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1 HINTERGRUND DER STUDIE

1.1 AKTUELLE PLANUNGSSITUATION IN DER KOMMUNE

Planerische Grundlage flr die Ausweisung von Baugebieten ist der Flachennutzungsplan (FNP)
einer Kommune bzw. ein informelles Stadtebauliches Konzept, bspw. ein Integriertes
Stadtentwicklungskonzept (InSEK), welches im Zusammenhang mit dem wirksamen FNP zu sehen

ist.

Die Stadt Dahlen verfligt (Stand 10/2022) nicht iber einen wirksamen Flachennutzungsplan.
Entsprechend werden Bebauungsplane als Vorzeitige Bebauungsplane beplant und beschlossen.
Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist auf dieser Basis nur flr einen gedachten

Ubergangszeitraum bis zur Erarbeitung eines Flachennutzungsplanes vorgesehen.

Flr die Stadt Dahlen stellt sich dieser Zustand jedoch als anhaltend dar, so dass der Anspruch
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung auf Basis einer weitgehend als Standardverfahren

akzeptierten Ubergangslosung in Frage gestellt werden muss.

1.1.1 Der Flachennutzungsplan als formelles Planungsinstrument

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist das Instrument der vorbereitenden Bauleitplanung. Er
veranschaulicht die gemeindlichen Entwicklungsziele und bindet die kommunalen

Entscheidungstrager bei der Bewertung konkreter Entwicklungsabsichten.

Fldchennutzungsplan: ,Im  Fldchennutzungsplan ist fiir ~das ganze
Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedlirfnissen der

Gemeinde in den Grundziigen darzustellen. [...]”
(§ 5 Abs. 1. 1 BauGB)

Die Stadt Dahlen besitzt aktuell keinen rechtswirksamen Flachennutzungsplan.
Teilflachennutzungspldne ehemals selbstandiger Kommunen, welche mittlerweile eingemeindet

wurden, liegen ebenfalls nicht vor.

Ein Verfahren zur Aufstellung eines Flachennutzungsplanes ist mittelfristig nicht geplant.
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1.1.2 Der vorzeitige Bebauungsplan

Die verbindliche Bauleitplanung erfolgt in Form von Bebauungspldanen. Diese sind nach

Baugesetzbuch (BauGB) aus dem wirksamen Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Eine Ausnahme hierzu stellt der vorzeitige Bebauungsplan dar:

Vorzeitiger Bebauungsplan: ,Ein Bebauungsplan kann aufgestellt, gedndert,
ergdnzt oder aufgehoben werden, bevor der Fléichennutzungsplan aufgestellt ist,
wenn dringende Griinde es erfordern und wenn der Bebauungsplan der
beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
entgegenstehen wird (vorzeitiger Bebauungsplan). Gilt bei Gebiets- oder
Bestandsdnderungen von Gemeinden oder anderen Verdnderungen der
Zusténdigkeit fiir die Aufstellung von Fldchennutzungspldnen ein Fldchen-
nutzungsplan fort, kann ein vorzeitiger Bebauungsplan auch aufgestellt werden,

bevor der Fldchennutzungsplan ergénzt oder gedndert ist.”
(§ 8 Abs. 4 BauGB)

Die gezielte Ausweisung von Baugebieten bzw. die Aufstellung von Bauleitplanen konnte bisher

somit nur auf Basis vorzeitiger Bebauungspléane (§ 8 Abs. 4 BauGB) vorgenommen werden.

Auch mittelfristig wird der vorzeitige Bebauungsplan in der Kommune das einzige Instrument der

verbindlichen Bauleitplanung bleiben.

1.1.3 Informelle Stadtebauliche Konzepte

Ergdnzende informelle stadtebauliche Konzepte, welche bei der Ausweisung von Bauland helfen

kénnen, liegen in der Kommune nicht vor.
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1.2 ZIELSETZUNGEN DER STUDIE

Aufgrund der anhaltenden Ubergangssituation bezlglich der Aufstellung eines
Flachennutzungsplanes und des sich abzeichnenden Entwicklungsdruckes fir bestimmte
Segmente innerhalb der Kommune wurde durch den Landkreis Nordsachsen als verantwortliche
Obere Genehmigungsbehorde die Erarbeitung eines (informellen) Entwicklungskonzeptes zur

Uberbriickung angeregt.

Hintergrund ist die sich abzeichnende Problematik einer méglicherweise unkoordinierten
stadtebaulichen Entwicklung innerhalb der Kommune, welche sich auf Basis der bisherigen
vorzeitigen Bebauungsplane und der allgemein fehlenden stadtebaulichen Hintergrund-
konzeptionen — formell in Form eines Flachennutzungsplanes oder informell in Form eines

Stadtentwicklungskonzeptes —angenommen werden muss.

Dies betrifft alle Regelungsbedarfe einer Flachennutzungsplanung. Insbesondere zeichnet sich
jedoch, auch im Hinblick auf bereits abgeschlossenen Bebauungsplanungen, eine Verstarkung

dieser Tendenz im Bereich der Ausweisung von Wohnbauflachen ab.

Flr die Stadt Dahlen soll hier mindestens auf groRmalstablicher Ebene und lediglich in Bezug auf
die vorzeitige Bebauungsplanung fir Wohnnutzungen ein Ansatz zur schlissigen Darstellung

einer bedarfsgerechten und geordneten Ausweisung von Wohnbauland aufgezeigt werden.

Auch sollen fir die dorflichen Ortsteile Entwicklungsoption dargestellt werden, sofern diese
sinnhaft einen eigenen Anspruch entwickeln kdnnen. Alternativ soll eine Option zur

Gesamtentwicklung fur die dorflichen Ortsteile aufgezeigt werden.

Das Konzept soll und kann keine vorbereitende Bauleitplanung oder anderweite informelle

Ansatze zur stadtebaulichen Entwicklung ersetzen.
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2 DIE STADT DAHLEN UND IHRE ORTSTEILE

Die Stadt Dahlen ist eine Kleinstadt am Rande der Dahlener Heide im Landkreis Nordsachsen. Die
Kommune mit 4.188 Einwohnern (Stand 12/2021) besitzt mehrere dorfliche Ortsteile.

Die Stadt ist regionalplanerisch als Grundzentrum in der Region verankert und wird somit auch
mit entsprechenden Versorgungsfunktionen betraut. Dies gilt insbesondere fir den Siedlungs-
kern, die Stadt Dahlen.

Bedeutsam ist die Lage an der Bahnstrecke Leipzig-Dresden (DB-Streckennummer 6363). Durch
diese erhalt die Stadt Dahlen einen direkten Anschluss nach Leipzig und Dresden, sowie an
weitere Orte im Umfeld. Diese verkehrliche Erschliefung ist fiir die Stadt als Wohnstandort bzw.

selbstgewdhlter Lebensmittelpunkt von entscheidender Bedeutung.

Abbildung 1: Teilrdumliche Betrachtung der Stadt Dahlen

Quelle: Eigene Darstellung (Basisdaten: Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen (GeoSN), 11/2022)
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Eventuell zu berlcksichtigende Pendelbewegungen bei der Wahl des Arbeits- bzw.
Wohnstandortes sind fur die Stadt Dahlen weit weniger bedeutsam als fir vergleichbare

Kommunen abseits jener Bahnstrecke.

Die verkehrliche Anbindung und die Funktion als Grundzentrum im landlichen Raum stellen fur
die Kommune in relativer Nahe zum Oberzentrum Leipzig einen attraktiven Standortvorteil dar.
So sind entsprechende Wegzeiten fir Bildung und Arbeit unter aktuellen Bedingungen
akzeptabel, gleichzeitig sind beispielsweise Lebenshaltungskosten (und hier insbesondere Kosten

fir Wohnraum) deutlich glinstiger als in Leipzig selbst oder im direkten Umland.

Um zu verdeutlichen, dass die Kommune nicht als einheitliches Gebilde betrachtet werden kann

und soll, wurde das Gemeindegebiet in vier Teilgebiete unterteilt.
Tabelle 1: Einwohnerverteilung fur die Teilrdumliche Betrachtung der Stadt Dahlen

Einwohnerverteilung

Teilraum 1 Stadtgebiet Dahlen 590%
Teilraum 2 Grof3béhla 9,6 %
Teilraum 3 Bérin 14,0 %

Teilraum 4 Schmannewitz 17,4 %

Quelle: eigene Darstellung

Das Hauptsiedlungsgebiet der Kommune, das Teilgebiet 1, ist die Stadt Dahlen selbst. In ihr leben
fast 2/3 der Dahlener Bevolkerung. Die Stadt ist im Zentrum geprdgt durch typische
kleinstadtische Bebauung im Ubergang zu den schon dérflich gepragten Randbereichen mit
ehemaligen Hofstellen.

Die Teilgebiete 2 bis 4 setzen sich aus den gruppierten dorflichen Ortsteilen zusammen:

e Teilraum 2: GroRbdhla mit Kleinbdhla und Neubohla
e Teilraum 3: BorIn mit Bortewitz, Schwarzer Kater und Radegast

e Teilraum 4: Schmannewitz mit Ochsensaal

Alle dorflich gepragten Teilgebiete zeichnen sich durch typische Siedlungsformen mit

Einzelgehoften, Hofstellen und vereinzelten nachtraglich errichteten Einfamilienhausern.

