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10  Baulandreserven und Einwohneraufnahmefihigkeit

Grundlage fiir die Kernaussagen der Strukturuntersuchung Schildgen/Katterbach aus dem Jahre
1983 war eine Erhebung der Baulandreserven und der moglichen zusitzlichen Einwohnerauf-
nahmefihigkeit. Hierbei wurde unterschieden nach den Baulandreserven innerhalb und auBerhalb
des Geltungsbereiches rechtskriftiger Bebauungspléne. Die Bauliicken auBerhalb von rechts-
kriftigen Bebauungsplinen sind typisiert. Baullicken des Typs 1 und II sind die klassischen
Bauliicken, die so sofort oder mit geringem Aufwand (Bodenordnung, ErschlieBung) bebaubar
sind. Diese Grundstiicke diirfen max. 60 m breit und max. 30 m tiefsein. . ‘

 Die Bauliicken des Typs 1II sind Abrundungsfléchen, die breiter als 60 m und/oder tiefer als 30 m. -
" sind. Bauliicken des Typs IV sind grofere Innenbereichsflichen, deren duBlere Erschliefung
~gesichert und die im Flichennutzungsplan als Bauflichen dargestellt sind (unbeplanter Innen-
bereich). Fiir Bauliicken dieses Typs mufl zwingend Baurecht in Form von z.B. Abrundungssat-
zungen oder Bebauungsplinen geschaffen werden. Diese Flichen sind in der Regel die letzten
unbebauten Areale innerhalb der Siedlungsflichen. Sie haben daher meist eine hervorgehobene
Bedeutung im Biotopverbund (siche Punkt 7.1.4). Sie sind jedoch unabhéngig von ihrer Bedeutung
fiir die Okologie als Bauliicken gewertet, wenn der Flichennutzungsplan Bauland darstellt. Als
Beispiel fiir diese Fldchen ist die Bauliicke des Typs IV ,.Seelsheide* zu erwihnen. Hier ist ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan im Verfahren. Gleiches gilt fiir den Bebauungsplan Nr. 12135 -
Am Vorend. ' . o o

Bei dieser Aktualisierung wurde der Baulandverbrauch der letzten 5 Jahre auSgewertet. Dieser
bestand iiberwiegend im Bereich der gewerblichen Bauten (Aldi, Kreishandwerkerschaft, diverse
Bauten im Gewerbegebiet ,,Zum Scheider Feld®).

. Tabelle 21 gibt eine Ubersicht iiber die Baulandreserven auBerhalb des Geltungsbereiches von
‘Bebauungsplénen. Hier verringerten sich die Baulandreserven innerhalb-eines Zeitraumes von 18
Jahren von 31,41 ha um insgesamt 14,82 ha (47,2%) auf 17,89 ha. Die mogliche Einwohnerauf-
nahmefihigkeit sank somit von 1.840 - 2.140 Einwohnern auf 1.042 - 1.220 Einwohner.

Tabelle 21: Entwicklung der Baulandreserven auﬂei‘halb von rechtskriftigen Bebauungsplinen

1982 1994 i 2000 " Differenz 1982 - 2000
Baulticken- Flache | mogliche zu- Fiache mdglié:he zu- Flache | mégliche zu- inha | in% Einwohner
typ in ha satzliche Ein- in ha satzliche Ein- |inha satzliche Ein-
' wohner wohner wohner
Typ /I 11,85} - 690-810 7,62 445 - 520 6,32 368-431| -5531 -467 -322--379
Typ WV 19,56 1.150-1.330| 15,15 880-1.035] 10,27 599-700! -929) -32.7 -551 - 630
Insgesamt: 31,41 1840-2140| 22,77| 1.325-1555| 17.89| .1.042-1220} -1482| -275 -798 --920| .

Anm.: 'Baulﬁckén'des Typs I und 1I sind klassische Bauliicken, die sofort oder mit géringem Aufwand bebaubar sind,
Bauliicken des Typs [Mund IV sind Abrundungsflichen oder grofere Innenbereiche, fiir die noch Baurecht geschaffen
muB, die im Flichennutzungsplan als Wohn- oder gemischte Bauflichen dargestellt sind. '

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen

Derzeit besteht in sofort bebaubaren Bauliicken (Typ I/11) die Mﬁglichkeit der Ansiedlung ﬂ/on 368
- 431 zusitzlichen Einwohnern. Die langfristige Reserve (Typ II/IV) bietet Baumoglichkeiten fiir
599 - 700 zusétzliche Einwohner. Innerhalb rechtskriftiger Bebauungspline wurden im gleichen
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Zeitraum ca. 50 Wohneinheiten (WE) gebaut. Die Reserve sank von 251 WE auf 180 WE im |
“GeschoBwohnungsbau und Familienheimen. Diese Reserven befinden sich nahezu vollstindig in
" Bebauungsplinen des Wohnplatzes Schildgen. Die Bebauungspline im Wohnplatz Katterbach sind

bis auf wenige Bauliicken gemdll den Festsetzungen aufgeflillt. Eine Ausnahme bildet der Bebau-

ungsplan Nr. 1215 - Am Vorend. Hier kénnen ca. 70 Einfamilienhuser entstehen (12 Bauantréige
wurden bereits genchmigt). : :

