391] Oberzentrum [150]



Anzahl der Neubaugebiete

150
265
291
391
521

15
18
24
45

EMPIRISCHE ANALYSE

Abb. 18: Anzahl der
Neubaugebiete je
Zentralortlichkeit laut LEP

Abb. 19: Durchschnittliche
Siedlungsdichte je Zentralortlichkeit
laut LEP
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Abb. 21: Durchschnittliche

Siedlungsdichte je OPNV-Giiteklasse



@ Weiterfiihrende
Infos zum OPNV-
Gliteklassen-System

Im Anhang A3 ab S.116

3.5.6 OPNV-Giiteklassen

Die Einteilung in Guteklassen des offent-
lichen Verkehrs spiegelt die Qualitat der
Anbindung an den Schienenpersonennah-
verkehr (SPNV) sowie den regionalen und
stadtischen Busverkehr wider. Damit bieten
die Guteklassen einen funktionalen Bezugs-
punkt, um Siedlungsentwicklung und Mo-
bilitatsangebote planerisch zu verknupfen
und Mindestdichten an die Erreichbarkeit
im Umweltverbund zu koppeln.

Die Auswertung der OPNV-Giiteklassen
verdeutlicht einen klaren Zusammenhang
zwischen Erreichbarkeit und realisierter
Siedlungsdichte. In Lagen mit hoher OPNV-
Qualitat wurden viel weniger Neubaugebie-
te ausgewiesen, diese jedoch in wesentlich
hoheren Dichten realisiert. In den schwa-
cherangebundenen Klassen zeigt sich das
umgekehrte Muster: Hier entstehen um ein
vielfaches mehr Neubaugebiete, die jedoch
durchweg niedrige Dichten aufweisen. Da-
mit wird ein negativer Zusammenhang zwi-
schen Anzahl und Dichte sichtbar:

Je besser die OPNV-Anbindung, desto
weniger Neubaugebiete entstehen, diese
jedoch in hoherer Dichte. Je schlechter
die Anbindung, desto zahlreicher die Neu-
bauten, allerdings mit geringeren Dichten.
Auffallig istzudem, dass sich die realisierten
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Abb. 22: Verteilung der Neubautatigkeit nach OPNV-Giiteklassen

Dichtewerte innerhalb der schwacheren
Guteklassen nur geringfugig unterschei-
den. Dies weist darauf hin, dass die Quali-
tat der OPNV-Anbindung hier nicht mehr
als malRgeblicher Differenzierungsfaktor
wirkt. Stattdessen treten andere Rahmen-
bedingungen wie Flachenverfugbarkeit,
Nachfragesituation oder lokale Baukultur
starker in den Vordergrund.

Insgesamt zeigt sich jedoch ein konsis-
tentes Muster, das die funktionale Bezie-
hung zwischen OPNV-Erreichbarkeit und
Flacheneffizienz empirisch bestatigt. Fur
die landesweite Festlegung von Mindest-
dichten ergibt sich daraus die Erkenntnis
einer bestehenden raumstrukturellen Lo-
gik: Siedlungsdichte und Erreichbarkeitim
Umweltverbund entwickeln sich in enger
Wechselwirkung. Es lasst sich ableiten,
dass die Qualitdt der OPNV-Anbindung
als strukturierender Faktor fur die raum-
liche Verteilung von Bautatigkeit und die
Auspragung der Siedlungsdichte wirktund
damit einen Indikator fur die kleinraumige
Steuerung von Siedlungsdichte darstellen
kann.
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3.5.7 GrofRlandschaften

Die Differenzierung nach naturraumlichen
GroR3landschaften bietet Hinweise darauf,
inwieweit Umfang und Auspragung der Neu-
bautatigkeit durch landschaftliche Rahmen-
bedingungen gepragt sind.

In den grof3flachigen Schichtstufenland-
schaften wie den Neckar- und Tauber-
Gauplatten oder den Keuper- und Lias-
Landschaften, wurden besonders viele
Neubaugebiete ausgewiesen. Dabei ist zu
berucksichtigen, dass diese Landschafts-
raume auch flachenmal3ig einen erhebli-
chen Anteil am Landesgebiet einnehmen,
sodass die reine Anzahl der Neubaugebiete
nichtisoliert betrachtet werden darf. Gleich-
wohl deutet die hohe Bautatigkeit auf die
vergleichsweise gunstigen topografischen
Voraussetzungen hin. Die dort ermittelten
Dichtewerte liegen knapp oberhalb des Lan-
desdurchschnitts von ca. 19 WE/ha.

Ein anderes Bild ergibt sich in den Mittel-
gebirgsregionen. Trotz erheblicher Flachen-
ausdehnung der Schwabischen Alb oder
des Schwarzwaldes ist die Neubautatigkeit
hier geringer, was auf starkere topografi-
sche Restriktionen oder eine starker auf
Einfamilienhauser ausgerichtete Baukultur
zuruckzufuhren sein konnte. Gleichzeitig
entstanden im voralpinen Hugelland ver-
haltnismaldig viele Neubaugebiete. Dies
zeigt auf, dass Faktoren wie wirtschaftliche
Dynamik oder siedlungsstrukturelle Rah-
menbedingungen eine ebenso grolde Rolle
spielen. Die erzielten Dichtewerte bleiben

EWin 1.000 WE in 1.000

''''''''

Abb. 23: Verteilung der Neubautatigkeit nach GroRlandschaften

in diesen Regionen durchweg leicht unter-
halb des Landesdurchschnitts.

Die oberrheinischen Tieflandschaften (nord-
liches, mittleres und sudliches Oberrheintief-
land) zeigen wiederum ein anderes Muster.
Aufgrund ihrer relativ geringen Ausdehnung
erscheinen die absoluten Neubauzahlen zu-
nachst niedrig, im Verhaltnis zur Flache ist
die Neubautatigkeit jedoch hoch. Auffallig
ist die im Vergleich uberdurchschnittliche
Flacheneffizienz: Vor allem im nordlichen
und sudlichen Oberrheintiefland werden
Neubauten mit hohen Dichtewerten reali-
siert. Dies unterstreicht, dass landschaftli-
che Voraussetzungen zwar die Anzahl der
Baugebiete beeinflussen, fur die Auspra-
gung der Dichte aber andere Faktoren be-
deutender sind.

Kleinere Landschaften wie das Hochrhein-
gebiet oder die Mainfrankischen Platten sind
aufgrund ihrer geringen Flachenausdehnung
nur eingeschrankt aussagekraftig und wer-
den daher nicht vertiefend betrachtet.

Insgesamt verdeutlicht die Auswertung,
dass naturraumliche Bedingungen, insbe-
sondere Topografie und siedlungsgeschicht-
liche Strukturen, die Neubautatigkeit zwar
beeinflussen und zur Interpretation beitra-
gen. Fur die tatsachlich erreichten Sied-
lungsdichten erweisen sich jedoch andere
strukturelle Merkmale, wie funktionale Be-
deutung und wirtschaftliche Dynamik, als
ausschlaggebender.

Flache in 10ha -~ (J EW/ha -~ (J WE/ha
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Abb. 24: Anzahl der Neubaugebiete
je GroRRlandschaften
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Abb. 25: Durchschnittliche
Siedlungsdichte je GroRlandschaften
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Ausfihrlicher

Methodik-
beschrieb im
Anhang A2 ab S.114

3.6 ERREICHUNG REGIONALER

VORGABEN

In Kapitel 2.3 auf S.18 wurde dargestellt, in-
wiefern in Baden-Wurttemberg bereits regionale
Festlegungen fur Siedlungsdichten bestehen.
Im Zuge der regionalen Auswertung soll da-
hingehend auch untersucht werden, inwieweit ¥ %
die realisierten Neubaugebiete aus 2011-2022
den vorgegebenen Siedlungsdichtewerten ent-
sprechen. Die Ergebnisse machen sichtbar,
inwieweit die planerischen Zielsetzungen in
der Praxis wirksam geworden sind oder ob die
tatsachliche Entwicklung davon abweicht.
Grundlage der Auswertung sind die in
Abb. 26 gezeigten Werte sowie die - )
durchschnittlich je Gemeinde anhand o ff |
deridentifizierten Neubaugebiete
erreichten Siedlungsdichten.
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- Abb. 26: Abweichung der umgesetzten Siedlungsdichte (Durchschnitt aller Neubaugebiete
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Die Auswertung der kartografischen Darstellung (vgl.
Abb. 26) zeigt zunachst ein stark differenziertes Bild
innerhalb des Landes. Weite Teile Baden-Wurttem-
bergs, insbesondere die landlich gepragten Raume,
weisen deutliche Unterschreitungen der Zielwerte
auf. Hier liegen die realisierten Dichten vielfach 30 bis
50 % unterhalb der Vorgaben, teils sogar darunter.
Demgegentiiber treten Uberschreitungen der Ziel-
werte vor allem in urbanen Zentren sowie in deren
Umland auf, etwa im GroRraum Stuttgart, in der
Region Rhein-Neckar oder am sudlichen Oberrhein.
Dort werden Zielwerte nicht nur erreicht, sondern
teilweise um bis zu 50% Ubertroffen.

Die erganzende Auswertung nach Raumkategorien
(vgl. Abb. 27) hilft, das Geschehen einzuordnen.
Im Verdichtungsraum werden die Zieldichten am
haufigsten Ubertroffen, genauso grof3 ist jedoch
der Anteil an Gemeinden, der die Zieldichten unter-
schreitet. Wahrenddessen zeigen sich in den Verdich-
tungsbereichen des landlichen Raums die geringsten
Abweichungen. Bei den verbleibenden Kategorien,
den Randzonen im Verdichtungsraum sowie dem
landlichen Raum i.e.S. sind kaum Uberschreitungen
zu verzeichnen, der Anteil an Gemeinden, welche
die Zieldichten nicht erfullen, ist jedoch erheblich.

Die Ergebnisse zeigen, dass die Festlegung von
Siedlungsdichtewerten in den Regionalplanen nicht
automatisch zu deren Umsetzung fuhrt, insbeson-
dere dort, wo wirtschaftliche und demografische
Rahmenbedingungen eine dichtere Bauweise nicht
erzwingen. Im Umkehrschluss werden hohe Dichte-
werte gerade dort erreicht, wo die aul3eren Markt-
bedingungen eine kompakte Entwicklung ohnehin
begunstigen. Dabeiist jedoch zu beachten, dass die
Analyse keine Bewertung des Festlegungsumfangs
vornimmt. Dabei konnen die Spezifika der Festlegung,
z.B. der festgelegte Anwendungsrahmen (vgl. Kap.
3.6 auf S.30) die beobachteten Abweichungen
teilweise erklaren und relativieren.

Fur die raumordnerische Steuerung bedeutet dies,
dass Mindestdichtewerte insbesondere in den land-
lich gepragten Regionen ein wichtiges, aber bislang
nicht ausreichend wirksames Instrument darstellen.
Sie bedurfen hier einer starkeren politischen und
planerischen Flankierung, um eine effiziente Fla-
chennutzung sicherzustellen und die mit niedrigen
Dichten verbundene, extensive Inanspruchnahme
von Siedlungsflachen zu begrenzen.

Methodische Einschrankungen

Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zu
berlcksichtigen, dass sich die Auswertung
auf die Dichtevorgaben der zum Zeitpunkt
der Untersuchung aktuellsten Regionalplane
bezieht. Diese Plane lagen zum Zeitpunkt der
Realisierung vieler untersuchter Neubauge-
biete noch nicht vor. In solchen Fallen, z.B.
in der Region Nordschwarzwald, handelt es
sich daher weniger um eine Uberpriifung der
Steuerungswirksamkeit, sondern vielmehr
um einen Abgleich zwischen den aktuell
festgelegten Zielwerten und den tatsachlich
erreichten Dichten.

Daruber hinaus bildet die Analyse die Spezi-
fika der jeweiligen Festsetzungen nicht ab,
z.B. ob Dichtewerte als Grundsatz oder Ziel
festgelegt wurden oder welche rechtliche
Bindungswirkung sich aus dem Umfang der
Festlegung ergibt. Um nachvollziehen zu kon-
nen, warum die Steuerungswirkung in man-
chen Regionen geringer ausfallt als erwartet,
ware eine vertiefte Untersuchung der einzel-
nen Regionalplane und ihrer Verbindlichkeit
erforderlich. Art und Umfang der Festset-
zungen sind in Abb. 3 auf S.19 abgebildet.

Zu beachten ist aufRerdem, dass die Unter-
suchung die Neubaugebiete je Gemeinde
zusammenfasst, das heil3t Grundlage der
Analyse bildet der im Durchschnitt aller Neu-
baugebiete erreichte Siedlungsdichtewert
in der jeweiligen Gemeinde.

Die vorliegende Auswertung kann aufRerdem
keine Bewertung der festgelegten Zielwerte
abbilden, die in den Regionalplaneninihrer
absoluten Hohe tells erheblich variieren. Die
Analyse bildet lediglich die Abweichung
vom jeweiligen Zielwert ab, jedoch entfaltet
eine Unterschreitung in Regionen mit ohne-
hin niedrigen Vorgaben, wie z.B. im Nord-
schwarzwald oder in Heilbronn-Franken,
andere raumliche Konsequenzen und ware
dahingehend anders zu bewerten, als in
Regionen mit hoheren Festsetzungen, wie
beispielsweise in Neckar-Alb.

45



46

3.7 RAUMLICHE INDIKATOREN

Eine besondere Herausforderung in der
Festlegung von Mindestdichten besteht
in der raumlichen Verankerung. Je grofder
der Mal3stab, desto komplexer stellt sich
die raumliche Differenzierung dar. Diese ist
jedoch wesentlich, um (klein-)raumlichen
Unterschieden in der baulichen Dichte ge-
recht zu werden.

Die regionalen Analysen geben bereits Hin-
weise darauf, welche raumstrukturellen In-
dikatoren einen besonders starken Zusam-
menhang mit der Anzahl und Auspragung
der Neubaugebiete aufweisen. Mit Blick
auf eine landesweit konsistente und gleich-
zeitig raumlich konkrete Festlegung von
Siedlungsdichtewerten soll vertieft gepruft
werden, welche raumlichen Indikatoren
sich fur eine differenzierte Anbindung der
Zieldichten eignen. Herangezogen werden
hierfur drei Bezugsgrofien:

1. Die Raumkategorien des LEP
Verdichtungsraum, Randzone des Ver-
dichtungsraums, Verdichtungsbereich im
landlichen Raum, Landlicher Raum

2. Das Zentrale-Orte-System

Von Ober- bis Kleinzentren sowie Gemein-
den ohne zentralortliche Funktion

3. Die OPNV-Giiteklassen

Als Mals der Erreichbarkeit und Bedien-
qualitat des offentlichen Verkehrs.

Diese Kategorien beschreiben in unter-
schiedlichen Mal3staben die raumstruk-
turelle Funktion und Ausstattung von Teil-
raumen. Sie umschreiben unter anderem
Urbanitat, Arbeits- und Versorgungsfunk-
tionen oder infrastrukturelle Erschlielsung
(insb. verkehrlich). Da die ersten beiden
Kategorien in der Landesentwicklungs-
planung verankert, planungspraktisch breit
genutzt und landeseinheitlich verfugbar
sind, bieten sie eine robuste Grundlage,
um Dichtefestsetzungen raumlich zu dif-
ferenzieren.

Die OPNV-Gliteklassen werden zusatzlich
betrachtet, da sich in der Analyse ein deut-
licher Zusammenhang mit der Auspragung
der Neubautatigkeit gezeigt hat (vgl. Kap.
3.5.6). Daher sollim Folgenden ihre Eignung
als potenziell kleinraumig differenzierender
Indikator gepruft werden. Die Analyse und
Zuweisung der OPNV-Gliteklassen erfolg-
te im Rahmen des OPNV-Reports durch
das Landesministerium durch Verkehr. Im
Gegensatz zu den anderen beiden unter-
suchten Indikatoren handelt es sich daher
nicht um landesplanerische Festsetzun-
gen, sondern vielmehr um das Ergebnis
einer raumlichen Analyse, welche die reale
OPNV-Ausstattung kleinrdumig abbildet.

Die nachstehenden Analysen untersuchen
somit den Zusammenhang zwischen den
realisierten Siedlungsdichten der Neubau-
gebiete von 2011-2022 und den genannten
raumlichen Indikatoren.



Abb. 28: EW-Dichten der Neubaugebiete nach Raumkategorien
350 x

300
250
X
200
150 X %
100
50 .K_: o
0 X A x X
Verdichtungsraum RZim Verdich- VB im landl. Raum  Landlicher
tungsraum Raum

Abb. 29: WE-Dichten der Neubaugebiete nach Raumkategorien
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Legende zu den Diagrammen:
¢ Durchschnittswert
Zentrale 80% des Datensatzes

X  Minimal- bzw. Maximalwert im Datensatz

3.7.1 Raumkategorien

Die Raumkategorien bilden den grofdmal3-
stablichsten der drei Indikatoren. Sie fassen
die Raume nach raumstrukturellen Merk-
malen wie Bevolkerungsdichte, Siedlungs-
und Nutzungsstruktur sowie funktionalen
Verflechtungen in vier Kategorien zusam-
men.

Die Kategorie der Verdichtungsraume sticht
durch deutlich hohere Siedlungsdichtewer-
te klar heraus. Hier werden im Durchschnitt
die hochsten Werte realisiert, wahrend in
der Randzone der Verdichtungsraume und
in den Verdichtungsbereichen des land-
lichen Raums die Werte spurbar geringer
ausfallen. Sie liegen jedoch stets oberhalb
des Landlichen Raums, der, wie zu erwar-
ten, die niedrigsten Werte aufweist.