Im Ortsteil Schmannewitz, dem mit Abstand gréoRten zusammenhangenden Ortsteil, befindet sich
zudem das MEDIAN Zentrum flr Rehabilitation, ein regional und Uberregional bedeutsamer

Klinikkomplex.
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3 ASPEKTE DER PRIVATEN WOHNRAUMNACHFRAGE

Wesentlich fir die Gestaltung einer prognostizierten Wohnraumnachfrage, welche prinzipiell
erstmal sowohl die Baulandnachfrage, die Mietnutzung und die Nachnutzung (Kauf und
Selbstnutzung bestehender Immobilien) beinhaltet, sind zwei Aspekte: der demographische
Entwicklungstrend (Bevélkerungsvorausberechnung) innerhalb der Gemeinde und die sich stetig
wandelnde Lebensplanung einzelner Bevolkerungsgruppen bei denen auch die Vorstellung zur

Realisierung von Wohneigentum eine zentrale Rolle spielt.

Sie beschreiben dabei im Wesentlichen zwei grundsatzlich unterschiedliche Aspekte bei der
Wohnraumbedarfsermittlung. Wahrend die Bevolkerungsvorausberechnung insbesondere die
guantitative Berechnungsgrundlage bildet, werden durch das bewusst oder unbewusst realisierte
Konsumverhalten der Bevdlkerung besondere Anspriiche und Erwartungen an die vorhandene

bzw. zu schaffende Wohnnutzung gestellt.
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3.1 DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNG UND BEVOLKERUNGSVORAUS-
BERECHNUNG (QUANTITAT ALS NACHFRAGEKRITERIUM)

Auf Bundes- und Landesebene werden verschiedenste statistische Erhebungen fir die bisherige
und zuklnftige Bevdlkerungsentwicklung. Insbesondere die Bevolkerungsanzahl, die
Zusammensetzung, Geburten und Sterbefélle, Wanderungsbewegungen aber auch die kinftige
Entwicklung der genannten Faktoren werden fortlaufend analysiert um bspw. verschiedensten

Verwaltungs- und Planungsebenen eine entsprechende Planungsgrundlage zu bieten.

Insbesondere auch auf kommunaler Ebene sind diese Daten flr eine zielgerichtete und

problemorientierte Weiterentwicklung relevant.

So kann mit den Daten der Bevolkerungsvorausberechnung eine einfache und quantitativ
belastbare Aussage zu kinftigen Bevolkerungsdaten in einer Kommune gemacht werden.
Gleichzeitig lassen sich mittels der Prognosedaten und der jeweiligen Rickschllsse zur bisherigen

Entwicklung Handlungserfordernisse formulieren.

Im Gegensatz zum qualitativen Bewertungsansatz lassen sich jedoch keine individuellen Ziele und
Winsche aus einer Bevolkerungsprognose ableiten. Es lasst sich lediglich eine grundsatzliche
Tendenz beim Nachfrageverhalten formulieren. Dieses wird bspw. durch den Altersdurchschnitt
einer Bevolkerungsgruppe, die durchschnittliche HaushaltsgroBe oder die Veranderung der

Anzahl an Personen einer Gruppe gepragt und entsprechend dominiert.

Der quantitative Ansatz bildet aber immer den Kern einer Annahme zur zuklnftigen Entwicklung
—in diesem Fall der Baulandnachfrage —und wird im weiteren Verlauf durch qualitative Merkmale

erganzt.
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3.2 KONSUMORIENTIERTER ANSATZ (QUALITAT ALS NACHFRAGEKRITERIUM)

Die Betrachtung des Wohnraumbedarfs ist neben der rein quantitativen Betrachtung auch stark
(und zunehmend) durch den individuellen Anspruch an den bewohnten Wohnraum
gekennzeichnet. Hierbei spielen ebenfalls mehrere Faktoren eine Rolle. So sind zum einen rein
technische Wohnraummerkmale (z.B. Wohnflache, Raumhohe, Geschossigkeit) von Bedeutung
und variieren je nach Individuum sehr stark, zum anderen sind eher emotionale
Wohnraummerkmale (z.B. Ausrichtung, Ausblick, Grundriss, Wohnumfeld) von grolRer Bedeutung

gerade auch aufgrund der steigenden Zahl zur Auswahl stehender Wohnmaoglichkeiten.

Diese Komponenten sind praktisch nicht quantifizierbar und lassen sich lediglich Uber
Milieuansatze zumindest ordnen. Solch ein Ansatz wirde allerdings den Rahmen dieser kurzen

Abhandlung sprengen.

Es lasst sich allerdings ein grundsatzlicher Betrachtungsansatz definieren. Zum einen ist bekannt,
dass aufgrund steigender Wohnanspriche die durchschnittliche Wohnflache je Bewohner wachst
und auch zuklnftig mindestens weiterwachsen wird, wenngleich mdglicherweise mit
schwacherem Verlauf. Zum anderen steigt aufgrund der demographischen Entwicklung aber auch
aufgrund selbstgewahlter Lebensmodelle auch im landlichen Raum die Zahl der kleinen Haushalte
(1 und 2 Personen) weiter an. Beide Aspekte erzeugen indirekt einen zusatzlichen

Wohnraumbedarf.

Auch die Art und Weise des Wohnens selbst — insbesondere im landlichen Raum — ist sehr
heterogen. Es ist davon auszugehen, dass gerade hier der Wohnanspruch fir selbstgenutztes
Wohneigentum hoch ist, wahrend insbesondere im Mietwohnungsbereich — und hier wiederum
im Geschosswohnungsbau — von einer untergeordneten und zuklnftig sehr wahrscheinlich

fallenden Nachfrage auszugehen ist.

Auch bei der Umsetzung des selbstgenutzten Wohneigentums lassen sich verschiedene
Anspriche kaum vereinheitlichen. Die Verwirklichung der eigenen Wiinsche und Vorstellungen
in einem Neubau wird oftmals einer Nachnutzung vorgezogen. Auch weil bereits bestehende
Objekte, mit aus heutiger Sicht veralteten technischen oder strukturellen Ldsungen versehen
sind, deren Anpassung einem Neubau unter finanziellen Gesichtspunkten gleichkommt. Dies
betrifft insbesondere Einfamilienhauser, welche zu Vorwendezeiten errichtet wurden, Gebdude

mit Denkmalschutzauflagen und ruindse Anlagen.

Neben den genannten beeinflussbaren Faktoren, kénnen aber auch wenig oder gar nicht
beeinflussbare Faktoren gegen den Erwerb einer Bestandsimmobilie sprechen. Beispielsweise
kann die Lage an einer Hauptverkehrsachse, der Grundstiickszuschnitt oder auch eine unglnstige

Nachbarbebauung.
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4 DEMOGRAPHISCHE GRUNDDATEN FUR DIE STADT DAHLEN

Eine mogliche und begrindbare stadtebauliche Notwendigkeit zur Ausweisung neuer Bauplatze
kann und soll die Kommune aus statistisch bekannten Daten zur Bevolkerungsentwicklung
ableiten. Hier bieten sich sowohl auf Bundes- als auch auf Landesebene verfligbare Datensatze

zur Auswertung an.

Betrachtet man die kombinierte Entwicklung der letzten Jahre und die Prognose fur zukinftige
Zeitrdume ldsst sich abwagen, inwieweit allein aus der Bevolkerungsentwicklung ein Bedarf
entsteht.

FUr die statistische Modellierung der Prognosedaten werden Ublicherweise zwei Modelle
herangezogen. Zum einen wird mit einer Trendvariante (Variante 1) gerechnet, zum anderen mit
einer Status-Quo-Variante (Variante 2). Beide Varianten wurden in der aktuellen 7.
Regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung fir den Freistaat Sachsen im Jahr 2020

zusammengefasst.

7. Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung (7. RBV, 2020): ,Wie bei der
vorherigen Vorausberechnung wurden ausgewdhlte Eckannahmen zum
Geburtenverhalten und dem Wanderungsaustausch (ber die Landesgrenze
Sachsens aus der 14. koordinierten Bevélkerungsvorausberechnung (14. kBV) der

Statistischen Amter des Bundes und der Lénder tibernommen und regionalisiert.

Die aktuell vorliegende Vorausberechnung wurde in zwei Varianten gerechnet.
Diese markieren die Grenzen eines Korridors, in dem sich die Bevélkerungszahl
voraussichtlich entwickeln wird.” [...]
(Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen; Sonderheft 7. Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung
fir den Freistaat Sachsen bis 2035)
Zur Verdeutlichung der wesentlichen Unterschiede der beiden Varianten soll folgende Abbildung
Aufschluss geben. Sie dient einer vereinfachten Darstellung der insgesamt deutlich komplexeren

Methodik im Hintergrund beider Varianten.
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Abbildung 2: Grundlegende Entwicklungstendenzen fir die Annahmen der 7. RBV

Wanderungsaustausch

Geburten- Lebens- mit dem mit dem
verhalten  erwartung Ausland Bundes-
gebiet

B K

I Annahme aus der 14. koordinierten
Bevdlkerungsvorausberechnung

landesspezifische Annahme

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen; Sonderheft 7. Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fir den
Freistaat Sachsen bis 2035

Nicht bericksichtigt sind spontane Impulse von aufien ohne erkennbaren inneren Bezug. Hierzu
zahlen (aufgrund des Erstellungszeitraums) insbesondere die veranderten Wirkungen im

Wanderungsverhalten aufgrund der aktuellen Situation in der Ukraine.

