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A GRUNDLAGEN 

1 1. Einleitung und Methodik 

Mit Blick auf die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB, der den sparsamen und schonen-

den Umgang mit Grund und Boden als Ziel formuliert sowie dem Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 

BauGB, nach dem Bauleitpläne den Zielen der Raumordnung anzupassen sind, ist das landesplaneri-

sche Entwicklungsziel der Innen- vor Außenentwicklung (Landesentwicklungsplan Baden-Württem-

berg 2002 3.1.9 (Z)) bei der Aufstellung von Bauleitplänen zu berücksichtigen. Demnach sind die vor-

handenen Innenentwicklungspotenziale möglichst vorrangig zu nutzen (z. B. Nachverdichtung durch 

An- und Ergänzungsbauten sowie Erhöhung der Geschossigkeit, Wiedernutzbarmachung von Leer-

ständen und Brachen etc.). Ausnahmen sind zulässig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht 

zur Verfügung stehen. Gegenstand der vorliegenden Analyse ist die Ermittlung und Plausibilitätsprü-

fung des konkreten Wohnbauflächenbedarfs und die Gegenüberstellung des Bedarfs mit den vorhan-

denen Potenzialen der Innenentwicklung. 

Im Rahmen der gegenständlichen Untersuchung werden in einem ersten Schritt die bisherige Bevöl-

kerungsentwicklung und die Bevölkerungsprognose der Gemeinde Herbertingen dargestellt. Die Da-

tengrundlage stammt vom Statistischen Landesamt Baden-Württemberg (https://www.statistik-

bw.de/). Als Zielhorizont wird das Jahr 2040 herangezogen.  

In einem weiteren Schritt werden die vorhandenen und planungsrechtlich relevanten Potenziale der 

Innenentwicklung (Potenzial- und Reserveflächen) dargestellt und untersucht. Auf diese Weise kann 

daran anschließend der ermittelte Wohnbauflächenbedarf den vorhandenen Innenentwicklungspo-

tenzialen gegenübergestellt und abgeleitet werden, ob die bestehenden Potenziale ausreichen oder 

zusätzliche Flächenbedarfe bestehen. 
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2 Bevölkerungsdaten 

2.1 Bevölkerungsentwicklung 

Aktuell (2022) liegt die Einwohner-

zahl von Herbertingen bei 4.805 

Einwohnern. Im Vergleich zu 2012 

(4.796 Einwohner) bedeutet dies 

einen Zuwachs in diesem Zeitraum 

von nur 9 Einwohnern bzw. 0,2 %. 

Damit liegt Herbertingen unterhalb 

des Wachstums im Landkreis Sigma-

ringen (5,3 %) im Zeitraum von 

2012 bis 2022. Jedoch sind in den 

einzelnen Jahren deutlich höhere 

Schwankungen der Bevölkerungs-

zahl in Herbertingen festzustellen. 

Die Schwankungen in der Bevölke-

rungsentwicklung sind dabei durch Zu- und Abwanderung und weniger durch einen Geburtenüber-

schuss bzw. -Rückgang begründet. Im Jahr 2022 ist der Anteil an Zugezogenen (+342) gegenüber der 

Gesamteinwohnerzahl von 4.805 im Vergleich zum Landeswert mit 71 EW sehr hoch. Insgesamt kann 

damit eine anhaltende positive Bevölkerungsentwicklung und damit eine fortdauernde Attraktivität 

der Gemeinde Herbertingen als Wohnstandort konstatiert werden. 

2.2 Bevölkerungsprognose 

Basierend auf der Bevölkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes ist in Herbertingen, 

ausgehend vom Jahr 2020, auch in Zukunft mit einem Anstieg der Bevölkerung um 4,0 % zu rechnen. 

Im Jahr 2040 ist von 5.004 Einwohnern auszugehen (+192 EW im Vergleich zu 2020).  

Damit liegt Herbertingen im gleichen Zeitraum etwa gleich hoch wie im gesamten Landkreis Sigma-

ringen (3,6 %) und über dem Wachstum vom Regierungsbezirk Tübingen (2,9 %). Bei der Betrachtung 

der Bevölkerungsgruppe, die als potenzielle Hausbesitzer bzw. -käufer in Betracht kommen (20-40- 

jährige sowie 40-60-jährige), zeigt sich bis zum Jahr 2040 eine leicht rückläufige Tendenz. Jedoch ist 

laut Statistik bis 2040 eine Stabilisierung dieser Bevölkerungsgruppen zu erwarten.  

Mit dem Bevölkerungswachstum ist auch eine dynamische Siedlungstätigkeit verbunden, dem die 

Gemeinde durch entsprechende Planungsschritte und bauliche Entwicklungen entsprechen muss.  