Die breite Streuung der minimal und ma-
ximal realisierten Siedlungsdichten in den
einzelnen Kategorien ist auf die Hetero-
genitat der Siedlungsstrukturen zuruck-
zufuhren und spiegelt kleinmal3stabliche
Unterschiede wider. Zum Beispiel werden
am Siedlungsrand ublicherweise weniger
dichte Bauweisen realisiert als im Sied-
lungskern, unabhangig davon, ob es sich
um stark urbanisierte Raume oder um pe-
riphere Lagen handelt. Diese Spannweite
verdeutlicht, dass eine gewisse Flexibilitat
in der Festsetzung von Siedlungsdichten
erforderlich ist, um den unterschiedlichen
raumlichen Kontexten gerecht zu werden
und angepasste Bauweisen zu ermogli-
chen.

Insgesamt zeigt die Auswertung einen deut-
lichen Zusammenhang, von hohen Dich-
ten in den Verdichtungsraumen uber ein
moderates Zwischenstadium in den Rand-
zonen sowie den Verdichtungsbereichen
des landlichen Raums bis hin zu niedrigen
Dichtenim Landlichen Raum. Daraus lasst
sich schlielden, dass sich die Raumkate-
gorien als grober Primaranker fur Dichte-
werte eignen. Sie bilden die groldraumige
Hierarchie sinnvoll ab, bedurfen jedoch
einer Erganzung durch feinere Kriterien, um
kleinraumige Unterschiede angemessen
berucksichtigen zu konnen.
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3.7.2 Zentrale Orte

Das Zentrale-Orte-System zeichnet sich
durch eine kleinteiligere und stark hierar-
chische Einordnung von Gemeinden nach
ihrer Versorgungsfunktion aus.

Die Untersuchung zeigt auch hier eine klare
Abstufung der Siedlungsdichte mit zuneh-
mend peripherer Lage. An der Spitze stehen
die Oberzentren, die sich durch deutlich ho-
here Durchschnittswerte von allen anderen
Kategorien abheben. Dahinter folgen die
Mittelzentren mit deutlich geringeren, aber
immer noch uberdurchschnittlichen Dich-
ten. Dem schlief3en sich die drei untersten
Kategorien an. Unterzentren, Kleinzentren
und Gemeinden ohne zentralortliche Funk-
tion weisen ein deutlich niedrigeres Niveau
auf und bewegen sich eng beieinander.

Hinsichtlich der Streuung der realisierten
Minimal- und Maximalwerte ist ein ahnli-
ches Muster zu beobachten wie bei den
Raumkategorien. In den oberen Zentrali-
tatsstufen ist die Spannweite deutlich gro-
3er, wahrend sie in den kleineren Kate-
gorien vergleichsweise gering bleibt und
dorterheblich niedrigere Dichten aufweist.
Insgesamt lasst sich somit eine klare Hie-
rarchie erkennen, deren Differenzierung
nach unten jedoch unscharfer wird.

Die Ergebnisse verdeutlichen, dass Zen-
tralitat ein sinnvoller Indikator fur hohere
durchschnittliche Dichten ist, allein jedoch
nicht ausreicht, um innerhalb der unteren
Kategorien verlassliche Differenzierungen
vorzunehmen. Zentralortliche Kategorien
eignen sich daher vor allem als sekundarer
Indikator, um die Raumkategorien durch
eine starker kleinraumige Komponente
zu erganzen. Zugleich zeigen die hohen
Spannweiten in den oberen Kategorien,
dass auch hier die Abstufung nicht aus-
reicht, um innergemeindliche Unterschiede
angemessen abzubilden. Um insbesondere
in periphereren Gebieten zu differenzierte-
ren Aussagen zu gelangen, sollte daherein
weiterer, lagebezogener Indikator hinzu-
gezogen werden.

Abb. 30: EW-Dichten der Neubaugebiete nach Zentralen Orten
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Abb. 31: WE-Dichten der Neubaugebiete nach Zentralen Orten
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Legende zu den Diagrammen:
*  Durchschnittswert
Zentrale 80% des Datensatzes

X  Minimal- bzw. Maximalwert im Datensatz



Abb. 32: EW-Dichten der Neubaugebiete nach OPNV-Giiteklasse
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Abb. 33: WE-Dichten der Neubaugebiete nach OPNV-Giiteklasse
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3.7.4 OPNV-Giiteklassen

Die OPNV-Giiteklassen stellen den fein-
kornigsten Indikator unter den betrachte-
ten Raumsystemen dar. Sie erfassen auf
Mikroebene die Erreichbarkeit einzelner
Standorte mit offentlichen Verkehrsmitteln,
sowohl durch den schienengebundenen
Personenverkehr als auch durch stadtische
und regionale Busangebote. Grundlage
ist ein abgestuftes Bewertungssystem,
das die Entfernung zu Haltestellen mit der
Taktfrequenz kombiniert und dabei den
unterschiedlichen Verkehrsmitteln entspre-
chende Qualitatsstufen zuordnet.

Die Auswertung zeigt hier den deutlichs-
ten und zugleich am starksten monoto-
nen Zusammenhang: Mit abnehmender
Quialitat der OPNV-ErschlieBung sinkt die
durchschnittlich realisierte Siedlungsdichte
kontinuierlich ab. Umgekehrt sind in Kate-
gorien mit schwacher Anbindung sowie in
nicht erschlossenen Lagen systematisch
niedrige Dichten zu beobachten. Auch hier
ist zu beobachten, dass die Unterschiede
in den niedrigeren Klassen immer geringer
werden. Auffallig ist jedoch, dass sich die
Maximalwerte der realisierten Dichte we-
niger linear verhalten, als bei den anderen
Indikatoren. Dies lasst sich darauf zuruck-
fuhren, dass die feinere Kategorisierung
lokale Besonderheiten starker sichtbar
werden lasst. Wie bei den anderen Indi-
katoren ist aber auch hier zu beobachten,
dass sehr geringe Dichten in nahezu allen
Guteklassen vorkommen, selbst dort, wo
eine hochwertige Erschliefl3ung eigentlich
hohere Dichten erwarten liel3e.

Insgesamt lasst die Auswertung die
Schlussfolgerung zu, dass sich die OPNV-
Guteklassen als praziser, lagebezogener
Steuerungsindikator eignen. Sie ermogli-
chen eine feinraumige Staffelung von Min-
destdichten innerhalb des Siedlungskorpers
und tragen dazu bei, die grobe Differenzie-
rung nach Raumkategorien und zentralort-
licher Einstufung gezielt zu scharfen.
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Die bisherigen Analysen haben verdeut-
licht, dass die Frage nach angemessenen
Siedlungsdichten im Kontext des Flachen-
sparens eine hohe planerische Relevanz
besitzt. Wahrend Kapitel 1 und 2 vor allem
die theoretische und politische Einbettung
des Themas sowie bestehende regionale
Festlegungen aufgezeigt haben, konnte
die empirische Untersuchung erstmals ein
umfassendes Bild realisierter Dichten in
Baden-Waurttemberg liefern. Auf Basis von
Uber 1.618 Neubaugebieten (Uber 3 ha) des
letzten Jahrzehnts wurden landesweite
Muster sichtbar gemacht und deren Zu-
sammenhang mit unterschiedlichen raum-
lichen Bezugsgroflden analysiert.

Ein zentrales Ergebnis ist, dass die Neu-
bautatigkeit in Baden-Wurttemberg keines-
wegs ausschlielRlich auf die grolden Ver-
dichtungsraume konzentriertist. Vielmehr
zeigt sich eine hohe Dynamik auch in land-
lich gepragten Regionen, wenngleich hier
in deutlich geringeren Dichtewerten. Damit
wird der strukturelle Zielkonflikt sichtbar:
Dort, wo besonders viele Neubaugebiete
entstehen, werden Flachen haufig ineffi-
zient genutzt, wahrend in den Stadten zwar
hohere Dichten erreicht, jedoch deutlich
weniger neue Flachen mobilisiert werden.
Fur die Steuerung bedeutet dies, dass gera-
deindenlandlichen Raumen eine Starkung
der Dichtevorgaben notwendig ware, um
die hohe Flachenneuinanspruchnahme pro
Wohneinheit zu begrenzen.

Die regionale Differenzierung nach Pla-
nungsregionen, Kreisen und Gemeinden
hat gezeigt, dass sich Siedlungsdichten
maldgeblich entlang funktionaler und wirt-
schaftlicher Rahmenbedingungen auspra-
gen. Urban gepragte Raume mit hohem
Nachfragedruck und geringer Flachenver-
fugbarkeit weisen erwartungsgemal kom-
paktere Bauweisen auf, wahrend in peri-
pheren Regionen grolde Flachenreserven
zu eher flachenintensiven Strukturen fuh-
ren. Auffallig ist jedoch, dass diese Muster
nicht strikt grofsraumig verlaufen, sondern
auch innerhalb einzelner Regionen und

selbst innerhalb von Kreisen erhebliche
Unterschiede bestehen. Vor allem die Ge-
meindeebene hebt sich als entscheidendes
Differenzierungsniveau hervor: Hier wird
sichtbar, dass planerische Leitbilder, loka-
le Steuerungsinstrumente und verfugbare
Flachen die konkrete bauliche Umsetzung
ebenfalls stark pragen.

Die Prufung der Zielerreichung regionaler
Dichtevorgaben verdeutlicht zudem, dass
planerische Festsetzungen nicht automa-
tisch wirksam werden. Wahrend in Verdich-
tungsraumen die Werte haufig erreicht oder
sogar Uberschritten werden, bleiben sie in
weiten Teilen des landlichen Raums deut-
lich hinter den Vorgaben zuruck, teils um 30
bis 50 Prozent. Dabeiist jedoch zu beruck-
sichtigen, dass eine vertiefte Betrachtung
des jeweiligen Festlegungsumfangs (bspw.
die Bildung von Durchschnittswerten) die-
se Abweichungen teilweise relativieren
konnen.

Insgesamt zeigt sich, dass Mindestdichten
bisher insbesondere dort an ihre Grenzen
stofden, wo okonomische und demografi-
sche Rahmenbedingungen eine kompakte
Bauweise nicht erzwingen. Dies betont das
Erfordernis einer konsistenten und kon-
sequenten planerischen und politischen
Flankierung.

Mit Blick auf die drei gepruften raumbezo-
genen Indikatoren (Raumkategorien, zen-
trale Orte und OPNV-Guiteklassen) lassen
sich differenzierte Schlussfolgerungen zie-
hen. Die Raumkategorien bilden die grof3-
maldstabliche Hierarchie gut ab und zeigen
eine klare Abstufung von hohen Dichten in
den Verdichtungsraumen bis hin zu niedri-
gen Werten im landlichen Raum. Sie eignen
sich daher als grober Primaranker, erfor-
dern jedoch eine Erganzung durch feinere
Kriterien, um kleinraumige Unterschiede
zu erfassen. Das Zentrale-Orte-System
verdeutlicht ebenfalls eine hierarchische
Abstufung, verliert jedoch in den unteren
Kategorien an Trennscharfe. Es ist damit
als sekundarer Indikator geeignet, um zu-
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satzliche Differenzierungen vorzunehmen.
Am deutlichsten fallt der Zusammenhang
bei den OPNV-Gliteklassen aus: Hier zeigt
sich ein klar monotoner Verlauf, bei dem
die Dichte mit abnehmender Qualitat der
ErschlieRung kontinuierlich sinkt. Zugleich
treten durch die feinere Kategorisierung
lokale Besonderheiten hervor, was den
Indikator besonders wertvoll fur die klein-
raumliche Differenzierung macht.

Insgesamt verdeutlicht die Analyse, dass
es keine einzelne Bezugsgrolde gibt, die
die Vielfalt raumlicher Kontexte vollstan-
dig abbilden kann. Vielmehr ergibt sich
die Notwendigkeit, unterschiedliche Mal3-
stabsebenen und Indikatoren miteinander
zu kombinieren. Wahrend Raumkategorien
die grofRraumige Struktur abbilden, liefern
zentrale Orte eine funktionale Hierarchi-
sierung und die OPNV-Giiteklassen eine
lagebezogene, feinkornige Differenzierung.
Zusammengenommen entsteht so ein ro-
bustes Fundament fur die landesweite,
gleichzeitig aber kontextsensitive Festle-
gung von Mindestdichten.

Damit ist die empirische Grundlage fur die
nachste Untersuchungsebene gelegt: die

qualitative Analyse konkreter Siedlungs-
beispiele. Wahrend die bisherigen Kapitel
auf statistischen Zusammenhangen und
quantitativen Mustern basierten, soll nun
gepruft werden, wie sich die ermittelten
Dichtewerte in der gebauten Realitat aus-
dricken, welche stadtebaulichen Quali-
taten mit unterschiedlichen Dichten ver-
bunden sind und welche Ruckschlusse
daraus fur eine zukunftsfahige Dichtepolitik
gezogen werden konnen. Erstdurch diese
Verknupfung von empirischen Befunden
und qualitativen Analysen entsteht ein voll-
standiges Bild, das sowohl die Steuerungs-
wirksamkeit von Dichtevorgaben als auch
deren stadtebauliche und gesellschaftliche
Tragfahigkeit in den Blick nimmt.
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Siedlungsdichte
In der Praxis




rd. 15 WE/ha

Freistehendes
Einfamilienhaus (EFH)

5.1 BEISPIELKATALOG

Wahrend die bisherigen Kapitel vor allem
auf einer quantitativen Ebene die Auspra-
gung von Siedlungsdichten in Baden-Wurt-
temberg sichtbar gemacht haben, ruckt
nun die qualitative Betrachtung in den Vor-
dergrund. Denn Zahlenwerte allein geben
nur einen eingeschrankten Eindruck davon,
wie sich Dichte in der gebauten Realitat
aufdert und welche stadtebaulichen Qual-
itaten mit unterschiedlichen Werten ver-
bunden sind. Fur die Formulierung fundiert-
er Mindestdichteempfehlungen ist es daher
unerlasslich, die rein statistischen Befunde
um konkrete, anschauliche Beispiele zu
erganzen. Der Blick geht dabei bewusst
uber Baden-Waurttemberg hinaus, um eine
moglichst groflde Varianz an qualitatvoll
umgesetzten Dichten abzubilden, die fur
verschiedene Raumkontexte als Referenz
dienen kann.

Im Folgenden werden daher ausgewahlte
Quartiere in Form von Steckbriefen vorg-
estellt. Sie decken eine Spannweite von
rund 20 WE/ha bis hin zu Uber 180 WE/
ha ab und bilden damit viele verschiedene
Losungen fur ganz unterschiedliche Raum-
situationen ab. Ziel ist es, ein Gefuhl dafur zu
vermitteln, wie unterschiedliche Dichtew-
erte in verschiedenen stadtebaulichen Aus-
pragungen umgesetzt werden konnen und
welche Faktoren dabei fur den Erfolg und
die Qualitat der Quartiere entscheidend
sind. Daher werden alle ausgewahlten
Quartiere hinsichtlich ihrer Qualitat und
.Erfolgsfaktoren” untersucht und bewertet.

rd. 25 WE/ha rd. 35 WE/ha
Doppelh&duser Reihenhduser
(DH) (RH)

Besondere Aufmerksamkeit gilt dabei
dem Zusammenhang zwischen Siedlungs-
dichte und Bautypologie. Denn die bauliche
Grundform, vom freistehenden Einfamil-
ienhaus uber Reihen- und Doppelhauser
bis hin zum Geschosswohnungsbau, pragt
maldgeblich die Siedlungsdichte. Dieser
Zusammenhang wurde auch anhand der
identifizierten Neubaugebiete untersucht
und ist in Abb. 34 dargestellt.

250
x
200
150
100
X
x
0 *® X * x

<25% 25-50% 50-75% >75%

Abb. 34: Zusammenhang zwischen Bautypolo-
gien und Siedlungsdichte - gemessen am Anteil
der MFH je Neubaugebiet in % und WE/ha

Gleichzeitig sind bauliche Typologien ein
entscheidender Einflussfaktor dafur, wie
sich ein Quartier in seine Umgebung ein-
fugt, welche Freiraume und Infrastrukturen
moglich sind und wie die stadtebauliche
Gesamtqualitat wahrgenommen wird. Um
diesen Zusammenhang auch in den Steck-
briefen starker sichtbar zu machen, werden
diese jeweils durch kleine Piktogramme
erganzt, welche die vorhandenen Typolo-
gien darstellen (s. Abb. 35).

rd. 50 WE/ha rd. 80+ WE/ha
Mehrfamilienhauser MFH-Komplex
(MFH) (MFH-KX)

Abb. 35: Wie Siedlungsdichten und Bautypologien typischerweise zusammenhangen
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Miinsing Oberbayern

Bundesland Bayern
Raumkategorie +Allgemeiner landlicher Raum”
Zentralortlichkeit keine zentralortliche Funktion
Einwohner:innen ca. 4300 EW
Quartier . Pallaufhof”
GrofRRe 1,6 ha'
] MFH
Bautypologien

Innenentwicklung auf einer brachliegenden Flache im
Ortskern, die 6konomische, 6kologische und soziale
Aspekte vereint!

Ortsansassige Burger:innen sprachen sich gegen die
geplante EFH-Bebauung aus und forderten eine bezahlbare
Variante ein?

So entstand nach Beratung durch ein Architekturburo (Arc
Architekten) ein sozial gemischtes, nachbarschaftliches
Quartier mit 2- bis 7-Zimmer-WWohnungen fur viele
Altersgruppen?

Statt 6 Einfamilienhausern entstanden 33 neue
Wohneinheiten in zwei lang gestreckten Baukorpern?

