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Anlass der Planung

1 Anlass der Planung

Die Gemeinde Westendorf beabsichtigt im Sidwesten von Westendorf in dem Ortsteil Dosingen zwi-

|II

schen vorhandener Bestandsbebauung das Baugebiet ,Bichelacker I zu entwickeln, um so den im
Ortsteil benétigten, zusatzlichen Wohnraum fiir den gemeindeeigenen Bedarf zu schaffen. Zur Her-
stellung der baurechtlichen Voraussetzungen, soll der Bebauungsplan ,Bichelacker I aufgestellt
werden. Dieser neu aufzustellende Bebauungsplan setzt flir den Bereich des Baugebiets ein allgemei-
nes Wohngebiet fest. Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet ebenfalls als Flache fiir Wohnen dar-
gestellt. Demzufolge wird der Bebauungsplan aus den Darstellungen des wirksamen Flachennut-
zungsplanes entwickelt. Gemall § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der Planung an die
Ziele der Raumordnung; im hier vorliegenden Fall insbesondere an das Ziel der Innenentwicklung vor
AuRenentwicklung (vgl. LEP Bayern 3.2 (Z)). Bei Flachenneuausweisungen von nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelten Bebauungsplanen soll der Bedarf an Wohnbauflachen durch eine Plausibi-
litatsprifung Gberprift werden. Im Zuge der beabsichtigten Baugebietsausweisung ,Bichelacker 11“
wird in der gegenstandlichen Analyse fiir das Planungsvorhaben der erforderliche Nachweis erbracht,
wenngleich sich dieses Baugebiet aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und die grundsatzliche

Eignung und GroRe des Gebietes bereits rechtskraftig ist.

2 Raumliche Lage der Gemeinde Westendorf

Die schwabische Gemeinde Westendorf liegt im nordlichen Teil des Landkreises Ostallgdu. Der Land-
kreis Landsberg am Lech liegt rund 22 km westlich und der kreisfreie Stadt Kaufbeuren 6stlich vom
Gemeindegebiet Westendorf.

In Westendorf kreuzen sich die KreisstraSe Gutenberger StralRe (OAL 16) und die StaatsstraRe St
2055. Die stidlich verlaufende BundesstralRe B 12 schlieSt im Westen direkt an die Bundeautobahn A
96 (Lindau — Miinchen) an. Im Stidwesten schlieRt die B 12 an die BAB 7 bei Kempten an. Die Landes-
hauptstadt Miinchen (ca. 60 min) und die Stadt Augsburg (45 min) sind in gut erreichbar. Das Ober-
zentrum Kaufbeuren liegt rund 8 km entfernt, die Oberzentren Landsberg, Kempten und Memmin-
gen sind in 30 bzw. 40 min erreichbar. Somit weist die Gemeinde eine tUiberdurchschnittlich gute Er-
reichbarkeit auf.

Vom ca. 13 km entfernten Buchloe ist Minchen mit der Bahn innerhalb einer Stunde erreichbar,
wodurch die Gemeinde als Wohnstandort insbesondere bei Pendlerinnen und Pendler zunehmend
an Attraktivitat erlangt.

Der Landkreis Ostallgdu mit Westendorf zahlt zur Metropolregion Miinchen. Damit verbunden ist
auch eine verstarkte Siedlungstatigkeit, dem die Gemeinde durch entsprechende Planungsschritte
und bauliche Entwicklungen begegnen muss. Vorhandene Flachenpotenziale sind im Gemeindegebiet
weitestgehend ausgeschopft, sodass die Gemeinde gezwungen ist, weitere, auerplanmallige Wohn-
bauflachen zu entwickeln.

Die Gemeinde bemiht sich seit Jahren bewusst die Innenentwicklung der beiden Ortsteile Westen-
dorf und Ddsingen zu attraktiveren und zu steuern, um hier bauliche Entwicklungen und
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Umnutzungen welche insbesondere mit dem agrarstrukturellen Wandel einhergehen zu erméglichen
und gute planungsrechtliche Rahmenbedingungen fiir das Wohnen in der Ortsmitte zu schaffen (in-
nerortliche Bebauungsplédne fiir Désingen und Westendorf). Ausgeldst durch eine dynamische Bevol-
kerungsentwicklung in der Gemeinde, besteht in Westendorf dennoch ein konkreter Bedarf an au-
RerplanméaRigen Wohnbauflachen. Um dieser Nachfrage zu begegnen, stehen jedoch ohne Schaffung
von zusatzlichem Baurecht kurz- und mittelfristig keine geeigneten Flachen zur Verfligung.
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Abbildung 1: Fldchennutzungsplan Gemeinde Westendorf
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3 Bevolkerungsentwicklung
3.1 Allgemeine Bevolkerungsstrukturdaten der Gemeinde

Die Angaben zur Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Westendorf wurden den amtlichen Daten-
satzen des Bayerischen Landesamtes fir Statistik entnommen und durch Angaben des Einwohner-
meldeamtes der Gemeinde validiert bzw. erganzt. Wichtig und entscheidend fiir die durchzufih-
rende Bedarfsermittlung sind insbesondere die Entwicklungen der vergangenen zehn Jahre, die die
Basis flir die ermittelte Bevolkerungsprognose und den Wohnbauflachenbedarfsnachweis bilden.

e EW 1.898 Stand Januar 2021 (Daten der Gemeinde Westendorf)
Amtliche Werte:

e EW 1.838 insg. (davon mannlich 916) 30.09.2020

(Quelle: Bayerisches Landesamt fuir Statistik: Einwohnerzahlen am 30. September 2020, Gemeinden, Kreise und Regierungs-
bezirke in Bayern, Basis: Zensus 2011, Fiirth 2020. URL: https://www.statistik.bayern.de/statistik/gebiet_bevoelkerung/be-
voelkerungsstand/index.html#link_2, letzter Aufruf 01.02.21)

In der Gemeinde Westendorf hat laut dem Bayerischen Landesamt fiir Statistik die Bevolkerungszahl
seit 2012 — nach einem Uber einige Jahre andauernde und starken Zunahmenjahren 1987 bis 2000 —
in verschiedenen Schwankungsbereichen leicht abgenommen (Einbruch 2000) und liegt aktuell
(2019) bei 1.826 Einwohnerinnen und Einwohnern (EW mit Hauptwohnsitz). Die Bevélkerungsveran-
derung von 2017 bis 2031 prognostiziert jedoch eine Zunahme von 1,2% bis 2031.

Hinweis:

Bei den gesamten nachfolgenden Berechnungen ist zu berticksichtigen, dass die tatsdchlichen Bevél-
kerungsdaten bereits gegenwdirtig deutlich liber den Prognosewerten des Landesamtes flir Statistik
liegen!

Die Bevélkerungszahl liegt nach Angaben der Gemeinde mit 1.898 Einwohnern (Stand Januar 2021)
deutlich iiber der Zahl des Bayerischen Landesamt fiir Statistik von September 2020 (1.838).

Die prognostizierte Zunahme der Bevolkerung ist dabei auf ein positives Wanderungssaldo zurlickzu-
fiihren. Die natirliche Bevolkerungsbewegung, die sich aus den Geburten und Sterbeféallen zusam-
mensetzt, zeigte in der Vergangenheit tendenziell einen leicht negativen Saldo auf. In den vergange-
nen Jahren Gberwog die Zahl der Sterbefélle mehrheitlich die der Geburten. Da die Gemeinde trotz
des Gberwiegend negativen Saldos aus Geburten und Sterbefalle steigende Bevolkerungszahlen auf-
weist, ist der Zuwachs zwangsldufig auf einen tiberortlichen Wanderungsgewinn zuriickzufiihren. Wie
bereits ausgefiihrt wurde, liegt das insbesondere an der attraktiven Lage der Gemeinde im Landkreis
Ostallgdu (vgl. dazu auch Kap. 2). Der anhaltende positive Wanderungssaldo zeugt insgesamt von ei-
ner fortdauernden Beliebtheit Westendorf und seiner Ortsteile als Wohnstandort.

Die obigen Angaben zur Bevolkerungsentwicklung decken sich Giberwiegend (mit geringen Abwei-
chungen) mit denen des Einwohnermeldeamtes der Verwaltungsgemeinschaft Westendorf.
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Natiirliche Bevélkerungsbewegung Wanderungen
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Abbildung 2: Natiirliche Bevélkerungsbewegung und Wanderungen

(Quelle: Bayrisches Landesamt fiir Statistik: Statistik kommunal 2018, Eine Auswahl wichtiger statistischer Daten, Marz
2019, Furth. URL www.statistik.bayern.de/demographie, letzter Aufruf am 18.01.2021)

davon im Alter von ... Jahren
Bevdlkerungs- Personsn )
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 ultaer:lgﬁ E;?:?r
2017 1804 311 1151 342
2018 1820 320 1150 340
20149 1820 320 1160 340
2020 1820 320 1150 350
2021 1810 320 1140 350
2022 1810 320 1140 350
2023 1810 330 1130 360
2024 1810 330 1110 370
2025 1810 330 1100 380
2026 1810 340 1080 390
2027 1820 340 1080 400
2028 1820 340 1070 410
2029 1820 340 10680 430
2030 1820 340 1040 440
2031 1830 350 1030 450

* Die Werte der Jahre 2018 bis 2031 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewissenan Gesamiwerten sind rundungsbedingt.

Abbildung 3: Bevilkerungsprognose fiir Westendorf bis 2031

(Quelle: Bayrisches Landesamt fiir Statistik: Demographie-Spiegel flir Bayern, Gemeinde Westendorf, Berechnungen bis
2031, Juli 2019, Furth. URL www.statistik.bayern.de/demographie, letzter Aufruf am 18.01.2021)
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Basierend auf der Bevélkerungsentwicklung der Vergangenheit hat das Landesamt einen Demogra-
phie-Spiegel fiir die einzelnen Kommunen des Freistaates Bayern erstellt. Den Modellrechnungen des
Demographie-Spiegels liegen bestimmte Annahmen zu Geburten, Sterbefdllen und Wanderungen zu-
grunde, die die demographische Entwicklung in die Zukunft fortschreiben. Diese Annahmen basieren
auf einer Analyse der bisherigen Entwicklung oben genannter Parameter und diirfen nicht als exakte
Vorausberechnung missverstanden, aber als ein mogliches Entwicklungsszenario interpretiert wer-
den.

GemaR dem Demographie-Spiegel fur Bayern (Stand: 07/2019) ist fiir die Gemeinde Westendorf,
ausgehend vom Jahr 2017 (ca. 1804 EW), bis zum Jahr 2031 mit einem weiteren Bevélkerungswachs-
tum von 1,2 % zu rechnen (Bevélkerung im Jahr 2031 ca. 1.830 EW).