Bei Gemeinden, die als Siedlungsbereich festgelegt wurden (PS 2.4.2 des Regionalplans) ist gemäß PS 

2.4.1 des Regionalplanes ein Zuschlag von 10% auf im Regelfall prognostizierte Wanderungsgewinne 

das Planungszieljahres anzurechnen, mindestens jedoch ein Zuschlag von 1% auf den Einwohner-

Prognosewert des Planungszieljahres. Für Herbertingen liegt ersterer Wert bei (5.004 EW – 4.673 EW 

Herbertingen (Kreis Sigmaringen) 

Jahr  Bevölkerung Veränderung zum Vorjahr

Anzahl %

2012 4.796

2013 4.777 -0,4

2014 4.743 -0,7

2015 4.796 1,1

2016 4.764 -0,7

2017 4.784 0,4

2018 4.792 0,2

2019 4.825 0,7

2020 4.812 -0,3

2021 4.783 -0,6

2022 4.805 0,5
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*0,10=) 33,1 bei  Einwohner, letzterer bei (5.004 EW * 0,01=) 50,0 Einwohner. Dadurch erhöht sich 

die für das Jahr 2040 zu erwartende Bevölkerungsanzahl auf (5.004 EW+ 50,0 EW=) 5.054 Einwohner. 

 

2.3 Wohnungs- und Wohnflächenentwicklung 

Die Haushalte werden laut den statistischen Ämtern tendenziell immer kleiner. Dabei stellen Einper-

sonenhaushalte inzwischen seit geraumer Zeit die größte Gruppe dar und ihr Anteil nimmt weiterhin 

beständig zu. Für die künftige Entwicklung wird angenommen, dass sich dieser Trend weiter fortset-

zen wird. Demzufolge wird auch die Anzahl von benötigten Wohnungen in Zukunft steigen. Auch in 

Herbertingen ist diese Entwicklung nachzuvollziehen: 2017 gab es 562 Einpersonenhaushalte, was 

einem Plus von 15,2 % im Vergleich zu 2013 (488 Einpersonenhaushalte) entspricht1. Unter der An-

nahme, dass sich dieser Trend fortsetzen wird, ist auch in Herbertingen mit einem erheblichen Mehr-

bedarf an Wohnraum zu rechnen. 

 

Wohngebäude und Wohnungen seit 1986 nach Gebäudetypen    

Herbertingen (Kreis Sigmaringen)      

Jahr1) Wohngebäude2)     

 

insge-
samt 

 mit 1  
Wohnung 

 mit 2  
Wohnungen  mit 3 und mehr Wohnungen  

 Anzahl   

 Anzahl  
Wohngebäude 

Anzahl der  
Wohnungen 

2012 1.471 1.187 215 68 335  
2013 1.476 1.190 217 68 335  
2014 1.487 1.198 220 68 335  
2015 1.494 1.203 222 68 335  
2016 1.509 1.217 223 68 335  
2017 1.515 1.220 224 70 342  
2018 1.526 1.230 225 70 342  
2019 1.529 1.233 225 70 342  
2020 1.529 1.232 226 70 342  
2021 1.539 1.238 229 71 345  
2022 1.547 1.244 231 71 344  

(Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Württemberg - Fortschreibung des Wohngebäude- und Wohnungsbe-

standes) 
1) Jeweils Stand 31. 12. des Jahres 
2) ab 2010 einschließlich Wohnheime 

Im Zeitraum zwischen 2012bis 2022 gab es in Herbertingen einen Zuwachs an 76 Wohnungen in 

Wohn- und Nichtwohngebäuden und damit ein Anstieg um 5,2 %. In den vergangenen Jahren gab es 

 
1 Anmerkung: die statistische Erhebung der Haushaltsgrößen wurde vom Statistischen Landesamt nach 2017 
nicht mehr weitergeführt 
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in Herbertingen damit einen vergleichbaren relativen Zuwachs an Wohnungen wie im Landkreis Sig-

maringen (5,6 %) bzw. einen geringeren Zuwachs mit Vergleich zum Regierungsbezirk Tübingen 

(7,0 %).  

Insgesamt wird deutlich, dass Herbertingen in einer insgesamt wachsenden Region ein beliebter 

Wohnstandort darstellt. 

3 Plausibilitätsprüfung des Wohnbauflächenbedarfs 

Die Entwicklung von Wohnbauflächen ist nach ihrem tatsächlichen Bedarf zu bemessen, der sich aus 

den Vorgaben der Raumordnung, den Ziel- und Entwicklungsvorgaben der Gemeinde zur Siedlungs-

struktur und -dichte, den Wohnpräferenzen bzw. -ansprüchen der Bevölkerung, den Haushaltsgrößen 

und der Bevölkerungsprognose vor Ort ergibt. Dem ermittelten Bedarf ist das in der Gemeinde schon 

bestehende Angebot und Entwicklungspotenzial an Wohnbau- und Wohngebietsflächen gegenüber-

zustellen. Daraus leitet sich ab, ob die vorhandenen Potenziale ausreichen oder zusätzliche Flächen-

bedarfe bestehen. 

