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Entwicklung von Wohnbauflachen

Vorstellung der Flachenpotentiale

Beratungsfolge:

Ausschuss fur Stadtentwicklung und Demografie
16.06.2015 Kenntnisnahme

Ausschuss fir Stadtentwicklung und Demografie
25.08.2015 Beratung

Rat der Stadt Beckum
08.09.2015 Entscheidung

Beschlussvorschlag:
Sachentscheidung

Die Vorstellung der Flachenpotentiale fir die Entwicklung von Wohnbauflachen wird zur
Kenntnis genommen.

Kosten/Folgekosten

Es entstehen Sach- und Personalkosten, die dem laufenden Verwaltungsbetrieb zuzuord-
nen sind.

Finanzierung

Es entstehen keine zusatzlichen Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt.

Begriindung:
Rechtsgrundlagen

Die Analyse der Wohnbauflachenpotentiale erfolgt im Rahmen der kommunalen Selbst-
verwaltung.

Demografischer Wandel

In der Stadt Beckum waren in dem Zeitraum von 2003 (rund 38.000 Einwohnerinnen und
Einwohner) bis 2013 (Stand zum 31. Dezember 2013 laut statischem Landesamt ,Informa-
tion und Technik Nordrhein-Westfalen” — IT.NRW; auf Basis des Zensus 2011: 35.909) kon-
tinuierlich Bevolkerungsriickgange zu verzeichnen. Im Jahre 2014 war hingegen ein Bevol-
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kerungszuwachs zu verzeichnen (Stand zum 31. Dezember 2014 laut IT.NRW auf Basis des
Zensus 2011: 36.065). Diese positive Entwicklung bedeutet jedoch keine Trendumkehr.

Vor diesem Hintergrund ist unter anderem die Bereitstellung von attraktiven Wohnbaufla-
chen zur grundsatzlichen Starkung des Standortes Beckum eine Zielsetzung, um ein ausrei-
chendes Wohnraumangebot zu ermdglichen.

Erlauterungen

Bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes im Jahre 2003 wurden circa 41 Hektar
neue Wohnbauflachen dargestellt um den kiinftigen Bedarf decken zu kdnnen. Seither
wurden insbesondere durch die Aufstellung von Bebauungsplanen im Beckumer Stden
und Sldwesten sowie in Neubeckum neue Wohnbauflachen geplant und inzwischen auch
erschlossen und bebaut.

Die Stadt Beckum erfreut sich auch im Jahre 2015 nach wie vor einer mehr oder weniger
konstant hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen. Dem demografischen Wandel zum Trotz
sind insbesondere Grundstiicke fir Einfamilienhduser ausgesprochen gefragt. Hierfir ver-
fugbare, sofort bebaubare Flachen stellen einen erheblichen Standortvorteil dar, der gera-
de in Zeiten sich verknappender Arbeitskrafte (Fachkraftemangel) erhebliche Bedeutung
gewinnt.

Vor dem Hintergrund, dass in den aktuellen Baugebieten der Stadt Beckum nur noch eine
sehr geringe Anzahl an freien (das heiBt nicht verkauften oder reservierten) Bauplatzen zur
Verfiigung steht (Pflaumenallee-Ost = 7, Ahlener/Vorhelmer Strale = 0, SachsenstraBBe = 0,
Vellerner StraBe = 5 und Langes Land = 5, zusammen = 17, Stand 31. Mai 2015) und wei-
terhin mit einer dhnlich hohen Nachfrage nach Grundstiicken zu rechnen ist (in den Jahren
2011 bis 2014 wurden durchschnittlich pro Jahr circa 45 Baugenehmigungen fir Ein- und
Zweifamilienhauser erfasst), ist es erforderlich, neue Wohnbauflachen im Stadtgebiet zu
generieren.

Im Stadtentwicklungskonzept Beckum 2025 wurde im Jahre 2011 das stadtebauliche Ent-
wicklungsziel festgelegt, ,ausreichenden und geeigneten Wohnraum fur alle Bevolke-
rungsgruppen beziehungsweise alle Anspriiche an die verschiedenen Wohnformen bereit
zu stellen oder die Voraussetzungen hierflir zu schaffen. (...) Zum Schutz des Freiraumes
und vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung hin zu einer schrumpfenden
und alter werdenden Gesellschaft soll der Innenentwicklung Vorrang gegenuliber der Au-
Benentwicklung eingerdumt werden.”