Die Bebauung lehnt sich in ihrer Typologie und
architektonischen Ausformulierung ganz bewusst
an den dorflichen Kontext der oberbayerischen
Hofarchitektur an und erinnert z.B. an Scheunenbauten'’

2024 wurde in unmittelbarer Nahe zur Wohnbebauung
ein BUrgerhaus im gleichen Stil errichtet?

1 Palm (2023, August). Landleben 2.0. Stddeutsche Zeitung. Verfugbar unter: https://bauzeit-netzwerk.de/wp-
content/uploads/2023/10/Landleben-2.0-Pallaufhof-Muensing.pdf Abruf: September 2025

2 GunBer, C. (2025, 27. Februar). Treffpunkt Ortsmitte: Leben statt Leerstand. Deutsches Architektenblatt dab
Verflgbar unter: https://www.dabonline.de/architektur/treffpunkt-ortsmitte-leben-leerstand/ Abruf: September
025

3 Arc Architekten Partnerschaft mbB. Mehrgenerationenwohnen Baugemeinschaft Pallaufhof Minsing 2018
Verflgbar unter: https://www.arcarchitekten.de/projekte/pallauthof-muensing/ Abruf: September 2025

ca.21 WE/ha

© Bayerische Vermessungsverwaltung —
www.geodaten.bayern.de, Lizenz: CC BY 4.0
(https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/)
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SIEDLUNGSDICHTE IN DER PRAXIS

Offene Architektur mit
Sichtbeziehungen nach innen
und offenen Eingangssituationen
unterstutzen nachbarschaftliche
Begegnung..

© Foto: Vinzenz Dufter

Privatgarten angrenzend

an gemeinschaftliche
Grunflache unterstltzen das
nachbarschaftliche Gefuge.

© Foto: Vinzenz Dufter

Der vertikale Baukorper fugt
sich in die ortstypische, landlich
gepragte Bauweise ein.

© Foto: Arc Architekten




Marzling Oberbayern ca. 26 WE/ha

Bundesland Bayern

Raumkategorie »Stadt- und Umlandbereich im Verdichtungsraum”
Zentralortlichkeit keine zentralortliche Funktion

Einwohner:innen ca. 3.200 EW

Quartier ~Bachwinkel”

GroRRe 5,2 ha'

MFH

] DH RH
Bautypologien ® % ®

Aufgreifen traditioneller, dorflicher Hofstrukturen mit
halboffenen Blockstrukturen, die nach Aul3en die
Mafstablichkeit der landlichen Umgebung aufnehmen

- . I =
© Bayerische Vermessungsverwaltung —

. . . . . i www.geodaten.bayern.de, Lizenz: CC BY 4.0
Jede Hofeinheit umfasst ein Doppelhaus, funf Reihenhauser (https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/)

und sechs bis neun Geschosswohnungen?

Hofe bilden einen geschutzten, ruhigen und grunen
Innenbereich und schaffen Aufenthaltsqualitat
in Form sozialer Begegnungsraume

Kreative Interpretation der sonst eher im urbanen
Kontext genutzten Typologie eines offenen Blocks,
der Umgang mit verschiedenen Bautypen erlaubt
eine unauffallig dichtere Bebauung

Architektonische Details wie die Vorzonen der
Hauser schaffen Raum flr nachbarschaftliche
Begegnung und individuelle Aneignung und
wahren besonders den landlichen Charakter

©

OpenStreetMap-Mitwirkende, Lizenz ODbL
.0 (geofabrik.de)

1 dvdeffner voitlander architekten stadtplaner bda. Bebauungsplan Bachwinkel, Marzling. Verfigbar unter: https://
dv-arc.de/projekte/1439-2/ Abruf: September 2025

2 dvdeffnervoitlander architekten stadtplaner bda. Bachwinkel, Marzling 1.Preis. Verfugbar unter: https://dv-arc.de/
wettbewerbe/bachwinkel-marzling-1-preis/ Abruf: September 2025



Bauliche Ensemble mit
gemeinschaftlichen, halboffenen
Hofen sowie Privatgarten

© dv deffner voitlander
architekten stadtplaner bda

SIEDLUNGSDICHTE IN DER PRAXIS

Die Bautypologie offnet
verschiedene Raume fur
vielfaltige Nutzungs- und
Aneignungsmoglichkeiten

© dv deffner voitlander
architekten stadtplaner bda
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Weyarn Oberbayern ca. 31 WE/ha

Bundesland Bayern

Raumkategorie ,,Uberwiegend landlicher Raum”
Zentralortlichkeit keine zentralortliche Funktion
Einwohner:innen ca. 3.800 EW

Quartier .Klosteranger”

GroRRe 4,7 ha'

_ DH RH MF
Bautypologien ® % ®

Im Zuge der Sanierung der alten Klosterbrauerei
erfolgte auch die Bebauung der anliegenden
Klosterwiese nahe des Ortskerns'

© Bayerische Vermessungsverwaltung,
www.geodaten.bayern.de, Lizenz: CC BY 4.0

Eine intensive Burgerbeteilung beforderte die qualitative (https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/)
Umsetzung des Projekts und sorgte dafur, dass lokale
Defizite ausgeglichen werden konnten (barrierefreier
Wohnraum, bezahlbares Wohnen fur Familien)’

Uber das stadtebauliche Volumen (Typologie, Geschossigkeit,
Dachformen) und die architektonische Ausformulierung
(bspw. Materialitat, Fassadengliederung, Farbigkeit) fugt

sich das Quartier sehr gut in die landliche Umgebung ein

Durch Kombination verschiedener Bautypologien
werden hohere Wohndichten erreicht, die sich
durch ihre Maf3stablichkeit und behutsame

i H H o © OpenStreetMap-Mitwirkende, Lizenz ODbL
Architektur ins Ortsbild einfugen 10 (geofabrik.de)

- Vielfaltige Wohnformen und WohnungsgrolRen
fordern soziale Durchmischung, eine Vielfalt an
nachbarschaftlichen Begegnungsraumen
(gemeinschaftliche Freiraume, gemeinsame Treppenhauser)
schaffen zudem Raum fur soziale Begegnungd'

1 Regionale Wohnungsbaukonferenz. Griiner Klosteranger — Vielfalt und Lebendigkeit. VerfUgbar unter: https://
wohnungsbaukonferenz.de/wbk-projekt/gruener-klosteranger-vielfalt-und-lebendigkeit/ Abruf: September 2025



Die Siedlung gliedert sich
typologisch unauffallig in die
Umgebung ein.

© Meike Hansen, Archimage

Die Verbindung offentlicher
und privater Freiraume schafft
Raum fur nachbarschaftliche
Begegnung.

© Meike Hansen, Archimage

Groldzligige Freiraume sind
malgebend fur die Qualitat
des Quartiers.

© Meike Hansen, Archimage
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Tubingen Neckar-Alb

Bundesland Baden-Wurttemberg
Raumkategorie .Verdichtungsraum”
Zentralortlichkeit Oberzentrum
Einwohner:innen ca. 92.000 EW
Quf\rtier LAlte Weberei”
Grof3e 6 ha'

MFH

] RH
Bautypologien ® %

Innerstadtische Konversion einer Industriebrache mit hohen
Freiraumqualitaten und vielfaltigen offentlichen Raumen

Die Bauflachen wurden von der Stadt erworben,
entwickelt und nach speziellen Kriterien (Vielfalt,
Kleinteiligkeit, Nutzungsmischung) verkauft'

Das Bebauungskonzept entstammt einem
stadtebaulichen Realisierungswettbewerb!

Baugemeinschaft aus 20 privaten Eigentimern, dadurch
individuelle Gestaltung in gesamtheitlichem Konzept?

Vielfaltiges Wohnquartier mit Nutzungsmischung:
Typologische Kombination von Stadtvillen,
Reihenhausern und Stadthausern, an zentralen Orten
sind Laden und Buroflachen in der EG-Zone

Gebaude sind durch verkehrsberuhigte Bereiche,
Quartiersplatze oder Freibereiche verknupft!

Gestaltung der Blockinnenhofe unter Beteiligung
aller Bewohnerinnen und Bewohner’

1 Baukultur Baden-Wurttemberg. Alte Weberei in Lustnau, Tubingen. Verflugbar unter: https://www.baukultur-bw.
de/initiativ/staatspreis-baukultur-2016/nominierte/alte-weberei-in-lustnau-tuebingen/ Abruf: September 2025

2 Architektenkammer Baden-Wurttemberg. Baugemeinschaft , Alte Weberei Carre”, Hof 4. Verflgbar unter: https://www.
akbw.de/baukultur/beispielhaftes-bauen/datenbank-beispielhaftes-bauen/beispielhaftes-bauen/objekt/baugemeinschaft-
alte-weberei-carre-hof-4-6064 Abruf: September 2025

ca. 35 WE/ha

© LGL-BW, www.Igl-bw.de, dI-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0), 2025
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© OpenStreetMap-Mitwirkende, Lizenz ODbL
1.0 (geofabrik.de)




SIEDLUNGSDICHTE IN DER PRAXIS

Heterogene
Fassadengestaltung
statt Monotonie.

© Foto:
Peter Jammernegg
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Okologisch wertvolle Griinflachen
schaffen qualitative Durchwegung
und offentliche Raume.

© Foto: Peter Jammernegg

Vielféltige Freiraume
fur verschiedene
Nutzer*innengruppen.

© Foto: Peter Jammernegg

Nahe zur Ammer mit
Spazierwegen schafft hohe
Freiraumqualitaten.

© Foto: Peter Jammernegg
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Mulfingen Heilbronn-Franken

Bundesland Baden-Wurttemberg
Raumkategorie .Landlicher Raum im engeren Sinne”
Zentralortlichkeit keine zentralortliche Funktion
Einwohner:innen ca. 3.600 EW

Quartier Wertplatz”

GroRRe 4,3 ha'

_ DH RH MF
Bautypologien ® % ®

Bebauung aus verdichteten, mehrgeschossigen
Ensembles sowie Doppel- und Reihenhausstrukturen
im Ubergang zum Kernort

Einbindung sozialer Wohnformen und vorgesehene
Nutzungsmischung in den Erdgeschosszonen?

Der Entwurf reagiert typologisch auf die Bestandsbebauung
und schafft einen sanften Ubergang

Durch eine Hohenentwicklung, die sich der
Topografie anpasst, kann eine unauffallig dichte
Entwicklung entstehen, die gleichzeitig den Bezug
zum angrenzenden Landschaftsraum aufnimmt

Die Gemeinde profitiert durch die Ausbildung
eines neuen Ortseingangs

Der Naturraum der angrenzenden Jagst wird in den Entwurf
eingebunden und u.a. mittels bewusster Sichtachsen
auch in der Quartiersmitte erlebbar gemacht?

Als Grundlage diente ein partizipativ erarbeitetes,
integriertes Gemeindeentwicklungskonzept?

1 Klarle GmbH (2018, 25. Juli). Begrindung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplans des GVV Krautheim. Verfugbar
unter: https://www klaerle.de/fileadmin/sunarea/IB-Klaerle/FNP/GVV_Krautheim/2018_11_FNP_Begruendung_1.pdf
Abruf: September 2025

2 Architektenkammer Baden-Wurttemberg. Wertplatz Mulfingen - Entwicklung eines neuen, ortskernnahen
Wohnquartiers an der Jagst. VerfUgbar unter: https://www.baukultur-bw.de/initiativ/regionale-baukultur-initiativen/
baukultur-hohenlohe-tauberfranken/wertplatz-mulfingen/ Abruf: September 2025

ca. 41 WE/ha

© LGL-BW, www.Igl-bw.de, dI-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0), 2025, eigene
Darstellung

v ‘v‘-v

| YO YRS

© OpenStreetMap-Mitwirkende, Lizenz ODbL
1.0 (geofabrik.de) , eigene Darstellung



SIEDLUNGSDICHTE IN DER PRAXIS

Gelungene Einbindung der i
Baukorper in die Topografie und
den Landschaftsraum.

© Lurz, von Brunn Architekten
Partnerschaft mbB

Die zum Fluss hin abfallende
Topografie erlaubt unauffallig
hohere dichtere Bebauung
nach aufen.

© Lurz, von Brunn Architekten
Partnerschaft mbB
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Sanfter Ubergang von
Bestandsbebauungin |
Entwurfskérper durch angepasste 1
Kornung der Typologien, * 4§ |

© Lurz, von Brunn Architekten Fig ‘.

Partnerschaft mbB  »
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Grub Appenzell Ausserrhoden ca. 43 WE/ha

Bundesland Appenzell Ausserrhoden (CH)
Raumkategorie ,Landliche Gemeinde ohne stadtischen Charakter”
Zentralortlichkeit ca. 1.000 EW

Einwohner:innen ,,Uberbauung am Mattenbach”

Quartier 0,56 ha'
Grof3e GRZ0,5] 24 WE?
MFH

Bautypologien ®

Entwicklung am Ortsrand mit dem Ziel, neuen
Wohnraum fur Familien zu schaffen’

Regionaltypisch ist ein sehr hoher Anteil an historischem
Baubestand, der in diesem Entwurf modern
interpretiert und weiterentwickelt werden sollte'

Dazu hab es ein hohes Engagement der Gemeinde, des
Kantons sowie der entwickelnden Arbeitsgemeinschaft’

Es entstanden identitatsstiftende Baukorper

mit Bezug zur ortlichen Baukultur, welche die
historischen Merkmale architektonisch uberzeugend
aufgreifen und gleichzeitig moderne Wohnaspekte,
bspw. Loggias, unauffallig integrieren’

. . . . . © OpenStreetMap-Mitwirkende, Lizenz ODbL
Dadurch gliedert sich die Entwicklung trotz grofdztgiger 1.0 (geofabrik de)

Bauvolumen erfolgreich in die landliche Umgebung ein

Die Anordnung der Gebaude erzeugt eine Hofsituation durch
raumliche Fassung, allerdings stark verkehrlich gepragt’

1 EspaceSuisse (2018, Juni). Uberbauung am Mattenbach deutet traditionelle Bauweise neu. Verflgbar unter: https://
www.densipedia.ch/ueberbauung-am-mattenbach-deutet-traditionelle-bauweise-neu Abruf: September 2025



Die Baukorper erheben
sich unauffallig in den
Landschaftsraum.

© Foto: Vreni Hardi

Die verkehrliche Erschliessung
pragt den gemeinsamen Hof.

© Foto: Vreni Hardi

Zusammen mit den Freiraumen
erscheinen die Baukorper

als ortstypisch gewachsene
Strukturen.

© Foto: Vreni Hardi
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Hombrechtikon Bezirk Meilen

Bundesland
Raumkategorie
Zentralortlichkeit
Einwohner:innen

Quartier
Grof3e

Bautypologien

Zurich (CH)
~Agglomerationsgurtelgemeinde”
ca. 9.200 EW

, Eichwis”
ca. 1,1ha
55 WE!

MFH

Ny

Die versetzte Anordnung der Baukorper und die
maandrierende Wegefuhrung erzeugen immer wieder
neue Blickbeziehungen und tragen dazu bel, den
kleinteiligen Mal3stab des Quartiers zu bewahren und
der kleinstadtischen Umgebung gerecht zu werden

Gleichzeitig halt auch die kompakte, dreigeschossige
Bauweise ohne Attikageschoss den Maldstab zur
Umgebung und erzeugt eine moderate Dichte’

Statt strenger Reihung sind die Hauser in lockerer,
organischer Anordnung leicht ausgedreht,
und nehmen damit lokale Bauweisen auf’

Durch die Staffelung der Baukorper entstehen dabei
gefasste AulRenraume, die wie kleine Hofe wirken und
den Hausern eine gemeinschaftliche Mitte geben

- Verschieden programmierte gemeinschaftliche
Freiraume, die durch die Durchwegung durchs
grune Quartiersinnere immer wieder Bezug zu
den privaten Freiraumen/Veranden nehmen

Die Farbgebung gliedert sich in die Umgebung ein
und setzt Akzente, wahrend sie gleichzeitig mit
dem umliegenden Freiraum verschwimmt

1 Quelle: Dahinden Heim Partner Architekten AG, unter: https://dhpa.ch/projekte/wohnueberbauung-eichwisstrasse-

hombrechtikon/ Abruf: September 2025

ca. 50 WE/ha

© OpenStreetMap-Mitwirkende, Lizenz ODbL
1.0 (geofabrik.de)



Die organische Anordnung der
" Baukorper schafft Bezlige zur
umliegenden Bebauung.

© Bundesamt fur
Landestopografie swisstopo

Die freiraumliche Einbindung des
Quartierskorpers und die bauliche
Staffelung schaffen eine hohe
Aufenthaltsqualitat.