Für die Berechnung des Wohnbauflächenbedarfs einer Kommune gibt es bislang keine standardi-

sierte, allgemeingültige Methode. Die Analyse bedient sich der empfohlenen Methode des Ministeri-

ums für Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Württemberg (MWAW 2017) und dem im Regi-

onalplan vom 24. November 2023 vorgegeben Ziel für Kleinzentren im ländlichen Raum von mind. 50 

EW/ha angeben (Z 2.4.1 -6 Flächenbedarf). Die erforderlichen Daten für die Berechnung wurden den 

Datensätzen des Statistischen Landesamtes Baden-Württemberg entnommen (https://www.statistik-

bw.de/) 

- Bevölkerungszahl (2020)2:  4.812 EW 

- Bevölkerungsprognose (2040): 5.054 EW 

- Wohnbaufläche (2020):  112 ha 

- Wohndichte (2020):  4.812 EW/112 ha = 42,9 EW/ha 

 

Schritt 1: 

Bei den Gemeinden resultiert ein zusätzlicher Wohnbauflächenbedarf aus einem weiteren Rückgang 

der Belegungsdichte (weniger Einwohner pro Wohneinheit, mehr Wohnfläche pro Einwohner). Zur 

Berechnung des zusätzlichen Flächenbedarfs dafür hat sich die Ermittlung über einen fiktiven Ein-

wohnerzuwachs bewährt. Dabei wird i. d. R. von einem Wachstum von 0,3 % p.a. des Planungszeit-

raumes ausgegangen. In nachfolgender Rechnung wird der (fiktive) Einwohnerzuwachs (EZ1) durch 

Belegungsdichterückgang auf der Basis der Bevölkerungszahl zum Zeitpunkt der Analyse ermittelt: 

Prognosejahr 2040 

 
2 Als Startjahr wird 2020 gewählt, da für dieses Jahr von allen erforderlichen Daten Zahlen der amtlichen Statis-
tik vorliegen.  
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EZ1 = (4.812 EW × 0,30 × 20 a) ÷ 100 
EZ1 = 288,7 EW 

 

Schritt 2: 

Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ2) im Betrachtungszeitraum (auf Basis der 

Prognose des Statistischen Landesamtes) 

 

 

 

Schritt 3: 

Ermittlung des durch den Belegungsdichterückgang und die Bevölkerungsentwicklung insgesamt er-

forderlichen Wohnbauflächenbedarfs durch Addition von EZ1 und EZ2 zu EZ: 

Prognosejahr 2040 
EZ = 288,7 EW + 242 EW 

EZ = 530,7 EW 

 

Ermittlung des Flächenwertes über die Wohndichte (Einwohner je ha Wohnbaufläche). Hierbei wird 

zunächst der standardisierte Wert für Kleinzentren aus dem Hinweispapier des Ministeriums mit 60 

Einwohnern pro ha angesetzt:  

 

Prognosejahr 2040 

530,7 EW ÷ 60 EW/ha 

= 8,84 ha 

 

Im Vergleich dazu liegt die tatsächliche Bruttowohndichte der Gemeinde bei 42,9 EW/ha Einwohner 

pro ha Bruttowohnbauland. Die Abweichung liegt an der dörflichen Struktur der Teilorte, die noch 

die Struktur der landwirtschaftlich geprägten Altorte aufweisen. Unter Berücksichtigung der im länd-

lichen Raum weiterhin verbreiteten Ansprüchen an Typologie und Wohnformen und der Tatsache, 

dass es sich im vorliegenden Fall um einen Teilort und nicht um den Hauptort handelt, ist eine Erhö-

hung der Dichte, wie mit 50 bis 60 EW/ha für Kleinzentren angenommen, nicht zu erwarten. 

 
Prognosejahr 2040 

530,7  EW ÷ 42,9 EW/ha  
= 12,37 ha 

 
 

Prognosejahr 2040 
EZ2 = 5.054  EW – 4.812 EW  

EZ2 = 242 EW 
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Im gültigen Regionalplan vom 24. November 2023 werden für Kleinzentren im ländlichen Raum mind. 

50 EW/ha angeben (Z 2.4.1 -6 Flächenbedarf). 

 

Prognosejahr 2040 

 

530,7 EW ÷ 50 EW/ha 

= 10,61 ha 

 

 

Nach oben gezeigter Analyse ergibt sich bis zum Jahr 2040 ein relativer Wohnbauflächenbedarf von 

insgesamt 10,61 ha für Herbertingen. Der weiteren Berechnung wird dieser Zielwert der Regionalpla-

nung zu Grunde gelegt.   

4 Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale 

Nachdem der relative Bedarf an Wohnbauflächen für Herbertingen ermittelt wurde, kann mittels ei-

ner Bestandserfassung gezeigt werden, in welchem Umfang dieser Bedarf über vorhandene Innen-

entwicklungspotenziale wie Potenzial- und Reserveflächen abgedeckt werden kann.  