" Der Bebauungsplanentwurf Nr. 1125 - Zum Scheider Feld setzt Gewerbegebiet fest und ist
* ebenfalls als aufgefiillt anzusehen. Die wenigen vorhandenen unbebauten Baullicken sind in der
Hand von Firmen, die dort mittelfristig Bauabsichten haben. '

Die Einwohneraufnahmefihigkeit im Geltungsbereich von Bebauungsplinen betrug 1982 830 -
1.012 Einwohner. Sie 'sank um 165'- 200 Einwohner auf 660 - 800 Einwohner. Dieser Wert
erhoht sich allerdings um die moglighen Einwohner im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1215
- Am Vorend (285 - 332 Einwohner), so daf insgesamt eine Einwohneraufnahmefihigkeit von 945
- 1.132 Einwohnern festzustellen ist. Hier ist anzumerken, daf3 sich die Reserven im GeschoB3-
wohnungsbau insgesamt und bei Familienheimen tiberwie gend im Geltungsbereich des Bebauungs-
" planes 8 befinden. Dieser Bebauungsplan wird derzeit gedndert. Die derzeit beabsichtigten
Festsetzungen sehen eine erheblich niedrigere Ausnutzung vor, da - wie bereits erwihnt - der
BeschluB gefaBt wurde, die Zahl der Voligeschosse auf zwei Geschosse zu beschréinken. Dieser
BeschluB sollte im Hinblick auf kosten- und flichensparendes Bauen aufgehoben werden.

Somit betrigt die derzeit mogliche zusitzliche Einwohneraufnahmefihigkeit nach dem Stand der
Bauleitplanung insgesamt 1.990 - 2.350 Einwohner. Hierbei ist anzumerken, daB fiir Wohnraum
fir 1.313 - 1.536 Einwohner bereits Baurecht besteht. Etwa 50 % (5,0 ha) der Reserveflachen des
Typs III und IV liegen in einem Bereich, fur den die Aufstellung eines Bebauungsplanes be-
schlossen wurde (Seelsheide). ’

Aufgrund der Bautétigkeit und damit der Verringerung der Reserveflichen wurde 1m Untersu-

chungsbereich auBerhalb von Bebauungsplédnen von 1982 - 2000 Wohnraum fiir rechnerisch 798 -
920 Einwohner geschaffen. Die tatsachliche Einwohnerzahl stieg im gleichen Zeitraum dagegen

nur um 441 Einwohner. Dies 14Bt die SchluBfolgerung zu, dal entweder S '

- die neu errichtéeten Gebdude atif gréBeren Grundstiicken errichtet werden,
- grofere Wohnungen gebaut werden, :
- oder weniger Personen die Wohnungen bewohnen.

Beobachtungen und Vergleichsberechnungen haben ergeben, daB bei Neubauten eine hohere
Ausnutzung angestrebt wird. Dies zeigt sich auch darin, daB die Einwohnerdichte und die
Wohnungsbelegungsziffer in "Neubaugebieten” hoher ist als vor 10 Jahren. Bei einer Siedlungs-
struktur, wie sie im Untersuchungsraum insgesamt vorherrscht, sinkt jedoch die Dichte. Dies
" bedeutet, daB der "Altwohnungsbestand” heute von erheblich weniger Personen bewohnt wird.
Dies ist durch die Verringerung der Wohnungsbelegungsziffer (Einwohner pro 100 m? Brutto-
geschofBflache im GeschoBwohnungsbau und Einwohner pro Familienhaus) belegt. Sie betrug in
stadtischen , Neubaugebieten“ 1990 3,3 und 2000 2.4 im Geschowohnungsbau und 4,8 bzw. 3,6
in Familienhdusern. o '
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Die genauen Ursachen und Wirkungen kann jedoch nur eine Analyse und Bewertung des Woh-
nungsmarktes erbringen. In die weiteren Uberlegungen ist jedoch die Tatsache einzubeziehen, dafl
die Baulandreserven verbraucht werden, ohne daB die Wohnbevolkerung in gleichem Maf steigt.

