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Erstellung eines Baulluckenkatasters
hier: Vorstellung eines Konzeptes

Beschlussvorschlag:

Der Stadtentwicklungsausschuss stimmt dem vorgestellten Konzept zur Erstellung eines

Baultckenkatasters zu.
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Beqgrundung:

Im Zuge der 1. Fortschreibung des ,Demografieberichts 2012“ der Stadt Bedburg wurden
unter der Thematik ,Vorausschauende Wohnbau- und Flachenentwicklung®
Handlungsempfehlungen ausgesprochen, um auch bei dieser Betrachtung dem
demografischen Wandel kunftig Rechnung zu tragen. Der Innenentwicklung kommt
hierbei eine besondere Bedeutung zu.

Im  Demografiebericht  wurden  unter Punkt 15.2.1 u.a. nachfolgende
Handlungsempfehlungen ausgesprochen und néher definiert:

¢ Informationen lUber Sozial- und Altersstruktur einer Siedlung bzw. einer
Ortslage (beispielhaft die Untersuchung zur Ortslage Kirchherten im Rahmen
der Aufstellung des Stadtentwicklungsplanes der Stadt Bedburg),

¢ Flachenkataster zur Feststellung von Leerstanden im Gebaudebestand,

e Erstellung eines Baullickenkatasters zur SchlieBung von Baulticken und in
der Konsequenz die Nichtinanspruchnahme von Freiraum und damit auch die
Aktivierung von Flachen in den Zentren zur Vermeidung des Donut-Prinzips,

e Aktivierungsstrategien- und MaRnahmen durch direkte Ansprache der Eigentimer
vor Ort, sei es im Bestand oder auch zur Aktivierung einer Baullicke

e Aktivierung stadteigener Grun- und Freiflachen und damit die Schaffung
des Planungsrechtes fur eine Wohnbaulandentwicklung

In detaillierter Betrachtung der Stadtstrukturen Bedburgs gerdt die Strategie gerade
aulRerhalb der Stadtteilzentren von Bedburg und Kaster in den besonderen Fokus zur
Starkung und Stabilisierung dieser Ortsteile. Auf die Sitzungsvorlage zur Sitzung des
Ausschusses fur Umwelt und Strukturwandel am 10.11.2015 hierzu wird erganzend
verwiesen.

Entsprechend nimmt fir die Stadt Bedburg die Themen ,Nachverdichtung® und
,Bebauung von Baulicken“ immer weiter an Bedeutung zu. So soll auch der sogenannte
Donuteffekt (Bebauung der Randlage mit einhergehendem ,Aussterben® der Ortskerne)
vermieden werden.

Um einen Uberblick Uber die noch freien Bauliicken sowie die Flachen im Innenbereich,
fir die eine Nachverdichtung moglich ist, zu erhalten, wird die Verwaltung ein
Baulliickenkataster erstellen. Nachfolgende Parameter und Suchraume werden definiert:

Bauliicken

Bei einem Grundstick handelt es sich dann um eine Baullicke, wenn dieses sofort oder
nach einer geringfligigen Anderung eines bestehenden Bebauungsplans bebaut werden
kann. Das sind haufig Grundstiicke, die vom Eigentimer z.B. fur die Kinder zur Bebauung
vorgehalten werden.

Als Beispiel fur eine klassische Baulicke kann hier das einzelne freie Grundstlick ,Am
Flie3* in Kirchherten genannt werden.

Nachverdichtung

Bei ,Nachverdichtungsflachen® handelt es sich in der Regel um einzelne
nebeneinanderliegende Parzellen, die nur durch eine Bauleitplanung sowie dem
Abschluss eines Erschliedungsvertrages und eines Stadtebaulichen Vertrages einer
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Bebauung zugefiihrt werden konnen. Diese Parzellen gehoren in der Regel
verschiedenen Eigentumern, so dass die einer mdoglichen Bebauung vorhergehenden
oben beschriebenen Schritte sehr aufwendig sind.

Es sei darauf hingewiesen, dass fur drei Nachverdichtungsflachen bereits entsprechende
Bauleitplanungen betrieben wurden:

BP 3 Kirchherten: Gebiet zwischen Meftlergasse, Am Ulmenhof, Kleinfeld und
Zaunstralle

BP 5 Kirchherten: Gebiet zwischen Marienstral3e, Schulgasse und Pitzer Stral3e
Eine Realisierung konnte hier kurzfristig erfolgen, da die Flache einem
Eigentimer gehort.

BP 40 Bedburg: Gartengrundstiicke FeldstraRe 11 - 21 sowie Verlangerung
Echternacher Weg.