Zur Ermittlung der Innenentwicklungspotenziale wurden der aktuell wirksame Flächennutzungsplan 

mit allen Änderungen sowie sämtliche rechtsverbindlichen Bebauungspläne überprüft. Dabei wurden 

alle Wohnbau- und Wohngebietsflächen sowie gemischte Bauflächen und Mischgebietsflächen mit 

aktuellen Luftbildern überlagert, um hierdurch sämtliche, vorhandene Potenzial- und Reserveflächen 

zu identifizieren und kartographisch darzustellen. Die ermittelten Potenziale und Reserven wurden 

anschließend hinsichtlich ihrer Aktivierbarkeit überprüft und bilanziert. 

4.1 Potentialflächen 

Bei Potenzialflächen handelt es sich um ungenutztes Baurecht: Potenzialflächen definieren sich als 

nicht bebaute bzw. ungenutzte Wohn- und Mischgebietsflächen, für die Baurecht nach §§ 30 (Zuläs-

sigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans)3 und 34 BauGB (Zulässigkeit von 

Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) vorhanden ist. Mischgebietsflächen 

können jedoch aufgrund ihrer vorgesehen Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe nur zur 

Hälfte als mögliche Potenzialfläche für Wohnraum angerechnet werden. 

Zu den Potenzialflächen zählen u. a. auch bereits bebaute Flächen, die ein Nachverdichtungspoten-

zial aus stadtplanerischer und städtebaulicher Sicht aufweisen. Ebenso sind Wohnraumleerstände 

hierbei zu berücksichtigen. Um eine genaue Angabe dieser Art von Potenzialflächen erhalten zu kön-

nen, bedarf es ihrer systematischen Dokumentation mittels eines kommunalen Flächenmanage-

ments. Hierbei ist es bspw. notwendig Vor-Ort-Untersuchungen durchzuführen, in Wohngebieten das 

Baurecht hinsichtlich Gebäudeaufstockungen oder Bebauungen in zweiter Reihe zu überprüfen oder 

auch Möglichkeiten der Nachverdichtungen auf Frei- und Grünflächen unter Berücksichtigung natur- 

 
3 Nicht berücksichtigt werden dabei die Flächen der aktuell in Aufstellung befindlichen Bebauungspläne (hierzu: 
MWAW 2017, S. 3) 
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und artenschutzrechtlich relevanter Belange abzuklären. Aufgrund fehlender Daten werden diese Art 

von Potenzialflächen bei der gegenständlichen Analyse jedoch nicht weiter berücksichtigt. Da – be-

dingt durch die hohe Nachfrage an Wohnraum, Wohnraumleerstände kaum bis nicht vorhanden sind 

und somit ein nur marginales Potenzial aufweisen, können diese ohne Weiteres unberücksichtigt 

bleiben. Ebenso unberücksichtigt können Baulücken innerhalb des bebauten Umgriffs bleiben, da 

diese nur einen geringen Anteil an den gesamten Potentialflächen darstellen. Das weitaus größte 

Entwicklungspotenzial unter den Potenzialflächen in Herbertingen und insbesondere im OT Marbach 

stellen ohnehin die noch unbesiedelten Baugrundstücke dar, die innerhalb rechtskräftiger Bebau-

ungspläne liegen. Der Nachweis wird deshalb auf diese Potentialflächen beschränkt. 

In den nachfolgenden Nachweisen werden die Potenzialflächen in Abhängigkeit der Verfügbarkeit 

der Bauplätze in Baugebieten aufgeschlüsselt: 

Potentialfläche1 = Anzahl freie Bauplätze in Baugebieten im Eigentum der Gemeinde. 

Potentialfläche2 = Anzahl freie Bauplätze in Baugebieten in Privateigentum. 

 

4.2 Reserveflächen 

Als Reserveflächen werden Wohnbauflächen sowie gemischte Bauflächen bezeichnet, die im Flä-

chennutzungsplan als Bauflächen entsprechend dargestellt werden (vorbereitende Bauleitplanung), 

für die jedoch aufgrund einer fehlenden verbindlichen Bauleitplanung noch kein Baurecht besteht. 

Ebenso wie bei den Potenzialflächen, gilt auch für die Reserveflächen, dass gemischte Bauflächen 

aufgrund ihrer vorgesehen Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe nur zur Hälfte als mögliche 

Reservefläche für den Wohnraum angerechnet werden. Im vorliegenden Fall sind diese Reserveflä-

chen - sofern vorhanden - in den nachfolgenden Auswertungen berücksichtigt. 