Da die Bevolkerungszahl zu Beginn des Jahres 2021 bereits bei 1.898 EW liegt, ist die prognostizierte
Zahl von 1.830 EW im Jahr 2031 bereits gegenwartig Uberschritten. Infolgedessen ist ein hoheres Be-
volkerungswachstum bis 2031 der Gemeinde Westendorf anzunehmen.

Bevdlkerungsskizze* im Jahr 2017 bzw. 2031

Alter
mannlich weiblich

90

20 15 10 5 0 5 10 15 2(
Personen

* Die Bevolkerungsskizze zeigt die durchschnittliche Anzahl von Mé&nnern und Frauen in Gruppen von jeweils finf Einzelaltersjahren.

Abbildung 4: Bevilkerungsskizze fiir Westendorf bis 2031

(Quelle: Bayrisches Landesamt fuir Statistik: Demographie-Spiegel fir Bayern, Gemeinde Westendorf, Berechnungen bis
2031, Juli 2019, Furth. URL www.statistik.bayern.de/demographie, letzter Aufruf am 18.01.2021)
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Die prognostizierte positive Bevolkerungsentwicklung liegt insbesondere an der Lage der Gemeinde
in der Metropolregion Minchen. Aufgrund der westlichen Randlage in der Metropolregion Minchen
und somit der weiteren Entfernung zur Landeshauptstadt Minchen, ist das Wachstum in Westendorf
im Vergleich zu 6stlich gelegenen Gebieten nahe der Stadt Miinchen, vergleichsweise geringer (vgl.
Abb. 5).

Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Veranderung 2039 gegenuber 2019 in Prozent

% Regierungsbezirke

Verdnderung 2039 gegeniber 2019
in Prozent Haufighsit

unter 7,5 stark abnehmend” 5
P 75 bis unter -25 ,abnehmend” 18

2.5 bis unter 2,5 _stabil” 27
[ 25bisunter 7,5 zunchmend” 36

B 75 odermehr  stark zunenmend” 10

Abbildung 5: Bevélkerungsentwicklung in Bayern 2019 bis 2039

(Quelle: Bayrisches Landesamt fiir Statistik: Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir Bayern bis 2039, Demogra-
phisches Profil fur den Landkreis Ostallgdu, Dezember 2020, Fiirth. URL www.statistik.bayern.de/demographie, letzter Auf-
ruf am 18.01.2021)
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Fiir den Landkreis Ostallgdu und auch die Region Schwaben gibt das Bayerische Landesamt fiir Statis-
tik bis in das Jahr 2039 einen wanderungsbedingten Anstieg der Bevolkerungszahlen an (Stand:
12/2018). In dem angrenzenden Landkreis Unterallgdu wird mit 7,9 % und in dem Regierungsbezirk
Schwaben um 4.8 % gerechnet. Die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung im Landkreis Ostallgau
liegt mit einem Anstieg um 6,1 % bis 2039 vergleichsweise hoher als die des Regierungsbezirks
Schwaben und des Landes Bayern (vgl. Abb. 6). Die Gemeinde Westendorf liegt somit in einer wach-
senden Region und profitiert von diesem Bevoélkerungszuwachs.

Entwicklung der Bevdlkerung von 2019 bis 2039
im Vergleich zu Regierungsbezirk und Bayern

115 in Prozent (2019 2 100)
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Abbildung 6: Prognostizierte Bevélkerungsentwicklung 2019 bis 2039: Vergleich Ostallgdu, Schwaben, Bayern

(Quelle: Bayrisches Landesamt fiir Statistik: Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung flr Bayern bis 2039, Demogra-
phisches Profil fur den Landkreis Ostallgdu, Dezember 2020, Fiirth. URL www.statistik.bayern.de/demographie, letzter Auf-
ruf am 18.01.2021)

Diese Entwicklung und das bestehende Interesse am Wohnstandort Westendorf wird u. a. auch
durch die der Gemeinde vorliegenden Anfragen von oértlichen sowie tberortlichen Bauinteressentin-
nen und Interessenten bestatigt. Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Gemeinde im stidostlichen

Anschluss des Siedlungsgefliges von Westendorf das Wohnbaugebiet ,Bichelacker I zu entwickeln.
Hier sollen zur angehenden Deckung der Wohnraumnachfrage zusatzliche Bauflachen geschaffen

werden.

4 Plausibilitatspriifung der Wohnbauflachenbedarfsnachweise

Wohnbauflachen sind nach dem tatséchlichen Bedarf zu bemessen, der sich aus den Vorgaben der
Raumordnung, den Zielvorstellungen der Gemeinde, insbesondere zur Siedlungsstruktur und Sied-
lungsdichte, und durch Prognosen und sonstige begriindete Annahmen Uber die Entwicklung der Be-
volkerung ergibt. Dem ermittelten Bedarf ist das in der Gemeinde schon bestehende Angebot an
Wohnbauflachen gegeniiberzustellen. Daraus leitet sich ab, ob die vorhandenen Potenziale ausrei-
chen oder zusatzliche Flachenbedarfe bestehen.
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In den folgenden Ausfiihrungen wird dargelegt, durch welchen konkreten Bedarf die geplante Aus-

III

weisung der neuen Wohnbauflache ,Bichelacker I1” in der Gemeinde Westendorf ausgel6st wird und
ob bzw. inwieweit die im Flachennutzungsplan und in den Bebauungspldanen unbebauten Wohnbau-
bzw. Wohngebietsflachen (Potenzial- und Reserveflachen) fir eine weitere Siedlungsentwicklung zur

Verfligung stehen.

Entscheidend fir eine zukunftsfahige Wohnbaulandbedarfsermittlung sind grundsatzlich die Fakto-
ren ,aullerer Bedarf” im Sinne der klassischen Bevoélkerungsprognose sowie der ,innere Bedarf”, der
sich in aller Regel aus einem realistisch zugrunde gelegten Auflockerungsbedarf ergibt. Der zu erwar-
tende Wohnbaulandbedarf kann modellhaft berechnet werden, wobei dem hier gewahlten Ansatz
die nachfolgenden Bezugswerte und Uberlegungen zugrunde liegen.

4.1 Richtwerte der gemeindlichen Entwicklung

Entscheidend fiir die Wohnraumbedarfsermittlung sind grundsatzlich die Faktoren ,duBerer Bedarf”,
bedingt durch die zu erwartende Bevolkerungsentwicklung (Bevolkerungsprognose), sowie der ,,in-
nere Bedarf”, der sich aus dem Auflockerungsbedarf im Wohnungsbestand (Belegungsdichte von
Wohnungen) ergibt. Der Wohnraumbedarf der Gemeinde Westendorf kann modellhaft berechnet
werden (vgl. dazu Kap. 4.2), wobei der gegenstandlichen Analyse die nachfolgenden Werte zur Bevol-
kerungsprognose und zum Auflockerungsbedarf zugrunde liegen.

4.1.1 Bevolkerungsprognose bis 2031

Basierend auf der bisherigen Bevolkerungsentwicklung in Westendorf veréffentlicht das Bayerische
Landesamt fir Statistik im regelmaRigen Turnus einen Demographie-Spiegel, der eine Bevolkerungs-
vorausberechnung beinhaltet und die demographische Entwicklung unter bestimmten Annahmen zu
den Geburten, Sterbefallen und Wanderungen in die Zukunft fortschreibt.

Die Bevolkerungsvorausberechnungen sind als Modellrechnungen zu verstehen und dirfen nicht als
exakte Vorhersagen missverstanden werden.

Gemal dem Demographie-Spiegel fur Bayern (Stand: 07/2019) ist in der Gemeinde Westendorf, aus-
gehend vom Jahr 2017, auch bis zum Jahr 2031 mit einem weiteren Anstieg der Bevolkerung von ca.
1,2 % auszugehen, sodass die Bevolkerung im Jahr 2031 insgesamt ca. 1.830 EW (gerundeter Wert)
betragen wird. (vgl. Abb. 7)
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davon im Alter von ... Jahren
Bevalkerungs- Personen )
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 u;?e?lgﬁ ﬁﬁﬁl?:rer
2017 1804 31 1151 342
2018 1820 320 1150 340
2019 1820 320 1160 340
2020 1820 320 1150 350
2021 1810 320 1140 350
2022 1810 320 1140 350
2023 1810 330 1130 360
2024 1810 330 1110 3ro
2025 1810 330 1100 380
2026 1810 340 1080 330
2027 1820 340 1 080 400
2028 1820 340 1070 410
2029 1820 340 1080 430
2030 1820 340 1040 440
2031 1830 350 1030 450

Abbildung 7: Bevélkerungsprognose fiir Westendorf bis 2037

(Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Westendorf, Berechnungen bis
2031, Juli 2019, Furth. URL www.statistik.bayern.de/demographie, letzter Aufruf am 18.01.2021)

Laut der Statistik des Einwohnermeldeamtes der Gemeinde betrug die Einwohnerzahl Anfang des
Jahres 2021 bereits 1.898 EW. Die Einwohnerzahl ist damit um 88 EW hoéher als die von dem Bayeri-
schen Landesamt fiir Statistik prognostizierte Einwohnerzahl von 1.810 im Jahr 2021. Demnach ist bei
einer Einwohnerzahl von 1.898 EW im Jahr 2021, bei einem jahrlichen Wachstum von 1.0 %, eine Be-
volkerungszahl von 2.097 EW im Jahr 2031 anzunehmen. Die berechnete Einwohnerzahl mit einem
Ausgangswert von 1.898 EW im Jahr 2021 ist um 276 EW hoher, als die der prognostizierten Zahl des
Bayerischen Landesamtes fiir Statistik von 1.830 EW im Jahr 2031.