Die Bebauung der Nachverdichtungsflachen ist nur mdglich, wenn zwischen den
verschiedenen Eigentimern Einigkeit besteht. Die Eigentimer missen mit der Stadt
entsprechende Vertrage zur Bebauung und Erschliel3ung der Flachen abschliel3en.

Notwendigkeit eines Bauliickenkatasters

Aktivierung von Wohnbaupotenzialen

Wie oben bereits beschrieben, sollen durch die Erstellung eines Baullickenkatasters
Wohnbaupotenziale aktiviert werden. Bei den jeweiligen Eigentimern von grof3en
Wohnbaugrundstiicken innerhalb einer Ortslage besteht aufgrund des demographischen
Wandels haufig der  Wunsch nach  Verkleinerung  der  Ublicherweise
bewirtschaftungsintensiven Grundstiicke. Sobald das Grundstick in einem o6ffentlichen
Baullickenkataster angezeigt wird, erhéht sich die Chance, dass der Eigentimer einen
Teil seines Grundsticks verauf3ern kann, um seinem Wunsch nach Verkleinerung zu
bedienen.

Oft sind die Baulicken in den gewachsenen Strukturen der Ortschaften kurzfristig
verfugbar, da die Bebauung sich hier haufig nach § 34 BauGB (,Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®) richtet. Es sind aber auch
noch Baulicken vorhanden, die im Geltungsbereich eines Bebauungsplans liegen (z.B.
mehrere Grundsticke im Geltungsbereich des BP 3 Lipp ,Burgstra3e” sowie das zuletzt
verduBerte Grundstiick im Geltungsbereich des BP 32 Lipp, 1. Anderung
LZiegeleistrale®). Diese Grundsticke sollen, sofern der Eigentimer zustimmt, in das
Baullickenkataster mit aufgenommen werden.

Auch die Flexibilisierung des Planungsrechts (z.B. durch das Aufheben alter, restriktiver
Bebauungsplane) kann zur Aktivierung von Baullcken beitragen.

Jungste Novellierungen des Baurechts

Der im Baugesetzbuch erganzte § 1a fordert in Abs. 2 Satz 1: ,Mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdéglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinden insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
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Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.” § 1a Abs. 2 Satz 4 fordert:
,Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen
soll begrindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen,
Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zé&hlen
kénnen®. Diese Vorschrift verpflichtet die Gemeinde mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen (vgl. Battis / Krautzberger / Lohr: BauGB - Kommentar — 12.
Auflage).

Als Konsequenz hieraus ist die Nachverdichtung der Innenbereiche und SchlieBung von
Baulicken besonders zu betrachten. Insbesondere nimmt die Priufung von
Baullickenpotenzialen an Bedeutung fur die Planbegrindung zu, wenn doch bisher
landwirtschaftlich genutzte Flachen bebaut werden sollen. Ebenso sollten alte
Brachflachen einer Wiedernutzbarmachung zugefihrt werden. Als Beispiel fur eine solche
Brachflache ist die Flache im RLB-Gelande neben dem vorh. Netto-Markt zu nennen. Hier
zeichnen sich bereits Loésungsanséatze ab.

2. Ablaufplan

Die Verwaltung beabsichtigt, folgende Schritte zur Erstellung des Bauliickenkatasters vor:

Flachenidentifizierung

Katalogisierung der Flachen

Prufung der Flachen auf Bebaubarkeit
Kontaktaufnahme mit dem jeweiligen Eigenttiimer
Erstellen und Veroffentlichung von Steckbriefen

agkrwnhE

Auf die detaillierten Entwirfe eines Ablaufplans sowie eines Steckbriefes in der Anlage
wird verwiesen.

Die Verwaltung ist gerne bereit, die Entwirfe nach Vorgaben der Politik entsprechend zu
erweitern, soweit das rechtlich und technisch maéglich ist.

Derzeit ist geplant, das Baullickenkataster bis Ende 2016 fertigzustellen.

Mdgliche Auswirkungen im Zusammenhang mit dem demografischen Wandel /
Nachhaltigkeit: Durch die SchlielBung von Bauliicken und Eruierung von
Nachverdichtungsflachen im Innenbereich der Ortsteile wird der Flachenverbrauch an den
Ortsrandlagen verringert. Aul3erdem tragt die Bereitstellung von Bauland zur demographischen
Stabilisierung der Ortsteile bei.
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Finanzielle Auswirkungen:
Nein

Ja [

Bei gesamthaushaltsrechtlicher Relevanz im laufenden oder in spateren Haushaltsjahren
Mitzeichnung oder Stellungnahme des Kammerers:

Bedburg, den 12.11.2015

Markus Teich Rainer Koster Sascha Solbach
Sachbearbeiter Fachdienstleiter Blrgermeister
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