Diese Entwicklungen sind nicht abgebildet, werden aber auch zuklnftig nicht vorhersehbar sein.
Es zeigt sich jedoch bereits heute, dass der zuséatzliche Handlungsdruck aufgrund solcher
Ereignisse auch auf kommunaler Ebene splrbar ist und zumindest in naher Zukunft auch erhalten
bleiben wird.
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4.1 DEMOGRAPHIE UND DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNG

Die demographische Entwicklung einer Gesellschaft unterscheidet zwei Faktoren: die natirliche
Bevolkerungsentwicklung und den Wanderungssaldo. Beide Aspekte tragen in Summe zur

statistischen Bevdlkerungsentwicklung auf einem raumlich begrenzten Areal bei.

Besonderes Merkmal der gegenwartigen und auch zukilinftigen demographischen Entwicklung ist
der Demographische Wandel. Er zeichnet sich wesentlich durch die anhaltende Schrumpfung der
Bevolkerung, einen stetigen Anstieg des Durchschnittsalters der Bevolkerung sowie den relativ
hohen Anteil abwandernder (insbesondere jlingerer Bevdlkerungsteile aus). Das Zusammenspiel
der einzelnen Faktoren unterscheidet sich je nach Region und regionalem Umfeld teilweise
deutlich. Auch kénnen die einzelnen Faktoren durchaus positiv besetzt sein (bspw. positives

Wanderungssaldo).

Die demographische Komponente lasst sich in zwei Teilaspekte unterteilen. Die Geburten- und
Sterbeziffer bildet das natirliche Bevolkerungswachstum ab und beschreibt die Differenz aus
Geburten und Sterbefallen. Die Wanderungsziffer bildet das rdumliche Bevélkerungswachstum

ab und ergibt sich als Differenz aus Zuzug und Fortzug innerhalb des Gemeindegebietes.

Aufgrund der Nachwirkungen der nachwendezeitlichen Negativentwicklung bei den Geburten
und der allgemein niedrigeren Geburtenrate, insbesondere im Vergleich zur Generation der in
den 50er und 60er Jahren des 20. Jahrhunderts Geborenen Uberwiegen gegenwartig und auch
zukUnftig die Sterbefalle gegenlber den Geburten. Wahrend dieser Faktor nur in sehr geringem
Male kommunalpolitisch steuerbar ist und bestenfalls durch Schaffung von Anreizen abgemildert
werden kann, bildet die Wanderungsrate einen deutlich starker zu beeinflussenden

Betrachtungsfaktor.

Gerade in den landlichen Regionen, so auch in der Stadt Dahlen, hat die gesamtraumliche
Situation einen entscheidenden Einfluss auf das Wanderungsverhalten. So ist die Nahe zu
Metropolen und deren Erreichbarkeit ein wesentlicher zu betrachtender Punkt der allgemeinen
Attraktivitat als Wohnort, moglicherweise sogar als Arbeitsort. Insbesondere fiir Rickkehrer
(Personen, welche fir Ausbildung, Berufseinstieg oder Bildungsabschluss ihre nahere
Heimatregion verlassen haben) sind Wohnorte, welche schnelle und gesicherte Anbindungen an
einen breitgefacherten Arbeitsmarkt, ein grofSziigiges kulturelles Angebot bei gleichzeitigem

Geflhl wieder ,nach Hause zu kommen* sehr attraktiv.

Umgekehrt profitieren gerade die l[dndlichen Kommunen, welche sich nicht in unmittelbarer Nahe
von Grofstadten und Metropolen befinden, von diesen Rickkehrern. Diese garantieren ein

langfristiges Fortbestehen des sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen Gerusts innerhalb der
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Kommune. Vielfach ist dieses durch den allgemeinen Bevolkerungsriickgang und die

Uberalterung bereits stark gepréagt.

Die zuklnftige Demographische Entwicklung wird in der Bevolkerungsvorausberechnung

zusammengefasst.

4.1.1 Natirliche Bevélkerungsentwicklung

Die nattrliche Bevolkerungsentwicklung beschreibt die Bevolkerungsentwicklung auf Basis der
Geburten- und Sterbefille einer Bevdlkerungsgruppe. Uberwiegen dabei die Sterbefille die

Geburten, so altert die Gesellschaft. Umgekehrt verjlingt sich die Gesellschaft.

Tabelle 2: NatUrliche Bevolkerungsentwicklung der Stadt Dahlen seit 2017

2017 2018 2019 2020 2021

Geburten (lebend) 26 29 24 34 20
Sterbefiille 74 58 59 101 91

Saldo -48 -29 -35 -67 -71

Quelle: GENESIS-Datenbank des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen, Kamenz, 2022

Ein wesentlicher Teil der Bevdlkerungsentwicklung in Dahlen ist durch einen negativen
natirlichen Saldo gekennzeichnet ist (Uberhang der Sterbeflle). Eine mittelfristige Umkehr des

Trends ist aufgrund der Altersstruktur der Bevolkerung nicht zu erwarten.

4.1.2 Wanderungssaldo

Das Wanderungssaldo beschreibt den Teil der Bevdlkerungsentwicklung, welcher durch

Wanderungsprozesse (Zuwanderung und Abwanderung) beeinflusst wird.

Tabelle 3: Zu- und Fortzlge Uber die Gebietsgrenze der Stadt Dahlen seit 2017

2017 2018 2019 2020 2021

Zuwachs 238 215 236 170 243
Schrumpfung 226 206 233 158 173
Saldo 12 9 3 12 70

Quelle: GENESIS-Datenbank des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen, Kamenz, 2022
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Es zeigt sich, dass die Stadt Dahlen einen positiven Wanderungssaldo besitzt; die Zuwanderung

die Abwanderung also Uberwiegt. Insbesondere fur das Jahr 2021 ist dies mit einem relativ hohen

Zuwanderungsiberschuss belegt.

4.1.3 Zusammengesetzte Bevolkerungsentwicklung

Flr die Stadt Dahlen ergibt die zusammengesetzte Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre

einen leicht negativen Trend.

Tabelle 4: Zusammengesetzte Bevolkerungsentwicklung der Stadt Dahlen seit 2017

2017 2018 2019 2020 2021

Bevélkerungsstand ‘ 4.297 4.278 4.245 4.189 4.188

Zu- und Abnahme (abs.) ‘ -35 -19 - 33 -56 -1
Zu- und Abnahme (proz.) -0,8% -0,4 % -0,8% -1,3% 0,0 %

Quelle: GENESIS-Datenbank des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen, Kamenz, 2022

Versursacht wird dieser durch den gegeniber dem positiven Wanderungssaldo deutlich

negativeren Saldo der natirlichen Bevdlkerungsentwicklung.

Betrachtet man diese Entwicklung als mogliche Tendenz fir die die mittelfristige Zukunft,

bedeutet dies, dass die Stadt Dahlen potenziell als Zuzugsort zu werten ist, wahrend ein

Entwicklungsdruck aus Sicht der vorhandenen Einwohner eher in der Diversifizierung bestimmter

und angemessener Wohnformen zu sehen ist.

4.1.4 Bevolkerungsvorausberechnung bis 2035

Neben der bisherigen Bevodlkerungsentwicklung ldsst sich Uber die bereits genannten

Prognosemodelle auch die wahrscheinliche zukinftige Bevolkerungsentwicklung abbilden.

Flr die Stadt Dahlen soll dabei auf einen Zeitraum bis 2035 geschaut werden.

Tabelle 5: Bevolkerungsvorausberechnung fir die Stadt Dahlen

2025 2030 2035
Variante 1 ‘ 4.130 4.000 3.860
Variante 2 4,120 3.950 3.780

Quelle: 7. Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen bis 2035
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Erkennbar ist, dass sowohl in der Trendvariante (V1) als auch in der Status-Quo-Variante (V2) ein
durchaus bedeutsamer Bevolkerungsriickgang zu erwarten ist. Aufgrund der gegenwartigen
politischen Situation in der Ukraine und dem damit verbundenen Wanderungsverhalten ist —

zumindest kurzfristig — von einer Entwicklung entlang der Trendvariante auszugehen.

Flr eine auf Basis der reinen Bevolkerungsvorausberechnung angenommen Baulandausweisung
wirde dies bedeuten, dass die zusatzliche Ausweisung von Bauland nicht notwendig erscheint,
da formal die vorhandene Bebauung unter idealen Marktbedingungen (und ohne
Berlcksichtigung individueller Anspriche) fir die zuklnftige Bevdlkerungsentwicklung

ausreichend — und im vorliegenden Fall — sogar als unnétig zu werten ware.
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4.2 GRUNDDATEN zuM WOHNRAUM UND WOHNRAUMBEDARF

Im Folgenden soll kurz auf die einzelnen betrachteten Faktoren bei der Bearbeitung der
Wohnraumbedarfsanalyse eingegangen werden. Es soll gezeigt werden, welche Faktoren aus
Sicht des Plangebers relevant und damit zu bericksichtigen sind und welche Faktoren bei der

Betrachtung unbertcksichtigt bleiben.