11 Untersuchungen, Planungen und Mafinahmen
11.1 Kirchliche Einrichtungen, Sozial- und Jugendeinrichtungen

Die Planung weiterer Einrichtungen, vor allem von Kindertagesstitten hingt weitgehend von der
" Durchsetzbarkeit und Konkretisierung des § 24 Kinder- und Jugendhilfegesetzes ab. Nach diesem .
Gesetz hat jedes Kind tiber 3 Jahre ab 1.1.1996 Anspruch auf einen Kindergartenplatz. Wie aus
\ Punkt 6.1 ersichtlich, ist das Soll nicht erreicht. Jedoch sind weitere Einrichtungen weder von
stiadtischer, noch von kirchlicher Seite geplant. .

11.2 Verkehr

Fiir den Offentlichen Nahverkehr sind derzeit wedér von der Stadt, noch von den Verkehrstragern .
im Untersuchungsraum weitere Mafinahmen geplant.

11.3  Offentliche Einrichtu,n’gen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1125 - Aufm Fahner Kamp ist eine Fliche fiir die
Anlage eines Fuf$ballplatzes vorgesehen. ' ' '

11.4 Regionalplanung

Die Genehmigung derﬁberarbeitung des Gebietsentwicklungsplans wird in Kiirze verdffentlicht -
und damit rechtskréftig. Direkte Auswirkungen fiir den Untersuchungsraum sind nicht ersichtlich.

12 Zusammenfassung und Bewertung'

Die Wohnplitze Schildgen und Katterbach bilden im nordlichen Stadtgebiet einen in sich ge-
schlossenen Siedlungsbereich, der aufgrund seiner geographischen Lage stark von den Stadtteilen
der Nachbarstidte Koln und Leverkusen beeinfluBt ist. Die Versorgung mit Sozialeinrichtungen
weist nach den heutigen Zielvorstellungen und dem derzeitigen Bevilkerungsstand einen geringen
Fehlbestand an Kindergartenplitzen auf. Insgesamt gesehen sind die 6ffentlichen und privaten
Versorgungseinrichtungen sowie die Sozialeinrichtungen bezogen auf vergleichbare Wohnplitze
{iberdurchschnittlich. Somit ist ein hoher Wohnwert gegeben. ‘

Nahezu der gesamte kurz- bis mittelfristige Bedarf kann im Nahbereichszentrum Schildgen
gedeckt werden. Die vorhandene Einzelhandelsstruktur weist eine attraktive Mischung der
Angebote aus. Diese reichen vom Discounter bis zum spezialisierten Ladenhandwerk. Mit dem
Hauptzentrum Gladbach und dem Zentrum Leverkusen stehen der Bevolkerung in kurzer -
Erreichbarkeit mit &ffentlichen und privaten Verkehrsmitteln zusdtzliche Moglichkeiten zur
Deckung des kurz- und mittelfristigen Bedarfs sowie des langfristigen Bedarfs zur Verfligung.

~ Die Bevolkerungsentwicklung ist nahezu gleichbleibend, so daf} die Infrastruktu‘rehlrichtungen sich
" kontinuierlich der Bevolkerungsentwicklung anpassen konnten. Wie im Punkt 11 aufgefiihrt, sind
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daher mittelfristig keine bedeutsamen MaBnahmen zur Strukturverbesserung notwendig. Der Bau
- eventuell notwendig werdender Kindertagesstétten ist im gesamtstidtischen Zusammenhang zu se-

. hen.

. Grundsatzentscheidungen iiber die kiinftige Flichennutzung werden allerdings aufgrund des
Siedlungsdruckes auf die letzten groBeren zusammenhéngenden Freiflichen im Siedlungsraum
- notwendig werden. Hier ist zu entscheiden, ob etwa die Hilfte des gesamten vorhandenen
Baulandpotentials fiir die Entwicklung des Untersuchungsbereiches fiir eine kurz- bis mittelfristige
Realisierung der Bauvorhaben aktiviert werden soll. Derzeit liegen Anfragen bzw. konkrete
Antrige zur Schaffung von Baurecht in der GrofBenordnung von ca. 8,5 ha auf dargesteliten
Wohnbauflichen (= 47,5% der vorhandenen Reserveflichen) vor. Weitere Anfragen und Antrége
haben die Schaffung von Baurecht im Freiraum von ca. 1,8 ha zum Ziel. Diese Flachen liegen
ausnahmslos im Landschaftsschutzgebiet.