Quelle: Kanton Zurich GIS-ZH,
Allgemeiner WES fur Open-
Government-Data des Kantons
ZUrich (OGD ZH WEFS). https://
maps.zh.ch/wfs/OGDZHWES.
Eigene Darstellung
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Konigsbronn Ostwdirttemberg ca. 60-70 WE/ha

Bundesland Baden-Wurttemberg

Raumkategorie .Verdichtungsbereich im landlichen Raum”
Zentralortlichkeit keine zentralortliche Funktion
Einwohner:innen ca. 7.000 EW

Quartier .Brenzquell-Hofe"

GroRRe ca. 0,4 ha'

_ RH MF
Bautypologien % ®

Innenentwicklung auf einer Brachflache im Ortskern,
die auch den anliegenden Naturraum einbezieht

"

und neu qualifiziert (Renaturierungsverfahren S

. - 1 unbebauter Bestand © LGL-BW, www.Igl-bw.

im Zuge der Uberbauung) de, dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/d|-de/by-2-
0), 2025

Hochwertige stadtebauliche Losung, die bestehende * 3

Baustrukturen aufgreift und modern interpretiert,
sowie attraktive Freiraumgestaltung

Die modernen Baustrukturen greifen mit der Imitation von
Satteldachstrukturen an der aufseren Grenze des Baugebiets
die umliegenden Strukturen auf und sorgen fur einen
sanften Ubergang zwischen Neubebauung und Bestand,
im Inneren erganzen moderne Stadtvillen den Entwurf

Die Qualitat im lokalen Malistab ist spater
mafs_gebllch abhangig von einer hochwertigen unbebauter Bestand © OpenSireethap-
architektonischen Umsetzung Mitwirkende, Lizenz ODbL 1.0 (geofabrik.de)

Mischnutzungskonzept (\Wohnen, Dienstleistung,
Gewerbe) belebt die gesamte Umgebung und
schafft ein neues Zentrum fur den Teilort

1 Uitz, A. (2025, 23. April) Warum im Wohnquartier ,Brenzquell-Hofe" in Konigsbronn noch nicht gebaut werden kann
Heidenheimer Zeitung. Verfugbar unter: https://www.msn.com/de-de/finanzen/top-stories/warum-im-wohnquartier-
brenzquell-n%C3%B6fe-in-k%C3%B6nigsbronn-noch-nicht-gebaut-werden-kann/ar-AATDgK8c Abruf: September
2025



SIEDLUNGSDICHTE IN DER PRAXIS

Modern interpretierte
Satteldachstrukturen schaffen
Bezlge zur Umgebung.

© 3D Visualisierung:
www.archlab.de

Der gesamte Ort profitiert von
den hochwertigen, grofdzugigen
Freiraumen rund um den
Naturraum.

© 3D Visualisierung:
www.archlab.de

Die Renaturrierung des
Flusses schafft vollig neue
Freiraumqualitaten im Ortskern.

© 3D Visualisierung:
www.archlab.de




Konigsbronn Ostwirttemberg ca. 67 WE/ha

Bundesland Baden-Wurttemberg
Raumkategorie .Randzone um die Verdichtungsraume”
Zentralortlichkeit Unterzentrum
Einwohner:innen ca. 20.500 EW
Quartier ,St. Anna Quartier”
GrofRRe 1,8 ha
MFH MFH-KX
Bautypologien

Durch die Innenentwicklung auf der Freiflache

rund um die St. Anna Kapelle konnte mit dem
genossenschaftlichen Wohnprojekt ein integratives
Wohnquartier entstehen, das bezahlbaren, inklusiven
Wohnraum lebenslangem Wohnrecht bereitstellt?

Der soziale Hintergrund, i.S.d. sozialen Durchmischung der
Bewohner:innen, aber auch gemeinsamen Treffpunkten
und einer Quartiersmanagierin sowie -Seelsorgerin tragen
maldgeblich zur Identitat und zum Erfolg des Quartiers bei?

Baulich fugen sich die Gebaude in die bereits dichte
Bestandsbebauung in der Umgebung ein und
nehmen deren Farbigkeit auf, gleichzeitig wird die
Kirche als Bestandsbau erfolgreich integriert und
als zentraler Quartiersbestandteil inszeniert

Ein gemeinsamer Innenhof mit grof3zugigen
Grunflachen, angrenzend an die privaten Freiraume,
fordert nachbarschaftlichen Charakter

Zusatzlich dient der Pavillon als sozialer Treffpunkt in
der Mitte des Quartiers, an dessen Kosten sich die Stadt
im Sinne der Gemeinwesenarbeit laufend beteiligt’

1 CDU, Ortsverband Tettnang. St. Anna Quartier. Verflgbar unter: https://www.cdu-tettnang.de/aktuelles/st-anna-
quartier/ Abruf: September 2025

2 Katholische Kirchengemeinde St. Gallus Tettnang. Quartier St. Anna. Verfugbar unter: https:/kath-kirche-tettnang
de/quartier-st-anna Abruf: September 2025



Die offene Blockstruktur schirmt
das innere des Quartiers von den
Auswirkungen des Verkehrs ab.

© LGL-BW, www.Igl-bw.de,
dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/
dl-de/by-2-0), 2025

Die Kirche als Bestandsbau sowie
der zentrale Pavillonbau wirken
als soziale und bauliche Anker im
Quartier.

© OpenStreetMap-Mitwirkende,
Lizenz ODbL 1.0 (geofabrik.de)
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Ehingen Donau-/ller

Bundesland Baden-Wurttemberg
Raumkategorie
Zentralortlichkeit

Einwohner:innen

Mittelzentrum
ca. 27.800 EW

Quartier .Zeppelin-Areal”
Grol3e 1,4 ha
MFH MFH-KX

Bautypologien

Das genossenschaftliche Bauprojekt
ist eine Nachverdichtung auf einem
Konversionsgelande im Ortskern’

Es entstand eine dichte Bebauung im Ubergang
zwischen Gewerbe- und Wohngebiet mit sozialem,
barrierefreien bzw. -armen Wohnraum!

Die offene Gestaltung der privaten Freiraume (Balkone,
Terrassen) sowie die typologisch ausgebildeten Hofe
schafft BezUge zwischen privaten und offentlichen Raumen
und unterstutzt die nachbarschaftliche Begegnung

Durch Hofstrukturen werden nachbarschaftlicher
Zusammenhalt und Gemeinschaftsgefuhl gefordert

Der grof3zligige, zentrale Freiraum mit
Spielplatz bereichert nicht nur das Quartier,
sondern das Freiraumnetz der Gesamtstadt

In der stadtebaulichen und architektonischen Umsetzung
nimmt das Quartier nur wenig Bezuge zur Umgebung auf,
in vielen Teilen ist die Fassadengestaltung eher monoton.
Trotz dessen sind die flacheneffiziente Entwicklung und die
sozialen Aspekte der Entwicklung positiv hervorzuheben

.Landlicher Raum im engeren Sinne”

1

Genossenschaft fur Wohnungsbau Oberland eG (GWO) (2021, 21. Oktober). Pressemitteilung: Spatenstich in der
Otto-Hahn-Stralte 2. BA, Ehingen. Verflgbar unter: https://www.gwo.de/2021/10/21/pressemitteilung-spatenstich-in-
der-otto-hahn-strasse-2-ba-ehingen/ Abruf: September 2025

ca. 77 WE/ha

4 1 \ P \ \,. py
© LGL-BW, www.Igl-bw.de, dI-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0), 2025

. -

© OpenStreetMap-Mitwirkende, Lizenz ODbL
1.0 (geofabrik.de)



SIEDLUNGSDICHTE IN DER PRAXIS

l
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Das Zusammenspiel offentliche
und privater Freiraume offnet
Raum fur nachbarschaftliche

Begegnung.

© Foto: GWO

Die grofRzugigen Baukaorper
sind in verschiedene
Freiraumstrukturen eingebettet.

© Foto: GWO

Gemeinschaftliche Treffpunkte im
Blockinneren starken die soziale
Identitat des Quartiers.

© Foto: GWO
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Zentralortlichkeit

Bludenz Vorarlberg

Bundesland Vorarlberg (AT)

Raumkategorie ,Urbanes Mittelzentrum”
Mittelzentrum

Einwohner:innen ca. 15.000 EW

Quartier .Wohnsiedlung Maierhof”
Grol3e 0,85 ha'
MFH

Bautypologien

Die Nachverdichtung am Ortsrand entstand

in Zusammenarbeit mit der Stadt und
Bewohner:innen durch einen gemeinnutzigen,
genossenschaftlichen Bautrager'

Die Baukorper sind in ihrer Ausrichtung und
Dimensionierung unterschiedlich, um den Charakter
eines naturlich gewachsenen Dorfes nachzuahmen'’

Die Typologie und Mal3stablichkeit orientiert sich an einem
denkmalgeschutzten Bestandsbau ("Zurcherhaus") im Ort’

Unterschiedliche Wohngrofen unterstutzen
die soziale Durchmischung'

Durchlassige, offentliche Freiraume unterstutzen
soziale Begegnungen wie auch die Einbindung in
den groRmalstablichen Landschaftsraum

Die Baukorper nehmen in der architektonischen
Ausformulierung nicht immer offensichtlich Bezug zur
Umgebung auf, sondern schaffen insbesondere durch die
kleinmafstabliche Ausformulierung lokale Bezlige

Bspw. gleicht sich die Fassadenverkleidung durch
Verwendung der heimischen Weil3tannen mit

der Zeit optisch immer mehr an die umliegenden
landwirtschaftlichen Gebaude an’

1

BauNetz Wissen. Wohnsiedlung Maierhof in Bludenz. Verflgbar unter: https://www.baunetzwissen.de/daemmstoffe/
objekte/wohnen/wohnsiedlung-maierhof-in-bludenz-7012755 Abruf: September 2025

ca. 78 WE/ha

%

© Land Vorarlberg, Echtfarben-Luftbilder 2022
Vorarlberg - data.gv.at, Lizenz: CC BY 4.0
(https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/)

" & . a -

© OpenStreetMap-Mitwirkende, Lizenz ODbL
1.0 (geofabrik.de)



SIEDLUNGSDICHTE IN DER PRAXIS

Die Holzfassaden und
grofdzigigen Freiraumen
schaffen gelungene Bezlge zum
Landschaftsraum.

© Foto: Hertha Hurnaus,
Architektur: feld72

Der offentliche Freiraum ist
gleichzeitig die fulaufige
Erschlieffung der Wohnhauser.

© Foto: Hertha Hurnaus,
Architektur: feld72

Funktionen (Ankommen, Spielen,
Begegnen, Fahrradparken) und lasst
gleichzeitig Moglichkeit zur Aneignung.

© Foto: Hertha Hurnaus, Architektur:
feld/2 © Foto: Hertha Hurnaus,
Architektur: feld72
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Bad Feilnbach Oberbayern

Bundesland Bayern

Raumkategorie »allgemeiner landlicher Raum’
Zentralortlichkeit keine zentralortliche Funktion
Einwohner:innen ca. 8.200 EW

Quartier ~Tannenhof”

GrolRRe 0,63 ha'

MFH

Bautypologien ®

Revitalisierung einer brachliegenden Kurklinikflache

in der Ortsmitte durch kompakte Nachverdichtung

Geschlossene, kleinteilig gegliederte Baukorper
schaffen trotz hoher Dichte ein harmonisches
Ortsbild im lokalen Maf3stab

Fassaden- und Dachgestaltung greifen ortstypische
Elemente wie Holz, Putz und traditionelle
Dachformen auf und verfestigen das neue

Quartier weiterhin in die regionale Baukultur?

Hohe Funktionsmischung (Wohnen, Kita,
ambulant betreute WG, Begegnungsraume) sorgt
far eine lebendige Quartiersmitte, die einen sozialen
Mittelpunkt der Gemeinde bildet und somit auch
zum Mehrwert fur den ganzen Ort wurde?

Durch den Quartiersverein, der Nachbarschaftshilfe
und die gemeinschaftlichen Treffpunkte

entsteht ein generationenubergreifendes

Quartier mit starker sozialer Identitat?

Offentlich zugangliche Wege und ein
Gemeinschaftsgarten fordern Begegnung und
Aufenthalt, wahrend Tiefgarage und Carsharing ein
weitgehend autofreies Wohnumfeld ermoglichen?

ca. 83 WE/ha

1

© Bayerische Vermessungsverwaltung —
www.geodaten.bayern.de, Lizenz: CC BY 4.0
(https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/)

' Ny w_

© OpenStreetMap-Mitwirkende, Lizenz ODbL
1.0 (geofabrik.de)

1

Lagler E. (2021, 13. Februar). Jetzt geht's los am Tannenhof. In: Mangfall-Bote. Verfugbar unter: https://www.ovb-
heimatzeitungen.de/bad-aibling/2021/02/12/jetzt-gehts-los-am-tannenhof.ovb Abruf: September 2025

2 Muller + Busmann GmbH & Co. KG. Tannenhof Bad Feilnbach — Dorfquartier der Zukunft. polis Magazin, Verfugbar
unter: https://www.polis-award.com/teiinehmer/tannenhof-bad-feilnbach-dorfquartier-der-zukunft-994abfca/ Abruf
September 2025



SIEDLUNGSDICHTE IN DER PRAXIS

Offene Erdgeschosszonen mit
Bezug zum Aullenraum starken
die Identitat und den offentlichen
Charakter.

© Foto: Pk. Odessa, Lanz, Schels

Details wie Fensterladen und
Holzlattenzaune nehmen
spielerisch Bezug zur lokalen
Baukultur auf.

© Foto: Pk. Odessa, Lanz, Schels

Verschiedene Freiraumangebote
unterstltzen nachbarschaftliches
Miteinander.

© Foto: Pk. Odessa, Lanz, Schels
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KoIn-Sulz Regierungsbezirk Koln

Bundesland Nordrhein-Westfalen
Raumkategorie Verdichtungsraum”
Zentralortlichkeit Oberzentrum
Einwohner:innen ca. 37.000 EW

Quartier .Stadtquartier Sulzgurtel”
GroRRe ca. 4 ha'

RH MFEH-KX
Bautypologien % %

Ehemaliges Gelande des grofdten europaischen
Waisenhauses in Koln-Sulz.

Einzelne markante Bestandsbauten, wie die Kirche
und Teile der historischen Anlage, wurden erhalten und
erfolgreich in die neue Quartiersstruktur integriert

- Verschiedene Typologien wie Reihenhauser, Maisonette-

und Etagenwohnungen sorgen fur ein heterogenes

Stadtbild, eine angenehme Malistablichkeit und erfullen

eine individuelle Nachfrage an Flachenbedarf?

Bebauung nimmt Baufluchten aus der
Umgebung auf und fugt sich in der typologischen
Kornigkeit gut in die Umgebung ein

- Autofreie WohnstralRen steigern die Qualitat
des Quartiers und sorgen fur die Belebung
durch FulRganger:innen und Radfahrende

Offentlichkeitswirksame Nutzungen sind
am zentralen Quartiersplatz gebundelt und
schaffen somit einen Treffpunkt im Quartier’

Gemeinschaftsbereiche in den grunen Innenhofen
starken die nachbarschaftliche Begegnung'

1 BauNetz Wissen. Passivhauser der Stlzer Freunde in Koln. Verflgbar unter: https://www.baunetzwissen.de/gesund-

bauen/objekte/wohnen/passivhaeuser-der-suelzer-freunde-in-koeln-5442051 Abruf: September 2025

ca. 84 WE/ha

© Offene Daten Koln, DL-DE Zero 2.0
(http://www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

(4 ) A
< w
NEYL)
W

© OpenStreetMap-Mitwirkende, Lizenz ODbL
1.0 (geofabrik.de)



GrolRzugige Frei- und Platzraume
sorgen fur Aufenthaltsqualitat und
lassen Platz zur Aneignung.

© Foto: Manuel Kubitza,
Berlin/Koln

Der Platz ist durch die
geschlossene Bauweise gefasst,
abwechslungsreiche Fassaden
sowie Hohenverspriinge schaffen
ein qualitatives Bild.

© Foto: Manuel Kubitza,
Berlin/Koln

Das autofreie Quartier bietet
hohe Qualitaten fur Fufs- und
Radverkehr.

© Foto: Manuel Kubitza,
Berlin/Koln

||
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Heidelberg Rhein-Neckar ca. 91 WE/ha

Bundesland Baden-Waurttemberg
Raumkategorie Verdichtungsraum”
Zentralortlichkeit Oberzentrum
Einwohner:innen ca. 156.000 EW
Quartier .Quartier am Turm”
GroRRe ca. 6 ha'

RH MF MEH-KX
Bautypologien % ® m

Konversionsgebiet auf ehemaligem Kasernenareal
mit teilweisem Erhalt historischer Strukturen

L [ “ 1
| ¥ .
Integration der historischen Fassaden in © LGL—BVé/, \t/VVévv/.(\jgllab\?vbdez, %\—dzeég\é—zo
die Neubebauung schafft einen gelungenen www.govdata.defdl-de/by-2-0). .
Dialog zwischen Bestand und Neubau ] E g g 1m
Die typologische Kombination verschiedener u H B [ LU
Wohnformen schafft ein kleinteiliges, lebendiges (11 "IN g N

Quartier und fordert eine soziale Durchmischung

mpnmn K
Grof3zligige, attraktive offentliche Freiflachen I -
wie Platze und grune Achsen schaffen il l l K
Verbindungen in die angrenzenden Stadtteile ooy INNTER AR K l I I I

und bereichern somit auch die Umgebung

m "™ AN
Das Quartier vereint Wohnen und Arbeiten und schafft o ‘
Quialitat durch Infrastrukturen wie eine Kindertagesstatte, 0 et ap-Mitwirkende, Lizenz ODbL
betreutes Wohnen, Gastronomie und Nahversorgung’

Musik als zentrales Gestaltungs- und
Kompositionselement, sichtbar in Fassaden,
Strallennamen und Konzept, verleiht dem Quartier
eine eigenstandige, wiedererkennbare Identitat?

1 CONCEPTAPLAN GmbH. Quartieram Turm. Verflgbar unter: https://www.conceptaplan.de/de/referenzen-expose/
Quartier-am-Turm/84582077 Abruf: September 2025

2 EPPLE GmbH. Quartier am Turm | Heidelberg. Verflgbar unter: https://www.eppleimmobilien.de/projekt/quartier-
am-turm/ Abruf: September 2025



Der Erhalt der grofdzugigen
historischen Fassaden ist ein
besonderes Merkmal des
Quartiers.