Im Wesentlichen ergeben sich diese Faktoren aus den statistischen Daten, welche das Statistische
Landesamt des Freistaates Sachsen bzw. das Statistische Bundesamt zur Verfligung stellen, einige

der bericksichtigten Werte stellen allgemeine oder verwaltungsinterne Erfahrungswerte dar.

4.2.1 Wohnraumbestand und Wohnraumentwicklung

Der statistische Wohnraumbestand unterscheidet prinzipiell nach Wohnungen in
Wohngebduden und Wohnungen in Gebduden mit Wohnraum. Wohnungen in Wohngebaduden
bilden dabei eine Teilmenge aller Wohnungen in Gebauden mit Wohnraum ab, wobei
Wohnungen in Wohngebaduden den Uberwiegenden Anteil aller Wohnungen beschreiben (mehr
als 95 %).

Fir die weitere Betrachtung werden allerdings aufgrund der statistischen Verfligbarkeit
entsprechender Daten nur die Wohnungen in Wohngebduden berlcksichtigt. Die Art der
Nutzung der Wohnung wiederum gibt Auskunft Gber das Verhaltnis zwischen Eigennutzung,
Vermietung und Leerstand. Ein vierter Aspekt (die Ferien- und Freizeitnutzung) soll hier aufgrund

der Geringflgigkeit unbericksichtigt bleiben und wird der Vermietung zugeschlagen.

Die Eigennutzung beschreibt Wohnungen, welche vom Eigentimer bewohnt werden. Im
landlichen Raum sind das im Wesentlichen Eigenheime. Der Anteil an Eigentumswohnungen in

Mehrparteiengebauden ist hier vernachlassigbar, sofern Gberhaupt vorhanden.

Die Vermietung beschreibt Wohnungen, welche zu Wohnzwecken angemietet werden. Dies sind

vor allem Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

Der Wohnraumleerstand beschreibt die unbewohnten Wohnungen im Gemeindegebiet. Eine
Aufnahme des Wohnraumleerstands ist nur als Momentaufnahme des Zensus 2011 verfiigbar.
Eine Hochrechnung des gegenwartigen Wohnraumleerstandes ware moglich, ware aber wegen
zu vieler Unsicherheiten und Annahmen nur bedingt aussagekraftig. Auf eine
Wohnraumleerstandannahme wird daher verzichtet. Sie lasst sich jedoch (stark vereinfacht) mit

Hilfe der durchschnittlichen HaushaltsgrofRe ermitteln.
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Statistisch ldsst sich fur die Stadt Dahlen belegen, dass in jingerer Vergangenheit vornehmlich

Einfamilienhduser neu errichtet wurden. Der Bau von Mehrfamilienhdusern stagniert.

Tabelle 6: Entwicklung des Wohnungsbestandes in Wohngebduden der Stadt Dahlen seit 2017

Wohngebdude mit ... 2017 2018 2019 2020 2021

1 Wohnung 1.175 1.179 1.184 1.187 1.194

2 Wohnungen 252 252 252 252 251

3 und mehr Wohnungen 118 118 118 118 118

Quelle: GENESIS-Datenbank des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen, Kamenz, 2022

Dies deckt sich auch mit der allgemeinen Entwicklung im léndlichen Raum abseits der

Oberzentren. Der (zusatzliche Bedarf) an Mietwohnungsraum ist hier ricklaufig.

Zudem zeigt sich, dass bei der Umsetzung der Neubauvorhaben der Fokus nicht nur auf der reinen
Umsetzung von Einfamilienhdusern liegt, vielmehr steigt auch die durchschnittliche

WohnraumgrofRRe neu errichteter Wohneinheiten weiter an.

Tabelle 7: Entwicklung der Wohnflache in Wohngebduden mit einer Wohneinheit seit 2017

2017 2018 2019 2020 2021

Wohneinheiten 1.175 1.179 1.184 1.187 1.194

Wohnfldche gesamt [1.000 m?] 121,6 122,2 122,9 123,3 124,1
Wohnfldche je WE [m?] 103,5 103,6 103,8 103,9 103,9

Quelle: GENESIS-Datenbank des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen, Kamenz, 2022

Auch die zukinftige Entwicklung des Wohnraums im landlichen Raum wird in dhnlicher Form
verlaufen. So wird auch zukinftig ein Schwerpunkt auf der Errichtung von Einfamilienhdusern bei
gleichzeitig durchschnittlich steigenden WohnraumgrofRen liegen. Dies ist vor allem einer

Uberwiegenden Neubautatigkeit junger Familien geschuldet.

Zuséatzlich ist jedoch auch der steigende Bedarf bei alternativen (gemeinschaftlichen)
Wohnformen, bei Formen betreuten Wohnens, sowie bei kleineren und individuellen
Wohnungen im Mietwohnungsbereich zu sehen. Wesentliche Grinde hierfir sind die weiter
steigende Zahl alterer Menschen, die schrumpfende HaushaltsgroRe (Zunahme von Ein- und
Zweipersonenhaushalten) sowie eine wachsende Gruppe von Menschen, die aufgrund des Alters
oder auf Basis eigener Vorstellungen eine selbststandige Form des Wohnens im Alter bevorzugen,
welche nicht durch eine marktibliche Mietwohnung abgedeckt wird. Hier bedarf es besonderer
konzeptioneller Ansatze flir neue Formen des Wohnens und eine Unterstlitzung entsprechender
Akteure.
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Dennoch wird der Schwerpunkt bei der Ausweisung von Bauland flr eine bestandige Nachfrage
jingerer Familien bestehen bleiben. Sie wird sich jedoch, aufgrund allgemeiner demographischer
Trends, kiinftig moglicherweise etwas abschwachen.

Sie wird allerdings wesentlich verstirkt durch die Tatsache, dass die Ubernahme méglicher
Bestandsobjekte aufgrund verschiedenster Faktoren ein mogliches Hindernis darstellt oder sogar

ganz verhindert wird.
Beispiele hierfir sind:

Bestandsobjekte sind dem Markt entzogen (bspw. Spekulationsobjekte)

Sanierung einzelner Objekte (ibersteigt den vermeintlichen Kostenrahmen
eines Neubaus; fehlende Risikobereitschaft

Anspriiche an selbstgenutztes Wohneigentum sind mglw. in Bestands-
objekten nicht wirtschaftlich realisierbar (bspw. Raumhéhen, RaumgréfSen)

Lagenachteile bestehender Objekte (bspw. enger Bebauungszusammenhang
mit Nachbarbebauung und/oder Verkehrsachse)

Dieser Aspekt ist der qualitativen Wohnraumnachfrage zuzuordnen und ist statistisch nur sehr
schwer nachzuvollziehen. Ein Anhaltspunkt soll hier die (begrindbare) Zunahme der
durchschnittlichen WohnungsgrolRe bei Neubauten sein. Dieser Aspekt ist nicht ohne weiteres in
bestehenden Objekten umsetzbar und fur viele Bauwillige von vornherein ein Argument den Kauf

einer Bestandsimmobilie nicht in Erwagung zu ziehen.

4.2.2 Haushalte, HaushaltsgréRe und deren Entwicklung

Die Anzahl der Haushalte in der Gemeinde ist abhangig von den priorisierten Lebensentwdrfen.
Innerhalb des landlichen Raumes lassen sich Ublicherweise drei Gruppen von Haushaltstypen

(und -gréRen) unterscheiden.

Die Einpersonenhaushalte werden im ldndlichen Raum (iberwiegend durch Altere, Alleinstehende
und bereits Verwitwete gepragt.

Die Gruppe der Paare ohne Kinder bezieht sich im Wesentlichen auf zwei Bevélkerungsgruppen:
adltere Paare, deren Kinder bereits ausgezogen sind und junge Paare, welche (noch) keine Kinder
haben. Die Paare mit Kindern (unabhangig von der Anzahl) bilden die dritte Gruppe, als Kinder
zahlen hierbei Personen vor dem 18. Lebensjahr. Relativ unbedeutend sind zwei weitere

Haushaltstypen: Alleinerziehende Elternteile und Mehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilie.

PLA.NET Sachsen GmbH

StraRe der Freiheit 3 - 04769 Mugeln OT Kemmlitz - Telefon: 034 362 /31 650 - Email: inffo@planernetzwerk.de

Stadtplanung - Regionalentwicklung - Landschaftstkologie 22




Stadt Dahlen

Wohnbaulandbedarf und potentielle Flachenentwicklung bis 2035

Die HaushaltsgrofRe beschreibt die Anzahl der durchschnittlich in einem Haushalt lebenden

Personen.