In den zurlickliegenden zehn Jahren ist laut des Bayerischen Landesamtes fir Statistik und dem Ein-
wohnermeldeamt der Gemeinde die Bevdlkerung in der Gemeinde Westendorf um 26 EW (+ 1,4 %)
gestiegen. In den Jahren 2011 bis 2031 kann eine berechnete, jahrliche Wachstumsrate von 1,0 %
(gerundet) in der Gemeinde Westendorf prognostiziert werden.

a
) -1[ x 100

_ < EndwertBevélkerung
AnfangswertBeVélkerung

a = Anzahl der Jahre im Betrachtungszeitraum

Tabelle 1: Jdhrliche Wachstumsrate der Bevélkerung der Gemeinde Westendorf (gesamt)
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Raum Jahr Bevolkerung Wachstumsrate
(Anzahl) pro Jahr (Prozent)

2011 1.804
Westendorf
2017 1.804 1,0%
(gesamt)
2031 1.830

(eigene Darstellung; Quelle: Bayrisches Landesamt fuir Statistik (2011, 2017); Einwohnermeldeamt Gemeinde Westendorf
(2021)

Die prognostizierte positive Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Westendorf ist u. a. im Umfeld
der stark wachsenden Bevolkerung der Gemeinde Kaufbeuren, sowie auf die Randlage des grolRen
Verdichtungsraums Augsburg und des GrofRraums Minchen zuriickzufihren. Fiir den Landkreis Os-
tallgdu und auch die Region Schwaben geht das Bayerische Landesamt fiir Statistik bis zum Jahr 2039
von einem wanderungsbedingten Anstieg der Bevolkerungszahlen aus (Stand: 01/2020): Im Landkreis
Ostallgdu wird mit einem Anstieg der Bevolkerung um rund 6,1 %, in der Region Allgdu um etwa

3,9 % und im Regierungsbezirk Schwaben um ca. 4,8 % gerechnet. Von 2017 bis 2037 wird fiir die Ge-
meinde Westendorf ein geringerer Bevolkerungszuwachs als im Landkreis, in der Region oder im Re-
gierungsbezirk mit 1,2 % prognostiziert. Summa summarum liegt die Gemeinde Westendorf dennoch
in einer wachsenden Region und die Gemeinde profitiert von eben diesem Bevdlkerungszuwachs.

Entwicklung des Durchschnittsalters von 2017 bis 2031

Altersjahre im Vergleich zu Landkreis, Regierungsbezirk und Bayern

47

46

45 /

44 4 //
43

2017 2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031

e 09 777 182 Westendorf e Ostallgau (Lkr) — Schwaben — Bayern

Abbildung 8: Prognostizierte Bevélkerungsentwicklung 2017 bis 2031: Vergleich Westendorf, Ostallgéu, Schwaben, Bayern

(Quelle: Bayerisches Landesamt fuir Statistik, Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Westendorf, Berechnungen bis
2031, Juli 2019, Furth. URL www.statistik.bayern.de/demographie, letzter Aufruf am 18.01.2021)

Bei der Betrachtung der Bevolkerungsgruppe, die als potenzielle Hausbesitzer bzw. -kdufer in Be-
tracht kommen (18- bis unter 65-Jahrige), zeigt sich bis zum Jahr 2031 eine riicklaufige Tendenz (-
18,6 %). Jedoch steigt die Anzahl der Gber 40- Jahrigen, welche als potenzielle Hausbesitzer bzw. -
kaufer gelten. Zudem ist mit dem prognostizierten Bevdlkerungswachstum durch Wanderungen auch
eine verstdrkte Siedlungstatigkeit verbunden, dem die Gemeinde durch entsprechende Planungs-
schritte und bauliche Entwicklungen begegnen muss.
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Ferner verzeichnet die Gemeinde eine zunehmende Nachfrage an seniorengerechten Wohnrauman-
fragen flr die Bevolkerungsgruppen > 60 Jahre.

Die durchgefiihrte Bevolkerungsprognose liefert aufgrund der veralteten Datensatze von 2011 und
2017 des Einwohnermeldeamtes des Bayerischen Landesamtes fir Statistik keine exakten Vorhersa-
gen. Im Ergebnis ist auch festzuhalten, dass sich eine positive Bevolkerungsentwicklung und ausrei-
chend vorhandene Wohnbauflachen (Baulandentwicklungen) gegenseitig bedingen (vgl. dazu auch
Kap. 3.2).

Fir die nachfolgende Prognose kénnen aufgrund der rdaumlichen Lage der Gemeinde und das unge-
hinderte, tiberortliche Interesse am Wohnstandort Westendorf (vgl. dazu auch Kap. 2) die oben er-
mittelten Werte fir den jahrlichen Bevolkerungswachstum, als Grundlage fir den Wohnbauflachen-
bedarf, verwendet werden. Aufgrund nicht vorhandener, statistischer Daten der Gemeinde Westen-
dorf werden die Daten des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik herangezogen (vgl. Tab. 2).

Im Jahr 2019 standen gemal dem Bayerischen Landesamtes fiir Statistik in Westendorf 1.838 EW ins-
gesamt 756 Wohnungen (WE) zur Verfliigung, was einer Belegungsdichte von 2,43 Personen pro
Wohnung entspricht und im Vergleich zum Vorjahr leicht gesunken ist (2018: 1 816 EW + 747 WE =
2,43 EW/WE). Diese liegt somit in der Gemeinde Westendorf etwas tiber dem landkreisweiten Durch-
schnitt (2,21), der Belegungsdichte im Regierungsbezirk Schwaben (2,16) und dem bayernweiten
Durchschnitt (2,10).

Tabelle 2: Belegungsdichten im Jahr 2019 unterschiedlicher Réume im Vergleich (Stichtag 21.12.2019)

Raum Bestand Bevolkerung | Bestand Wohnungen | Belegungsdichte
Gemeinde Westendorf 1.838 756 2,43
Landkreis Ostallgau 141.182 63.816 2,21
Regierungsbezirk Schwaben 1.899.442 878.433 2,16
Bundesland Bayern 13.124.737 6.256.447 2,10

(eigene Darstellung; Quelle: GENESIS-Online Datenbank Bayerisches Landesamt fiir Statistik. URL: https://www.statis-
tik.bayern.de/statistik/gebiet_bevoelkerung/bevoelkerungsstand/index.html#link_2, letzter Aufruf 01.02.2021)

Der Auflockerungsbedarf ergibt sich aus der fiir die Zukunft zu erwartender Auflockerung im Bestand,
die sich z. B. im Riickgang der Belegungsdichte von Wohneinheiten dufert (mehr Personen je
Wohneinheit und mehr Wohnflache je Person). Eine Auflockerung ist somit stets auch mit einem zu-
nehmenden Flachenverbrauch verbunden. Eine allgemeingiiltige RichtgroRe fiir die Ansetzung des
Auflockerungsfaktors besteht nicht. Fir die Bestimmung des Auflockerungsbedarfs in der gegen-
standlichen Analyse wird eine jahrliche Auflockerung von 0,3 % angesetzt und richtet sich nach den
Vorgaben des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU).
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4.2 Wohnbauflachenbedarfsermittlung

GemaR der zuvor ermittelten Bevolkerungsprognose und dem bendétigten Auflockerungsbedarf wer-
den zusatzliche Flachen fir Wohnraum bendtigt. Fir die Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs
einer Kommune gibt es bislang keine standardisierte, allgemeingitiltige Methode, allenfalls zu beach-
tende Rahmenparameter. Die gegenstandliche Analyse bedient sich an der Methode des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt (LfU) und des Ministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Ba-
den-Wirttemberg.

4.2.1 Methode (1) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt

Die nachfolgende Methode zur Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs orientiert sich an den Vor-
gaben der Flachenmanagement-Datenbank des LfU. Die erforderlichen Datensatze fiir die Berech-
nung entstammen der GENESIS-Online Datenbank des Bayerischen Landesamtes fir Statistik.

Alle erforderlichen Daten fiir die Berechnung wurden fiir das Jahr 2019 und 2017 entnommen. Aus
diesem Jahr liegen fur alle benotigten Daten (Bevdlkerungszahl, Belegungsdichte und Wohneinhei-
tendichte) die aktuellsten Werte fir die Gemeinde vor.

Die Ergebnisse weichen aufgrund unterschiedlicher aktueller Einwohnerzahlen des Einwohnermelde-
amtes der Gemeinde und des Statistischen Landesamtes voneinander ab.

Jedoch kann diese Verfahrensweise nur flr die gesamte Gemeinde Westendorf angewendet werden,
da der Gemeinde keine ortseilbezogenen Daten vorliegen und das Bayerische Landesamt fiir Statistik
keine Datensatze auf Ortsteilebene fiihrt.

Die erforderlichen Datensétze fir die Berechnung auf Gemeindeebene entstammen dem Bayeri-
schen Landesamt fiir Statistik.

Die jahrliche Wachstumsrate der Bevolkerung, die darauf aufbauende Bevélkerungsprognose sowie
die Wohnbauflache im Jahr 2017, wurde auf Grundlage der Daten aus der Datenbank des Bayerisches
Landesamt fiir Statistik ermittelt, um eine valide Ausgangssituation der Wohnbauflachenbedarfsana-
lyse zu erhalten. Die Gemeinde Westendorf flihrt keine gemeindeeigenen Statistiken zur Grof3e der
Wohnbauflache im Gemeindegebiet. Die Wohnbauflache im Jahr 2017 wurde den Daten des Bayeri-
schen Landesamtes fiir Statistik entnommen und mit der Gemeinde Westendorf abgestimmt. Als
Prognosejahr wurde das Jahr 2026 gewahlt.

Bevélkerungszahl Wohneinheiten Wohnbauflache
(EW) im Jahr XXXX (WE) im Jahr XXXX (ha) im Jahr XXXX

\ EW/WE / \ WE/ha /
¥ )

Belegungsdichte Wohneinheitendichte Bevolkerungsprognose
(EW/WE) im Jahr XXXX (WE/ha) im Jahr XXXX (%) pro Jahr XXXX
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Bevolkerungszahl (2019):

- Bevolkerungszahl (2031):

- Bevolkerungsprognose (2017 -2026):

- Bevolkerungsprognose (2017 -2031):

1.804 EW (2021: 1.898 EW Gemeinde Westendorf)

1.830 EW
(berechnet Gemeinde Westendorf: 2.076 EW)

1,0 % (Wachstumsrate in 9a) (berechnet)

1,2 % (Wachstumsrate in 9a)

- Wohneinheiten (2019): 756 WE
- Belegungsdichte (2019): 2,39 EW/WE (berechnet)

- Wohnbauflache (2017): 47 ha

(582 Wohngebaude
740 Wohnungen in Gebauden)

- Wohneinheitendichte (2019): 756 WE / 47 ha =16 WE/ha

- Einwohnerdichte (2019): 1804 EW / 47 ha = 38,4 EW/ha

(berechnet Zahlen Gemeinde Westendorf 2021:
1.898 /47 ha = 40 EW/ha)

Schritt 1: Bedarf an Wohneinheiten aus Bevélkerungsentwicklung (duBerer Bedarf)

Wohnbauflache
(ha) im Jahr XXXX

Bevolkerungszahl Wohneinheiten
aktuell (WE) im Jahr XXXX
(EW) im Jahr XXXX

\ EW/WE /\ WE/ha /
2O -

Belegungsdichte Wohneinheitendichte
aktuell (WE/ha) im Jahr XXXX
(EW/WE) im Jahr XXXX

Auflockerungsbedarf
(0,3 %) im Jahr

Bevolkerungsprognose
(%) Wachstumsrate pro Jahr

Bevolkerungszahl Bevolkerungsprognose Prognosezeitraum

aktuell (%) Wachstumsrate pro Jahr (a) Differenz Jahr X und Jahr Y

(EW) im Jahr XXXX @

Bevolkerungsentwicklung
(EW) im Zeitraum X-Y

Bevolkerungsentwicklung Belegungsdichte
(EW) im Zeitraum X-Y aktuell
@ (EW/WE) im Jahr XXXX

Wohneinheiten Entwicklung
(WE) im Zeitraum X-Y
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Die aktuelle Bevolkerungszahl von 2019 (1.804 EW) wird mit der jahrlichen Wachstumsrate fir die
Gemeinde (1,0 % = 0,01) und der Anzahl der Jahre des Prognosezeitraums (9 a; von 2017 bis 2026)
multipliziert. Daraus ergibt sich die Entwicklung der Einwohnerzahl im vorliegenden Prognosezeit-
raum.