© Conceptaplan

Es entsteht ein gelungener Dialog
zwischen Neuem und altem mit
attraktiven, grunen Vorzonen.

© Conceptaplan

Grune Begegnungsraume
schaffen Aufenthaltsqualitaten.

© Conceptaplan



Oldenburg O/denburger Land ca. 95 WE/ha

Bundesland Niedersachsen
Raumkategorie Verdichtungsraum”
Zentralortlichkeit Oberzentrum
Einwohner:innen ca. 1756.000 EW
Quartier LAlter Stadthafen”
GroRRe ca. 2,4 ha

MFH MEH-KX
Bautypologien ® %

Die Umnutzung des Areals auf ehemaligen Hafen-
und Industrieflachen wurde im Rahmen des
.Zielkonzepts Innenstadt 2008” als eines der zentralen i
Entwicklungsgebiete Oldenburgs ausgewiesen' © GeoBasis-DE/LGLN 2025, Lizenz: CC BY

4.0, (https://creativecommons.org/licenses/
by/4.0/)

S

Aufnahme in Stadtebauforderungsprogramme von Land,
Bund und EU nach Ausweisung als Stadtumbaugebiet’

Neben der Wohnnutzung entstanden auch
Buroflachen, Gastronomie und weitere
Nutzungen in den Erdgeschossen, die zur
Belebung des neuen Hafenquartiers beitragen’

Hochwertige offentliche Freiraume entlang des
Ufers wie die Promenade mit grofdztgigen Platzflachen
schaffen einen Mehrwert fur die gesamte Umgebung

) . ) © OpenStreetMap-Mitwirkende, Lizenz ODbL
Auch innerhalb der Wohnblocke steigern 1.0 (geofabrik.de)

gemeinschaftliche Freiraume die Aufenthaltsqualitat

Architektur und Gestaltung der Fassaden greifen
die industrielle Geschichte auf und bewahren
den historischen Charakter des Quartiers

1 Tag der Stadtebauforderung. Stadtumbaugebiet ,Alter Stadthafen”. Verfugbar unter: https://www.tag-der-
staedtebaufoerderung.de/fileadmin/veranst_downloads_2017/1118/132/Plakat_Stadthafen_2017_E.pdf Abruf:
September 2025



SIEDLUNGSDICHTE IN DER PRAXIS

Einsehbare private Freiraume
schaffen einen Dialog zwischen
privatem und offentlichen Raum.

© Foto: Anja Wippich

- b 2 TR prrty
| 1 | | l |
| e III I i u||||||||| Al Bl
Die Fassadengestaltung nimmt

Bezug auf lokale Baukultur | ' I
und schafft ein angenehmes ‘HHH
Stadtbild durch Vor- und
Ruckspriinge in der Fassade
sowie Hohenverspringe des
Baukorpers.

© Foto: Anja Wippich

Im Blockinneren befinden sich
grolRzugige Freiraume.

© Foto: Anja Wippich




Salzburg Salzburger Land ca. 99 WE/ha

Bundesland Salzburger Land

Raumkategorie .Urbanes Grofszentrum”

Zentralortlichkeit Grol3zentrum

Einwohner:innen ca. 158.000 EW

Quartier .Wohnanlage Friedrich- Inhauser-
Stralde”

Grofze ca. 1 ha

ME MEH-KX
Bautypologien ® m

Nachverdichtung im Bestand: Aufstockung von
ehemals 75 Wohnungen auf 99 Wohnungen, ohne
zusatzliche Grundstucksflache zu beanspruchen

- el e Quelle;: © Geoland.at, Orthofoto Osterreich
Ermoglichte 30% zusatzlichen Wohnraum und ~data.gv.at, Lizenz: CC BY 4.0 (https://

damit eine flichensparende Innenentwicklung' creativecommons.org/licenses/by/4.0/

Erhalt der Silhouette und typologischer Charakteristika
des Bestands (Giebelformen, Mafistablichkeit) trotz
dichterer Baumasse als Referenz zur ehemaligen Siedlung’

Unterschiedliche Materialien/Farben von Aufstockung
und Bestand brechen den Baukorper optisch auf, |

dieser Bruch lasst die Volumen weniger Massiv l \ {

wirken und starker im lokalen Mal3stab bleiben "“
Offentliche und halboffentliche Freirdume, 4
Innenhofe und Gemeinschaftsflachen mit Spiel-, _ 4
Aufenthalts- und Gartenbereichen, Pergolen © OpenStreetMap-Mitwirkende, Lizenz ODbL

und Hochbeeten bilden einen sozialen und 1.0 (geofabrik.de)

freiraumlichen Ausgleich zur hoheren Dichte

1 SIR-Salzburger Institut fur Raumordnung und Wohnen GmbH (Hrsg.) (2024, Juli). Modernisierung Friedrich-Inhauser-
StraRe. In: SIR-Schriftenreihe Innovativer Wohnungsbau in Salzburg. Verfugbar unter: https://www klimafonds.gv.at/
wp-content/uploads/2024/09/Broschuere-Wir-inHAUSer.pdf Abruf: September 2025



Die Umsetzung im Bestand bleibt
durch die abgehobene Fassade
erkennbar, aber vertraglich.

© Foto: Volker Wortmeyer

II\II\II\II l“ " “ IHIHIHM |||||i )

Grofizligige Durchwegung und
Freiraume im Blockinneren

als Gegengewicht zur dichten
Bebauung.

© Foto: Volker Wortmeyer

Die alten Baustrukturen bleiben
klar erkennbar und werten
qualitativ erganzt.

© Foto: Volker Wortmeyer .
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Heilbronn Heilbronn-Franken

Bundesland Baden-Waurttemberg

Raumkategorie Verdichtungsraum”
Zentralortlichkeit Oberzentrum

Einwohner:innen ca. 132.000 EW

.Neckarbogen”
ca. 25 ha'

MF[-KX

Das Quartier entstand auf einem zuvor
industriell genutzten und brachliegendem
Areal. Die Neubebauung erfolgte im
Rahmen der Bundesgartenschau’

Quartier
GrofRRe

Bautypologien

Urbanes Quartier mit hochwertiger Architektur,
Freiraumgestaltung und Mischnutzungen aus den
Bereichen Wohnen, Arbeiten, Lernen oder Erholen’

Im Gegenspiel zur dichten Bebauung gibt es groRziigige
Grun- und Wasserflachen in Form weitlaufiger

Parks und zwei Seen, die einen hohen Freizeitwert

und ein ausgeglichenes Stadtklima schaffen

Typologische Mischung & Heterogenitat
in der architektonischen Ausformulierung -
Fassaden, Farbigkeit, Materialitat - erschafft
zusammen mit grunen StralRenraumen und
belebten EG Zonen ein attraktives Quartier

Schafft Platz fur 3500 neue Einwohner:innen
und 1000 Arbeitsplatze’

1

Stadt Heilbronn. Stadtquartier Neckarbogen. Verflgbar unter: https://www.heilbronn.de/bauen-wohnen/stadtquartier-

neckarbogen.html Abruf: September 2025

ca. 132 WE/ha

L- 8 - &" i~ ! =
Quelle: LGL-BW, www.Igl-bw.de, dI-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0), 2025
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Die hochwertigen,
abwechslungsreichen Fassaden
sind identitatsstiftend fur das
Quartier.

© Foto: Nikolai Benner

Die offenen Blockstrukturen
sind eingebettet in grofdzlgige
Freiraume.

© Foto: Nikolai Benner

Hochwertige
Landschaftsgestaltung schafft
Aufenthaltsqualitaten fur die
Gesamtstadt.

© Foto: Nikolai Benner

SIEDLUNGSDICHTE IN DER PRAXIS
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Russelsheim Region Rhein-Main

Bundesland
Raumkategorie
Zentralortlichkeit
Einwohner:innen

Quartier
Grof3e

Bautypologien

Hessen

Hochverdichteter Raum”
Mittelzentrum mit Teilfunktionen
eines Oberzentrums

ca. 175.000 EW

,Wohnen am Verna-Park”
0,32 ha'

2

Konversion einer ehemaligen Opel-Werkssiedlung'
als innerstadtische Nachverdichtungsmalinahme

Die sieben Einzelhauser, die in hoher Siedlungsdichte
realisiert werden konnten, beinhalten

unterschiedlich grofse Wohnungen fur Studierende,
Senior:innen, Pendler:iinnen und Familien’

Die kleinteilige Bebauung, die sich auf drei
Stockwerke begrenzt, fugt sich trotz hoher
Dichte beinahe nahtlos ins Stadtgeflge ein

Die Klinkerfassaden knupfen an die Oberflachen

der bestehenden Wohnbauten, Mauern und alten
Industriebauten in der Umgebung an und lassen gleichzeitig
den dichten Raum durch ihre helle Farbgebung offen wirken'

Dazu tragt mafdgeblich auch die vielfaltige
Freiraumgestaltung bei, welche die Versiegelung
auf ein Minimum reduziert und ein visuelles
Gegengewicht zu den Baukorpern darstellt

Dies funktioniert auch deswegen, weil die grunen
Rolladen der Fenster immer wieder Bezuge
zwischen Freiraum und Baukorper herstellen

1 HA HessenAgentur GmbH. Wohnen am Verna-Park. Verfugbar unter: https://wohnungsbau.hessen.de/sites/

wohnungsbau.hessen.de/files/2022-09/Ruesselsheim-VernaPark pdf Abruf: September 2025

ca. 158 WE/ha

B =¥, B
© Hessisches Landesamt fur
Bodenmanagement und Geoinformation,

inspire-geoportal.ec.europa.eu,
Lizenz: DL-DE Zero 2.0

© OpenStreetMap-Mitwirkende, Lizenz ODbL
1.0 (geofabrik.de)



Die Materialitat lasst die dichte
Bebauung trotzdem offen und
einladend anmuten.

© Foto: Sebastian Schels

9

Die (spater) grune Gestaltung
durchbricht die versiegelten
Flachen und gliedert den
Freiraum.

© Foto: Sebastian Schels

Der Baukorper fugt sich
unauffallig ins StraRenbild ein.

© Foto: Sebastian Schels
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Hamburg Metropolregion Hamburg

Bundesland Hamburg
Raumkategorie Verdichtungsraum”
Zentralortlichkeit Oberzentrum
Einwohner:innen ca. 1.946.000 EW
Quartier .Eidelstedter Hofe”
Grol3e ca. 4 ha

MFH MEH-KX
Bautypologien ® %

Geschlossene Bebauung nach aulRen schirmt das
Blockinnere wirksam vom Larm der Verkehrsachse
ab, wo sich das Eidelstedt-Center und der
Busbahnhof in unmittelbarer Nahe befinden’

Gewerbliche Nutzungen im EG pragen den StralRenraum
und stellen einen Bezug zur Umgebung her.

Im Blockinneren schaffen groRziigige gemeinschaftliche
Freiflachen Qualitaten, u.a. durch einen intensiv
begrunten Dachpark auf eingeschossigen Ladenflachen’

Die Klinkerfassaden nehmen Bezug zur lokalen
Baukultur. Die heterogene Baustruktur sowie
Geschossigkeit schaffen den Anschein eines ,,natlrlich
gewachsenen” Blocks, der sich unauffallig in

seine stadtebauliche Umgebung integriert’

Nachhaltigkeit spielt eine grofse Rolle: Eigene
Nahwarmeversorgung, Einsatz regenerativer Energien,
Dachbegrinung (Uber 80 % der Dachflachen),
Regenwassernutzungsanlage, Carsharing-

Stationen und mietbare Elektro-Lastenrader’

1 Schenk Fleischhaker. Eidelstadter Hofe. Verflgbar unter: https://www.schenk-fleischhaker.de/projects/eidelstedter-
hoefe/ Abruf: September 2025

ca. 180 WE/ha

© Freie und Hansestadt Hamburg,
Landesbetrieb Geoinformation und
Vermessung (LGV), ,.dl-de/by-2-0 (www.
govdata.de/dl-de/by-2-0)

a
[ ] »
© OpenStreetMap-Mitwirkende, Lizenz ODbL
1.0 (geofabrik.de)



Das Quartier ist nach aufen
durch die Mischnutzung in den
Erdgeschosszonen gut in die
Umgebung eingebunden.

© Mobile Geschichtswerkstatt
Eidelstedt

Die Begrunung der Flachdacher
bietet optischen und
okologischen Mehrwert.

© Mobile Geschichtswerkstatt
Eidelstedt

Der Innenhof als grliine
Durchwegung mit
Aufenthaltsmoglichkeiten.

© Mobile Geschichtswerkstatt
Eidelstedt
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Die Auswertung der Beispiele verdeutlicht
in besonderer Weise, dass die Diskussion
um Siedlungsdichte nicht bei Zahlenwerten
stehen bleiben darf. Wahrend die vorange-
gangene empirische Analyse wichtige Hin-
weise auf tatsachlich erreichte Dichten liefert
und regionale Unterschiede sichtbar macht,
zeigen die qualitativen Fallstudien, wie sich
diese Werte konkret in gebaute Quartiere
ubersetzen.

Damit wird deutlich: Dichte ist nicht nur ein
quantitatives Mal, sondern Ausdruck stadte-
baulicher Haltung, architektonischer Typolo-
gien und kontextbezogener Gestaltung. Erst
die Kombination aus Zahl und Form erlaubt
eine fundierte Beurteilung der Qualitat. Auf
dieser Basis lassen sich im weiteren Ver-
lauf Empfehlungen entwickeln, die Mindest-
dichtewerte nicht nur rechnerisch fundieren,
sondern zugleich auch mit konkreten Vor-
stellungen von stadtebaulicher Qualitat und
praktischer Umsetzbarkeit verknupfen.



5.2 DICHTE # DICHTE

Die Auswertung der Beispiele verdeutlicht,
dass fur die Qualitat und Akzeptanz neuer
Quartiere nicht die Dichte allein ausschlag-
gebend ist, sondern deren Einbindung in
baukulturelle Prozesse und gestalterische
und funktionale Umsetzung. Unabhangig
davon, ob eine Entwicklung im landlichen,
suburbanen oder urbanen Kontext erfolgt:
Als gelungen wird sie erst dann wahr-
genommen, wenn sie als dem jeweiligen
raumlichen Umfeld angemessen emp-
funden wird. Haufig besteht die Befurch-
tung, dass hohere Dichten zwangslaufig mit
grofRvolumigen Baukorpern einhergehen,
die das bestehende Ortsbild beeintrach-
tigen oder tief in gewachsene Strukturen
eingreifen. Diese Sorge ist insbesondere
im landlichen Raum ausgepragt, wo be-
reits kleinere Veranderungen eine deutliche
Wirkung entfalten konnen.

Die analysierten Projekte zeigen jedoch,
dass hohere Dichten keineswegs im Wider-
spruch zu hoher stadtebaulicher Qualitat
stehen mussen. Im Gegenteil: Qualitativ
hochwertige Siedlungserweiterungen
und Nachverdichtungen konnen eine
aufwertende Wirkung auf ihr Umfeld
entfalten, indem sie bestehende Defizite
beheben, das lokale Angebot verbessern
oder identitatsstiftende Raume schaffen.
Gerade in dichter bebauten Gebieten ent-
stehen haufig Synergieeffekte, etwa durch
offentlich zugangliche Grunflachen, neue
soziale Treffpunkte oder zusatzliche Infra-
strukturangebote, von denen sowohl neue
als auch bestehende Bewohner:innen pro-
fitieren. Nachverdichtung kann somit nicht
nur auf funktionale oder demografische
Bedarfe reagieren, sondern auch Versor-
gungslucken schlielden — etwa im Bereich
offentlicher Freiraume, der Nahversorgung
oder sozialer Infrastruktur. Dies tragt zu-
gleich zur Erhohung der Akzeptanz in der
Bevolkerung bei.

Entscheidend ist, dass die qualitative Aus-
gestaltung dichterer Quartiere bestimmt, ob
sie als Bereicherung oder als Fremdkorper
wahrgenommen werden. Voraussetzung
hierfar ist eine sensible Bezugnahme auf
den Bestand, sowohl in architektonisch-ty-
pologischer Hinsicht als auch mit Blick auf
funktionale Aspekte wie Erschliel3ung, Frei-
raumversorgung und soziale Infrastruktur.
Die neuen Strukturen sollten so ausgebildet
werden, dass sie eine Brucke zwischen dem
Vorhandenen und dem Neuen schlagen.
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Die Analyse der Fallbeispiele ermoglicht
es, erste Kriterien fur ein kontextangemes-
senes Einfugen sowie fur die qualitative
Ausgestaltung dichterer Quartiere zu identi-
fizieren, die im Folgenden naher dargestellt
werden:

Aufgreifen der lokalen Identitat

Hochwertige Entwicklungen passen
sich ihrer baulichen Umgebung an und
wirken als stadtebaulicher ,Fingerab-
druck”, derden spezifischen Charakter
eines Ortes bewahrt und weiterentwi-
ckelt. Dies bezieht sich beispielsweise
auf Gebaudehohen, Dachformen, Far-
bigkeit von Dachern und Fassaden, Fas-
sadengliederungen und -langen oder
Baufluchten.

Sanfte Uberginge

Die Mischung unterschiedlicher Bau-
typologien fordert abwechslungsreiche
Quartiere, die fliefsend in den Bestand
ubergehen und es zulassen, dass eine
hohe Siedlungsdichte ,unauffallig”
bleibt.

Gestalterische Qualitat

Eine hohe architektonische und stadte-
bauliche Qualitat fordert nicht nur die
Akzeptanz, sondern auch die langfris-
tige Nutzbarkeit und Attraktivitat neuer
Quartiere, unabhangig von ihrer Dichte.