Tabelle 8: Prognose HaushaltsgrofRe von Privathaushalten (Freistaat Sachsen), Variante Trend

2021 2025 2030 2035

Haushaltsgréfe 1,87 1,86 1,84 1,82
Einpersonenhaushalte [%] 44,6 45,3 46,2 474
Zweipersonenhaushalte [%] 35,8 35,5 35,2 34,8
Mehrpersonenhaushalte [%] 19,6 19,2 18,6 17,8

Quelle: Statistisches Bundesamt, Entwicklung der Privathaushalte bis 2040, 2020

Tabelle 9: Prognose HaushaltsgrolRe von Privathaushalten (Freistaat Sachsen), Variante Status Quo

2021 2025 2030 2035

Haushaltsgréfe 1,89 1,89 1,88 1,87
Einpersonenhaushalte [%] 43,3 43,4 43,5 43,9
Zweipersonenhaushalte [%] 36,5 36,4 36,5 36,5
Mehrpersonenhaushalte [%] 20,2 20,1 20,0 19,7

Quelle: Statistisches Bundesamt, Entwicklung der Privathaushalte bis 2040, 2020

Erkennbar ist in beiden Varianten, dass die durchschnittliche HaushaltsgrofRe weiter sinken wird
— ein direktes Ergebnis der fortschreitenden Uberalterung. Es zeigt sich jedoch auch, dass die
Anzahl an Zwei- und Mehrpersonenhaushalten weiter abnehmen wird. Dies ist insofern von
Bedeutung, als dass es diese Gruppe ist, welche wesentlich zum Baugeschehen fir
selbstgenutztes Wohneigentum beitragt. Inwieweit der Rickgang fir ein zuklnftiges

Nachfrageverhalten bedeutsam ist, lasst sich daraus jedoch nur bedingt ablesen.

4.2.3 Wohnraumbedarf, Leerstand und Prognose zum kinftigen Wohnraumbedarf

Auf Basis der durchschnittlichen HaushaltsgroRe Iasst sich ermitteln, wieviel Wohnraum (rein
quantitativ) aktuell und zuklnftig genutzt wird und es lasst sich auch zeigen, inwieweit der
aktuelle Wohnungsbestand (und dessen angenommene Entwicklung) mit der prognostizierten

demographischen Entwicklung korrespondiert.

Der Wohnraumleerstand (welcher ca. 97 % des ungenutzten Wohnraums ausmacht) ist statistisch
nur fur den Zensuszeitpunkt im Jahr 2011 abrufbar. Auf Grund der grolRen zeitlichen Differenz zur

vorliegenden Studie soll dieser Wert nicht bericksichtigt werden.
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Mit Hilfe der durchschnittlichen HaushaltsgroRe lasst sich jedoch eine Uberschlagige Annahme
zum ungenutzten Wohnraum treffen. Legt man die prognostizierte durchschnittliche
HaushaltsgroRe zugrunde, so zeigt sich, dass der Wohnraumleerstand als unbedeutend
anzusehen ist (ca. 1 - 3 %). Es muss jedoch davon ausgegangen werden, dass der aktuelle
Leerstand sehr wahrscheinlich deutlich héher ist (erfahrungsgemaR im Bereich 5 - 10 %). Die
Abweichung kommt durch die prognostizierte HaushaltsgroRe zustande, da hier bereits kleinste

Anderungen groRe Wirkungen im Berechnungsergebnis fiir den genutzten Wohnraum haben.

Mit aktuellen Leerstandzahlen ist im Ergebnis des Zensus 2022 zu rechnen. Mangels Alternative
muss die gezeigte Uberschlagige Methode jedoch ausreichen. Insbesondere fir eine Abschatzung

zur zukUnftigen Wohnraumnutzung ist dies auch hinreichend genau.

Tabelle 10: Entwicklung Wohnungsbelegung, Variante Trend

2021 2025 2030 2035

Haushaltsgréfse 1,87 1,86 1,84 1,82

Einwohner 4.188 4.130 4.000 3.860
Wohnungen 2.269

Haushalte / Wohnraumbedarf 2.240 2.220 2.174 2.121
Wohnraum ungenutzt 29

Quelle: Statistisches Bundesamt, Entwicklung der Privathaushalte bis 2040, 2020

Tabelle 11: Entwicklung Wohnungsbelegung, Variante Status Quo

2021 2025 2030 2035

Haushaltsgréfse 1,89 1,89 1,88 1,87

Einwohner 4.188 4.120 3.950 3.780
Wohnungen 2.269

Haushalte / Wohnraumbedarf 2.216 2.180 2.101 2.021
Wohnraum ungenutzt 53

Quelle: Statistisches Bundesamt, Entwicklung der Privathaushalte bis 2040, 2020

Es zeigt sich namlich, dass die Prognose zur Bevolkerungsentwicklung grolRen Einfluss auf die
kiinftige quantitative Wohnraumnachfrage hat. So ist zu erwarten, dass sich bei einer signifikant
sinkenden Anzahl an Haushalten (zwischen 5 und 10 %) bei gleichzeitig nicht zu erwartenden
vergleichbaren Wohnraumabgédngen (Rlckbau, Zusammenlegung, o. a.) ein Wohnraum-

Uberschuss entwickeln wird, der die stadtebauliche Ordnung vor groRe Herausforderungen stellt.
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Angemerkt werden muss hier, dass die Prognosen zur HaushaltsgroRenentwicklung aus dem Jahr
2020 stammen und daher auch fur das Jahr 2021 — obwohl statistisch bereits abgeschlossen —

eine Prognosekorridor existiert.

4.2.4 Annahme zur durchschnittlichen BaugrundsticksgroRe fur selbstgenutztes
Wohneigentum

Insbesondere der durchschnittliche Wohnbauflachenbedarf, welcher ein gutes Mal zur
Einordnung der kinftigen Neuausweisung von Wohnbauflachen ware, ist fir die Gemeinde nur
sehr schwierig zu analysieren. Da eine konkrete Planungsempfehlung auf Landes- oder
Kreisebene nicht existiert, soll hier von bisher Gblichen Erfahrungswerten fir den Flachenbedarf

bei der Verwirklichung von Bauland im landlichen Bereich ausgegangen werden.

Abhdngig vom kommunalem Planungswillen, dem Umgang mit dem allgemeinen
Planungsanspruch, sparsam mit Grund und Boden umzugehen; aber auch abhangig vom
Zuschnitt zu Gberplanender Flachen und dem Anspruch einen ,griinen” Charakter mittels einer
entsprechend abgestimmten Bauleitplanung umzusetzen, soll fur die Stadt Dahlen von einer
durchschnittlichen BaugrundstiicksgréRe im Bereich selbstgenutzten Wohnens (EFH) von 750 m?

ausgegangen werden.

Eine notwendiger Flachenbedarf fir die ErschlieBung (insbesondere verkehrlich) soll mit einem
Faktor 1,1 berlcksichtigt werden. Das bedeutet, dass pro Baugrundstick von 750 m? GroRe

zuséatzlich 75 m? ErschlieBungsfldche notwendig werden.
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5 ENTWICKLUNGSPOTENZIAL UND ENTWICKLUNGSFLACHEN

Mit der Zielstellung, sowohl Potentialflachen als auch entsprechende Flachendimensionen fir die
Ausweisung von Wohnbauflachen fir die Kommune auszuweisen soll, soll hier aufgezeigt
werden, in welcher Form eine Entwicklung in den einzelnen kommunalen Teilbereichen zu
erreichen ist. Zudem soll darauf verwiesen werden, welche stadtebauliche Vorstellung bei der

Entwicklung der genannten Flachen berlcksichtigt wird.

Die Darstellung geht davon aus, dass flr alle 4 vorgenannten Teilbereiche der Stadt Dahlen jeweils
eine Orientierungsflache genannt werden soll, sofern sich diese in relevanter GréRenordnung

beschreiben und darstellen |asst.

Im Ergebnis wird jedoch deutlich, dass dies fir die dorflichen Ortsteile nicht zielfUhrend ist. Dies
resultiert im Wesentlichen aus der — bezogen auf die zeitliche Schiene — relativ geringen
Flachenbedarfe, welche eine kleinrdumige Betrachtung nicht rechtfertigen und eine eher

zusammenhdngende, groRmalstdbliche Entwicklungsrichtung vorgeben sollen.

5.1 BEDARFSPOTENTIAL

An dieser Stelle soll das Bedarfspotential fir die Ausweisung von Wohnbauflachen — und hier
insbesondere fir die Bebauung mit Einfamilienhdusern — gezeigt werden. Der Bedarf lasst sich als

Summe zweier Faktoren darlegen:

e der quantitativen Einschatzung einer Nachfragesituation, welche wesentlich aus der
demographischen Entwicklung der Kommune und
e der qualitativen Einschatzung einer Nachfragesituation, welche sich aus den heutigen

und zuklnftigen Vorstellungen von selbstgenutztem Wohnraum der Bauherren ergibt,

abzuleiten ist. Im Zusammenspiel beider Faktoren soll gezeigt werden, dass trotz statistisch
negativer demographischer Entwicklung, eine Nachfrage nach entsprechendem Bauland

existieren kann und auch weiterhin existieren wird.