1.804 EW x0,01x9a= 162 EW (gerundet)
(2031) 1.804 EW x 1,2 % x 14 a= 303 EW (gerundet)

Die Zahl fur die Verdanderung der Bevolkerung im Betrachtungszeitraum (162 EW) wird anschlieRend
durch die Belegungsdichte (2,39 EW/WE) geteilt. Das Ergebnis zeigt die benétigte Entwicklung der
Wohneinheitenzahl bis 2026 auf Grundlage der zuvor ermittelten Bevolkerungsentwicklung auf.

162 EW + 2,39 EW/WE = " g \ue (earundet)

(2031) 303 EW + 2,39 EW/WE = 127 WE (gerundet)

Schritt 2: Bedarf an Wohneinheiten aus Auflockerungsbedarf (innerer Bedarf)

Belegungsdichte Belegungsdichte Auflockerungsbedarf Prognosezeitraum
aktuell = aktuell (0,3 %) im Jahr (a) Differenz Jahr X und Jahr Y
(EW/WE) im Jahr (EW/WE) im Jahr

L

Belegungsdichte
Prognose
(EW/WE) im Jahr XXXX

Bevolkerungszahl / Belegungsdichte
(EW) im Jahr XXXX Prognose

(EW/WE) im Jahr XXXX

Wohneinheiten
Entwicklung
(WE) im Jahr XXXX

Wohneinheiten L
Wohneinheiten

Entwicklun -
2 (WE) im Jahr XXXX

(WE) im Jahr XXXX

Wohneinheiten
Prognose
(WE) im Jahr XXXX
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Die Belegungsdichte im Jahr 2026 wird auf Grundlage der aktuellen Belegungsdichte (2,39 EW/WE),
des jahrlichen Auflockerungsbedarfs (0,3 % = 0,003) und der Anzahl der Jahre des Betrachtungszeit-
raums (9 a) ermittelt.

2,39 EW/WE - (2,39 EW/WE x 0,003 x 9 a) = 2,3 EW/WE (gerundet)

(2031) 2,39 EW/WE — (2,39 EW/WE x 0,003 x 14 a) = 2,3 EW/WE (gerundet)

AnschlieBend wird die aktuelle Bevolkerungszahl (1.804 EW) durch die oben errechnete Belegungs-
dichte (2,3 EW/WE) geteilt.

1.804 EW + 2,3 EW/WE = 784 WE (gerundet)
(2031) 1.830 EW + 2,3 EW/WE = 796 WE (gerundet)
Daraus ergibt sich die zukiinftige Wohneinheitenzahl am Ende des Prognosezeitraums.

Daraufhin wird von der zukiinftigen Anzahl an Wohneinheiten (784 WE) die aktuelle Wohneinheiten-
zahl (756 WE) subtrahiert. Die Differenz ergibt die bendtigte Entwicklung der Wohneinheitenzahl bis
2026 auf Grundlage des Auflockerungsbedarfs.

(2031) 796 WE -756 WE =40 WE

Schritt 3: saldo des Wohneinheitenbedarfs und Wohnbauflichenbedarfsermittlung

Wohneinheiten
Prognose
(WE) im Jahr XXXX

+

Wohneinheiten
Entwicklung
(WE) im Jahr XXXX

L

Wohneinheiten
Saldo
(WE) im Jahr XXXX

Wohneinheiten Wohneinheitendichte
Saldo / (WE/ha) im Jahr XXXX

(WE) im Jahr XXXX

Wohnbauflachen
Bedarf
(WE) im Jahr XXXX
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Die Entwicklung der Zahlen der Wohneinheiten aus dem duRReren (68 WE) und inneren (28 WE) Be-
darf werden saldiert.

(2031) 127 WE - 28 WE =99 WE

Der Saldo (96 WE) wird anschlieRend durch die Wohneinheitendichte (16 WE/ha) geteilt. Das Ergeb-
nis liefert den bendtigten Flachenbedarf an Wohnbauland in ha bis zum Jahr 2026.

. 5 5ha zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf bis 2026

Tensnnnnnny

99 WE + 16 WE/ha = 6,2 ha zusitzlicher Wohnbauflachenbedarf bis 2031

96 WE + 16 WE/ha =

Nach oben gezeigter Analyse ergibt sich bis zum Jahr 2026 ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf
von insgesamt 2,5 ha fiir die Gemeinde Westendorf.

Wird die Berechnung bis zum Jahr 2031 fortgefiihrt, so ergibt sich ein zusatzlicher Wohnbauflachen-
bedarf von insgesamt 6,2 ha fir die Gemeinde Westendorf.

4.2.2 Methode (2) des Ministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Ba-
den-Wiirttemberg

Der nachfolgenden Berechnung liegen die Vorgaben des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und
Wohnungsbau Baden-Wirttemberg zugrunde. Als Prognosejahr wurde das Jahr 2026 gewahlt. Die
erforderlichen Daten (Bevolkerungszahl und -prognose) fur die Berechnung wurden der zuvor durch-
gefiihrten Berechnung auf Grundlage des Landesamtes fiir Statistik Bayerns entnommen (vgl. Kap.
4.1.1).

- Bevolkerungszahl (Gemeinde; 2017): 1.804 EW
- Bevolkerungsprognose (Gemeinde; 2026): 1.810 EW
- Bevolkerungsprognose (Gemeinde; 2031): 1.830 EW
Bevolkerungszahl Bevdlkerungszahl Bevolkerungszahl
Aktuell (Gemeinde) Aktuell (Ortsteil) Prognose (Gemeinde)
(EW) im Jahr XXXX (EW) im Jahr XXXX (EW) im Jahr XXXX
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Schritt 1:

Bevolkerungszahl Auflockerungsbedarf Prognosezeitraum
Aktuell (Gemeinde) X (0,3 %) (0,003) X (a) Differenz Jahr X und Jahr'Y
(EW) im Jahr XXXX im Jahr

L

Einwohnerzuwachs (EZ1)
Prognose (Gemeinde)
(EW) im Jahr XXXX

Ermittlung eines (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ;) durch Belegungsdichterlickgang auf der Basis
der Bevolkerungszahl zum Zeitpunkt der Analyse mit 0,3 % (0,003) Wachstum pro Jahr im Betrach-
tungszeitraum:

(2031) EZ; = (1.830 EW x 0,003 x 9 a) = 49,4 EW

Schritt 2:
Einwohnerzuwachs (EZ1) Bevolkerungszahl Einwohnerzuwachs (EZ2)
Prognose (Gemeinde) = Aktuell (Gemeinde) Prognose (Gemeinde)
(EW) im Jahr XXXX (EW) im Jahr XXXX (EW) im Jahr XXXX

Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ,) im Betrachtungszeitraum:

EZ,=1.810 EW - 1L.804 EW = | g iy
(2031) EZ, = 1.830 EW — 1.804 EW = 26 EW

Schritt 3:

Einwohnerzuwachs (EZ1) Einwohnerzuwachs (EZ2)
Prognose (Gemeinde) + Prognose (Gemeinde) |$
(EW) im Jahr XXXX (EW) im Jahr XXXX

Ermittlung des durch den Belegungsdichterlickgang und die Bevolkerungsentwicklung insgesamt er-
forderlichen Wohnbauflachenbedarfs durch Addition von EZ; und EZ; zu EZ:
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EZ=48,7 EW +6 EW = -

(2031) EZ=49,4 EW + 26 EW =75,4 EW

Schritt 4:

Bruttowohnmindestdichte
/ Gemeinde

EW/ha
Lr

Wohnbauflachen
Bedarf
(WE) im Jahr XXXX

Ermittlung des Flachenwertes Gber den Orientierungswert zur Bruttowohnmindestdichte fiir die
raumordnerische Funktion der Gemeinde (hier: mit 50 EW/ha fiir Orte ohne zentraldrtliche Funk-
tion).

Den Orientierungswert zur Bruttowohnmindestdichte in Hohe von 50 EW/ha gibt das Ministerium flr
Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg fiir baden-wiirttembergische Gemeinden
ohne eine zentralortliche Funktion vor. Weder das Landesentwicklungsprogramm Bayern noch der
Regionalplan der Region Allgdu enthalt diesbezliglich vergleichbare Orientierungswerte.

54,7 + 50 EW/ha= : T1ha §

Zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf bis 2026

75,4 EW + 50 EW/ha=1,5 ha Zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf bis 2031

Schritt 5:

Da keine Orientierungswerte vorliegen, soll zusatzlich die tatsachliche Einwohnerdichte (konkrete
ortliche Situation) fiir die Berechnung herangezogen werden: Die tatsachliche Einwohnerdichte je
Hektar Wohnbauflidche betragt in der Gemeinde Westendorf im Jahr 2017 ca. 38 EW/ha (1.804 Ein-
wohner im Gemeindegebiet / 47 ha Wohnbauflache).