4.3 Mobilisierbarkeit der Potential- und Reserveflächen 

Die zur Verfügung stehenden Potential- und Reservefläche werden im Folgenden auf Grundlage des 

bestehenden Flächennutzungsplanes des GVV Bad-Saulgau und Herbertingen sowie den ausgewiese-

nen rechtskräftigen Bebauungsplänen (Wohn- und Mischbebauung) aus dem Geoportal Baden-Würt-

temberg (https://www.geoportal-raumordnung-bw.de/) und den Veröffentlichungen auf den Hompages 

der Stadt Bad Saulgau und der Gemeinde Herbertingen dargestellt. Abschließend wird eine Einschät-

zung des Mobilisierungsgrad dieser Flächen gegeben, da die Verfügbarkeit der Baugrundstücke im 

Wesentlichen von den Eigentumsverhältnissen abhängt. In Herbertingen bestehen rechtskräftige Be-

bauungspläne für Wohn- und Mischgebiete, die noch nicht bzw. nur teilweise erschlossen und be-

baut sind. Die übrigen Bebauungspläne des Hauptortes sind vollständig belegt und werden nachfol-

gend nicht mehr aufgeführt. Ausgewiesene weitere Reserveflächen im Flächennutzungsplan stehen 

nicht zur Verfügung.  

 

https://www.geoportal-raumordnung-bw.de/
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4.3.1 Hauptort Herbertingen 

 

Abbildung 1:  Herbertingen-BP-FNP-Ausschnitt 

In Herbertingen bestehen vier rechtskräftige Bebauungspläne für Wohn- und Mischgebiete, die teil-

weise bebaut und erschlossen sind. Die übrigen Bebauungspläne in Herbertingen sind vollständig be-

legt. Es stehen darüber hinaus keine weiteren Potentialflächen zur Verfügung. Ausgewiesene Reser-

veflächen im Flächennutzungsplan stehen ebenfalls nicht zur Verfügung. 
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Bebauungsplan „Kleines Eschle“ 

  

Brutto-Wohnbaulandfläche: ca. 1,86 ha, insgesamt 25 Bauplätze 

Baugebiet teilerschlossen, teilweise bebaut.  Alle Bauplätze befinden sich im Eigentum der Ge-
meinde. 

Art der Nutzung: WA 

BA 1 (Brutto-Wohnlandfläche 1,00 ha) 

Anzahl freie Bauplätze in BA 1 im Eigentum der Gemeinde: 7 von 15  

BA 2 (Brutto-Wohnlandfläche 0,86 ha) 

Anzahl freie Bauplätze in BA 2 im Eigentum der Gemeinde: 10 von 10 
 

-> Potentialfläche 1 = 1,00 ha * 7/15= 0,46 ha 

-> Potentialfläche 1 = 0,86 ha * 10/10= 0,86 ha 

Potentialfläche 1 gesamt: (0,46 ha + 0,86 ha=) 1,32 ha 
 

 

 

  

BA 1- erschlossen 

BA 2 

BA 1- erschlossen 

BA 2 
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Bebauungsplan „Hofäcker“ 

  

Brutto-Wohnbauland: ca. 1,70 ha 

Art der Nutzung: WA 

Baugebiet noch nicht erschlossen, derzeit Grundstücke noch nicht verfügbar,  
Dennoch faktische Potentialfläche  

Anzahl Bauplätze: 15 

-> Potentialfläche 1 = 1,70 ha 
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Bebauungsplan „Anger“ 

  

Brutto-Wohnbauland: ca. 0,48 ha, Baugebiet erschlossen.  

Art der Nutzung: WA 

Insgesamt stehen 7 Bauplätze im Eigentum der Gemeinde zur Verfügung. 

-> Potentialfläche 1 = 0,48 ha 

 

Damit stehen derzeit im Hauptort Herbertingen insgesamt ca. 3,50 ha Potentialflächen 1  als Brutto-

Wohnbauland noch zur Verfügung.  

  



Wohnbauflächenbedarfsanalyse zum Bebauungsplan Wohngebiet "Kiesgrube" nach § 215a BauGB 
Stand: 24.04.2024 
Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale 

 

 

www.lars-consult.de Seite 14 von 26 

 

4.3.2 OT Marbach 

In Marbach bestehen zwei rechtskräftige Bebauungspläne für Wohn- und Mischgebiete, die erschlos-

sen und noch nicht bzw. teilweise bebaut sind. Die übrigen Bebauungspläne in Marbach sind voll-

ständig belegt. Es stehen keine weiteren Potentialflächen zur Verfügung. Ausgewiesene Reserveflä-

chen im Flächennutzungsplan stehen ebenfalls nicht zur Verfügung. 