Als mogliche MaBnahme wurde im Stadtentwicklungskonzept Beckum 2025 ein Zusam-
menspiel mehrerer Entwicklungsoptionen aufgefihrt: ,Neben der Sicherung und Entwick-
lung der vorhandenen bereits genutzten Wohnbauflachen wird eine SchlieBung der inner-
stadtischen Baullicken in § 34-Gebieten angestrebt (...). Ebenso soll die Verwertung der
verfiigbaren Flachen in den rechtsverbindlichen Bebauungsplangebieten Vorrang vor neu-
en Flachenausweisungen bekommen. Dariliber hinaus kann eine bedarfsorientierte Aufstel-
lung von Bebauungsplanen ein geeignetes Mittel sein, vorhandene Brachflachen fir die
Wohnnutzung zu reaktivieren (...)."

Die Ziele des Stadtentwicklungskonzeptes Beckum 2025 zugrunde legend, werden hierzu
folgende Grundsatze fiur die Suche nach neuen Wohnbauflachenpotentialen unterlegt:

- ein gewisses Angebot an freien Baugrundstlicken sollte stets vorhanden sein, um
dem bereits skizzierten Bedarf (jederzeit) Rechnung tragen zu kdnnen,
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soweit es das Flachenpotential der Stadt zuldsst, sollte schwerpunktmaBig Innenent-
wicklung betrieben werden,

Baullicken sollen berticksichtigt und Nachverdichtungspotentiale nutzbar gemacht
werden,

die Verwertung der verfiigbaren Flachen in den rechtsverbindlichen Bebauungsplan-
gebieten soll Vorrang vor neuen Flachenausweisungen bekommen,

nur zur Bewaltigung eines erkannten weitreichenderen Bedarfs kann auch die Aufstel-
lung von Bebauungsplanen zur Einbeziehung bisher nicht im Siedlungsbereich gele-
gener Flachen ein geeignetes Mittel sein.

Zunachst sollen fir einen kurzfristigen Zeithorizont (circa 5 Jahre) unter der Annahme glei-
cher Rahmenbedingungen (das heiflit eine gleichbleibend hohe Nachfrage) sowie einer
schwerpunktmaBigen Nachfrage nach klassischer Ein- beziehungsweise Zweifamilienhaus-
bebauung Entwicklungsmadglichkeiten aufgezeigt werden.

Vorgehensweise

Die Identifikation vorhandener Flachenpotentiale und ihre Bebaubarkeit in quantitativer,
qualitativer und raumlicher Hinsicht ist zentraler Ansatzpunkt der Betrachtung. Aufgrund
der Unterschiedlichkeit der Flachenpotentiale empfiehlt es sich, die Flachen zunachst fol-
gendermalBen zu kategorisieren:

a)

b)

Baullcken

Baullicken sind unbebaute Grundstiicke, die aber in der Regel nach § 30 oder § 34
Baugesetzbuch unmittelbar bebaubar sind. Baullicken unterbrechen den Bebauungs-
zusammenhang nicht. Sie befinden sich an einer im Ubrigen bebauten, tatsichlich
fertig gestellten StraBBe, sonstige ErschlieBungsanlagen sind vorhanden oder ohne er-
heblichen Aufwand herstellbar.

Nachverdichtungsflachen

Bei den Nachverdichtungsflachen handelt es sich nicht um einzelne Liicken, sondern
um groBere Freiflachen innerhalb des ansonsten bebauten Siedlungsbereichs. Ihnen
fehlt in der Regel die innere ErschlieBung. Nachverdichtungsflachen sind somit nicht
unmittelbar bebaubar.

Flachen am Siedlungsrand (SR)

Dies ist die sogenannte ,Flachenreserve”. Sie sind im Flachennutzungsplan als Wohn-
bauflachen dargestellt. Es handelt sich dabei ebenfalls um gréBere unbebaute Freifla-
chen ohne hinreichende ErschlieBung. Anders als die Nachverdichtungsflachen befin-
den sich diese allerdings nicht inselartig innerhalb des bebauten Stadtgebiets, son-
dern am Siedlungsrand.