Bevolkerungszahl Wohnbauflache
(EW) im Jahr XXXX (ha) im Jahr XXXX

L

Wohneinheitendichte
(WE/ha) im Jahr XXXX
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Tatsédchliche Einwohnerdichte (2019) =1.804 EW + 47 ha=  3g EW/ha

Wohneinheitendichte
(WE/ha) im Jahr XXXX

L

Zusatzlicher Wohnbauflachen
Bedarf
(WE) im Jahr XXXX

Ermittlung des Flachenwertes Gber die tatsdchliche Einwohnerdichte (konkrete 6rtliche Situation):

54,7 EW + 38 EW/ha =2 i
1,4 ha E

Zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf bis 2026

(konkrete ortliche Situation)
75,4 EW + 38 EW/ha =2,0 ha Zusiatzlicher Wohnbauflachenbedarf bis 2031

(konkrete ortliche Situation)

Fazit

Nach Methode 1 ergibt sich bis zum Jahr 2026 ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf von 2,5 ha.
Wird die Berechnung bis zum Jahr 2031 fortgefiihrt, so ergibt sich ein zusatzlicher Wohnbauflachen-
bedarf von insgesamt 6,2 ha flr die gesamte Gemeinde.

Nach oben gezeigter Analyse nach Methode 2 ergibt sich bis zum Jahr 2026 ein zuséatzlicher Wohn-
bauflachenbedarf fur die Gemeinde von insgesamt 1,1 ha. Wird bei der Berechnung des Wohnbaufla-
chenbedarfs die tatsdchliche Einwohnerdichte in H6he von 38 EW/ha zu Grunde gelegt, so erhéht
sich der Bedarf in der Gemeinde Westendorf auf insgesamt 1,4 ha. Wird die Berechnung mit der tat-
sachlichen Einwohnerdichte bis zum Jahr 2031 fortgefiihrt, so ergibt sich ein zusatzlicher Wohnbau-
flachenbedarf von insgesamt 2,0 ha fiir die gesamte Gemeinde.
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4.3 Vergleich der unterschiedlichen Berechnungen des Wohnbauflachenbedarfs

Die unterschiedlichen Berechnungsmethoden des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt und des Mi-
nisteriums fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg ergeben annahernd de-
ckungsgleiche Werte fiir den Wohnbauflachenbedarf. Abweichungen ergeben sich durch die unter-
schiedliche Verrechnung des Wohnbauflachenbedarf mit Wohneinheiten je Hektar (Methode 1) und
Einwohner je Hektar (Methode 2) (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 3: Vergleich der Ergebnisse aus der Berechnung des Wohnbaufldchenbedarfs

Methode 1: Methode 2:

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Woh-
nungsbau Baden-Wiirttemberg

Bedarf Westendorf (gesamt) bis 2026 Bedarf Westendorf (gesamt) bis 2026
2,5 ha 1,4 ha
Bedarf Westendorf (gesamt) bis 2031 Bedarf Westendorf (gesamt) bis 2037
6,2 ha 2,0 ha

Mittelwert: Bedarf Westendorf (gesamt) bis 2026:
(2,5ha+1,4ha)+2=2,0 ha

Dieser Wert dient der Orientierung, jedoch ist das tatsachliche Bevolkerungswachstum hoher als
das in der Statistik des Bayerischen Landesamtes prognostizierte, da die Bevélkerungszahl zu Be-
ginn 2021 bereits weitaus hoher ist. Hier liegt die berechnete Einwohnerdichte bereits bei 40
EW/ha. Die mit der Einwohnerzahl der Gemeinde errechnete Bevilkerungsprognose betragt im
Jahr 2031 2.076 EW, das sind 246 EW mehr als die von dem Bayerischen Landesamt fiir Statistik
prognostizierten Zahl mit 1.830 EW. Aufgrund fehlender Daten und abweichender Jahreszahlen der
Gemeinde Westendorf zu den Jahresdaten des Statistischen Landesamtes konnten die Berechnun-
gen ausschlieBlich mit Zahlen des Landesamtes durchgefiihrt werden. Eine Verschneidung von Zah-
len unterschiedlicher Quellen ist aufgrund der Verfilschung des Ergebnisses ausgeschlossen. Dem-
nach ist ein hoherer Wohnbauflachenbedarf anzunehmen als der mit den offiziellen statistischen
Zahlen errechnete Wert von 2,0 ha.
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4.4 Erhebung, Darstellung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspo-
tenziale in Westendorf

Nachdem der relative Bedarf an Wohnbauflachen fir die Gemeinde Westendorf ermittelt wurde,
kann im Folgenden mittels einer Bestandserfassung demonstriert werden, in welchem Umfang dieser
Bedarf liber vorhandene Innenentwicklungspotenziale wie Potenzial- und Reserveflachen abgedeckt
werden kann. AnschlieRend wird in einem letzten Schritt dargestellt, ob und in welchem Umfang die
Entwicklung zusatzlicher Wohnbauflachen erforderlich ist.

Zur Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale wurden der aktuell wirksame Flachennutzungsplan
mit allen Anderungen sowie samtliche rechtsverbindliche Bebauungspline der Gemeinde Westen-
dorf tberprift. Dabei wurden alle Wohnbau- und Wohngebietsflachen sowie gemischte Bauflachen
und Mischgebietsflachen mit aktuellen Luftbildern der Bayerischen Vermessungsverwaltung lberla-
gert, um hierdurch samtliche, vorhandene Potenzial- und Reserveflachen zu identifizieren und karto-
graphisch darzustellen.

Die ermittelten Potenziale und Reserven wurden anschlieRend hinsichtlich ihrer Aktivierbarkeit Gber-
prift und bilanziert.
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4.4.1 Potenzialflaichen

Potenzialflachen definieren sich

- durch nicht bebaute Wohn- und Mischgebietsflachen, fir die, aufgrund von rechtsverbindlichen
Bebauungspldanen, Baurecht vorhanden ist sowie

- durch Bauliicken, fiir die Baurecht innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gemal
§ 34 BauGB gilt.

Somit handelt es sich bei Potenzialflachen um ungenutztes Baurecht. Die Mischgebietsflachen kon-
nen jedoch aufgrund ihrer vorgesehen Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe nur zu 50,0 %
als mogliche Potenzialflache fiir den Wohnbau angerechnet werden.

Zu den Potenzialflachen zdhlen auch bereits bebaute Flachen, die ein Nachverdichtungspotenzial
aufweisen. Ebenso sind Leerstdnde hierunter zu verstehen. Um eine genaue Angabe dieser Art von
Potenzialflachen erhalten zu kénnen, bedarf es einer systematischen Dokumentation derartiger Fla-
chen. Aufgrund fehlender Informationen hiertber, werden diese Art von Potenzialflachen daher in
der gegenstandlichen Analyse nicht weiter bericksichtigt.

In Westendorf existieren einige Potenzialflaichen im Siedlungskern (Baullicken) insbesondere im siid-
lichen Siedlungsgefiige innerhalb der Wohngebietsflachen im Ortsteil Désingen. Hier befindet sich an
diversen Stellen ungenutztes Baurecht auf privaten Flachen.

4.4.2 Reservefliachen

Reserveflachen definieren sich durch Wohnbauflachen sowie durch gemischte Baufldachen, die im
Flachennutzungsplan bereits als Bauflachen ausgewiesen sind, fir die jedoch noch kein Baurecht be-
steht (fehlende verbindliche Bauleitplanung). Ebenso wie bei den Potenzialflachen gilt auch fir die
Reserveflachen, dass gemischte Bauflachen aufgrund ihrer vorgesehen Nutzungsmischung aus Woh-
nen und Gewerbe nur zu 50,0 % als mogliche Reserveflache fiir den Wohnbau angerechnet werden.

Im aktuell wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Westendorf befinden sich zwei groRere
Reserveflachen im Stiden des Ortsteils Westendorf sowie in der Mitte von Dosingen am westlichen
Randbereich. Da es sich bei einer der Flachen in Dosingen um das geplante Wohnbaugebiet im Rah-
men dieser Wohnraumbedarfsanalyse ,,Bicheldcker 11“ handelt, wird diese Flache nicht in die Berech-
nungen mit einbezogen.
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4.4.3 Tabellarische Zusammenstellung der Potenzialflachen in Westendorf

Zeichenerklarung:

e Unbebaute Grundstlicke, Baurecht vorhanden

e Baullicken gem. § 34 BauGB
e Leerstande

e Bereits bebaute Flachen mit Nachverdichtungspotenzial

WA = Wohnbauflachen bzw. Wohngebiete (Flachenanteil Wohnen = 1,0)
MI/MD = Mischgebiete, Dorfgebiete (Flachenanteil Wohnen =0,5)
Rx = Potenzialflache mit Nr.

Tabelle 4: Potenzialfléichen Eigentum Gemeinde und Privat

Flache FI. Nr. Flache davon Fla- Potenzialfla- Eigentum
mit Nutzungsart in m? chenanteil fir  che in m?

Wohnen
MD p1 39,39/1,37 5.189 x 0,5 2.595 Gemeinde
WA p2 294/21 673 x1,0 673 Privat
WA p3 291/6 1.069 x 1,0 1.069 Privat
Gemeinbedarf pa 285,284/12 10.815 x0,0 0 Privat
MD ps 53/6 1.000 x 0,5 500 Privat
WA pe 377 938 x 1,0 938 Privat
WA p7 378/1 801 x 1,0 801 Privat
WA pg 378/16 749 x1,0 749 Privat
WA pg 261/3 814 x 1,0 814 Privat
WA p10 405/5 789 x 1,0 789 Privat
WA P11 404/23 840 x1,0 840 Privat
WA p12 404/21 821 x1,0 821 Privat
WA p13 456/6 1.196 x 1,0 1.196 Privat
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WA p14 465/8 1.705 x1,0 1.705 Privat
WA p15 411/14 929 x1,0 929 Privat
WA P16 411/33 971 x1,0 929 Privat
WA p17 TLF 419 1.122 x 0,5 561 Privat
WA p18 411/48 753 x1,0 753 Privat
MD p19 391/4 866 x 0,5 866 Privat
Ml p2o 386/3 1.022 x0,5 511 Privat
MD p21 19 6.200 x 0,5 3.100 Privat
MD p22 392 7.876 x1,0 7.876 Privat
Summe Gesamt: 47.138m? 29.015m?

Anzahl: 22 Flachen 4,7 ha 2,9 ha

davon im Privatbesitz: 41.949m? 26.420m?

Anzahl: 21 Flachen 4,2 ha 2,6 ha

davon im Besitz der 5.189m? 2.595m?

