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Betreff

Wohnbauflachenpotenziale in Firth

hier: Erstellung eines o6ffentlichen Katasters zur M obilisierung von Bauliicken (Bau-
landkataster gem. § 200 (3) BauGB)

Zum Schreiben/Zur Vorlage der Verwaltung vom
13.10.2011

Anlagen
1. Kartendarstellung der Bauflachenpotenziale (einschlieRlich der Baullicken)

2. Anschreiben an die Grundstlickseigentimer
3. Fragebogen

Beschlussvorschlag

Die Ausfiihrungen des Baureferates zu den Wohnbauflachenpotenzialen in Furth werden zustimmend
zur Kenntnis genommen.

Das Baureferat wird beauftragt — unter Einbeziehung der betroffenen Grundstiickseigentimer - ein
offentliches Baullickenkataster gemaf3 § 200 (3) BauGB zu erstellen und dieses auch tber die Home-
page der Stadt Furth zu publizieren.




Sachverhalt

Anlasslich eines Antrages der SPD vom 17.12.2010 zur ,Einschatzung des kinftigen Wohnflachen-
bedarfs“ wurden sowohl in der Sitzung des Bauausschusses vom 19.01.2011 als auch in der Sitzung
des Umweltausschusses vom 27.01.2011 die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbaufla-
chenpotenziale (Entwicklungsflachen tber 100 Einwohner) aufgezeigt.

Wie aus der vom Baureferat vorgestellten Erhebung ersichtlich wurde, treten hinsichtlich einer
kurzfristigen Realisierbarkeit in fast allen groRflachigen (Wohnbau)-Potenzialflichen gravierende
Probleme auf. Diese beziehen sich haufig auf die mangelnde Mitwirkungsbereitschaft einzelner
Eigentiimer oder auch auf Probleme die im Zusammenhang mit der Aufgabe von hé&ufig noch intensiv
genutzten landwirtschaftlichen Flachen zu sehen sind.

Aus Sicht des Baureferates sollte nach wie vor ein grof3es Gewicht auf die ErschlieBung eines
kurzfristig verfiigbaren Wohnbaufldchenangebots gelegt werden. Insbesondere Bauliicken, unbebau-
te Grundsticke im Bebauungszusammenhang und z. T. auch minder genutzte Baugrundstiicke
besitzen einen hohen Stellenwert als Bauflachenreserve im Innenbereich. Durch die Darstellung des
Baultckenpotenzials lasst sich ein Teil der immer noch bestehende Wohnungsnachfrage im Grol3-
raum auf die verfligbaren Flachen lenken. Dartber hinaus kann der Flachenverbrauch im AuRenbe-
reich verkleinert, vorhandene Infrastruktur sinnvoll ausgenutzt und Licken im Siedlungsbild geschlos-
sen werden.

Gerade in Furth wurde bereits in der Vergangenheit ein grol3es Augenmerk auf die Entwicklung von
Innenbereichsflachen gelegt. Mit der Konversion der militarischen Flachen, der SchlielBung von
Baultcken, der Reaktivierung brach gefallener Gewerbeflachen oder der Nachverdichtung von minder
genutzten Flachen wurden in den vergangenen Jahren mehr Wohnbauflachen im Innenbereich als im
AulRenbereich realisiert. Beispielhaft seien hier die ehemaligen Kasernenareale und die erfolgreiche
Aktivierung von innerstadtischen Baulticken in der Stdstadt Anfang der 90er Jahre genannt.

In Furth soll deshalb auch weiterhin Wohnbauland nach diesem erfolgreich praktizierten Modell
bereitgestellt werden. Der Kenntnis Giber Umfang und Qualitédt der Baulandpotenziale kommt daher
eine hohe Bedeutung zu, um eine gezielte Aktivierung von Flachen zu betreiben.

Erhebung der Wohnbauflachenpotenziale in Furth (Sta  nd: September 2011)
Der Stadt Furth stehen Wohnbauflachenpotenziale sowohl anhand von Entwicklungsflachen als

auch anhand von zahlreichen Baultcken zur Verfigung, um den Bedarf an zusatzlichen Wohnbau-
flachen kurz-, mittel und langfristig befriedigen zu kénnen.

Gemall § 200 Abs. 3 BauGB handelt es sich bei den o. g. Wohnbaulicken um Uberwiegend
unbebaute, sofort oder in absehbarer Zeit wohnbaulich nutzbare Flachen. Diese liegen entweder im
Innenbereich nach § 34 BauGB oder innerhalb rechtskréaftiger Bebauungspléane nach § 30 BauGB.

