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3 Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter

besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen aus-

gerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und Erschlieldungsformen sollen unter Berlcksichtigung

der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Zu 3.1 (B)

Der demographische Wandel, hohe Infrastrukturkosten, Anforderungen an die Energieeffizi-
enz und der Klimaschutz machen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung erforderlich. Diese
ist dann gewabhrleistet, wenn sich der Umfang der Siedlungstétigkeit vorwiegend an der Erhal-
tung und angemessenen Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstrukturen orientiert.
Dabei sind neben tkologischen, 6konomischen und sozialen auch baukulturelle Aspekte zu
bertcksichtigen. Bei Planungsentscheidungen sollen friihzeitig die prognostizierte Bevolke-

rungsentwicklung sowie die Altersstruktur der Bevdlkerung beriicksichtigt werden (vgl. 1.2.6).

Grund und Boden sind ein nicht vermehrbares Gut und haben auch eine wichtige Funktion fir
den Naturhaushalt. Einer Neuversiegelung von Flachen kann neben dem Vorrang der Innen-
entwicklung vor der Aul3enentwicklung (vgl. 3.2) durch flachensparende Siedlungs- und Er-
schlieBungsformen insbesondere auch im Rahmen interkommunaler Kooperationsformen
(z.B. regionale Gewerbeflachenpools) sowie durch stadtebauliche Erneuerungsmaflinahmen
entgegengewirkt werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen bedirfen
einer unterschiedlichen Umsetzung in Abhéngigkeit von den ortsspezifischen Gegebenheiten,

wie u.a. den vorhandenen Siedlungsstrukturen, dem Ortsbild oder der Topographie.

3.2 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-

lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenent-

wicklung nicht zur Verfiigung stehen.
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Zu 3.2 (B)

Die vorrangige Innenentwicklung ist fur eine kompakte Siedlungsentwicklung (Siedlung der

kurzen Wege) sowie fir die Funktionsfahigkeit der bestehenden technischen Versorgungsinf-
rastrukturen wesentlich, da vorhandene Infrastruktur- und Leitungsnetze nicht proportional zu
einem sinkenden Bedarf zuriickgebaut werden kénnen. Eine auf die AuRenentwicklung orien-
tierte Siedlungsentwicklung fuhrt zu erhéhten Kosten und Unterauslastung bestehender Infra-

strukturen.

Um die Innenentwicklung zu starken, missen vorhandene und fur eine bauliche Nutzung ge-
eignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z.B. Baulandreserven, Brachflachen
und leerstehende Bausubstanz, sowie Méglichkeiten zur Nachverdichtung vorrangig genutzt
werden. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels von zent-
raler Bedeutung fur funktionsféhige und attraktive Innenstadte und Ortskerne, die als wirt-
schaftliche, soziale und kulturelle Mittelpunkte erhalten, weiterentwickelt und gestarkt werden
missen. Die stadtebauliche und dorfliche Erneuerung tragt wesentlich zur Erreichung dieser
Ziele bei. Flachen, die der Naherholung und raumlichen Gliederung der Siedlungsflachen die-
nen (z.B. Parkanlagen und Grinflachen) oder Ausdruck einer charakteristischen Siedlungs-

struktur sind, sind in der Regel keine geeigneten Potenzialflachen und sind erhaltungswirdig.

Ein geeignetes Instrument zur systematischen Erfassung und zum Nachweis vorhandener
und verfugbarer Flachenpotenziale und zum Abgleich mit den ermittelten Bedarfen ist z.B. ein
kommunales Flachenmanagement. In diesem werden die Entwicklungspotenziale vollstandig

erfasst, kontinuierlich aktualisiert und laufend in notwendige Planungsverfahren eingespeist.

Potenziale der Innenentwicklung stehen nicht zur Verfiigung, wenn wegen gegenlaufiger Ei-
gentimerinteressen eine gemeindlich geplante bauliche Nutzung faktisch nicht der Innenent-

wicklung zugefiihrt werden kann.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige

Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten

auszuweisen. Ausnahmen sind zulassig, wenn

- auf Grund der Topographie oder schiitzenswerter Landschaftsteile oder tangieren-

der Hauptverkehrstrassen ein angebundener Standort im Gemeindegebiet nicht

vorhanden ist,

- ein Logistikunternehmen oder ein Verteilzentrum eines Unternehmens auf einen

unmittelbaren Anschluss an eine Autobahnanschlussstelle oder deren Zubringer
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oder an eine vierstreifig autobahnahnlich ausgebaute Stral3e oder auf einen Gleis-
anschluss angewiesen ist,

- ein grol3flachiger produzierender Betrieb mit einer Mindestgréf3e von 3 ha aus
Grunden der Ortsbildgestaltung nicht angebunden werden kann,

- von Anlagen, die im Rahmen von produzierenden Gewerbebetrieben errichtet und
betrieben werden sollen, schadliche Umwelteinwirkungen, insbesondere durch
Luftverunreinigungen oder Larm einschliel3lich Verkehrslarm, auf dem Wohnen
dienende Gebiete ausgehen wiirden,

- militarische Konversionsflachen oder Teilflachen hiervon mit einer Bebauung von
einigem Gewicht eine den zivilen Nutzungsarten vergleichbare Pragung aufweisen
oder

- in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem durch eine Beherbergungsnutzung
gepréagten Standort ein Beherbergungsbetrieb ohne Beeintrachtigung des Orts-

und Landschaftsbilds erweitert oder errichtet werden kann.