Gemeinde Westendorf: 0,5 ha 0,3 ha

Anzahl: 1 Flache

Im Gemeindegebiet von Westendorf sind 22 Potenzialflichen auf einer Gesamtflache von 29.015 m?
(ca. 2.9 ha) vorhanden. Im Privatbesitz und damit nicht verfiigbar ist der Glberwiegende Teil der Po-
tenzialflachen (21 Flachen) mit 41.949 m? (ca. 4,2 ha). Im Besitz der Gemeinde Westendorf ist nur
eine Flache mit insg. 2.595 m? (ca. 0,3 ha).
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4.4.4 Tabellarische Zusammenstellung der Reserveflichen in Westendorf

Zeichenerklarung:

w = Wohnbauflachen bzw. Wohngebiete (Flachenanteil Wohnen = 1,0)
M = Gemischte Bauflachen (Flachenanteil Wohnen = 0,5)
Rx = Reserveflache mit Nr.

Tabelle 5: Reservefldchen Eigentum Gemeinde und Privat

Flache FI. Nr. Flache davon Fla- Potenzial- Eigentum
mit Nut- in m? chenanteil flache in m?
zungsart far
Wohnen
M R1 TLF 65 1.805 x 0,5 903 Gemeinde
(*MR 402, 403 10.473 x1,0 10.473 Gemeinde)
M R2 84/4 965 x0,5 483 Privat
M R3 62 1.786 x 0,5 893 Privat
M Ra TLF 114 582 x 0,5 291 Privat
M Rs 60/1 1.125 x 0,5 563 Privat
M Re 60/2 825 x 0,5 413 Privat
W Rr7 117 4.443 x 1,0 4.443 Privat
W Rrg 123 3.045 x1,0 3.045 Privat
W Ro9 261/4 5.918 x1,0 5.918 Privat
W R10 262, 263 17.222 x1,0 17.222 Privat
M R11 TLF 262, 263 5.101 x0,5 5.101 Privat
M R12 79/1 908 x0,5 454 Privat
W Rr13 182/2 696 x 1,0 696 Privat
M R14 398 1.058 x0,5 529 Privat
M R15 TLF 392 1.189 x 0,5 595 Privat
W R16 TLF 392 7.876 x 1,0 7.876 Privat
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Summe Gesamt: 54.544m? 49.425m?
Anzahl: 16 Flachen 5,5 ha 4,9 ha
davon im Privatbe- 53.641m? 48.522m?
sitz: 5,4 ha 4,9 ha

Anzahl: 15 Flachen

davon im Besitz der 903m? 1.805m?
Gemeinde 0,09 ha 0,2 ha
Anzahl: 1 Flache

* Flache wird nicht berechnet

Im Gemeindegebiet von Westendorf sind 17 Reserveflachen auf einer Gesamtflache von 49.425 m?
(ca. 4,9 ha) vorhanden. Im Privatbesitz und damit nicht verfligbar ist der iberwiegende Teil der Re-
serveflachen (15 Fldchen) mit 48.522 m? (ca. 4,9 ha). Im Besitz der Gemeinde Westendorf ist nur eine
Flache mit insg. 1.805 m? (ca. 0,2 ha) Bei dieser Fliache handelt es sich jedoch — wie beim gegenstind-
lichen Bauleitplanverfahren Bicheldcker (1.4 ha) - um eine AuRenbereichsflache.
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Abbildung 10: Potential- und Reservefldchen Ubersicht, Besitz Gemeinde und Privatbesitz
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4.4.5 Bewertung der Verfiigbarkeit und Nutzbarkeit der Potenzial- und Reserve-

flachen
Oben genannte Potenzial- und Reserveflachen stehen aufgrund der Eigentumsverhaltnisse der Kom-
mune flr eine bauliche Entwicklung nicht zur weiteren Verfligung und kénnen daher nicht in vollem
Umfang als potenzielle Wohnbauflachen gewertet werden. Nahezu die gesamten Flachenpotenziale
befinden sich in privater Hand und wurden — trotz vorhandenem Baurecht — bisher nicht bebaut. Un-
geachtet der bestehenden grofRen Nachfrage werden Flachen mit Baurecht nicht aktiviert bzw. be-
baut, da sie beispielsweise als familienbezogene Baureserve oder auch als Vermdgensanlage nicht an
Bauwillige weiterverduRert werden. Ahnliches gilt fiir die im Flichennutzungsplan ausgewiesenen
Wohnbauflachen, deren Eigentlimerinnen und Eigentimer nicht an einer Entwicklung interessiert
sind.

Nahezu die gesamten ermittelten Innenentwicklungspotenziale befinden sich, und verbleiben trotz
wiederholter Bemihungen der Gemeinde, in privater Hand. Die Gemeinde Westendorf hat damit
keine Moglichkeiten fir eine effiziente und stadtebaulich sinnvolle Entwicklung von Reserveflachen.
Auch bei den Bauliicken (Potenziale) verfliigt die Gemeinde aufgrund des nicht vorhandenen Eigen-
tums Uber keine Zugriffsmoglichkeiten. Ungeachtet des bestehenden Nachfragedrucks nach Wohn-
raum werden Flachen mit Baurecht nicht bebaut, da sie beispielsweise als familienbezogene Baure-
serve oder auch als Vermégensanlage nicht an Bauwillige verduRert werden. Ahnliches gilt fiir die im
Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen, deren Eigentlimer (derzeit) nicht an einer
Entwicklung interessiert sind.

Um die Innenentwicklung zu attraktiveren hat die Gemeinde 2020 einen einfachen BP fiir den Altort-
bereich von Ddsingen aufgestellt, welcher die Errichtung von Wohngebauden und Einfamilienhduser
ermoglicht unter gleichzeitiger Wahrung des Ortsbildes. Hierdurch soll bewusst die Innenentwicklung
attraktiviert werden!

Potenzialflichen

Da das vorhandene Baurecht nach §§ 30 oder 34 BauGB eine kurzfristige Bebauung von Baullicken
dennoch ermdglicht, werden flr die Potenzialflachen im Betrachtungszeitraum die folgenden Mobili-
sierungsgrade angenommen: Im Betrachtungszeitraum bis 2026 kann davon ausgegangen werden,
dass ca. ein Finftel des bestehenden Baurechtes (Potenzialflachen) realisiert werden wird. Wird ein
Faktor von 0,20 auf die bestehenden Potenzialflichen in Hohe von ca. 29.015m? (2,9 ha) Gesamtfla-
che angewendet, betragen die Potenzialflachen noch ca. 0,6 ha.

Reserveflachen

Bei den Reserveflachen im AulRen- und Randbereich ist eine Baurechtsschaffung und damit eine bau-
liche Entwicklung bis 2026 nicht abzusehen, sodass diese Flachen im Betrachtungszeitrum bis 2026
der Wohnraumschaffung nicht zur Verfligung stehen. Da sich der liberwiegende Anteil der gezeigten
Reserveflachen in Privateigentum befinden und die Eigentlimerinnen bzw. Eigentlimer nicht an einer
Entwicklung interessiert sind, ist eine gegenwartige Entwicklung (noch) ausgeschlossen. Diese Reser-
veflachen kénnen daher bei weiteren Betrachtungen auler Betracht gelassen werden.
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Reserveflachen im Innenbereich werden jedoch in die Berechnung der Reserveflachen mit einbezo-

gen.

M R2 84/4 965 x 0,5 483 Privat
M Rr3 62 1.786 x 0,5 893 Privat
M R6 60/2 825 x 0,5 413 Privat
M R12 79/1 908 x 0,5 454 Privat
W R13 182/2 696 x 1,0 696 Privat
M R15 TLF 392 1.189 x 0,5 595 Privat
Flachen im Innenbereich: Privatbesitz 3.534m?

Anzahl: 6 Flachen 0.35 ha

Bei den Reserveflachen ist noch zu beriicksichtigen, dass ein gewisser Anteil dieser Flachen auch fir
Freiflachen (ca. 5 bis 10 %) oder Verkehrsflachen (ErschlieBung; ca. 15 bis 20 %) benotigt wird. Wird
ein pauschaler Anteil von 20 % fir Frei- und ErschlieBungsflachen von den ermittelten Reservefla-
chen in Héhe von 3.534m? (ca. 0,35 ha) subtrahiert, so stehen noch 0,07 ha an Reserveflachen tat-
sachlich zur Verfigung. Auch wenn die Reserveflachen tiber den Flachennutzungsplan der Gemeinde
Westendorf fiir eine Bebauung vorbereitet sind, ist deren Mobilisierung, vor allem im Innenbereich
jedoch nur duRerst schwierig umsetzbar. Trotz wiederholter Bemiihungen der Gemeinde scheitert
eine bauliche Entwicklung einer Vielzahl von Flachen an der Verkaufsbereitschaft der Grundsticksei-
gentimer. Kleinere Reserveflachen in den Ortsteilen sind fiir eine Entwicklung zur Schaffung von
Wohnraum als nebenséachlich zu bewerten und sollen vorrangig den ortsansdssigen Einwohnern bei
Bedarf Bau- und Erweiterungsmoglichkeiten bieten. Bei den vorhandenen Reserveflachen im Innen-
bereich lasst sich gegenwartig eine Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen fiir den Woh-
nungsbau und damit eine bauliche Entwicklung bis 2026 nur schwerlich abzeichnen. Gleichwohl gilt
es eben diese Flachen vorrangig zu entwickeln ehe Neuausweisungen vorangetrieben werden. Durch
stetige Bemiihungen der Gemeinde sollte es dennoch gelingen zumindest die Halfte der vorhande-
nen Reserveflachen im Betrachtungszeitraum bis 2026 zu mobilisieren. Der Faktor von 0,5 ergibt bei
Reserveflachen in Hohe von 0,07 ha einen Wert von 0,1 ha.
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Abbildung 11: Anrechenbare Potenzial- und Reservefldchen
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(1) Nicht verfiigbare Potenzial- und Reserveflachen

Nachfolgend werden Potenzial- und Reserveflachen aufgezeigt, welche aufgrund ihrer Eigenschaften,
Funktion oder Lage im Innenbereich flir die Gemeinde Westendorf langfristig von stadtebaulicher Be-
deutung sein kénnten. Diese befinden sich in Privatbesitz und sind demnach nicht fiir die Gemeinde
verfligbar. Jedoch kann die Entwicklung der Flachen von der Gemeinde durch Baurecht gezielt ge-
steuert werden. Die noch unbebaute Flache Fl. Nr. 279 (17.597m?) befindet sich in Privatbesitz und
ist mit dem rechtkraftigen B-Plan , Vogelwiese I1“ als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

In diesem Wohngebiet am stidlichen Rand von Westendorf ist die ErschlieBung bereist erfolgt und
demnach die Voraussetzungen fiir eine kurzfristige Bebauung von Einfamilienhdusern geschaffen.