5.1.1 Quantitativer Bedarfsnachweis

Wie sich bereits gezeigt hat, ergeben sich aus demographischer Sicht nur in sehr geringem
Umfang Zwange fir die Ausweisung von Wohnbauflachen. Ein erkennbarer Faktor ist der
anhaltende Zuzug in die Stadt Dahlen, der sich in einer Neubautatigkeit von ca. 5 Einheiten

Einfamilienhduser (EFH) pro Jahr abbilden lasst. Aus der Eigenentwicklung heraus ist nur ein
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negativer Bedarfstrend abzuleiten, so dass rein statistisch kein Bedarf zur Ausweisung von

Bauland in der Kommune erkennbar ist.

Inwiefern ein entsprechender Bedarf aus den vorhandenen Satzungen und Bebauungsplanungen
abgeleitet werden kann, soll ein Uberblick tber die aktuellen Planungen und vorhandenen

Bebauungsplédne in der Kommune geben.

Tabelle 12: Satzungen und Bebauungspléne (fir Wohn- oder Mischnutzung)

Baupldtze (gesamt) Freie Baupldtze

BP Wohngebiet ,,HainstrafSe” (in Aufstellung) 21 21
BP Wohngebiet ,, Philipp-Mdiller-StrafSe” (in Aufstellung)
BP Wohngebiet , Kellerberg” (in Aufstellung)

BP Wohngebiet ,Am Weinberg” 17 0

BP Wohngebiet ,,Ortsrand Siid | ~15 1

BP Wohngebiet ,,Grofsbéhla-Ost” 2 1

ES ,Dahlen-Nord” 3 0

ES ,,Am Weinberg Stidwest” 4 3

ES ,Am Heideweg” 2 0

ES ,Waldstrafse” 7 0

5(26)

Quelle: Eigene Darstellung

Es zeigt sich, dass die vorhandenen Satzungen und Bebauungspldne noch ein geringes Potenzial
zur Bebauung liefern. Insgesamt kdnnten noch etwa 5 Bauplatze in den rechtskraftigen Satzungen
umgesetzt werden. Der Bebauungsplan Wohngebiet ,Hainstralle” ist (Stand: 11/2022) noch nicht
rechtskraftig und ermdglicht weitere 21 Bauplatze. Der Planungsstand der in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplane ,Philipp-Mdller-Stralle” und ,Kellerberg” lasst noch keine Aussage

zu einer moglichen Anzahl von Bauplatzen zu.

Inwiefern die freien Bauplatze tatsachlich am Markt verfigbar sind, sollte die Kommune bei der
Aufstellung weiterer Satzungen und Bebauungsplane im Sinne einer fundierten Begrindung
eingehend priifen.
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5.1.2 Qualitativer Bedarfsnachweis

Der qualitative Bedarfsnachweis ist schwierig zu erbringen. Hierflr gibt es keine statistischen
Anhaltspunkte und es kann nur vermutet werden, inwieweit ein tatsachlicher Bedarf vorhanden
ist. Die nachweisbare Bautatigkeit innerhalb der Kommune in den letzten Jahren legt jedoch nahe,
dass eine Realisierung von selbstgenutztem Wohnraum einen hohen Stellenwert bei der

Verwirklichung individueller Lebensziele hat.

Es kann davon ausgegangen werden, dass diese Bautatigkeit nicht aus der Nichtverflgbarkeit
bestehender Objekte resultiert, sondern wesentlich im Zusammenhang mit der Umsetzung
persdnlicher Vorstellungen bei der Gestaltung des eigenen Wohnraumes steht. Vorstellungen
hierzu lassen sich oftmals nicht in bestehenden Objekten — so sie denn am Markt verfiigbar sind

—umsetzen.

Um auch den grundsatzlichen Neubau von selbstgenutztem Wohneigentum bei entsprechenden
Voraussetzungen zu ermoglichen, sollte die Kommune auch fir diesen Kundenkreis
entsprechendes Bauland vorhalten. Dieser Aspekt ist auch vor dem allgemeinen Hintergrund der
Zukunftsfahigkeit und Attraktivitat einer Kommune zu beleuchten, so sollte eine Kommune —im
angemessenen Rahmen — grundsatzlich auch Zuzlglern ein Angebot bei der Wahl des
Lebensmittelpunktes machen kdnnen. Dies kann und sollte vorrangig mittels Vermarktung

vorhandener Objekte geschehen.

Sofern diese Option aber nicht in ausreichendem MalRe angeboten werden kann, muss die

Kommune auch Uber eine entsprechende stddtebauliche Entwicklung entscheiden.

5.1.3 Zusammengefasste Annahme zum kinftigen Wohnraumbedarf

Legt man die Tatsache zugrunde, dass rein statistisch kein nachweisbarer zusatzlicher
Wohnraumbedarf mittelfristig fur die Stadt Dahlen zu begriinden ist, ist dennoch von einer
grundsatzlichen Baulandausweisung fir die Kommune auszugehen. Diese resultiert dann
wesentlich aus dem qualitativen Bedarf, welcher am Markt nicht in ausreichendem Male gedeckt

werden kann.

Faktisch sind alle Bauvorhaben der jingeren Vergangenheit dieser Gruppe zuzuordnen, da davon
ausgegangen werden muss, dass auch gegenwartig Wohnobjekte — sowohl zum Mieten als auch
zur Selbstnutzung — in der Kommune angeboten werden, diese aber nicht den Anspruch
potenzieller Nutzer erflllen. Sie sind aus verschiedenen Griinden fir die Kunden nicht interessant

oder attraktiv.
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Um dennoch eine (beschriankte) Neubauentwicklung innerhalb der kommunalen Grenzen zu
ermoglichen soll hier mittels einer Modellrechnung ein Bedarf dargestellt werden, der einen

Betrachtungszeitraum bis ca. 2035 abbildet.

Grundlage flr das Modell bildet dabei die Bautatigkeit der jingeren Vergangenheit. Diese ist mit
ca. 5 Neubauvorhaben bei Einfamilienhdusern pro Jahr auch fir die Zukunft zu berUcksichtigen.
Ebenfalls berilcksichtigt werden sollen jedoch die schrumpfende Bevoélkerung bzw. eine
entsprechende Uberalterung, so dass die Annahme fiir eine entsprechende Neubautétigkeit nicht
zu 100 Prozent auf den Bau von Einfamilienhdusern, sondern anteilig auch auf andere

Wohnformen ausgeweitet werden soll.

Fir die Stadt Dahlen soll hier beispielhaft eine Modellrechnung zur Ermittlung einer
Uberschldgigen Baulandausweisung bis 2035 aufgezeigt werden. Es ist anzumerken, dass eine
alleinige Bericksichtigung der demographischen Statistik, sowie der entsprechenden Prognose —
wie bereits beschrieben — einen entsprechenden Nachweis bzw. ein entsprechendes
Gegenargument nur unzureichend abbilden kann. Vielmehr ist aus kommunaler Sicht immer auch

ein Nachfrageverhalten potenzieller Kunden (Kauf oder Bau) zu bertcksichtigen.

Schematisch lasst sich das auf kommunaler Ebene wie folgt einordnen:
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Konzept fir einen grundsatzlichen Planungsansatz zum Nachweis einen theoretischen Wohnbedarfes fir selbstgenutztes Wohnen

N
* Annahme: konstante Nachfrage flr ca. 5 Bauvorhaben (selbstgenutztes Wohnen/EFH) pro Jahr bis 2035 (13 Jahre)
Nachfrage Schluss: Darstellung einer Bautdtigkeit fir ca. 65 Wohneinheiten auf bisher nicht fiir Wohnen genutzten Flichen (Neubautdtigkeit im Rahmen von Bebauungsplédnen u.d.)
J
N\
* Annahme: aufgrund des demographischen Wandels verlagert sich die Nachfrage teilweise hin zu alternativen Wohnformen
Reduzierung Schluss: Reduzierung der angenommenen 65 Wohneinheiten um ca. 1/3 auf 45 Wohneinheiten fur selbstgenutztes Wohneigentum (EFH) und 20 Wohneinheiten fir alternative Wohnformen
J
N\
* Annahme: Wohnbaugrundstticke fiir selbstgenutztes Wohneigentum mit FlachengréRen von ca. 750 m? (landlicher Raum); notwendiger ErschlieBungsflachenaufschlag 10% bei effizienter Planung
SENEWESS  Sehluss: 45 Wohneinheiten fiir selbstgenutztes Wohnen erfordern die Umnutzung von ca. 3,7 ha Land
flachenbedarf Y,
* Annahme: Bautatigkeit wird nicht grundsatzlich konzentriert stattfinden bzw. soll dorfliche Ortsteile nicht grundsatzlich ausschlieBen B
. Schluss: Aufteilung des Bedarfs in auf die 4 kommunalen Teilbereiche, wobei liberwiegender Entwicklungsanspruch auf dem stddtischen Kern liegt; Zuweisung von 75% des Entwicklungspotentials auf den
Verteilung Teilbereich 1 (Dahlen), 25% auf die Teilbereiche 2, 3 und 4 (ohne Aufschlisselung) )
* Annahme: Ausweisung von Bauflachen erfolgt geordnet (Bebauungspléne) h
Flichen- Schluss: Ausweisung und rdumliche Zuordnung eines Baufldchenbedarfs fiir ca. 34 Wohneinheiten (selbstgenutzt) im Teilbereich 1 und eines Gesamtbauflidchenbedarfs fiir ca. 11 Wohneinheiten (selbstgenutzt) in
B den Teilbereichen 2 bis 4, entspricht einer Flichenumlage von ca. 2,8 ha fiir den Teilbereich 1 (Dahlen) und ca. 0,9 ha fiir die Teilbereiche 2 bis 4
zuweisung J
~N
* Annahme: Darstellung einer stadtebaulich vertretbaren Siedlungsentwicklung
Raumliche Schluss: Analyse einer grundsitzlichen Entwicklungsrichtung fiir den Teilbereich 1 (Dahlen,
g

Zuordnung Y,

Quelle: Eigene Darstellung
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Zu Bericksichtigen dabei sind jedoch grundsatzlich auch integrierte Anspriche an die

Stadtentwicklung, welche hier nur im Ansatz beschrieben werden kénnen:

Die grundsatzliche Betrachtung zur Ausweisung von Wohnbauland bericksichtigt keine
informellen Ziele der Stadtplanung. Sie kann bspw. nicht auf eine vorliegende nachhaltige
und langfristige Strategie zur Innenentwicklung zurickgreifen.