Freiraumgestaltung

Attraktive, gut gestaltete und nutzbare
offentliche Raume steigern die Lebens-
qualitat und fordern das soziale Mitei-
nander. Sie sind ein zentrales Element
der Quartiersentwicklung, sowohl funk-
tional als auch atmospharisch.

Partizipation

Die fruhzeitige Einbindung der Bevol-
kerung in den Planungsprozess tragt
malfdgeblich zur Qualitatssicherung und
Akzeptanz bei. Gleichzeitig konnen lo-
kale Defizite besseridentifiziert werden.



Diese identifizierten Kriterien bilden einen
wichtigen Orientierungsrahmen, um die
qualitative Ausgestaltung dichter Quartiere
zu steuern. Jedoch beinhaltet jedes dieser
Kriterien eine Vielzahl an Einflussfaktoren,
die in der planerischen Praxis fur verschie-
dene raumliche Kontexte differenziert be-
trachtet und dementsprechend konkreti-
siert werden mussen.

Vor diesem Hintergrund wird im Rahmen
des Forschungsprojekts eine vertiefende
Untersuchung durchgefuhrt die sich explizit
mit der Frage befasst, wie eine kontext-
sensible Umsetzung dichterer Quartiere
gelingen kann.

Die bisherigen Untersuchungen haben ei-
nen zweifachen Fokus auf den landlichen
Raum gelenkt. Einerseits hat die empirische
Untersuchung gezeigt, dass ein erheblicher
Anteil der Neubautatigkeit im landlichen
Raum stattfindet (s. Abb. 16 & Abb. 17) und
diese durchschnittlich in geringen Dichten
realisiert werden. Daher stellt gerade dort
eine Steigerung der baulichen Dichte einen
wichtigen Hebel zur Reduktion der Flachen-
neuinanspruchnahme dar. Zum anderen
sind die kleinmalf3stablichen Siedlungs-
strukturen im landlichen Raum besonders
sensibel fur Veranderungen. Hier konnen
neue Quartiere eine erhebliche Wirkung
entfalten — sowohl positiv als auch negativ
—, abhangig davon, wie sensibel sie in den
Bestand integriert werden.

Geplant ist daher die Entwicklung eines
Kriterienkatalogs, der anhand weiterer Fall-
beispiele aufzeigt, wie hohere Siedlungs-
dichten spezifisch im landlichen Raum er-
folgreich integriert werden konnen. Ziel
ist es, praxisnahe Orientierungen fur eine
flacheneffiziente, zugleich aber kontextsen-
sible Siedlungsentwicklung bereitzustellen,
die Uber reine Kennzahlen hinausgeht und
die qualitative Dimension von Dichte sys-
tematisch berucksichtigt.

Der Katalog versteht sich als Leitfaden fur
qualitatsvolle Siedlungsdichten im land-
lichen Raum und wird als Erganzung zu
diesem Bericht ausgearbeitet.
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Mindestdichten




6.1 NEUE ZAHLEN FUR DEN LEP

Die vorangegangenen Kapitel haben ge-
zeigt, wie Siedlungsdichte in Baden-\Wurt-
temberg bislang festgelegt wird, welche
Indikatoren sich fur eine differenzierte
raumliche Anbindung eignen und welche
qualitativen Dimensionen fur die Umset-
zung ausschlaggebend sind. Die Analysen
haben verdeutlicht, dass Dichte einerseits
ein zentrales Steuerungsinstrument zur
Reduktion der Flacheninanspruchnahme
Ist, andererseits aber stets in enger Ver-
bindung zur stadtebaulichen Qualitat be-
trachtet werden muss.

Besonders im landlichen Raum sind hohere
Siedlungsdichten haufig umstritten. Die
Fallbeispiele machen jedoch deutlich, dass
Konflikte nicht primar durch die Dichtewer-
te selbst entstehen, sondern durch deren
konkrete Ausformulierung und Einbettung
in den raumlichen Kontext. Qualitativ hoch-
wertig gestaltete Quartiere konnen auch bei
hoheren Dichten als Bereicherung wahrge-
nommen werden und lokale Defizite, etwa
in der Infrastruktur- oder Freiraumversor-
gung, kompensieren. Damit eroffnet gerade
der landliche Raum beachtliche Potenziale:
Trotz hoher Flachenverfugbarkeit werden
dort Neubaugebiete bislang uberwiegend
in niedriger Dichte realisiert. Eine Anhebung
der Werte kann somit entscheidend dazu
beitragen, die Flachenneuinanspruchnah-
me zu reduzieren und gleichzeitig die Ver-
sorgungssicherheit zu starken.

Hohere Dichten entfalten zudem vielfaltige
Synergieeffekte. Verdichtete Siedlungs-
strukturen ermoglichen eine effizientere
Nutzung und den wirtschaftlicheren Betrieb
von Versorgungs- und Verkehrsinfrastruk-
turen. Auch fur kleinere Kommunen konnen
hohere Dichtewerte attraktiv sein, da sie
Zuzug fordern, die Altersstruktur stabili-
sieren und neue Bedarfe, etwa nach Miet-
wohnraum, decken. Gerade im landlichen
Raum, wo das Angebot stark eigentums-
dominiertist, tragt eine dichtere Bebauung
zur Schaffung von leistbarem Mietwohn-
raum bei und verbessert so die Chancen
fur junge Erwachsene und Familien, vor

Ort zu bleiben oder sich neu anzusiedeln.

Des Weiteren ist zu beachten, dass die
enorme Nachfrage nach Wohnraum in
vielen Regionen Baden-Wurttembergs
nur durch eine verdichtete Bauweise zu
decken ist. Sowohl in Verdichtungsrau-
men, als auch im peripheren Raum besteht
ein Nachfragedruck, welcher im Einklang
mitden Zielen des Klimaschutzes und des
Flachensparens nicht durch die weitere
Ausdehnung der Siedlungsflachen beant-
wortet werden kann. Verdichtete Baufor-
men stellen mit der Ausschopfung von
Innenentwicklungspotenziale hingegen
einen nachhaltigen Ansatz zur Deckung
des Wohnraumbedarfs dar.

Fur die landesweite Festlegung wird die
Angabe in Wohneinheiten pro Hektar emp-
fohlen (vgl. Kap. 2) Wie die Auswertungen
gezeigt haben, eignen sich die Raumkate-
gorien des LEP als grober Primaranker,
die durch das System der zentralen Orte
uberlagert und prazisiert werden konnen.
Damit lassen sich neben grofRsraumigen
Unterschieden auch lagebezogene Quali-
taten auf Gemeindeebene abbilden.

Die Untersuchung hat jedoch auch ge-
zeigt, dass erhebliche Unterschiede inner-
halb einer Gemeinde bestehen, etwa zwi-
schen Siedlungskernen und -randern oder
zwischen Haupt- und Teilorten. Nachver-
dichtung im Kern erfolgt meist kleinteilig,
orientiert sich stark am Bestand und wird
durch hohere Nachfrage ohnehin dichter
umgesetzt. Am Siedlungsrand hingegen
entstehen neue Baugebiete haufig grol3-
flachiger, aber mit sehr niedrigen Dichten,
sodass hier eine verbindliche Steuerung
besonders relevant ist.

Diese feinkornigen, innergemeindlichen
Unterschiede kdnnen durch die Uberlage-
rung von Raumkategorien und Zentralitats-
typen noch nicht abgebildet werden, da die
kleinste Bezugseinheiten dieser Indikato-
ren die Gemeindeebene ist. Da sich diese
Herausforderung insbesondere zwischen
Siedlungskern und Siedlungsrandern sowie
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Haupt- und Teilorten darstellt, besteht eine
naheliegende Uberlegung zunachstin der
zusatzlichen Differenzierung der Festle-
gung zwischen Haupt- und Teilorten. Diese
scheitert jedoch an der fehlenden landes-
weit einheitlichen raumlichen Definition
dieser Kategorien.

Die empirischen Auswertungen legen nahe,
dass die OPNV-Giteklassen einen geeig-
neten Indikator zur kleinraumigen Differen-
zierung darstellen. Denn diese sind nicht
auf Gemeindeebene angelegt, sondern
kleinraumig standortbezogen (auf Halte-
stellen) definiert und bilden daher lokale
Unterschiede in der ErschlieBungsquali-
tat ab. Da die Analyseergebnisse den Zu-
sammenhang zwischen der Qualitat der
Guteklassen und der Auspragung der Neu-
bautatigkeit bestatigt haben, sollten die
OPNV-Glteklassen als mogliche Erweite-
rung der Steuerungsinstrumentariums im
weiteren Planungsprozess berucksichtigt
werden.

Um den Gemeinden zu ermoglichen, zu-
satzlich auf strukturelle Unterschiede
und lokale Kontexte reagieren zu konnen,
sieht der aktuelle Entwurf des Landesent-
wicklungsplans vor, dass die festgelegten
Mindestdichten nicht fur jedes einzelne
Neubaugebiet gelten mussen, sondernim
Durchschnitt Uber mehrere Neubauvorha-
ben hinweg erreicht werden sollen.

Dieses Vorgehen ist differenziert zu be-
werten: Einerseits lasst es den Gemeinden
wertvollen Handlungsspielraum, Neubau-

vorhaben moglichst kontextsensibel um-
setzen zu konnen. Andererseits stellt sich
die Frage nach der zeitlichen Dimension.
Gerade in landlichen Gemeinden entstehen
oft nur wenige Neubaugebiete Uber lange
Zeitraume hinweg, sodass fraglich ist, Uber
welchen Zeitraum ein belastbarer Durch-
schnitt ermittelt werden kann.

Gleichzeitig zeigt sich ein strukturelles Voll-
zugsdefizit, das den Dichtefestlegungen
ohnehin innewohnt: Es fehlt bisher an wirk-
samen Kontrollmechanismen zur Einhal-
tung der Dichtewerte, dies konnte durch
die vorgesehene Durchschnittsbildung eher
noch verscharft werden. Ein moglicher Lo-
sungsansatz ware die verbindliche Kopplung
mehrerer Bebauungsplane unterschiedlicher
Dichte: Ein Vorhaben mit geringer Dichte
musste unmittelbar an ein Vorhaben mit
hoherer Dichte gebunden werden. Eine sol-
che Anknupfung ist aus Sicht der Umsetz-
barkeit dringend zu empfehlen, da sie die
Nachvollziehbarkeit und Durchsetzbarkeit
der Dichtevorgaben verbessert.

Insgesamt haben die qualitativen Analy-
sen gezeigt, dass dichte Quartiere in allen
Raumtypen moglich sind, wenn ihre Aus-
gestaltung denn sensibel gegenuber ihrer
raumlichen Umgebung erfolgt. Dies darf
nicht durch niedrigere Dichtewerte unter-
laufen werden. Vielmehr liegt es an den
Kommunen, im Rahmen der quantitativen
Vorgaben eine hohe gestalterische Quali-
tat zu sichern, etwa Uber Bebauungsplane
oder stadtebauliche Konzepte.



Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden konkrete Werte
fur die landesweite Festsetzung von Mindestdichten im Landes-
entwicklungsplan Baden-Wurttemberg vorgeschlagen, die aus
den empirischen Analysen, den qualitativen Fallstudien und den

identifizierten Indikatoren abgeleitet sind:

Raumordnerische
Funktion

Kernbereich

Verdichtungsraume Randzone im
Verdichtungsraum

Verdichtungs-
bereich im
landlichen Raum

Landlicher Raum
im engeren Sinne

Oberzentrum 75 WE/ha 65 WE/ha 60 WE/ha 60 WE/ha
Mittelzentrum 65 WE/ha 60 WE/ha 55 WE/ha 55 WE/ha
Grundzentrum 55 WE/ha 50 WE/ha 45 WE/ha 45 WE/ha
Gemeindg odgr Ge-

meindetell mit be- 55 WE/ha 50 WE/ha 45 WE/ha 45 WE/ha
sonderer Gemeinde-

funktion ,Wohnen”

Ubrige Gemeinden 40 WE/ha 40 WE/ha 35 WE/ha 35 WE/ha

Zur weiteren Prazisierung der Mindestdichtewerte wird an-
geregt, die Berlicksichtigung der lokalen ErschlieRungsqua-
litat in Form der OPNV-Giiteklassensystem als kleinrdumig
differenzierenden Indikator im weiteren Planungsprozess zu
prufen. Denkbar ist etwa ein Aufschlag auf den Basis-Wert
fur gewisse Guteklassenkategorien.
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6.2 BEGRUNDUNG UND EINORDNUNG

Die im vorangegangenen Abschnitt dar-
gestellten Empfehlungen zu Mindestdich-
tewerten bilden das zentrale Ergebnis der
Untersuchung. Um ihre Nachvollziehbarkeit
zu sichern, werden die vorgeschlagenen
Werte im Folgenden naher erlautert und
anhand der empirischen Befunde sowie
der qualitativen Analysen begrundet. Ziel
ist es, transparent darzustellen, auf welcher
Grundlage die jeweiligen Hohen festge-
legt wurden und welche raumstrukturellen,
funktionalen und qualitativen Uberlegun-
gen dabei maldgeblich waren.

Oberzentren weisen bereits heute ver-
gleichsweise hohe Siedlungsdichten auf
(vgl. Abb. 31). Dies ist vor allem auf den
hohen Wohnungsdruck zuruckzufuhren,
der eine kompaktere Bauweise mit einem
hohen Anteil an Geschosswohnungsbau
begunstigt. Gleichzeitig zeigen sich inner-
halb der Oberzentren deutliche Unterschie-
de: Wahrend die innerstadtischen Lagen
durch hohe Dichten gepragt sind, finden
sich an den Siedlungsrandern haufig auf-
gelockerte Strukturen mit flachenintensi-
vem Individualwohnungsbau. Um dieser
Heterogenitat Rechnung zu tragen, werden
als Zielgrofse Mindestwerte zwischen 60
und 75 WE/ha empfohlen. Die im LEP vor-
gesehene Moglichkeit, die Erfullung der
Vorgaben Uber den Durchschnitt mehrerer
Neubauvorhaben nachzuweisen, erlaubt
den Kommunen eine flexible Steuerung
und erleichtert die Umsetzung innerhalb
des Gemeindegebiets.

In Mittelzentren liegt das durchschnitt-
liche Dichteniveau deutlich unterhalb der
Oberzentren (vgl. Abb. 31). Naturliche Ver-
dichtungsmechanismen, wie ein sehr hoher
Nachfrage- und Preisdruck, wirken hier
nichtin gleichem Mal3e. Mit empfohlenen
Werten als Zielgrof3e zwischen 55 und 65
WE/ha wird sichergestellt, dass Mittelzen-
tren ihrer infrastrukturellen Versorgungs-
funktion weiterhin gerecht werden und
diese langfristig sichern konnen, wahrend
gleichzeitig die vorhandene, kleinteiligere,
Siedlungsstruktur berucksichtigt wird. Die

Fallbeispiele in Kapitel b haben verdeutlicht,
dass in diesem Dichtespektrum eine fur
den raumlichen Kontext von Mittelzentren
typische und vertragliche Mischung aus
Individualwohnungsbau und verdichteten
Strukturen entstehen kann, verbunden mit
hoher Freiraumqualitat und attraktiven
Wohnumgebungen.

Grundzentren (Unter- und Kleinzent-
ren) Ubernehmen im landlichen Raum eine
wichtige Rolle fur die Daseinsvorsorge,
insbesondere im Bereich Nahversorgung,
Bildung und Gesundheit. Die empirischen
Analysen zeigen jedoch, dass die dort rea-
lisierten Neubaugebiete nur geringfugig
hohere Dichten aufweisen als Gemein-
den ohne zentrale Funktion. Eine modera-
te Anhebung der Mindestdichtewerte auf
eine ZielgrofRe von 45 bis 55 WE/ha starkt
die Tragfahigkeit der Infrastrukturen und
unterstutzt den langfristigen Erhalt wohn-
ortnaher Versorgungsangebote. Zugleich
ermoglichen diese Werte eine kompak-
te stadtebauliche Ausformung, ohne die
Realisierung grofdzugiger Freiraume oder
weniger dichter Bautypologien auszuschlie-
Ren. Damit tragen sie sowohl zur Sicherung
der zentralortlichen Funktion als auch zu
einer flacheneffizienten stadtebaulichen
Entwicklung bei.

Auch in Gemeinden ohne zentrale Ver-
sorgungsfunktion bzw. mit einer beson-
deren Entwicklungsfunktion , Wohnen"
sollten Mindestwerte angesetzt werden,
die eine effiziente Flachennutzung sicher-
stellen. Empfohlen wird fur diese Gemein-
den als ZielgrofRe ein Bereich von 35 bis
40 WE/ha. Damit wird gewahrleistet, dass
Neubaugebiete nicht ausschliel3lich in Ein-
familienhausstrukturen realisiert werden,
sondern eine angemessene Mischung
unterschiedlicher Wohnformen entsteht.
In Gemeinden mit der Entwicklungsfunk-
tion ,Wohnen” werden bewusst hohere
Werte zwischen 45 und 55 WE/ha vor-
geschlagen, um einen signifikanten Anteil
an Mehrfamilienhausern zu sichern und
damitdas Wohnungsangebot zu erweitern.