Entwicklungsflachen  sind dagegen Uberwiegend die Bereiche, die im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache bzw. als gemischte Bauflache ausgewiesen sind und gegenwartig noch nicht nach
den Festsetzungen eines Bebauungsplanes bzw. innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile mit einem Wohngeb&ude bebaubar sind.

Diese Bauflachenpotenziale wurden vom Stadtplanungsamt in diesem Jahr erhoben. Zur Erfassung
der Bauflachenpotenziale wurden in erster Linie Luftbilder sowie weitere vorhandene Unterlagen
ausgewertet. Die auf diese Weise geschaffene Zusammenstellung muss als Grundlagenmaterial
gesehen werden, das durch weitere Untersuchungen erganzt werden kann.

Die Auswertung der Untersuchung ergab 576 Wohnbaupotenzialflachen im gesamten Stadtgebiet
Furth mit einer Flache von rund 188,2 ha.



Das Wohnbaupotenzial setzt sich dabei aus 75 gro3eren Entwicklungsflachen mit rund 127,9 ha und
501 klassischen Baulticken mit ca. 60,2 ha zusammen (siehe Abbildung 1).

Abb. 1: Wohnbauflachenpotenziale in Furth (in ha)
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Bemerkenswert dabei ist, dass ca. 49,3 % der Baullicken (247) innerhalb von Bebauungsplangebie-
ten liegen. Zusammen genommen ergeben sie eine Flache von 36,5 ha ((Brutto-)Bauland). Hinzu
kommen 254 Grundstiicke in sog. 34-er Bereichen, die eine GroRe von 23,7 ha aufweisen. Insgesamt
stehen also rund 60,2 ha fir eine wohnbauliche Nutzung grundsatzlich zur Verfigung.

488 Baullicken mit einer Flache von rund 59,5 ha sind dabei privaten Eigentimern zuzuordnen. Diese
Flachen sind Uber das ganze Stadtgebiet verteilt. Die restlichen 13 Bauliicken mit einem Flachenge-
halt von rund 0,7 ha sind in stadtischem Besitz.

Diese Reserve liegt innerhalb des schon im Zuge der FNP-Fortschreibung geschatzten Rahmens und
stellt ein fir die Stadt sehr vorteilhaftes Entwicklungspotential dar.

Wenn es gelange all diese Flachen zu aktivieren, kdnnte zumindest ein Teil der bestehenden
Wohnungsnachfrage befriedigt werden. Hierbei darf man aber nicht verkennen, dass weiterhin auch
Wohnungen in Neubaugebieten nachgefragt werden und vor diesem Hintergrund auch zukinftig die
im FNP dargestellten Entwicklungsflachen vorgehalten und dem Bedarf entsprechend in Anspruch
genommen werden missen.

Sowohl bei der Aktivierung der Bauliicken als auch der Konkretisierung der Entwicklungsflachen ist
deren Verflugbarkeit von entscheidender Bedeutung, da z. B. die Potenzialflichen weiterhin als
Hausgarten genutzt oder fur die nachkommende Generation auf Reserve gehalten werden. In einigen
Fallen sind es aber auch Uberzogene Preisvorstellungen, die eine Nachfrage nach Baugrund
behindern.

Zur Verbesserung der Verfugbarkeit der Flachen und zur Herstellung einer gréf3eren Markttranspa-
renz schlagt das Baureferat daher vor, die bisherige Erhebung der Potenzialflachen fortzuschreiben
und zu erganzen, um ein Bauflachenkataster gemaf3 § 200 (3) BauGB aufzubauen.

Der katalogartige Aufbau der bisherigen Bauliickenerhebung einschliel3lich Datentabellen mit
Angaben Uber Katasterdaten und bauplanungsrechtlichen Angaben der einzelnen Grundstiicke sind
deutlich umfangreicher und der Vorlage als Anlage nicht beigefuigt. Einzelheiten Gber die betreffenden
Grundsticke wirden die Vorlage einerseits Uberfrachten, andererseits sollen sie aus datenschutz-
rechtlichen Erwagungen nicht 6ffentlich bekannt gemacht werden.



Erstellung eines o6ffentlich zuganglichen Katasters zur Mobilisierung von Baulticken (Bauland-
kataster gem. § 200 (3) BauGB)

Ein offentliches Baullickenkataster kann zunachst als Hilfsmittel flr die Beratung von Architekten,
Bauherren, Grundstiickseigentimern etc. herangezogen werden. Es verschafft der Stadt zudem
einen ersten Uberblick iber die raumliche Verteilung, GréRen und Bebaubarkeit der einzelnen
Standorte. Die Mobilisierung der Flachen hangt jedoch in den Uberwiegenden Fallen von der
Bereitschaft der Eigentiimer ab, ihre Grundstiicke (haufig Garten) zur Bebauung zu veréaufRern. Eine
verlassliche Aussage hieriber ist nur in der individuellen Einzelbetrachtung moglich und wegen der
Vielzahl der Félle im Rahmen dieser Untersuchung nicht sinnvoll.