Die Studie kann keine fundierte Aussage zur kinftigen Entwicklung von Wohnraum-
nachfrage tatigen. Sie basiert einzig auf der Annahme der Fortsetzung einer Entwicklung
der letzten Jahre. Es zeigt sich aber bereits jetzt, dass Finanzierungskonditionen,
Materialpreise und allgemein steigende Lebenshaltungskosten zu einem mdglichen
Rickgang bei der Nachfrage nach selbstgenutztem Wohneigentum in der bisherigen
Form fihren werden.

Die grundsatzliche Berlcksichtigung alternativer Wohnformen — sowohl fir junge als
auch altere Menschen — kann nur im Ansatz getatigt werden. Sie wird jedoch in Zukunft,
insbesondere vor dem Hintergrund des demographischen Wandels, gerade in landlichen
Kommunen fir einen Wandel bei der Berlicksichtigung entsprechender Bauvorhaben
und dem Umgang mit Bestandsimmobilien fihren mussen.

Die Berlcksichtigung einer gewiinschten Konzentration von notwendiger Versorgungs-
infrastruktur,  Verkehrsinfrastruktur,  Bildungs- und  Betreuungsmoglichkeiten,
Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung und der Ausweisung entsprechender Wohnbau-
flachen kann ebenfalls nur im Ansatz berlcksichtigt werden. Ziel sollte hier eine
entsprechend abgestimmte Entwicklung der genannten Versorgungs- und Infrastruktur-
einrichtungen sein, da die Entwicklung von Wohnbaustandorten nur dann auch wertvolle
und berechtigte stadtebauliche Entwicklung gesehen werden kann.

Die Ausweisung von Wohnbauflachen in den dorflichen Ortsteilen sollte mit Bedacht und
allenfalls kleinrdaumig erfolgen. Fir die Neuschaffung dorflicher Wohnbauflachen sollte
die Eigenentwicklung der entsprechenden Ortsteile im Vordergrund stehen.
Insbesondere die Ausnutzung vorhandener Satzungen und Bebauungspldne sollte
kritisch geprift werden um eine entsprechende Begriindbarkeit bei der Ausweisung

neuer Wohnbauflachen nicht zu gefahrden
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5.2 ENTWICKLUNGSRICHTUNG FUR DEN TEILBEREICH 1 (STADT DAHLEN)

Es hat sich gezeigt, dass eine flachenrelevante Entwicklung aufgrund der demographischen
Voraussetzungen und des insgesamt eher untergeordneten Bedarfes an Bauland fir
selbstgenutztes Wohneigentum nur im Teilbereich 1 (Dahlen) sinnvoll ist und dementsprechend

geordnet angestrebt werden sollte.

Sollten auch in naher Zukunft keine Flachennutzungsplanung oder ersatzweise vergleichbare
informelle stadtebauliche Konzepte zur Verfigung stehen, so wird — zur Sicherstellung der
geordneten stadtebaulichen Entwicklung — empfohlen, die Ausweisung entsprechender
Wohnbauflachen im vorgeblichen Umfang von ca. 2,8 ha im Wesentlichen anhand folgender

Kriterien vorzunehmen:

1. Beachtung der landes- und regionalplanerischen Zielstellungen, sowie weiterer
Ubergeordneter Raumhindernisse (bspw. naturraumliche Schutzgebiete,
wasserrechtliche Einschrdankungen, u.a.)

2. Bericksichtigung vorhandener groRmafstdblicher Siedlungsansatze bzw. vorhandener
Einzelbebauungen

3. Bericksichtigung vorhandener sozialer und kultureller Strukturen, vorhandener
MedienerschlieRung und vorhandener Verkehrsinfrastruktur

4. Innenentwicklung vor AulRenentwicklung (soweit das im Rahmen grofmafRstablicher

Planungen maglich ist)

Vor diesem Hintergrund lasst sich der Teilbereich 4 grofmalistablich einer grundsatzlichen
Prifung zur moglichen kinftigen stadtebaulichen Entwicklung unterziehen. Hierflr sollen die

genannten Aspekte Uberschlaglich abgeprift werden.

Berucksichtigt man neben den wesentlichen raumgreifenden regionalplanerischen Zielstellungen
(Vorrang Landwirtschaft, Vorrang Arten- und Biotopschutz, Vorrang Wasserversorgung) wird
deutlich, dass eine stadtebauliche Entwicklung hier im Wesentlichen abseits einer Nordwest-

Stdost-Achse (Dahle) erfolgen sollte.

Nimmt man weiterhin zur Kenntnis, dass die bedeutsamen verkehrlichen Anbindungen der Stadt
Dahlen (OPNV: Bahnhof und Individualverkehr: BundesstraRe B6/Autobahn A14) ausgehend vom
Stadtzentrum nach Siden orientiert sind, so wird deutlich, dass eine bevorzugte stadtebauliche
Entwicklung in dieser Richtung erfolgen sollte. Verstarkend kommt hier hinzu, dass die
bestehende Bahnanbindung bzw. der Bahnhof der Stadt Dahlen deutlich auRerhalb des
Stadtzentrums liegen — und entsprechende Entwicklungsflachen in dieser Richtung vorhanden

waren.
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Abbildung 3: Stadtebaulich erwiinschte Entwicklungsrichtungen fir den Teilbereich 1
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Quelle: Eigene Darstellung

Abzuwagen wadre hier lediglich die konkurrierende Entwicklung der bereits vorhandenen und
moglicherweise weiter zu entwickelnden gewerblich genutzten Flachen. Da auch fur deren

Potenzial eine dhnliche Entwicklungsrichtung anzustreben ist.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt und flr die mittelfristige Zukunft sind jedoch auch vor dem
Hintergrund des dargestellten Flachenumfangs fir eine mogliche Wohnbebauung
(selbstgenutztes Wohneigentum) noch keine kritischen Konfliktsituationen erkennbar,
wenngleich eine entsprechend abgestimmte Entwicklung fur die Gewerbeflachen empfohlen

wird.

Zu erwahnen ist, dass theoretisch auch eine Entwicklung nach Nordosten vorstellbar ware. Auch
hier lasst sich eine entsprechende Entwicklungsachse darstellen. Im direkten Vergleich ist eine
entsprechende Entwicklung in Richtung des Bahnhofs der Stadt Dahlen jedoch vorzuziehen, da
davon auszugehen ist, dass auch zukinftig vorrangig junge Leute — und damit sehr wahrscheinlich
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Pendler — den grofRten Kundenkreis bei der Verwirklichung von selbstgenutztem Wohneigentum
bilden werden. Auch muss bei einer Entwicklung nach Nordosten bericksichtigt werden, dass
eine Entwicklung in Richtung bzw. im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Dahlener Heide” erfolgen
wirde, entsprechend miisste hier in die Kulisse des Landschaftsschutzgebietes eingegriffen
werden. Fir die Stadt Dahlen sollte eine solche Entwicklung — auch vor dem Hintergrund der
engen thematischen und funktionalen Verknipfung (,Heidestadt) — nur in Ausnahmefallen

erfolgen.

Es sei auch noch darauf hingewiesen, dass die Ausweisung von Wohnbauflachen fir Alternative
Formen des Wohnens bzw. Mietwohnungsbau vorrangig auf der gleichen Entwicklungsachse in
Richtung Siden verlaufen sollte, die Ausweisung von Bauflachen hier aber vorrangig
zentrumsnaher erfolgen sollte, bzw. entsprechende Flachen zentrumsnah vorgehalten werden
sollten. Hintergrund ist die (blicherweise eingeschranktere Mobilitat Alterer und ihr geringerer
Aktionsradius im taglichen Leben. Auch sollte mittels einer durchschnittlich dichteren/héheren
Bebauung der stddtebauliche Anspruch des Stadtzentrums gestarkt werden. Eine (Ubliche)

Einfamilienhausbebauung kann diesen Anspruch nur bedingt erfillen.