Dies leistet zugleich einen Beitrag zur Er-
fullung wohnungspolitischer Zielsetzungen.
Die empfohlenen Werte erlauben weiterhin
die Realisierung klassischer Einfamilien-
hauser, erfordern jedoch im Sinne einer
heterogenen Siedlungsstruktur erganzend
die Integration verdichteter WWohnformen
wie Doppel- oder Reihenhauser. Damit wird
nicht nur eine diversifizierte Wohnraumver-
sorgung erreicht, insbesondere fur junge
Menschen und Familien, sondern auch die
planerische Grundlage fur eine flachenef-
fiziente Entwicklung geschaffen.
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Die Untersuchung hat gezeigt, dass die
Festlegung verbindlicher Mindestdichten
ein wirksames Instrument zur Steuerung
einer flacheneffizienten Siedlungsentwick-
lung darstellen kann. Vor dem Hintergrund
ambitionierter Flachensparziele in Baden-
Waurttemberg und der damit verbundenen
Herausforderungen gewinnt die Frage nach
geeigneten Dichtevorgaben zunehmend
an Bedeutung.

Die empirischen Analysen haben verdeut-
licht, dass sich realisierte Siedlungsdichten
regional und je nach raumlicher Einheit
stark unterscheiden. Wahrend Verdich-
tungsraume und Oberzentren bereits heute
kompaktere Strukturen aufweisen, werden
in peripheren Raumen nach wie vor uber-
wiegend niedrigere Dichten realisiert, bei
gleichzeitig hoher Neubautatigkeit. Daraus
ergibt sich ein erhebliches Steuerungspo-
tenzial, insbesondere in landlich gepragten
Raumen, wo die Anhebung von Dichtewer-
ten sowohl zur Reduktion der Flacheninan-
spruchnahme als auch zur Sicherung der
Daseinsvorsorge beitragen kann.

Gleichzeitig machen die qualitativen Analy-
sendeutlich, dass Dichte nicht allein quanti-
tativ bemessen werden darf. Entscheidend
fur die Akzeptanz und stadtebauliche Qua-
litat neuer Quartiere ist deren kontextsen-
sible Ausformung. Die Fallbeispiele haben
gezeigt, dass auch hohere Dichtenin allen
Raumtypen erfolgreich umgesetzt werden
konnen, wenn sie architektonisch, typo-
logisch und funktional angemessen aus-
gestaltet sind. Dichte und Qualitat sind
daher stets in enger Wechselwirkung zu
betrachten.

Vor diesem Hintergrund wurden differen-
zierte Empfehlungen fur Mindestdichte-
werte entwickelt, die auf der Kombina-
tion von Raumkategorien, zentralortlicher
Gliederung, in Erweiterung ggf. auch auf
OPNV-Guteklassen, basieren. Damit Iasst
sich eine raumlich abgestufte Steuerung
erreichen, die grofdraumige Unterschiede
ebenso berucksichtigt wie lagebezogene
Qualitaten. Die vorgeschlagenen Werte
bieten aus wissenschaftlicher Sicht Ziel-
grolRen fur die Fortschreibung des Landes-
entwicklungsplans und tragen dazu bei,
die landespolitischen Flachensparziele mit
konkreten, planerisch umsetzbaren Vorga-
ben zu unterfuttern.

Langfristig kommt es darauf an, die im
Projekt entwickelten Empfehlungen nicht
nur als formale Vorgaben zu verstehen,
sondern als integralen Bestandteil einer
nachhaltigen, ressourcenschonenden und
qualitatsvollen Raumentwicklung. Min-
destdichten konnen nur dann ihre volle
Wirkung entfalten, wenn sie durch eine
hochwertige stadtebauliche Ausgestal-
tung flankiert werden. Das Projekt leistet
hierzu einen Beitrag, indem es empirische
Evidenz, qualitative Mal3stabe und kon-
krete Handlungsempfehlungen verbindet
und damit eine fundierte Grundlage fur die
zukunftige Steuerung von Siedlungsent-
wicklung in Baden-Wurttemberg schafft.

Aus den Ergebnissen ergeben sich konkrete
Anforderungen an die Fortschreibung des
LEP, die im Folgenden zusammengefasst
werden.
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LEP
SOLLTE

...\WOHNEINHEITENDICHTEN ALS BEZUGSGROSSE FESTLEGEN.

Wohneinheiten stellen gegenuber der Einwohnerzahl die robustere und
langfristig stabilere Kennziffer dar. Sie bilden die bauliche Struktur unmittelbar
ab und eignen sich daher als verlassliche Grundlage fur die Festlegung von
Mindestdichten.

...DURCH QUANTITAT EINEN RAHMEN FUR QUALITAT SCHAFFEN.

Hohere Siedlungsdichten ermoglichen nicht nur eine effizientere
Flachennutzung, sondern eroffnen zugleich Spielraume fur qualitativ
hochwertige Quartiersentwicklungen. Verbindliche Mindestwerte geben
Kommunen die Chance, qualitatsvolle und flacheneffiziente Siedlungsstrukturen
umzusetzen.

...MUT ZU HOHEREN SIEDLUNGSDICHTEN ZEIGEN.

Eine qualitative Entwicklung ist nicht von der Quantitat abgangig, sondern
von einer sensiblen Ausformulierung der baulichen Entwicklungen. Die Sorge
vor einer mangelnden qualitativen Ausformung darf nicht die Verantwortung
mindern, die Flacheneffizienz mindern.

...SO RAUMKONKRET WIE MOGLICH WERDEN.

Die Uberlagerung verschiedener Indikatoren unterschiedlicher Malsstabe
ermoglicht differenzierte und standortgerechte Festlegungen. So kann
sichergestellt werden, dass Mindestdichten den jewelligen lokalen
Gegebenheiten gerecht werden.
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A.1 BEZUGSGEOMETRIEN NEUBAUGEBIETE

Suchgrundlage Neubaugebiete

Als zentrale Datengrundlage dienten die
Zensuserhebungen der Jahre 2011 und
2022, die in Form eines 100-Meter-Ras-
ters (sog. Hektarraster) vorliegen und unter
anderem kleinraumige Bevolkerungsdaten
erfassen. Zur Ermittlung der Neubautatig-
keit wurden diejenigen Rasterzellen identi-
fiziert, in denenim genannten Zeitraum eine
signifikante Bevolkerungszunahme zu ver-
zeichnen war. Dies wurde als Indikator fur
bauliche Entwicklung und Neubesiedlung
gewertet. Berucksichtigt wurden dabei:

Alle Rasterzellen, in denen im Jahr
2011 keine Einwohner:innen gemeldet
waren, 2022 jedoch mehr als vier,

Alle Zellen, in denen sich die
Bevolkerung zwischen 2011 und
2022 mindestens verdoppelt
hat (Zunahme > 100 %)

Um sicherzustellen, dass die ausgewahlten
Rasterzellen tatsachlich im Kontext von
Wohn- oder Mischbauflachen stehen, eine

EW-Daten
Zensus 2022 im
100m Raster

Ausgangsdaten

raumliche Uberlagerung mit den ALKIS-
Realnutzungsdaten durchgefuhrt. Dadurch
konnten Rasterzellen ausgeschlossen wer-
den, die zwar eine signifikante Bevolke-
rungszunahme aufwiesen, sich jedoch in
Gewerbegebieten befanden (die urspring-
liche Identifikation dieser Rasterzellen lief3
sich z.B. auf Eigentumer:innen-Wohnen im
Gewerbegebieten zurtckfuhren).

Um kleinraumige Einzelentwicklungen
ohne nennenswerte siedlungsstrukturelle
Relevanz aus der Untersuchung auszu-
schliel3en, wurden ausschliefdlich zusam-
menhangende Cluster mit einer Mindest-
grofde von drei Hektar berucksichtigt
(entsprechend mindestens drei benach-
barter Rasterzellen). Die ausgewahlten Ras-
terzellen wurden dafur geometrisch zusam-
mengefuhrt und anschlielRend in einzelne
zusammenhangende Flachen zerlegt. Auf
diese Weise konnten sowohl grof3flachige
Neuentwicklungen als auch relevante inner-
ortliche Nachverdichtungen systematisch
erfasst werden.

EW-Daten
Zensus 2011 im
100m Raster

Uberlagerung 1: Uberlagerung 2: Uberlagerung 3:
Verarbeitung Keine EW 2011 und Bevilkerungszunahme Fliche > 3 ha
a%%?ii%w;%” erfasste EW 2022 >=4 20.1'1 - ?02? > 100% (Beriicksichtigt nur
Indikator 7 (Ausschluss datenschutz- (Beriicksichtigt nur groB- groBfldchige Neuent-
.. technisch revidierte flachige Neuentwicklung wicklung & Nachver-
verandern Bereiche) & Nachverdichtung) dichtung)
Ergebnis 1:
Gebiete mit hohem
Bevolkerungszuwachs
Ergebnisse seit 2011
Suchkatalog nach . .
gewﬁnschten . RUCkSChlUSSe/
Indikatoren Ergebnis 2: Ubersicht iiber die
Neubautitigkeit 2011- seither realisierten
2022 Siedlungsdichten

Abb. 36: Auswahl und Verarbeitung der Zensusdaten zur Identifikation der Neubautatigkeit in Ba-

den-Wurttemberg



81 EW/ha

Realitatsnahe Bezugsgeometrien
Wahrend die Rasterzellen eine praktische

Grundlage zur Identifikation der Neubau- 5 F + + + + ¥ -

tatigkeit bieten, ist eine Berechnung von + + I A = e

vergleichbaren Siedlungsdichtewerten nur ;b% i o rEE g
eingeschrankt moglich: Je nach Lage der % D D = D BE oDOon
Rasterzellen in Bezug zur realen Siedlungs- - =2 O

struktur kdnnen Flachen in die Berechnung 2 3 B D B D 8 ¢ E

hinein- oder herausfallen und so Ungenau- g @ @ aEE -

igkeiten bei der Berechnung der Siedlungs- - X M- = g}

dichte fuhren. Um verlasslichere Ergebnisse ) od 2 T T

zu erhalten, ist es daher nétig, moglichst D E % U % gesg | ++ +
realistische Bezugsgeometrien zu generie- >§ E =N =) + F N
ren, die der tatsachlichen Siedlungsstruktur, D i 2 0foo +++
respektive dem Bruttobauland des entspre- + +
chenden Baugebiets entsprechen. Q g ol U - the v+ F 4

Eine erste Berechnung der Siedlungsdichte -
mit den ATKIS-Landnutzungsdaten des Ba-  Abb. 37: Berechnung der Siedlungsdichte anhand der Rasterzellen
sis-DLM zeigte bereits realistischere Dich-  Datenquellen: © GeoBasis-DE / BKG (2074) di-de/by-2-0 (Daten verandert); LGL-BY.
tewerte (vgl. Abb. 37 und Abb. 38). Dieser www.lgl-bw.de, dl-de/by-2-0. 2024 (Daten veréndert)
Datensatz enthalt generalisierte Geomet-

rien, die bereits das Bruttobauland abbil- 91 EW/ha
den. ErschlieBungsstraf’en und kleinere I~
Grunflachen werden direkt angrenzenden
Wohnbauflachen zugerechnet. Fur eine fla-
chendeckende Bestimmung von Bezugs-
geometrien eignen sich diese Geometrien
allerdings nur bedingt, da die Wohnbaufla-
chen-Geometrien flachenmalig sehr weit
gefasst sind und zum Teil weit uber die iden-
tifizierte Neubautatigkeit hinausreichen.

Als kleinteiligere Grundlagengeometrie
wurde daher eine Kombination der ALKIS-
Realnutzungsdaten und der ALKIS-Flurs-
tucksdaten verwendet. Da die Flurstlucke
keine Daten zur Flachennutzung enthalten
und einige Flurstucke mehrere unterschied-
liche Nutzungen aufweisen, wurden die
beiden Ausgangsdatensatze miteinander  app. 38: Berechnung der Siedlungsdichte anhand der
verschnitten. Diese geometrische Basis fur  ATKIS-Landnutzungsdaten.

die folgenden Schritte bildet sowohl| die  Datenquellen: © GeoBasis-DE / BKG (2024) dl-de/by-2-0 (Daten verdndert); LGL-BYY,
bestehende Parzellierung als auch die tat-  "WW/grbw.de arde/by-2-0, 2024 (Daten verander)

sachliche Flachennutzung ab.

DarUber hinaus wurden die Hauskoordina- Flache, die durch Wahl der ge-
ten mit den Gebaudefunktionen aus den SZP%teergctheS#gShgeergLnsefgllli aus
ALKIS-Gebaudedaten verknupft. Damit war 9

es moglich, gezielt Wohngebaude sowie + 4 Flache, die durch Wah! der ge-

Gebaude mit Wohnanteil zu identifizieren. + nannten Bezugsgeometrie in die
Berechnung hineinzahlt



Der Prozess beschreibt

eine schrittweise
Annaherung an die

bestmogliche Bezugs-

geometrie. Er wurde
zunachst anhand

funf verschiedener

Testgebiete erprobt,

verbessert und an-

schlieRend auf den

gesamten Datensatz

e

Ubertragen.

Nettobaulandgeometrie

Die Abgrenzung der finalen Bezugsgeome-
trie erfolgte in zwei aufeinander aufbauen-
den Schritten. Da insbesondere Erschlie-
Rungsflachen — gerade im Innenbereich
—weit Uber das eigentliche Neubaugebiet
hinausreichen und somit die ermittelte Brut-
tobauflache verzerren warden, war keine di-
rekte Auswahl des Bruttobaulandes aus der
zuvor erstellten Basisgeometrie moglich.
Daher wurde zunachst das Nettobauland
ermittelt und anschlie3end zum Brutto-
bauland erganzt. Die Auswahl des Netto-
baulandes erfolgte nach mehrern Kriterien:

A Uberlappung mit Wohnbauflachen:

Zunachst wurden jene Flurstlcke beruck-
sichtigt, die zu mindestens 80 % mit den
Neubaugeometrien auf Basis des 100-Me-
ter-Rasters uberlagern und die als ,WWohn-
bauflache” oder ,Flache gemischter Nut-
zung” klassifiziert sind. Diese strenge
Uberschneidungsregel stellt sicher, dass
zunachst nur Flachen ausgewahlt werden,
die mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit Tell
des Nettobaulandes sind.

poon® =

B Flursticken mit Wohngebauden:

Zusatzlich wurden Flurstucke berucksich-
tigt, die mindestens ein \Wohngebaude oder
Gebaude mit Wohnanteil enthalten. Da-
mit lassen sich Parzellen mit vorhandener
Wohnnutzung erfassen, auch wenn die-
se nicht in den ALKIS-Realnutzungsdaten
hinterlegt war. Durch den Ausschluss von
Flachen fur offentliche Zwecke wurde ver-
hindert, dass haufig sehr grof3e Flurstiucke
mit nur einem sehr geringen Wohnantell
einbezogen werden und so die Bezugs-
geometrie verfalschen konnen.

C Nachbarschaftsregel:

Schliel3lich wurden weitere als ,VWWohnbau-
flache” oder ,Flache gemischter Nutzung”
klassifizierte Flurstucke aufgenommen, die
zwar nur zu mindestens 60% den Neubau-
geometrien auf Basis des 100-Meter-Ras-
ters Uberlagern, aber unmittelbar an bereits
berucksichtigte Flurstucke mit Hauskoor-
dinaten angrenzen. Diese Nachbarschafts-
regel verhindert, dass insbesondere die
Rander der Neubaugebiete unvollstandig
erfasst werden.

P Nettobauland

Abb. 39: Auswahl des Nettobaulandes auf Basis der ALKIS-Realnutzungsdaten und

ALKIS- Flurstucksdaten durch Uberlagerung der Rasterzellen-Geometrie

Datenquellen. © GeoBasis-DE / BKG (2024) dl-de/by-2-0 (Daten verandert): LGL-BW,
www.lgl-bw.de, dl-de/by-2-0. 2024 (Daten verandert)
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Bruttobauland

Zur Bestimmung der Siedlungsdichte ist
eine realitatsnahe Abbildung des Bruttobau-
landes notwendig. Dazu wurden Flachen
identifiziert, die aufgrund ihrer Nutzung
und Lage in einem raumlich-funktionalen
Zusammenhang mit dem bereits identifi-
zierten Nettobauland stehen.

Einbezogen wurden zunachst Grun- und
Erschlieldungsflachen, sofern sie eine hohe
Uberlagerung mit dem Zensus-Gebiet (= 80
% bzw. = 70 % je nach Nutzungsart) und
gleichzeitig eine relativ hohe Beruhrung mit
Nettobauland (= 40 %) aufweisen, sodass
von einem funktionalen Zusammenhang
mit dem Nettobauland ausgegangen wer-
den kann (vgl. Abb. 40).

Um das Nettobauland, inklusive der Ergan-
zung derinneren Flachen, wurde zunachst
ein Puffer gebildet und anschlie3end wieder
um das gleiche Mald zuruckgenommen,
sodass eine Hullflache des Nettobaulandes
und derinneren Erschliel3ung erzeugt wur-
de. FUr Flursttcke innerhalb dieser Puffer (=
90 % Uberlagerung) wurden weitere Griin-
und ErschlielRungsflachen sowie Flachen
fir Offentliche Zwecke aufgenommen. So
konnten auch Flachen erfasst werden, die
nicht an das Nettobauland grenzen, aber
trotzdem Teil des Bruttobaulandes sind.
(vgl. Abb. 41).

AbschlieRend wurden StralRen, Wege und
begleitende Grunflachen in den Randlagen
der Neubaugebiete berucksichtigt. Hierfur
wurden Schnittlinien mit dem Nettobauland
inklusive aller bisheriger Erganzungen ge-
bildet und die Liniengeometrien Uber Puffer
(5 Meter) in Flachen Uberfuhrt. Durch eine
Verschneidung der Pufferflachen mit den
in den Erganzungen noch nicht erfassten
Stralsen, Wegen und Grunflachen wurden
die letzten Erganzungsflachen ermittelt
(vgl. Abb. 42).