 

 

Abbildung 2:  OT Marbach-BP-FNP-Ausschnitt 

  

OT Marbach 

BP  

Am Mühlberg II 

(frei) 

BP  

Breite III; über-

wiegend be-

baut) 

BP Am 

Mühlberg 

(bebaut) 

Kiesgrube 

Marbach 

Gepl. BP  

Kiesgrube 

BP  

Ortserweite-

rung (bebaut) 

(frei) 

BP Schule I 

(bebaut) 

BP  

Breite I+II 

(bebaut) 



Wohnbauflächenbedarfsanalyse zum Bebauungsplan Wohngebiet "Kiesgrube" nach § 215a BauGB 
Stand: 24.04.2024 
Erhebung und Bewertung vorhandener Innenentwicklungspotentiale 

 

 

www.lars-consult.de Seite 15 von 26 

 

Bebauungsplan „Am Mühlberg II / Zum Friedhof“  

 

 

Anrechenbare Brutto-Wohnbaulandfläche ca. 1,24 ha,  

Baugebiet teilweise erschlossen; insgesamt 14 Bauplätze noch nicht bebaut 

Art der Nutzung: WA 

BA 1 (Brutto-Wohnlandfläche 0,62 ha) 

Anzahl freie Bauplätze in BA 1 (0,62 ha) im Eigentum der Gemeinde: 4  

Anzahl freie Bauplätze in BA 1 im Privateigentum: 5 

 

BA 2 (Brutto-Wohnlandfläche 0,62 ha) 

Anzahl freie Bauplätze in BA 2 im Eigentum der Gemeinde: 5 
 

-> Potentialfläche 1 = 1,24 ha * 9/14= 0,80 ha 

-> Potentialfläche 2 = 1,24 ha * 5/14= 0,44 ha 

 

  

BA 1-  

erschlossen 

BA 2 
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Bebauungsplan „Breite III, 2. Änderung“ 

  

Anrechenbare Brutto-Wohnbaufläche: ca. 0,65 ha,  

Baugebiet erschlossen, 8 Bauplätze noch nicht bebaut. 

Art der Nutzung: WA 

Anzahl freie Bauplätze im Eigentum der Gemeinde: 4  

Anzahl freie Bauplätze in Privateigentum: 4  

->Potentialfläche 1 = 0,65 ha * 4/8= 0,33 ha 

->Potentialfläche 2 = 0,65 ha * 4/8= 0,33 ha 

 

Insgesamt steht damit im OT Marbach ca. 1,90 ha Potentialflächen für eine Bebauung zur Verfügung.  

Davon sind 1,13 ha im Eigentum der Gemeinde (Potentialfläche 1) und 0,77 ha in Privateigentum (Po-

tentialfläche 2). 

 

4.3.3 OT Hundersingen 

In Hundersingen besteht ein rechtskräftiger Bebauungsplan für ein Wohngebiet, das noch nicht be-

baut und erschlossen sind. In zwei Bebauungsplänen bestehen Teilflächen, die erschlossen, aber 

noch nicht bebaut sind.  Ausgewiesene Reserveflächen im Flächennutzungsplan stehen nicht zur Ver-

fügung. 
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Abbildung 3:  OT Hundersingen-BP-FNP-Ausschnitt 
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Bebauungsplan „Krautgärten“ 

  

Brutto-Wohnbauland nicht bebaut: ca. 0,93 ha 

Art der Nutzung: WA 

Baugebiet noch nicht erschlossen, 12 Bauplätze im Eigentum der Gemeinde 

->Potentialfläche 1 = 0,93 ha 
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Bebauungsplan „Innere Steige“ BA 1 

  

Brutto-Wohnbauland nur in BA 1 erschlossen und teilweise bebaut: Gesamtfläche ca. 1,58 ha 

Art der Nutzung: WA 

In BA 1 (ca. 0,83 ha) stehen insgesamt 12 Bauplätze zur Verfügung, davon sind 5 Bauplätze be-
baut und 2 Bauplätze pro Jahr reserviert. Insgesamt sind noch 5 Bauplätze frei.  

In BA 2 sind auf ca. 0,75 ha, ca. 11 Bauplätze ausgewiesen, die aufgrund des wertvollen Grün-
bestandes heute einer Bebauung nicht mehr zur Verfügung stehen, so dass der BA 2 nicht wei-
ter berücksichtigt wird.  

 
->Potentialfläche 1 = 0,83 ha * 5/12 = 0,35 ha 

 

 

  

BA 1 

BA 2 
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Bebauungsplan „Unterwasser“ 

  

Brutto-Wohnbauland im Baugebiet noch 10 Bauplätze frei: ca. 0,77 ha 

Art der Nutzung: WA 

Baugebiet erschlossen, Teilquartier Nordost mit ca. 6 Bauplätzen, davon 1 Bauplatz bebaubar, 
5 Bauplätze wegen Lage in Überschwemmungsfläche (HQ100) heute nicht mehr bebaubar und 
werden nicht mehr berücksichtigt, 4 Bauplätze in Privateigentum (P). 

->Potentialfläche 1 = 0,77 ha * 1/10= 0,08 ha 

->Potentialfläche 2 = 0,77 ha * 4/10= 0,31 ha  

 

 

  

P 

P 

P 

P 

HQ 

100 
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Bebauungsplan „Mühleweg“ 

  

Brutto-Wohnbauland im Baugebiet noch frei ca. 0,29 ha, 3 Bauplätze. 

Art der Nutzung: WA 

Baugebiet erschlossen und größtenteils bebaut, 3 Bauplätze in Privateigentum (P).  