Die Entwicklungsrichtung soll auch einen vorrausschauenden Blick auf die Berlcksichtigung
entsprechender Flachen ermdglichen, so sollten Flacheneigentimer Gber das mdgliche
offentliche Interesse frihzeitig informiert werden und entsprechende Abstimmungen langfristig
getatigt werden. Es sollten gleichfalls Entwicklungsziele und -grenzen fir die gewerblichen

Flachen in dem Bereich vorgenommen werden, um kiinftige Konflikte zu vermeiden.
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5.3 ENTWICKLUNGSANSATZ FUR DIE TEILBEREICHE 2, 3 UND 4

Eine wie fUr den Teilbereich 1 vorgenommene Grobanalyse ist fur die Teilbereiche 2 bis 4 nicht
zielfihrend. Eine entsprechend diversifizierte Darstellung ist aufgrund der geringen Gewichtung

der Bevdlkerungsanteile und der insgesamt relativ geringen Flachenanteile auszuschlielRen.

Nach der gemachten Annahme sollen jedoch 25 % der gesamten neu auszuweisenden
Wohnbauflache fir die Teilbereiche 2 bis 4, die dorflichen Ortsteile, vorgehalten werden.
Inwieweit dieser Bedarf tatsachlich vorhanden ist und ob das stadtebauliche Ziel damit erreicht

wird, muss die nahere Zukunft zeigen.

Fir den konkreten Bedarfsfall und unter ausflhrlicher Abwadgung zur gesamtstadtischen
Entwicklung sollten Neuausweisung von Wohnbauflachen nur in Ausnahmeféllen und unter
MaRgabe einer nachvollziehbaren Integration in den dérflichen Ortsteilen erfolgen. Abzuwédgen
ist insbesondere die Vorhaltung entsprechender sozialer Infrastrukturen bei gleichzeitiger

Konzentration dieser Infrastrukturen auf den kommunalen Kern der Stadt Dahlen.

Vorstellbar ware die Ausweisung von Wohnbauflachen fir die Eigenentwicklung, wobei auch
dann eine Innenentwicklung vorzuziehen ist. Auf eine detailliertere Aussage soll auf Ebene der

dorflichen Ortsteile verzichtet werden.

Die Annahme, dass ca. 25 % der (zusatzlichen) Bedarfswohnbauflachen auf die Teilbereiche 2 bis
4 umgelegt werden sollten ist auch als mogliche Sicherheit in Bezug auf die Abschatzung zur
Gesamtbedarfssituation zu sehen. So kann der um 25 % reduzierte Gesamtbedarf nach o. g.
Annahme moglicherweise auch zu einer stabileren stadtebaulichen Entwicklung im Teilbereich 1
(Stadt Dahlen) beitragen. Auch bestiinde die Option, diese Flachenreserve auf den Teilbereich 1

umzulegen, um die Entwicklung der Stadt Dahlen insgesamt zu starken.
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6 FAZIT UND AUSBLICK

Die Stadt Dahlen war sowohl in der jlingeren Vergangenheit und ist auch in naher Zukunft von
einem weiterhin anhaltenden Einwohnerriickgang betroffen. Dieser resultiert wesentlich aus der
Ubersterblichkeit der Bevolkerung. Positiv sind jedoch leichte Wanderungsgewinne. Die
Kommune kann also mit einem positiven Attraktivitdtsbonus als potenzieller Wohnsitz und

Lebensmittelpunkt aufwarten.

Dies aulSert sich auch in einer anhaltend positiven Bautatigkeit im Bereich von selbstgenutztem
Wohneigentum. Hier kann davon ausgegangen werden, dass dieser Uberwiegend durch
Zuziehende oder Rlckkehrer erfolgt. Gleichzeitig ist erkennbar, dass ein anhaltendes
Nachfrageverhalten flr selbstgenutztes Wohneigentum (Immobilienerwerb oder Bau)

vorhanden ist.

Die Nachfrage nach Bauland (zur Realisierung von Bauvorhaben) resultiert sehr wahrscheinlich
aus der nicht ausreichend am Markt verfligharen Quantitat und der nicht ausreichenden Qualitat

der angebotenen Objekte.

Fir die Kommune bedeutet dies, eine Strategie der Abwdgung bei der Ausweisung neuer
Wohnbauflachen. Grundsatzlich ist dem Nachfrageverhalten bezlglich der Ausweisung neuer
Bauflachen im Bedarfsfall entgegenzukommen. Im Gegenzug sollte die stadtebauliche Situation
der Bestandsquartier sehr genau beobachtet werden. Insbesondere eine gezielte
Innenentwicklung und ein Monitoring des Nutzungsgrades von Bestandsimmobilien sollten

jedoch parallel betrieben werden und moglicherweise konzeptionell unterstitzt werden.

Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels und einer fortschreitenden Alterung der
ansassigen Bevolkerung gilt es, seitens der Kommune auch die Verwirklichung alternativer und
betreuter Wohnformen starker in den Fokus zu rlicken. Ohne gezielte Steuerung besteht die

Gefahr, dass die Umsetzung solcher Projekte in der notwendigen Form scheitert.

Gleichwohl sind marktrelevante Steuerungsmoglichkeiten durch die Kommune bei der
Berucksichtigung privater Objekte sehr beschrankt. Auch duRere Wirkfaktoren, welche nicht
durch die Kommune beeinflussbar sind, kdénnen hier sehr schnell zu einem Wandel der
Entwicklung flhren. Kritisch zu hinterfragen ist die Ausweisung neuer Wohnbauflachen
spatestens, wenn auch die Zuwanderung einen negativen Saldo aufweist. Die Ausweisung von
zusatzlichen Wohnbauflachen sollte vor dem Hintergrund einer schrumpfenden Bevodlkerung
immer auch als mogliche Konkurrenz zur bestandswahrenden und zukunftsfahig gestalteten

Innenstadtentwicklung gesehen werden.
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Es wird empfohlen, dass die Kommune zur Bewertung ihrer Wohnbaufldchenausweisungen ein
Monitoring entwickelt. Dieses sollte die aktuellen Wanderungszahlen, den Nutzungsgrad
vorhandener Baupldtze, die allgemeine stddtebauliche Entwicklung, sowie das aktuelle
Nachfrageverhalten am Markt sehr genau gegeniberstellen. Insbesondere der zukinftig
drohende Uberhang an Wohnraum im Gemeindegebiet sollte kritisch bewertet werden.
Wenngleich dieser im Zusammenhang mit einem qualitativem Bewertungsansatz zum
Wohnraumbestand sicher nicht grundsatzlich die Ausweisung von Wohnbauflachen eribrigen
wird, so sollte jedoch konzeptionell auf die verdnderte Situation und das sich stetig andernde
Nachfrageverhalten reagiert werden. Dies ist insbesondere im Bereich des Mietwohnungs-

bestandes zu bertcksichtigen.

Um dennoch einen Handlungsansatz fur die Kommune aufzuzeigen, wird davon ausgegangen,
dass in naher bis mittlerer Zukunft eine entsprechende Grundnachfrage weiterhin vorhanden sein
wird. Im Rahmen der Studie sollte diese Annahme kurz manifestiert werden. Mit der Annahme
zur Ausweisung von ca. 3,7 ha Wohnbauflaichen mit einem Entwicklungsschwerpunkt am
slidlichen Stadtrand der Stadt Dahlen soll auf die gegenwartige Entwicklung und Nachfrage in der

Stadt Dahlen eingegangen werden.

Der Entwicklungsschwerpunkt sollte hierbei auch verdeutlichen, dass eine Entwicklung nicht
grundsatzlich auf den kommunalen Kern beschrankt bleiben sollte. Allerdings sollte eine
Wohnbauflachenausweisung in den dorflichen Ortsteilen nur untergeordnet in Betracht gezogen
werden, da eine stadtebauliche Integration deutlich einfacher im kommunalen Kern zu

gewadhrleisten ist.

Inwieweit die Nachfrage nach Bauland mittelfristig anhalt oder vergleichbar ist mit der jlingeren
Vergangenheit — auch vor dem Hintergrund gesellschaftlich unsicherer Zeiten und steigenden
Finanzierungskosten zur Umsetzung selbstgenutzten Wohneigentums — bleibt abzuwarten und

sollte ebenfalls jederzeit bertcksichtigt werden.

Auch wenn das Konzept grundsatzlich zur beschrankten Ausweisung von Wohnbauflachen fir
selbstgenutztes Wohneigentum rat, bleibt es Aufgabe der Kommune die stddtebauliche
Integration der auszuweisenden Bauflachen sicherzustellen und den Bedarf fur die Flachen
nachhaltig abzuwagen. In jedem Falls sollte die Empfehlung zur Ausweisung entsprechender
Flachen kritisch hinterfragt werden, falls eine bisher nicht vorhersehbare gesellschaftspolitische

Entwicklung eintritt, deren Wirkungen erkennbar nicht berlcksichtigt sind.

Das vorgelegte Konzept kann keine aktive Flachennutzungsplanung (vorbereitende
Bauleitplanung) ersetzen. Es kann jedoch als mogliche Grundlage eines in Folge zu erarbeitenden

Flachennutzungsplanes dienen, durch diesen prazisiert und schlieflich ersetzt werden.
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