P

0 o &

ol
=

Erganzung Grin- und
ErschlieBungsflachen
angrenzend an das
Nettobauland

gl ®

b

Nettobauland

|3

Abb. 40: Erganzung von Grin- und Erschliellungsflachen, die an das
Nettobauland grenzen

Datenquellen. © GeoBasis-DE / BKG (2024) dl-de/by-2-0 (Daten verandert): [GL-BIY,
www.lgl-bw.de, dl-de/by-2-0. 2024 (Daten veréndert)
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Abb. 41: Erganzung weiterer Flachen innerhalb des Neubauge-
biets, die nicht direkt an das Nettobauland grenzen

Datenguellen: © GeoBasis-DE / BKG (2024) dl-de/by-2-0 (Daten verandert); LGL-BWY,
www.lgl-bw.de, dl-de/by-2-0. 2024 (Daten verandert)

ErschlieRungsflachen

: pogn® e am Rand des Neubau-
& i oA ebietes
g B 204 papd 9
ol = [ B
g = | g ooty . .
=i 18 04 == Grin- und Erschlie-
et e O ’:} D 4] .} B f .
s E @ - ungsflachen sowie
— o B . . .
2B ® 0 = Flachen fur Offentliche
a\BB EE T g = Zwecke innerhalb des
SR =B RIS NS Neubaugebietes
»JRB LR UT woat
hene 0g FOOS Nettobauland

|3

Abb. 42: Erganzung relevanter ErschlieRungsflachen an
den Randern des Neubaugebietes

Datenguellen: © GeoBasis-DE / BKG (2024) dl-de/by-2-0 (Daten verandert); LGL-BWY,
www.lgl-bw.de, dl-de/by-2-0. 2024 (Daten verandert)



Eine erhohte
Belegungsdichte
lasst zum Teil

auf Wohnheime
zurtckfihren, in denen
viele Einwohner:innen
in einer Wohneinheit
erfasst werden.

|:| Bruttobauland

ErschlieSungsflachen
am Rand des Neubau-

gebietes

Grin- und Erschlie-
Sungsflachen sowie
Flachen fur Offentliche
Zwecke innerhalb des
Neubaugebietes

Nettobauland

Bruttobaulandgeometrie

Nachdem in den vorherigen Schritten das
Nettobauland identifiziert und schrittweise
durch innere und auldere ErschlielRungsfla-
chen erganzt wurde, folgtim letzten Schritt
die eigentliche Konstruktion der Bruttobau-
landgeometrie.

Dazu wurden vier Teilmengen an Geome-
trien zusammengefuhrt:

Die ursprunglich identifizierten
Nettobauland-Flachen (Abb. 39),

Die aus den Basisgeometrien
ermittelten inneren
Erganzungsflachen (Abb. 40),

Die weiteren, durch Buffer-
Analyse gewonnenen
Erganzungsflachen (Abb. 41),

- Sowie die durch Verschneidung mit
Stral3en- und Wegeflachen ermittelten
aufderen Erganzungsflachen (Abb. 42).

>

Fur jedes Objekt der Suchgrundlage auf
Basis des 100-Meter-Rasters entstand so
eine Annaherung an die realistische Flache
des Bruttobaulandes (vgl. Abb. 43).

Anhand der nun berechneten Siedlungs
dichten wurde der Datensatz nochmals ge-
filtert, um mogliche Erhebungsfehler aus-
zuschliel3en. Durch die deutlich prazisere
Auswahl des Bruttobaulandes verkleinert
sich in der Regel die Grolse der Bezugs-
geometrie im Vergleich zum Hektarraster.
Daher wurden Neubaugebiete, deren Be-
zugsflache sich um mehr als 30 % vergro-
Rert hat, ausgeschlossen. Gleiches galt
fur Neubaugebiete, die eine Belegungs-
dichte von mehr als vier Einwohner:innen
je Wohneinheit aufwiesen. In diesem Fall
istvon einer nicht vollstandigen Erfassung
der Wohneinheitenzahl in den Zensusdaten
auszugehen.

Dieses Ergebnis diente als Grundlage zur
Berechnung und empirischen Auswertung
der Siedlungsdichte in Baden-Wurttem-
berg.

Abb. 43: Ermittelte Bruttobaulandgeometrie der Neu-

baugebiete

Datenquellen. © GeoBasis-DE / BKG (2024) dl-de/by-2-0 (Daten verandert): LGL-BVY,
www.lgl-bw.de, dl-de/by-2-0. 2024 (Daten verandert)
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A.2 ANPASSUNG SIEDLUNGSDICHTEN DER REGIONALPLANE IM
RAHMEN DER EMPIRISCHEN AUSWERTUNG

Wie in Kapitel 2.3 auf S.18 beschrieben,
unterscheiden sich die Festlegungen der
Siedlungsdichte in den Regionalplane hin-
sichtlich ihrer Bindungswirkung, der raum-
lichen Anknupfung sowie den festgelegten
Dichtewerten an sich. Um eine landesweite
Vergleichbarkeit der in den Neubaugebieten
ermittelten Dichtewerten mit den Festle-
gungen der Regionalplane zu ermaoglichen,
wurden die Festlegungen der Regionalplane
im Rahmen dieser empirische Auswertung
(vgl. Kap 3.6 auf S.44) teilweise verallge-
meinert und angepasst. Die Anpassungen
der Festlegungen beziehen sich uberwie-
gend auf verscheide Aspekte der raumliche
Anknupfungsebene, eine Unterscheidung
hinsichtlich der Bindungswirkung findet
nicht statt. Im Folgenden werden alle An-
passungen der Festlegungen der jeweiligen
Regionalplane erlautert.

114 sjedlungsdichte in EW/ha

Bisher haben lediglich die Regionen Rhein-
Neckar (neben der Angabe in EW/ha) und
Nordschwarzwald (ausschlief3lich) die Sied-
lungsdichten in WE/ha angegeben. Um die
Vergleichbarkeit mit den ubrigen Regionen
zu erhohen, wird fur diese Regionen eben-
falls auf die Angabe in EW/ha zuruckge-
griffen. Fur die Region Nordschwarzwald
wurden die Dichtewerte in WE/ha mit der
durchschnittlichen Anzahl an Einwohner:in-
nen je Wohnung multipliziert. Fur die Region
Nordschwarzwald lag dieser Wert im Jahr
2021 bei 2,1 und wurde im Zuge der Fort-
schreibung des Regionalplans zur Ermittlung
der Siedlungsdichte in WE/ha angewendet.!

Siedlungsbereiche

Haufig wird die Festlegung der Siedlungs-
dichte an eine verstarkte Siedlungstatig-
keit (Siedlungsbereiche) geknupft. Diese
Festlegung trifft in der Regel einzelne
Stadt- oder Ortsteile. Im Rahmen dieser
Auswertung auf Gemeindeebene wird
eine solche Differenzierung nicht vor-

genommen. In den Regionen Stuttgart,
Ostwurttemberg und Nordschwarzwald
wirkt die Festlegung unabhangig der
zentralortlichen Funktion der Gemein-
den, sodass diese in diesen Fallen ent-
fallt. In den Regionen Mittlerer und Sud-
licher Oberrhein werden die Dichtewerte
nur fur Siedlungsbereiche in Gemeinden
mit zentralortlicher Funktion Orten diffe-
renziert festgelegt, d.h. fur Stadt- oder
Ortsteile ohne Siedlungsbereich wurden
geringere Dichtewerte gelten.

Wohnungsbauschwerpunkte

In den Regionen Stuttgart und Bodensee-
Oberschwaben werden hohere Dichten fur
bedeutsame Wohnungsbauschwerpunkte
festgelegt. Dabei handelt es sich uminden
Raumnutzungskarten der Regionalplane
konkret abgegrenzte Gebiete. In diesen
Fallen ware eine weitere kleinteilige Diffe-
renzierung der Gemeindegebiete notwen-
dig, weshalb diese Festlegung nichtin der
Auswertung betrachtet wird.

SPNV-Haltestellen

In der Region Nordschwarzwald werden
nochmals hohere Dichten zusatzlich an
die Entfernung von SPNV-Haltestellen ge-
knupft. Auch hier ware eine kleinteilige
Differenzierung der Gemeindegebiete not-
wendig und stunde und einen einheitlichen
Vergleich der durchschnittlichen Siedlungs-
dichen auf Gemeindeebene entgegen. Ent-
sprechend wurde bei der Auswertung diese
Festlegung nicht berucksichtigt.

Haupt- und Teilorte

In der Region Ostwurttemberg findet fur
Mittel- und Unterzentren eine Differenzie-
rung der Dichtewerte in Haupt- und Teilor-
ten statt. Allerdings ist eine solche Differen-
zierung auf Gemeindeebene nicht moglich,
weshalb bei Ober- und Unterzentren der
hohere Dichtewert fur die Auswertung he-
rangezogen wurde.

1 Vgl. Regionalverband Region Nordschwarzwald: Fortschreibung des Regionalplans. Vorentwurf Kapitel 2.4 Siedlungs-
entwicklung (ohne Einzelhandel), Sitzungsvorlage 27/2023, Muhlacker 2023, S. 3
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A.3 OPNV-GUTEKLASSEN

Die OPNV-Gliteklassen fir Baden-Wirt-
temberg wurden im Rahmen des OPNV-
Reports 2024 vom Verkehrsministerium
Baden-Waurttemberg definiert und abge-
grenzt.! Das Vorgehen basiert auf der Me-
thodik zur GUteklassenermittlung, welches
vom Bundesamt fur Raumentwicklung der
Schweiz (ARE)? entwickelt wurde und dort
sowie in Osterreich?® bereits weithin in der
Planungspraxis Anwendung findet.

Das Konzept der OPNV-Giteklassen zielt
auf eine einheitliche Ermittlung der Er-
schlieBungsqualitat durch den OPNV ab.
Dazu werden die zentralen Aspekte, wel-
che die Erschlieungsqualitat beeinflus-
sen - angebotene Verkehrsmittel, deren
Taktung und die fuf3laufige Erreichbarkeit
der Haltestelle - miteinander kombiniert.

Die Ermittlung der OPNV-Guteklassen er-
folgtin zwei zentralen Schritten: zunachst
werden die Haltestellen auf Basis des dort
angebotenen Verkehrsmittels (z.B. S-Bahn
oder Bus) und dessen Taktung in sog. Hal-
testellenkategorien unterteilt (vgl. Abb. 45
links). Zur Beurteilung der Taktung einer
Haltestelle sind alle Abfahrten des Ver-
kehrsmittels malRgebend, die an einem
Werktag tagsuber (6 - 20 Uhr) stattfinden.*
Im zweiten Schritt werden die Haltestellen-
kategorien mit der ful3laufigen Erreichbar-
keit der Haltstellen kombiniert. Aus den
unterschiedlichen Entfernungskategorien
zur Haltestelle lassen sich die OPNV-GU-
teklassen ableiten (vgl. Abb. 45 rechts).

Auch wenn sich Guteklassen objektiv hin-
sichtlich der ErschlieSungsqualitat unter-
schieden, mussen die jedoch immer in
einem raumlichen Kontext betrachtet wer-
den. So existieren in Verdichtungsraumen
andere Nachfrageaufkommen und Anfor-
derungen an den OPNV als eher landlich
gepragten Raumen. Auch wenn sich die
objektiv ermittelten GUteklassen stark un-
terschieden, kann das vor dem Hintergrund
raumlicher Unterschiede dennoch fur sich
betrachtet eine gute OPNV-ErschlieRung
bedeuten.®

1 Vgl. Ministerium fiir Verkehr Baden-Wirttemberg (Hrsg.): OPNV-Report 2024, Hamburg und Berlin 2025, S. 37

2 Vgl. Bundesamt fur Raumentwicklung ARE. Verkehrserschliessung in der Schweiz. Verfugbar unter: https://www.are.
admin.ch/are/de/home/mobilitaet/grundlagen-und-daten/verkehrserschliessung-in-der-schweiz.html. Abruf: Oktober

2025.

3 Vgl. Osterreichische Raumordnungskonferenz. Das Modell der OV-Giiteklassen. \Verfligbar unter: https://www.oerok.
gv.at/raum/themen/raumordnung-und-mobilitaet. Abruf: Oktober 2025.

4 Vgl. Ministerium fiir Verkehr Baden-Wiirttemberg (Hrsg.): OPNV-Report 2024, Hamburg und Berlin 2025, S. 37

5 Vgl. ebenda
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B 1. QUELLENVERZEICHNIS

1.1 Verwendete Geodaten

GeoGitter 100m

Bundesamt Kartografie und Geodasie (BKG) 2019: Geographische Gitter fir Deutschland in Lambert-Projek-
tion, URL: https://gdz.bkg.bund.de/index.php/default/inspire/sonstige-inspire-themen/geographische-gitter-
fur-deutschland-in-lambert-projektion-geogitter-inspire.html (15.10.2024)
Datenquelle: © GeoBasis-DE / BKG (2024) dI-de/by-2-0 (Daten verandert)

Zensus-Daten

Statistische Amter des Bundes und der Lander 2018: Bevolkerung je Hektar. Ergebnisse des Zensus am 9.
Mai 2011 in Gitterzellen, URL: https://www.zensus2011.de/DE/Home/Aktuelles/DemografischeGrunddaten.
htmI?nn=559100 (abgerufen am 11.10.2024)

Datenquelle: © Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2018, dl-de/by-2-0

Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024: Ergebnisse des Zensus 2022. Bevélkerungszahlen in
Gitterzellen, URL: https://https://www.zensus2022.de/DE/Ergebnisse-des-Zensus/_inhalt.html (abgerufen am
11.10.2024)

Datenquelle: © Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2024, dl-de/by-2-0

Statistische Amter des Bundes und der Lander 2025: Ergebnisse des Zensus 2022 . Wohnungen nach Ge-
baudetyp (Grofde) in Gitterzellen, URL: https://www.zensus2022.de/DE/Ergebnisse-des-Zensus/_inhalt.html
(abgerufen am 04.07.2025)

Datenquelle: © Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2025, dl-de/by-2-0

Statistische Amter des Bundes und der Lander 2024: Ergebnisse des Zensus 2022 - Bevélkerung, URL:
https://www.zensusZOZZ.de/_DE/Ergebnisse—des—Zensus/_inhalt.html (abgerufen am 07.01.2025)
Datenquelle: © Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2024, dI-de/by-2-0

ALKIS und ATKIS Daten

Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg 2024: ALKIS- Landesgren-
ze, URL: https://www.geoportal-bw.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/80c84e43-63ce-
4098-9a5f-5c9fbd260001 (abgerufen am 15.10.2024)

Datenquelle: LGL-BW, www.Igl-bw.de, dI-de/by-2-0, 2024

Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wurttemberg 2024: ALKIS- Regionen, URL:
https://www.geoportal-bw.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/80c84e43-63ce-4098-9abf-
5c9fbd260001 (abgerufen am 15.10.2024)

Datenquelle: LGL-BW, www.Igl-bw.de, dI-de/by-2-0, 2024 (Daten verandert)

Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg 2024: ALKIS- Kreise, URL:
https://www.geoportal-bw.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/80c84e43-63ce-4098-9abf-
5c9fbd260001 (abgerufen am 15.10.2024)

Datenquelle: LGL-BW, www.Igl-bw.de, dl-de/by-2-0, 2024 (Daten verandert)

Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wurttemberg 2024: ALKIS- Gemeinden, URL:
https://www.geoportal-bw.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/80c84e43-63ce-4098-9abf-
5c9fbd260001 (abgerufen am 15.10.2024)

Datenquelle: LGL-BW, www.Igl-bw.de, dI-de/by-2-0, 2024 (Daten verandert)

Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg 2024: ALKIS- Gemarkun-
gen, URL: https://www.geoportal-bw.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/80c84e43-63ce-
4098-9a5f-5c9fbd260001 (abgerufen am 15.10.2024)

Datenquelle: LGL-BW, www.Igl-bw.de, dI-de/by-2-0, 2024

Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wurttemberg 2025: ALKIS-Tatsachliche
Nutzung, URL: https://www.geoportal-bw.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/80c84e43-63ce-
4098-9a5f-5c9fbd260001 (abgerufen am 27.01.2025)

Datenquelle: LGL-BW, www.Igl-bw.de, dl-de/by-2-0, 2025 (Daten verandert)

Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wurttemberg 2025: ALKIS-Flurstucke, URL:
https://www.geoportal-bw.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/80c84e43-63ce-4098-9abf-
5c9fbd260001 (abgerufen am 27.01.2025)

Datenquelle: LGL-BW, www.Igl-bw.de, dl-de/by-2-0, 2025 (Daten verandert)
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Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wurttemberg 2024: ALKIS- Gebaude, URL:
https://www.geoportal-bw.de/geonetwork/srv/ger/catalog.search#/metadata/80c84e43-63ce-4098-9a5bf-
5c9fbd260001 (abgerufen am 15.10.2024)
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Datenquelle: LGL-BW, www.Igl-bw.de, dI-de/by-2-0, 2024 (Daten verandert)

Raumordnung

Ministerium fur Landesentwicklung und Wohnen Baden- Wirttemberg 2024: Raumkategorien, URL: https://
www.geoportal-raumordnung-bw.de (abgerufen am 07.11.2024)
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(https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/)

Bundesamt fur Landestopografie swisstopo 2025: SWISSIMAGE DOP, URL: https://www.swisstopo.admin.
ch/de/orthobilder-swissimage-10-cm (abgerufen am 5.11.2025)

Freie und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung (LGV) 2025: Luftbilder
Hamburg — DOP Zeitreihe belaubt, URL: https://geodienste.hamburg.de/wms_dop_zeitreihe_belaubt (ab-
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