->Potentialfläche 2 = 0,29 ha  

 

 

Erweiterung Moosäcker II 

  

 
Baugebiet erschlossen. 1 Bauplatz in Privateigentum (P). Keine weiteren Potentialflächen, da 
entlang Kreisstraße Anbauverbot besteht.  

Art der Nutzung: WA 

->Potentialfläche 2 = 0,08 ha  

 

 

Insgesamt steht damit im OT Hundersingen ca. 2,04 ha Potentialflächen für eine Bebauung zur Verfü-

gung.  Davon sind 1,36 ha im Eigentum der Gemeinde (Potentialfläche 1) und 0,68 ha in Privateigen-

tum (Potentialfläche 2). 

Reserve- 

fläche 

 

P P P 

P 
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Als Reserveflächen sind im Flächennutzungsplan im Bereich Moosäcker II ca. 0,47 ha mittelfristig bis 

langfristig dargestellt. 

 

4.3.4 OT Mieterkingen 

In OT Mieterkingen bestehen rechtskräftige Bebauungspläne für Wohn- und Mischgebiete, die je-

doch überwiegend bebaut und erschlossen sind.  

 

 

Abbildung 4:  OT Mieterkingen-BP-FNP-Ausschnitt 

Der OT Mieterkingen ist bis auf wenige Einzelgrundstücke vollständig bebaut. Es wird im Flächennut-

zungsplan eine Reservefläche nördlich Kirchäcker von ca. 0,62 ha als geplantes Wohnbauland ausge-

wiesen. Es bestehen zwei Ortrandbereiche mit Einbeziehungsatzungen im Bereich „Untere Breite“ 

und „Saulgauer Straße“, welche die räumliche Abgrenzung des unbeplanten Innenbereiches vom 
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Außenbereich klarstellen. Der Bereich „Saulgauer Straße“ regelt Gewerbeflächen und ist für die 

Wohnbedarfsermittlung ohne Bedeutung.  

 

Einbeziehungssatzung „Untere Breite“ 

  

Brutto-Wohnbaualand ca. 0,18 ha. 
Im Bereich „Untere Breite“ sind zwei Bauplätze frei, davon ist ein Bauplatz bereits verkauft (P). 
Dieser wird in Kürze bebaut.  

Art der Nutzung: MD 

 

->Potentialfläche 1 = 0,18 ha * 2/3= 0,12 ha 

->Potentialfläche 2 = 0,18 ha * 1/3= 0,06 ha  

 

 

In Mieterkingen wird zur räumlichen Abgrenzung des unbeplanten Innenbereichs (Mischgebiet) vom 

Außenbereich aktuell eine Ergänzungssatzung im Gebiet „Hausäcker“ für eine Wohnbebauung aufge-

stellt. Das Grundstück befindet sich ebenfalls im Privateigentum und ist deshalb nicht verfügbar. 

  

2 Bauplätze 

 

P 
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Einbeziehungssatzung „Hausäcker“ (in Aufstellung) 

 

 

Brutto-Wohnbaualand ca. 0,08ha. 

Art der Nutzung: MD 

 
->Potentialfläche 2 = 0,08 ha  

 

 

Insgesamt steht damit im OT Mieterkingen ca. 0,26 ha Potentialflächen für eine Bebauung zur Verfü-

gung.  Davon sind 0,12 ha im Eigentum der Gemeinde (Potentialfläche 1) und 0,14 ha in Privateigen-

tum (Potentialfläche 2). 

Als Reserveflächen sind im Flächennutzungsplan ca. 0,63 ha mittelfristig bis langfristig dargestellt. 

 

4.3.5 Bilanzierung und Fazit 

Für Herbertingen einschließlich seiner Teilorte stehen damit in der Summe ca. 7,70 ha Potentialflä-

chen mit Baurecht zur Verfügung. Darüber hinaus stehen im Flächennutzungsplan insgesamt ca. 

1,09 ha Reserveflächen langfristig zur Verfügung. Diese können jedoch nicht immer kurz- bzw. mittel-

fristig und vollumfänglich einer Wohnbebauung zugeführt werden. So können bspw. die Eigentums-

verhältnisse, die Verkaufsbereitschaft, Interessen und konkreten Nutzungsabsichten der Grundstück-

seigentümer oder die Wohnungsmarktlage einer Aktivierung von Flächen entgegenstehen (bspw. Be-

vorratung von Grundstücken als familienbezogene Baureserven durch Flächeneigentümer, Sicherung 

von Bauland als Vermögensanlage etc.).  

1 Bauplatz 

privat 

 
P 
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In diesen Fällen ist bei einer angestrebten Mobilisierung mit einem erheblichen (zeitlichen) Mehrauf-

wand zu rechnen. Die bauliche Entwicklung bestimmter und einzelner Innenentwicklungspotenziale 

ist damit von der kommunalen Betrachtungsseite nur wenig effizient. Die dargestellten Potenzial- 

und Reserveflächen können daher nicht in vollem Umfang als potenzieller Wohnraum zur Deckung 

des Bedarfes im Betrachtungszeitraum gewertet werden.  