(2) Verfiigbare Potenzial- und Reserveflachen

Die verfligbaren Potenzial- und Reserveflachen sind im Besitz der Gemeinde Westendorf und mittel-
fristig fiir die Wohnbauentwicklung und Steuerung von Bauvorhaben von groRer Bedeutung. Uber-
wiegend laufen fiir diese Flachen bereits Bebauungsplanverfahren, sind kurzfristig geplant oder wer-
den aktuell umgesetzt.

(1) Nicht verfliigbare Potenzialflachen
P5 FI. Nrn. 285, 284/12 (Privatbesitz)

Diese Flache ist im Bebauungsplan als Flache fir
den Gemeinbedarf festgesetzt und damit nicht
fir Wohnzwecke zulassig. Auf der zentral in Wes-
tendorf gelegenen Flache befindet sich der alte
Kreisbauhof (noch im Besitz des Landkreises Os-
tallgdu), welcher momentan leer steht. Diese Fla-
che ist bislang flr eine Nutzung des Landkreises
Ostallgau vorgesehen. Die Flache wurde aufgrund
ihrer GroRRe, ihrer Lage im zentralen Innenbereich
von Westendorf sowie aufgrund der Uberlegun-
gen zur langfristigen Umnutzung in die Fla-
chenanalyse aufgenommen, jedoch nicht ange-
rechnet. Aufgrund der ErschlieRung und der Lage
eignet sich diese nur bedingt fiir bedarfsgerechte
Einfamilienhauser.

10.815m? x 0,0 = Om? (Privatbesitz)

www.lars-consult.de Seite 36 von 46



Bestands- und Bedarfsanalyse zum Wohnraum in Westendorf L
Stand: 15.03.2021 consult
Plausibilitatspriifung der Wohnbauflachenbedarfsnachweise

P22 Fi.Nr. 279
6.200m? x 0,= 3.100m? (Privatbesitz)

Auf der Potenzialflache im nordlichen Teil von
Ddésingen befindet sich momentan ein alter Gast-
hof. Aktuell ist dort eine Nachverdichtung mit
Wohnnutzung geplant. Da sich diese Flache im
Privatbesitz befindet wird diese nicht in die ver-
fligbaren Potenzialflachen eingerechnet.

(1) Nicht verflighare Reserveflachen

), ‘
: -\
' ; g Das bebaute Grundstiick befindet sich in Privat-
: S besitz und liegt innerhalb der im FNP ausgewiese-
,‘ & nen gemischten Bauflache. Das Gebaude steht
momentan leer und kdnnte demnach als potenzi-
elles Grundstiick nachgenutzt oder Giberplant
werden. Da sich die Flache im Privatbesitz befin-
det ist die Entwicklung jedoch ungewiss.

)
=\ R4 Fi.Nr.62
1.786m? x 0,5 = 893m? (Privatbesitz)

™

R17 T1LF392
7.876 x 1,0 = 7.876m?

Die im FNP als Wohnbauflache ausgewiesene Fla-
che ist momentan landwirtschaftliche Griinflache.
Im Norden und Westen wird diese Flache von ei-
ner Landwirtschaftlichen Nutzflache begrenzt.
Diese dient dem Erhalt der Sichtbeziehung zur
Antoniuskapelle und sollte daher von Bebauung
freigehalten werden. Die ausgewiesene Wohn-
baufldache grenzt zwar an bestehende Wohnbe-
bauung an jedoch liegt diese eher im Randbereich
von Désingen und bildet eine griine Raumkante.
Da sich die Flache in Privatbesitz befindet ist die
Umwandlung in Bauland vorerst nicht vorgese-
hen.
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(2) Verfiigbare Potenzialflachen

P1 FI.Nrn. 37,39,39/1
5.189m?x 0,5 = 2.595m? (Gemeindebesitz)

Diese Potenzialflache ist im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ,Westendorf Siid-Ost“ als Dorfgebiet (MD)
und Flache fir Landwirtschaftliche Nutzung festge-
setzt. Mittelfristig ist hier ein innerortlicher Bebau-
ungsplan angedacht, welcher die Grundlage fir eine
gesteuerte Umplanung und Nachverdichtung bildet.
Ziel ist es einen attraktiven, stadtebaulichen Auftakt
in den Ortsteil Westendorf zu schaffen.

Diese Flache liegt in der zentralen Ortsmitte von
Westendorf und befindet sich in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Rathaus. Die Flache wird derzeit
far offentliche Nutzungen und Wohnraumentwick-
lung Giberplant.

Summe Potenzialflaichen 2 595m2=0.3 ha
(2) Verfiigbare Reserveflachen

R1 TLFFL Nr. 65
Flache 1.805m? x 0,5 = 903m? (Gemeindebesitz)

Diese kleinere Reserveflache befindet sich am ostli-
chen Rand von Westendorf und schlieRt an beste-
hende Wohnbebauung sowie landwirtschaftliche
Flache im Osten an. Die Flache ist im FNP als Ge-
mischte Bauflache (M) ausgewiesen. Es ist kein
rechtkraftiger B-Plan vorhanden.

Summe Reserveflachen 903m2=0.09 ha
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Abbildung 12: Tatsdchlich verfiigbare Reserve- und Potenzialflidchen im Besitz der Gemeinde
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4.5 Mobilisierungsstrategie zur Aktivierung der Potenzial- und Reserveflachen

Es besteht die Moglichkeit, dass die oben genannten Potenzial- und Reserveflachen auch in den
nachsten Jahren nicht bebaut werden. Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse besitzt die Gemeinde zu-
dem keinen Zugriff auf diese Flachen. Daher erscheint es auch aufgrund des zuvor gezeigten Bevolke-
rungswachstums der Gemeinde Westendorf angemessen, die im Flachennutzungsplan bestehenden
Reserveflachen als Vorbehaltsflachen fiir Wohnraum beizubehalten und gleichzeitig das Wohnbauge-

Ill

biet ,Bichelacker 11 auszuweisen. Hierdurch kann in einem moglichst kurzen Entwicklungszeitraum

der bestehende Nachfragedruck nach Wohnraum im Ortsteil fir den Augenblick entscharft werden.

4.5.1 Bauberatungen

Bauberatungen durch eine Beratungsstelle kdnnen dazu genutzt werden auch die Bevolkerung fiir
Nachverdichtungen zu sensibilisieren und so Innenentwicklungspotenziale zu nutzen. Mithilfe einer
Beratung kénnen bereits zu Beginn von Bauvorhaben z. B. Rahmenbedingungen geklart werden, wie
verdichtet und stadtebaulich vertraglich im konkreten Einzelfall gebaut werden kann. Dabei sind die
Moglichkeiten des Planungsrechts gemeinsam zu eruieren. Die Aufgabe der kommunalen Baubera-
tung besteht u. a. darin auf bestimmte Sachverhalte wie bspw. eine malivolle Nachverdichtung hin-
zuweisen. Ergebnisse der Bauberatung kdnnen in einem Bericht zusammengefasst werden, der ahn-
lich einer Best-Practice-Sammlung Hinweise zu nachahmenswerten Beispielen gibt und so einen Ori-
entierungsrahmen und eine Diskussionsgrundlage fiir die Zukunft gibt.

4.5.2 Eigentiimeransprache und kommunale Baulandborse

Mit der Eigentiimeransprache (z. B. Gber Befragungen oder zielgerichtete Anschreiben) erfolgt eine
(erste) Kontaktaufnahme mit den Grundstiickseigentiimern der unbebauten und ungenutzten Bauli-
cken sowie den Reserveflachen im Gemeindegebiet. Ziel der Ansprache ist es, Informationen lber die
Entwicklungs- oder Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer zu gewinnen, um zu ermitteln, welche Fla-
chen durch eine Bebauung oder VerduRerung in (naher) Zukunft mobilisiert werden kénnen und wel-
che Flachen fiur wie lange nicht fiir eine Wohnraumschaffung zur Verfligung stehen.

Durch Zusammenstellung der gewonnenen Informationen kann eine Strategie zum Erwerb und zur
Mobilisierung von Reserveflachen erarbeitet werden. Dadurch wird die Gemeinde ihre Bemiihungen
zur Aktivierung der Reserven noch weiter intensivieren kdnnen. Weiterhin lasst sich mit den Informa-
tionen schrittweise eine stadtische (internetgestitzte) Baulandboérse aufbauen, die fiir Bauinteres-
senten alle notwendigen Informationen zur Bebaubarkeit und zum Baurecht der im Gemeindegebiet
verfligbaren Bauflachen enthalt. Dabei kann die Gemeindeverwaltung im Sinne einer Dienstleistung
als Bindeglied und Vermittler zwischen den Grundstiickseigentiimern und Bauinteressenten agieren
und den Kontakt zwischen den jeweiligen Parteien herstellen. Hierbei sind ebenfalls unterstiitzende
Beratungsleistungen denkbar. Die Bereitstellung einer kommunalen Baulandbdrse mit Beratungsleis-
tungen kann die Vermarktung von Grundstiicken im Gemeindegebiet dabei insgesamt férdern.
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4.5.3 Umstrukturierung von Quartieren

Durch eine maRvolle Umstrukturierung von Quartieren kann die Ausnutzbarkeit von Baugrundsti-
cken erhdht und so zusatzliche Mdéglichkeiten der Bebauung im Innenbereich geschaffen werden.
Dies eignet sich insbesondere fiir dltere Wohngebiete und/oder Mischgebiete, die eine vergleichs-
weise weniger dichte Bebauung hinsichtlich Hohe und tGberbaubaren Grundstiicksflachen (d. h. vor-
handene Freirdume und offene Baustrukturen) aufweisen. Derartige Gebiete sind kaum noch in der
Lage die heutigen Wohnbediirfnisse der Bevolkerung zu erfiillen. Erneuerungs- und Umgestaltungs-
malnahmen kdnnen dem entgegensteuern. Nachverdichtungen, die zu einer Verschlechterung der
Aufenthalts- und Lebensqualitat im Quartier fihren oder den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde
widersprechen, sollen dabei nicht weiterverfolgt werden. Ggf. ist die Nachverdichtung planungs-
rechtlich durch Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen zu sichern. Die Gemeinde hat hier-
fir bereits mehrere innerortliche Bebauungsplane aufgestellt, welche sich insbesondere der vertrag-
lichen Umnutzung der landwirtschaftlich gepragten Ortsmitten fir Wohnraumzwecke widmet.