Es besteht derzeit keine stidtebauliche Notwendigkeit, das Reservepotential zu aktivieren. Der
Rat der Stadt hat bereits bei der ersten Strukturuntersuchung im Jahr 1983 den Schwellenwert (bei
Uberschreiten dieser Einwohnerzahl ist die gesamte Infrastruktur anzupassen) auf 12.000 Ein-
wohner festgesetzt. Durch das bereits heute vorhandene Baurecht sind Grundstiicke fiir 1.322 -
" 1.536 zusitzliche Einwohner sofort bebaubar. Bei einer kurz- bis mittelfristigen Realisierung wére

der Schwellenwert um 261 - 502 Einwohner iiberschritten. ‘

Die kurz- bis mittelfristige Aktivierung zusitzlicher Reserveflachen ist im gesamtstiddtischen
Zusammenhang zu sehen. Insgesamt leben im Geltungsbereich der stédtischen Bebauungspléne ca.
36.000 Einwohner. Die zusitzliche Aufnahmefihigkeit betragt ca. 5.300 Einwohner. Hiervon
entfallen alleine auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1551 - Ehemalige Hermann-
Lons-Kaserne ca. 1.000 Einwohner (ca. 19%). Mit ca. 1.000 zusitzlichen Einwohnern ist im
Untersuchungsraum der gleiche Anteil an der Gesamtheit der zusitzlichen Aufnahmefahigkeit
' vorhanden. Der Anteil der zusétzlichen Einwohner an der Bevolkerung des Untersuchungsraumes
betrigt 9,5%; fiir das iibrige Stadtgebiet 4,4% (4.300 zusitzliche Einwohner bei einer Bevolke-
rung von 97.500 Einwohnern). Damit ist im Untersuchungsraum gemessen an den vorhandenen
Einwohnern doppelt so viel Reservepotential in rechtsverbindlichen Bebauungsplinen vorhanden.

Die zusitzliche Einwohneraufnahmefihigkeit in den Baulticken des Typs I - IV betrigt flir die
gesamte Stadt ca. 101,5 ha. Hier kénnen Baumdglichkeiten flir weitere 7.300 zusétzliche Ein-
wohner (Stand 1998) geschaffen werden. Allerdings ist hier anzumerken, daf} ein erheblicher Teil
"dieser Flachen 6kologisch wertvoll ist. Ein Abgleich mit dem Griinrahmenplan hat ergeben, daf3
lediglich 55,0 ha mit einer zusitzlichen Aufnahmefihigkeit von ca. 4.000 Einwohnern realistisch
erscheint. :

Insgesamt verfligt die Stadt demnach iiber ein Baulandpotential fiir ca. 9.300 - 12.600 zusitzliche
Einwohner. Das sind 8,6% - 11,6% der Gesamtbevolkerung. Bei einem Verbrauch von jahrlich 5%
- 7% reicht das vorhandene Potential fiir 15 - 20 Jahre. Das erscheint auf den ersten Blick viel. Es
ist jedoch zu bedenken, dal} der Gebietsentwicklungsplan der Stadt keine Ausdehnung der
Siedlungebereiche zugesteht. Daher wird ein Arbeitsschwerpunkt neben der Fertigstellung des
Gewerbefliichen-Katasters die Erstellung des Wohnbauland-Katasters (Bauliickenpotential-
Erhebung) ein. Mit den Erkenntnissen dieser Erhebung und dem Griinrahmenplan kdnnen Ziele fiir
den Wohnungsbau und damit fiir den Baulandverbrauch erarbeitet werden. Bis dahin sollte - dies
gilt fiir das gesamte Stadtgebiet _ zusitzliches Baurecht nur nach eingehender Priifung der
stadtebaulichen Notwendigkeit geschaffen werden. :
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Daher sollte im Untersuchungsraum fiir die Bauleitplanung aus Slcht der Stadtentwicklung '
folgende Zielvorgaben beschlossen werden : :

-0 Der Schwerpunkt der mittelfristigen stidtebaulichen Entwicklung erfolgt in den zen-
trumsnahen Freiflichen (bereits vorhandener Beschluf).

O Die vorhandenen sofort bebaubaren Bauliicken sichern die mittel- bis langfristige stadte-

' bauliche Entwicklung. Eine dariiber hinausgehende Aktivierung des Baulandpotentials .
durch Schaffung zusétzlichen Baurechts kann allenfalls eine 1angfr1st1ge Zlelsetzung sein
(bereits vorhandener Beschluf3). :

O Fiir den Bebauungsplan Nr. 1121 - Aufm Fahner Kamp sind die Moglichkeiten zur
Verdichtung der Wohnbebauung auszuschopfen. Hier sollte der GeschoBBwohnungsbau
ermoglicht werden. D1e Begrenzung der Anzahl der Geschosse auf 2 Geschosse wird
aufgehoben.

0 Es wird - bis auf die einoeleiteten'Verfahren - kein zusitzliches Baurecht geschaffen..

O  Fir den Untersuchungsraum wird unter Beteﬂlgung der Offentlichkeit eine Rahmen—
planung erarbeitet. Die Rahmenplanung soll die Nutzungen der Grundstiicke und die
Zeitfolge der Realisierung festlegen. An Stelle der Rahmenplanung sind sektorale Untersu-
chungen mit dem Ziel der Darste]lung von Szenarien denkbar.

‘0 - Uber die Schaffung zusétzlichen Baurechts soll erst nach Vorhegen der Rahmenplanung
‘ entschieden werden.