Nahezu die gesamten ermittelten unbebauten Flächen befinden sich und verbleiben trotz wiederhol-

ter Bemühungen der Gemeinde in privater Hand. Die Gemeinde hat damit keine Möglichkeiten für 

eine effiziente und städtebaulich sinnvolle Entwicklung von Reserveflächen. Auch bei den Baulücken 

(Potenzialflächen) verfügt die Gemeinde aufgrund des teilweise nicht vorhandenen Eigentums über 

keine Zugriffsmöglichkeiten. Ungeachtet des bestehenden Nachfragedrucks nach Wohnraum werden 

Flächen mit Baurecht nicht bebaut, da sie beispielsweise als familienbezogene Baureserve oder auch 

als Vermögensanlage nicht an Bauwillige veräußert werden. Ähnliches gilt für die im Flächennut-

zungsplan ausgewiesenen Wohnbauflächen, deren Eigentümer (derzeit) nicht an einer Entwicklung 

interessiert sind. 

Im vorliegenden Fall wurden deshalb von den zur Verfügung stehenden Potentialflächen (ca. 7,7 ha) 

der Anteil der heute bereits bekannten privaten, verkauften bzw. reservierten Baugrundstücke (Po-

tentialfläche 2) in der Gemeinde Herbertingen in Höhe von 1,59 ha nur mit einem Mobilisierungsfak-

tor von 50% zum Anatz gebracht. Die verbleibenden Potentialflächen (Potentialfläche 1) in der Ge-

meinde Herbertingen mit  6,11 ha Brutto-Wohnbauflächen werden zu 100% angerechnet.  

Insofern können von den ermittelten 7,70 ha Potentialflächen nur insgesamt ((6,11 ha + (1,59 ha * 

0,5))= 6,90 ha bis zum Betrachtungszeitraum 2040 als Wohnbauflächen mobilisiert werden.   

Bei den Reserveflächen ist zu berücksichtigen, dass hier ebenfalls ein gewisser Anteil dieser Flächen 

auch für Freiflächen oder Verkehrsflächen benötigt wird. Auch wenn die Reserveflächen über den 

Flächennutzungsplan für eine Bebauung vorbereitet sind, ist deren Mobilisierung jedoch nur äußerst 

schwierig umsetzbar. Trotz wiederholter Bemühungen der Gemeinde scheitert eine bauliche Ent-

wicklung einer Vielzahl von Flächen an der Verkaufsbereitschaft der Grundstückseigentümer. Bei den 

vorhandenen Reserveflächen lässt sich gegenwärtig eine Schaffung der baurechtlichen Voraussetzun-

gen für den Wohnungsbau und damit eine bauliche Entwicklung bis 2040 nur schwerlich abzeichnen. 

Daher werden von den Flächen pauschal 50% abgezogen. 

Insofern können von den ermittelten 1,10 ha Reserveflächen nur insgesamt (1,10 ha *0,50) insge-

samt bis zum Betrachtungszeitraum 2040 nur 0,55 ha als Bauflächen mobilisiert werden.   

Damit kann der prognostizierte Wohnbauflächenbedarf der Gemeinde Herbertingen bis zum Jahr 

2040 nach dem Ziel des Regionalplanes mit 10,61 ha nicht gedeckt werden. Es ergibt sich ein Defizit 

von (10,61 ha -(6,90 + 0,55) = 3,16 ha. 

Ein Teil dieses zusätzlichen Wohnbaubedarfes soll unter anderem durch den Bebauungsplan Wohn-

gebiet „Kiesgrube“ mit einer Brutto-Wohnbaufläche von 1,95 ha (abz. Interne Ausgleichsfläche) ge-

deckt werden.   
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Damit ist der zusätzliche Wohnbauflächenbedarf mit der geplanten Ausweisung des Wohngebietes 

„Kiesgrube“ gedeckt (3,16 ha – 1,95 ha) = 1,21 ha und mit dem regionalplanerischen Ziel vereinbar. 

Will die Gemeinde eine Abwanderung der vornehmlich ortsansässigen Bevölkerung in die Umlandge-

meinden vermeiden, muss sie die hohe Nachfrage an Bauplätzen befriedigen. Eine Neuausweisung 

zusätzlicher Wohnbauflächen neben den bereits vorhandenen Flächen ist somit erforderlich, um den 

verbleibenden Bedarf bis zum Prognosejahr 2040 mit ca. 1,21 ha decken zu können. Die geplante 

Neuausweisung der Wohngebietsflächen im Bebauungsplan „Kiesgrube“ im Ortsteil Marbach wird 

einen Beitrag dazu leisten, den trotz der jüngsten Ausweisung von Bebauungsplänen nach wie vor zu 

erwartenden hohen Siedlungsdruck zu entlasten. 
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