Von Seiten des Baureferates wird deshalb in einem néachsten Arbeitsschritt vorgeschlagen, sukzessi-
ve eine kommunale internetgestiitzte Datenbank als ,Bauflachenbdrse* aufzubauen. Mittels einer
entsprechenden Aufbereitung (z. B. Steckbrief je Flache mit Angaben zu Lage, GroR3e, Bebauungs-
moglichkeiten usw.) wird eine attraktive Vermarktungsplattform geschaffen. Diesbezuglich setzt der
Datenschutz jedoch enge Grenzen.

Die Veroffentlichung eines Baullickenkatasters ist im § 200 Absatz 3 Baugesetzbuch (BauGB)
geregelt. ,Die Gemeinde kann sofort oder in absehbarer Zeit bebaubare Flachen in Karten oder
Listen auf der Grundlage eines Lageplans erfassen, der Flur- und Flursticksnummern, Stral3enna-
men und Angaben zur Grundstiicksgrof3e enthalt (Baulandkataster). Sie kann die Flachen in Karten
oder Listen veroffentlichen, soweit der Grundstiickseigentiimer nicht widersprochen hat. Die Gemein-
de hat ihre Absicht zur Veroffentlichung einen Monat vorher 6ffentlich bekannt zu geben und dabei
auf das Widerspruchsrecht der Grundsttickseigentiimer hinzuweisen.*

Da auch im Bauluckenkataster der Stadt Furth diese weitergehenden Informationen angegeben
werden sollen, ist es aus Grinden des Datenschutzes erforderlich, die Grundstiickseigentimer vorab
zu informieren, um zu ermitteln, ob sie mit einer Veroffentlichung (Lage des Grundstiicks, Fotos der
Baulicke und Nachbarbebauung, Ansprechpartner) einverstanden sind. Daher ist eine individuelle
Information in Form eines Anschreibens und eine Befragung in Form eines Fragebogens vorgesehen.
Das Anschreiben und der Fragebogen liegen als Anlage anbei. Die Stadt Furth sichert dabei zu, dass
auf keinen Fall Informationen und Daten gegen den Willen der Grundstiickseigentiimer veroffentlicht
werden.

Die Aufnahme in das Baullickenkataster ersetzt allerdings weder eine Baugenehmigung noch enthalt
sie eine Zusage auf Erteilung einer Baugenehmigung. Darauf muss im Internetauftritt ausdriicklich
hingewiesen werden. Ziel des Bauliickenkatasters ist, dass Interessenten schnell und ohne Verwal-
tungsaufwand herausfinden kdénnen, wo es Baulliicken gibt, um welche Art von Bauliicken es sich
handelt.

Aus Grunden des Datenschutzes werden keine Eigentimerausknfte erteilt. Stattdessen werden dem
Eigentiimer, zur schnellen Kontaktaufnahme, Uber die Stadtverwaltung die Daten des Interessenten
Ubermittelt. Der Eigentimer kann dann selbst entscheiden, ob er mit dem Interessenten Kontakt
aufnehmen will.

Durch Auswertung des geographischen Informationssystems kann in enger Kooperation mit der
Vermessungsabteilung im Stadtplanungsamt eine kontinuierliche Fortschreibung der Daten sicherge-
stellt werden.

Das Stadtplanungsamt soll nun beauftragt werden, die bereits geleisteten Vorarbeiten zu nutzen, um
gemal 8§ 200 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) ein ¢ffentliches Baulicken- und Bauflachenkataster fur
die Stadt Furth zu erarbeiten und die betroffenen Grundstlickseigentiimer entsprechend einzubezie-
hen.



Finanzielle Auswirkungen jahrliche Folgelasten

X nein [] ja Gesamtkos- € (1 nein [ ja €
ten
Veranschlagung im Haushalt
mnein |_|ja bei Hst. Budget-Nr. im ’_‘thh |_|thh
wenn nein, Deckungsvorschlag:
Zustimmung der Kam Beteiligte Dienststellen:
liegt vor: l_ RA ’_| RpA l_‘ weitere: |_|
Beteiligung der Pflegerin/des Pflegers erforderlich: X ja [Inein
Falls ja: Pflegerin/Pfleger wurde beteiligt X ja [Inein

. OrgA/4-Dr zur Versendung mit der Tagesordnung

Ref.V/ZSt

Fdrth, 13.10.2011

Unterschrift des Referenten Sachbearbeiter/in: Herr Siegle Tel.: 3327




