Anlage 10.8

Plausibilitatsprifung der Gerlinger
Bauflachenbedarfsnachweise
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In Hinblick auf die weitere Entwicklung der Stadt Gerlingen nimmt das Baugebiet Bruhweg I
am noérdlichen Rand der Kernstadt eine zentrale Rolle ein, da es die letzte gréBere, noch nicht
realisierte Wohnbau- und Gewerbepotentialfldche im Flédchennutzungsplan der Stadt
darstellt. Gegenwdrtig befindet sich die Stadt Gerlingen in den vorbereitenden Planungen
zur Aufsiedlung des Gebiets, welches als gemischtes Quartier entwickelt werden soll. Im
Vorfeld zur Auslegung des Bebauungsplans ist eine Plausibilitadtsprifung der Gerlinger
Baufladchenbedarfsnachweise anzufertigen, welche den Bedarf zur Entwicklung des Gebiets
bestdtigt.

Abbildung 1 Lage und Abgrenzung des Neubaugebiets ,Bruhweg II”

Im Rahmen der Plausibilitatsprifung wird dabei zunéchst erhoben, welcher Flachenbedarf in
Bezug auf die weitere Wohnbau- und Gewerbeentwicklung in der Gesamtstadt Gerlingen
entsteht. Als Betrachtungszeitraum wird dabei eine Zeitspanne von 15 Jahren festgesetzt.
Somit beziehen sich die errechneten Wohnbau- und Gewerbefldchenbedarfe auf das Zieljahr
2035. In einem zweiten, finalen Schritt wird untersucht, inwiefern die die Gerlinger Wohnbau-
und Gewerbefldchenbedarfe die Entwicklung des Baugebiets Bruhweg Il begriinden.
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1 Flachenbedarfe Wohnen

Die Ermittlung des Wohnfldchenbedarfe ergibt sich aus der angestrebten zuklnftigen
Bevélkerungsentwicklung einer Stadt sowie jenem Bedarf, welcher durch die bereits in der
Stadt wohnende Bevélkerung entsteht. Dieser Flachenbedarf entsteht unabhdngig davon,
ob die Bevélkerungszahl bis zum Zieljahr ansteigt oder gleichbleibt.

Die sogenannte ,Wohnfldcheninanspruchnahme” pro Einwohner*in und damit der Rack-
gang der Belegungsdichte (Personen pro Wohneinheit) lag in Gerlingen in den vergangenen
Jahren bei 0,2 Prozent pro Jahr. So hat sich die Belegungsdichte von 2,02 Personen pro
Wohneinheit im Jahr 2001 auf 1,96 Personen pro Wohneinheit im Jahr 2020 verringert.
Daraus folgt, dass jahrlich 0,2 Prozent des aktuellen Bestands an Wohneinheiten gebaut
werden mussen, damit sich die értliche Bevélkerung mit Wohnraum versorgen kann.

GemdalB der ,Plausibilitdtsprifung der Baufléchenbedarfsnachweise im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB” des Ministeriums fur Verkehr und
Infrastruktur Baden-Wirttemberg ldsst sich der Fldchenbedarf, welcher durch den Rtckgang
der Belegungsdichte und damit durch die bereits in Gerlingen lebende Bevélkerung entsteht,
anhand einer Berechnungsformel genau spezifizieren:

EINWOHNER/
HEKTAR

Abbildung 2 Berechnung des Rickgangs der Belegungsdichte nach ,, Plausibilitdtsprifung der
Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB”

Nach  Anwendung  der  Berechnungsformel zur  Plausibilitatsprtfung der
Baufladchenbedarfsnachweise ergibt sich ein Ergdnzungsbedarf von 9,89 Hektar bis zum
Jahr 2035. In der Berechnung wurde der reale Wert fir den Rickgang der Belegungsdichte
in Gerlingen (0,2 Prozent pro Jahr) verwendet. Die Einwohnerdichte fur die Stadt Gerlingen
ist im Regionalplan der Region Stuttgart festgesetzt und betragt 60 Einwohner pro Hektar.

Die 9,89 Hektar entsprechen dem Wohnbaufldchenbedarf, welcher ausschlieBlich durch die
bereits in Gerlingen wohnende Bevélkerung entsteht. Sobald die Stadt in Bezug auf die
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Bevolkerungsentwicklung (weiter) wachsen mochte, erhdht sich auch der gesamte
Wohnbaufldchenbedarf um den Wert, wie neue Einwohnerinnen und Einwohner gewonnen

werden mdchten.