Zu 3.3 (B) Eine Zersiedelung der Landschatft ist insbesondere gekennzeichnet durch Streubebauung.
Diese unerwiinschte Entwicklung schrankt die Funktionsfahigkeit der Freiraume ein und bildet

Ansatzpunkte fir eine weitere Besiedelung im AuRenbereich.

Eine ungegliederte bandartige Siedlungsentwicklung soll wegen der nachteiligen Einflisse auf
Naturhaushalt und Landschaftsbild, der Giberwiegend ékonomischen Nachteile (z. B. Leitungs-
langen der technischen Infrastruktur) und im Hinblick auf den Erhalt eines intakten Wohnum-

feldes vermieden werden.

Um das Zusammenwachsen benachbarter Siedlungsbereiche zu verhindern, kénnen in den
Regionalplanen geeignete Gebiete als regionale Griinziige (vgl. 7.1.4) oder geeignete Freifla-

chen als Trenngrin festgelegt werden.

Die Anbindung neuer Siedlungsflachen (d.h. Flachen, die zum dauernden oder mindestens
regelmaRig voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt werden sollen) an geeigne-
te Siedlungseinheiten ist ein wichtiger Beitrag zur Vermeidung von Zersiedelung. Inshesonde-
re vor dem Hintergrund des demographischen Wandels wird mit der Anbindung neuer Sied-
lungsflachen ein wirtschaftlicher Ausbau und Unterhalt sowie eine ausreichende Auslastung
technischer Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen erreicht. Vor allem Einrichtungen
der Grundversorgung kdnnen besser ausgelastet und gesichert werden (vgl. 1.1.1, 1.2.4 und
1.2.6).
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Ausnahmen von dem Ziel der Anbindung sind nur dann zuldssig, wenn auf Grund einer der im
Ziel genannten Fallgestaltungen die Anbindung an eine bestehende geeignete Siedlungsein-
heit nicht moglich ist.

Zu den schitzenswerten Landschaftsteilen im Sinn der ersten Ausnahme z&hlen alle Schutz-
gebiete nach Naturschutz- und Wasserrecht.

Zubringer zu Bundesautobahnen im Sinn der zweiten Ausnahme sind Bundes- und Staats-
stral3en, die im Stralennetz den Verkehr von einem Verkehrsschwerpunkt (Stadt oder gréR3e-
re Gemeinde) unmittelbar zu einer Autobahnanschlussstelle fiihren. Dazwischen dirfen sich
keine Ortsdurchfahrten oder gréf3ere Ortslagen befinden, weshalb die Lange des Zubringers
begrenzt ist. Innerhalb des StralRennetzes heben sich Zubringer durch Ausbauzustand und
Verkehrsbelastung regelmaRig hervor.

Die Voraussetzungen der vierten Ausnahme liegen insbesondere vor, wenn eine nach

§ 4 BImSchG genehmigungsbedurftige Anlage in angebundener Lage nach den immissions-
schutzrechtlichen Vorschriften nicht genehmigungsfahig wéare. Damit sind die ca. 160 Arten
von Anlagen der 4. BImSchV erfasst. Darliber hinaus kann die Ausnahme auch auf die nicht
genehmigungsbediirftigen Anlagen Anwendung finden, wenn von diesen in angebundener
Lage trotz Einhaltung der Vorgaben nach 8§ 22 ff. BImSchG schéadliche Umwelteinwirkungen
auf dem Wohnen dienende Gebiete ausgehen wirden. Schadliche Umwelteinwirkungen sind
solche im Sinn des § 3 Abs. 1 BImSchG (einschlief3lich durch An- und Abfahrtsverkehr verur-
sachte Verkehrsgerausche, wobei u.a. auf einen Abstand bis zu 500 m zum Betriebsgrund-
stiick bzw. bis zu einer Vermischung mit dem tbrigen Verkehr abgestellt wird).

Militarische Konversionsflachen im Sinn der finften Ausnahme kdnnen insbesondere bei ei-
ner Bebauung mit militérischen Wohn-, Verwaltungs- oder Gewerbebauten vorliegen.
Fremdenverkehrsgemeinden im Sinn der sechsten Ausnahme sind Gemeinden, die berechtigt
sind, Fremdenverkehrsbeitrage gemaf Art. 6 Abs. 1 oder Kurbeitrdge gemaf Art. 7 Abs. 1
des Kommunalabgabengesetzes zu erheben. Durch eine Beherbergungsnutzung gepragte
Standorte umfassen auch den raumlich-funktionalen Zusammenhang der bereits genutzten
Bebauung. Eine Pragung liegt auch bei einer nicht langer als sieben Jahre zuriickliegenden
Aufgabe der Beherbergungsnutzung vor. Ein Beherbergungsbetrieb (im Sinn der Baunut-
zungsverordnung) kann das Ortsbild (in seinem baulichen Erscheinungsbild) oder das Land-
schaftshild (in seinem asthetischen oder kulturgeschichtlichen Wert) insbesondere durch sei-
nen konkreten Standort, seine Gré3e oder seine MaRstablichkeit beeintrachtigen. Dabei sind
insbesondere landschaftsbildende Gelandeformen sowie Blickbeziehungen und Sichtachsen

Zu beachten.

Freiflachen-Photovoltaikanlagen und Biomasseanlagen sind keine Siedlungsflachen im Sinne

dieses Ziels.
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