5 Berechnung des absoluten Wohnbauflachenbedarfs

Bestehende Entwicklungspotenziale konnen nur dann einer Flacheninanspruchnahme entgegenge-
halten werden, wenn ihre Aktivierung realistisch ist. Wie zuvor gezeigt wurde, ist nur ein gewisser
Anteil der ermittelten Flachenpotenziale bis zum Jahr 2026 einer baulichen Entwicklung zuganglich.
Nachfolgend wird daher der absolute zusatzliche Flachenbedarf durch Ermittlung der Differenz aus
dem ermittelten Wohnbauflachenbedarf und den Flachenpotenzialen (Potenzial- und Reservefla-
chen) in der Gemeinde Westendorf errechnet. Danach ergibt sich:

Bedarf Wohnbaufliache absolut

= Wohnbauflachenbedarf (relativ) — Flachenpotenziale
= Wohnbauflachenbedarf (relativ) — [Potenzialflachen (absolut) + Reserveflachen (absolut)]

=2,0 ha—(0,5 ha + 0,1 ha)
=1,4 ha

Der absolute Wohnbauflachenbedarf in der Gemeinde Westendorf bis 2026 betragt somit 1,4 ha.
Folglich ist der ermittelte absolute Bedarf deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des geplanten

IH

Wohnbaugebiets ,Bichelacker II“ mit einer Flache von 1.4 ha.

Der Wohnbauflachenbedarf kann anhand der aktuellen Zahlen der Gemeinde Westendorf und
dementsprechend das Wachstum sowie der Bedarf an Wohnbauflachen, weitaus hoher angenom-
men werden, als die im BayerischenLandesamt fiir Statistik prognostizierten Daten.

Eine Neuausweisung zusatzlicher Wohngebiete neben den vorhandenen Wohnbauflachen des Fla-
chennutzungsplanes ist somit erforderlich, um den Bedarf an Wohnraum im Ort zu begegnen.
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6 Fazit und zusammenfassende Erkldarung

Mit der Ausweisung des Wohngebietes ,Bicheldacker 11“ westlich des Ortsteils Désingen soll der Nach-
frage nach Wohnraum vor Ort begegnet werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt dabei

nach den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der Gemeinde.

Die Gemeinde Westendorf verzeichnete in den vergangenen zehn Jahren, eine positive Bevolke-
rungsentwicklung. Im Jahr 2020 lag die Bevolkerung laut des Statistischen Landesamtes bei 1.820, so
war der Anstieg auf 1.898 EW (Gemeinde Westendorf) um 78 zusatzliche Einwohnerinnen und Ein-
wohner im Vergleich zum Vorjahr besonders deutlich. Der Zuwachs ist auf ein positives Wanderungs-
saldo zurlickzufiihren. Der jiingste Nachfragedruck nach Wohnraum ist dementsprechend besonders
deutlich spirbar. Dies wird auch durch die der Kommune vorliegende Interessentenliste an Bauplat-
zen im Ortsteil Westendorf bestatigt. Diese Liste speist sich aus ortlichen sowie tUberoértlichen Bauwil-
ligen.

Die verkehrsgiinstige Lage des Gemeinde Westendorf zur Bundesautobahn 96 tragt dazu bei, dass die
Gemeinde vermehrt als gut erschlossener Wohnort zwischen Augsburg und Miinchen sowie Kaufbeu-
ren entdeckt wird. Die Gemeinde Westendorf liegt in einer wachsenden Region und profitiert von
diesem Bevolkerungszuwachs.

Im Sinne einer Zinseszinsrechnung ergibt sich bei einer Bevolkerungszahl von 1.898 EW im Jahr 2021
und einer jahrlichen Wachstumsrate von 1,0 % ein zu erwartendes Bevoélkerungswachstum von ins-
gesamt 97 Personen bis 2026 und 199 Personen bis 2031. Demzufolge ist bis zum Ende des Jahres
2026 mit einer Bevolkerung von bis zu 1.995 EW in der Gemeinde Westendorf zu rechnen. Mit die-
sem Wachstum werden aufgrund der raumlichen Lage der Gemeinde und der verkehrlichen Nahe zu
Augsburg und Minchen in den kommenden Jahren auch weiterhin gerechnet.

Damit verbunden ist zugleich eine erhdhte Nachfrage nach Wohnraum. Demgegeniiber stehen je-
doch bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt tiber 55 Interessenten an Bauplatzen oder Wohnungen im
Gemeindegebiet Westendorf. Besonders aus der ansdssigen Bevolkerung kommen vermehr Anfragen
nach Bauplatzen in Westendorf. Die Nachfrage nach Bauflachen nimmt nach Angaben der Gemeinde
zu.

Ein Bedarf an Wohnbauland wird dementsprechend durch die allgemeine Bevélkerungsentwicklung
und die Bevolkerungsprognose fiir die Gemeinde Westendorf begriindet (,,duRerer Bedarf”). Weiter-
hin wird der Wohnbauflachenbedarf auch durch den Auflockerungsbedarf im Bestand begriindet
(,innerer Bedarf”), z. B. durch den Riickgang der Belegungsdichte von Wohneinheiten (mehr Perso-
nen je Wohneinheit und mehr Wohnflache je Person). Eine Auflockerung ist somit stets auch mit ei-
nem zunehmenden Flachenverbrauch verbunden.

Durch Berechnung des Wohnbauflachenbedarfes ergibt sich fiir die Gemeinde Westendorf bis zum
Jahr 2026 ein zusatzlicher relativer Bedarf von insgesamt ca. 1,4 ha. Dieser Bedarf kann jedoch nicht
ganzlich Uber vorhandene Potenzial- und Reserveflache im Innenbereich abgedeckt werden. Potenzi-
alflachen definieren sich durch nicht bebaute Wohn- und Mischgebietsflachen, fir die, aufgrund von
rechtsverbindlichen Bebauungsplanen, Baurecht vorhanden ist sowie durch Baulticken, fiir die
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Baurecht innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gemal § 34 BauGB gilt (ungenutztes
Baurecht). Reserveflachen definieren sich durch Wohnbauflachen sowie durch gemischte Bauflachen,
die im Flachennutzungsplan bereits als Bauflachen ausgewiesen sind, fiir die jedoch noch kein Bau-
recht besteht (fehlende verbindliche Bauleitplanung).

Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse stehen diese Flachen fiir eine bauliche Entwicklung nicht zur
weiteren Verfligung. Bestehende Entwicklungspotenziale kdnnen nur dann einer Flacheninanspruch-
nahme entgegengehalten werden, wenn ihre Aktivierung realistisch ist.

In der Gesamtheit stehen ca. 2,0 ha Bedarf an Wohnbauflachen (relativer Bedarf) in etwa 0,6 ha an
Flachenpotenzialen/-reserven gegeniber. Hieraus ergibt sich bis zum Jahr 2026 ein absoluter Bedarf
an Wohnbauflachen in Hohe von 1,4 ha. Eine Neuausweisung zusatzlicher Wohngebiete neben den
vorhandenen Wohnbaufldachen des Flachennutzungsplanes ist somit zwingend erforderlich, um den
Bedarf an Wohnraum im Ort zu begegnen.

Der ermittelte absolute Bedarf an Wohnbauflachen bis zum Jahr 2026 wird mit dem Baugebiet ,,Bi-
chelacker 11” gedeckt, das insgesamt ca. 1,4 ha an Wohnbauflachen umfasst und somit den flachen-
maRig um den ermittelten Bedarf flr den Ortsteil Westendorf deckt. Die Neuausweisung des Wohn-
gebietes erfolgt nicht nur um die durch die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung und den Auflo-
ckerungsbedarf bedingte Nachfrage nach Wohnraum im Ortsteil zu begegnen, sondern um auch die
zum gegenwartigen Zeitpunkt existierenden Bauanfragen bedienen zu kénnen. Insbesondere ist die
Ansiedlung junger Familien ein Entwicklungsziel der Gemeinde Westendorf. Dadurch kénnen vorhan-
dene Infrastruktureinrichtungen erhalten werden und mittelfristig eine junge, dynamische Bevolke-
rung wachsen.

Es existiert eine grolRe Anzahl an ortlichen Bauwilligen, aber auch Uberortlichen Bauinteressentinnen
und -Interessenten in Westendorf, die bei Berechnung des Bedarfs unberticksichtigt bleiben. Es be-
steht ferner eine enorme Nachfrage in der gesamten Gemeinde Westendorf.

Das beabsichtigte Wohnbaugebiet ,Bichelacker 11” wird also nicht nur den Bedarf aus den Ortsteilen
Ddsingen und Westendorf abfangen. Trotzdem wird bereits an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass
eine alleinige Baulandausweisung im Ortsteil Dosingen dem gemeindlichen Baudruck in Westendorf
bei Weitem nicht gerecht werden wird.

Derzeit besteht im gesamten Gemeindegebiet ein erheblicher Nachfragedruck, der durch gezielte
bzw. geblindelte Flachenentwicklungen abgefangen werden muss, da weitere Entwicklungsmoglich-
keiten im Gemeindegebiet nahezu ausgeschopft sind. Hierdurch konnen auf effiziente Weise Folge-
kosten fiir weitere Wohnbaugebiete (Erwerb von Grundstiicken, ErschlieBungsmalnahmen etc.) ver-
mieden werden.

Der Erwerb von geeigneten Flachen stellt sich in der Gemeinde insgesamt als sehr schwierig dar, da
von den Grundstiickseigentiimerinnen und -eigentiimer u. a. ein Gesamtverkauf von Grundstiicken
gegeniber von Teilflachen favorisiert wird. Gegebenheiten verkennen, wéare unter wirtschaftlichen
bzw. finanziellen Gesichtspunkten nicht begriindbar und gegenliber den Bauinteressentinnen und -
Interessenten nicht zu vertreten.
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Mit der Ausweisung des Wohngebietes ,Bichelacker 11” wird das Ziel der der Gemeinde Westendorf
umgesetzt, Flachen angrenzend an bestehender Wohnbauung zu entwickeln. Diese Flache wird als
kompakte, abgesetzte Siedlungsflaiche am westlichen Ortsrand in zentraler Lage im Ortsteil Désingen
mit einer eigenstandigen Verkehrserschlielfung und Eingriinung geplant. Hierdurch entstehen ergan-
zende und dringend benétigte Wohnbauflachen, die durch die Ansiedlungsmoglichkeiten den Ortsteil
weiter starken werden.
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01_Luftbild mit Abgrenzungen Flachennutzungsplan
02_Ubersicht Potenzial- und Reserveflichen (Besitz Gemeinde und Privat)
03_Potenzial- und Reserveflachen angerechnet (Besitz Gemeinde und Privat)

04_Potenzial- und Reserveflachen im Besitz der Gemeinde Westendorf
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