2 Flachenbedarfe Gewerbe

Die Berechnung des Gewerbefldchenbedarfs erfolgt durch die Gewerbe- und
Industriefldchenprognose (GIFPRO). Dieses Modell hat sich zur Ermittlung der Nachfrage
nach gewerblichen Baufldchen durchgesetzt und ist richterlich anerkannt. Das GIFPRO-
Modell arbeitet nachfrageorientiert, indem die tatsdchlich zu erwartende Flachennachfrage
vorausberechnet wird. Als Grundlage fir die Bedarfsberechnung dienen Verlagerungs- und
Ansiedelungsquotienten, die ausgehend von den zum Prognosebeginn gegebenen
Beschdéftigtenzahlen entwickelt werden. Bedarf an gewerblichen Baufléchen besteht nach
diesem Modellansatz immer dann, wenn ein Betrieb bei Neugrindungen erstmals einen
Standort bendtigt, seinen Standort aus einer anderen Gemeinde verlegt (Neuansiedelung),
den bisherigen Standort innerhalb der Gemeinde verlagert (Verlagerung) oder durch
Wachstum oder Umstrukturierungen zusé&tzliche Flachen am bisherigen Standort nachfragt
(Standorterweiterung). Zentrale Elemente des Modells sind die Zahl der Arbeitspldtze, die in
der Kommune verlagert bzw. neu angesiedelt werden sowie der Fldchenbedarf je
verlagertem oder neu angesiedeltem Arbeitsplatz.

GIFPRO Gerlingen

Anteil Beschdftigte |[Gewerbefldchennach-
(2020) fragende Beschdaftigte

Verarbeitendes Gewerbe:
Verarbeitendes Gewerbe| 100% | 4103 4103
Sonstiges Gewerbe:

Baugewerbe 100% 597 597

Handel, Instandhaltung KFZ 40% 1109 4436
Verkehr und Lagerei 40% 85 34
Dienstleistungen/Sonstige™ 10% 2995 299,5
insgesamt 54771

Ermittlung Gewerbefléchenbedarf in Summe

Flachenbedarf fur Neuansiedlungen im Verarbeitenden Gewerbe 7.385 m?
Fldchenbedarf fir Neuansiedlungen im Sonstigen Gewerbe 2473 m?
Flachenbedarf fir Verlagerungen im Verarbeitenden Gewerbe 7.385 m?
Fldchenbedarf fir Verlagerungen im Sonstigen Gewerbe 2.473 m?
Ermittlung des Fldchenbedarfs fir Neugriindungen 1.972 m?
Jahrlicher Gewerbeflachenbedarf in m? 21.689 m?
Gewerbefl&chenbedarf bis 2035 in m? (Prognosezeitraum 15 Jahre) 325.340 m?
Gewerbefldchenbedarf bis 2035 in ha (Prognosezeitraum 15 Jahre) 32,53 ha
Bruttowert; inkl. 20 Prozent ErschlieBungsfldche 39,04 ha

Abbildung 3 Berechnung des GewerbeflGchenbedarfs nach GIFPRO

GemalB der GIFPRO-Berechnung ergibt sich in Gerlingen fir den Prognosezeitraum von 2021
bis 2035 ein Gewerbefldchenbedarf von 32,53 Hektar. Dieser entspricht einem Nettowert
und setzt sich zusammen aus dem Fldchenbedarf fur Neuansiedlungen, Neugrindungen
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sowie Betriebsverlagerungen und -erweiterungen. Addiert man zum Netto-Flédchenbedarf
noch die notwendige ErschlieBungsfléche von ca. 20 Prozent hinzu, so ergibt sich ein Brutto-
Flédchenbedarf von 39,04 Hektar.

Der Gesamtbedarf von fast 40 Hektar ist zum einen durch die hohe Anzahl an Arbeitsplatzen
in Gerlingen insgesamt (8.189 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte im Jahr 2020) sowie
zum anderen in der groBen Anzahl an Arbeitnehmern im verarbeitenden Gewerbe, welche
gemdlB der GIFPRO-Berechnung einen hohen Fldchenbedarf besitzen, begriindet.

Ill

3 Plausibilitdtsprifung fiir Neubaugebiet ,,Bruhweg |

Das Baugebiet Bruhweg Il verfigt Uber eine GesamtgréBe von 10,13 Hektar, welche sich
gemdanB der sich aktuell im Verfahren befindenden Anderung des Fléchennutzungsplans wie
folgt verteilen:

= Potentialfléchen Wohnen: 4,66 Hektar
= Potentialfléchen Gewerbe: 2,21 Hektar
= Potentialflache Gemischte Bauflache: 1,62 Hektar (davon 50% Wohnen und 50%

Gewerbe)
= Grunflache (Parkanlage): 1,64 Hektar

Abbildung 4 Darstellung des FlGdchennutzungsplans fur das Gebiet ,Bruhweg II”

Die errechneten Fladchenbedarfe der Stadt Gerlingen belaufen sich im Bereich Wohnen auf
mindestens 9,89 Hektar (ohne Bevolkerungszunahme) sowie im Bereich Gewerbe auf 39,04
Hektar. Unter diesen Gesichtspunkten ist eine Entwicklung des Neubaugebiets ,Bruhweg II”
zur Deckung des Wohnbau- und Gewerbefléchenbedarfs der Stadt bis zum Jahr 2035 nicht
nur grundsatzlich maoglich, sondern aufgrund von fehlenden Alternativflachen sogar

notwendig.
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