Weiteres Potential bieten zukiinftig auch folgende Flachen:

d)

Brachflachen (B)

Hierzu zahlen prioritaér die vier Flachen, die zurzeit im Rahmen des Programms ,Fla-
chenpool NRW" bearbeitet werden -> ehemals Mersmann, Ellinghaus, Renfert, Mih-
lenstraBe.



e) Umnutzungsflachen (U)

Flachen mit Nutzungen, die perspektivisch an diesen Standorten aufgegeben werden
sollen, und sich zur Umnutzung eignen.

Die Flachenkategorien d) und e) sollten zukiinftig Beachtung finden. Sie eignen sich jedoch
nicht oder nur bedingt fir eine kurzfristige Entwicklung oder fir eine Ein-/Zweifamilien-
hausbebauung.

Zunachst wurden die Bauliicken, als potentiell sofort bebaubare Flachen, in quantitativer
Hinsicht untersucht. In der Gesamtstadt Beckum gab es zum 01.01.2015 396 erkannte Bau-
licken, einschlieBlich der Baugrundstuicke in den aktuellen Baugebieten (vgl. Tabelle in An-
hang 8). Dabei ist festzuhalten, dass sich knapp 80 Prozent aller Baullicken des Stadtge-
biets in Privatbesitz befinden und dem Markt zurzeit kaum zur Verfliigung stehen. Aus der
Betrachtung der Baugenehmigungen der letzten Jahre kann angenommen werden, dass
pro Jahr circa 5 Baullicken von privater Seite auf den Markt kommen. Die Stadt hat hierauf
jedoch keinen direkten Einfluss. Logische Folge daraus ist, dass der Bedarf an Wohnbau-
grundstiicken der kommenden Jahre kurzfristig nicht alleinig Gber die am Markt verfiigba-
ren Baullicken gedeckt werden kann. Insofern missen weitere Flachenpotentiale identifi-
ziert werden.

Dazu wurde das Potential beziehungsweise die Eignung der sogenannten Nachverdich-
tungsflachen untersucht. Insgesamt wurden in dieser Kategorie 22 Flachen in die Untersu-
chung einbezogen. Die Bewertung der Flachen erfolgt anhand von Kriterien, wie Nettofla-
chengroBe, Qualitdt der Wohnlage oder Eigentumsverhaltnisse innerhalb einer Starken-
Schwachen-Analyse. Im Ergebnis wurden insgesamt 8 Flachen qualifiziert und in eine enge-
re Vorschlagsliste aufgenommen. AnschlieBend wurde eine Priorisierung (nach Stadtteilen
getrennt) vorgenommen, die auch kurzfristige Erfolgsaussichten und eine effiziente Be-
baubarkeit berlcksichtigen um den erkannten kurzfristigen Bedarf bedienen zu kénnen.
Aus dieser Analyse ergibt sich der Vorschlag der Verwaltung, an den im Folgenden aufge-
fuhrten Flachen prioritar zu arbeiten. Da Entwicklungserfolg und -geschwindigkeit jedoch
nicht sicher vorhersehbar sind, sollte ein mehr oder weniger paralleler Ansto3 zur Entwick-
lung dieser Flachen erfolgen.

- Flache Nummer 1 ,AugustastraBe” fir Roland

- Flache Nummer 14 des bereits bestehenden Bebauungsplans Nummer N 67 ,Veller-
ner StraBe” in erster Prioritat fir den Stadtteil Neubeckum

- Flache Nummer 3 ,Kaiser-Wilhelm-StraBBe” in zweiter Prioritat fur Neubeckum

- Flache Nummer 23 des bereits bestehenden Bebauungsplans Nummer 37 ,Stdring”
in erster Prioritat fir Beckum

Parallel dazu soll auch die Entwicklung folgender kleinerer geeigneter Flachen vorangetrie-
ben werden:

- Flache Nummer 6 ,Sudlich SchillerstraBe” in Neubeckum

- Flache Nummer 26 ,zwischen Franken- und GermanenstraBe / ehemals Plus” in Beck-
um

- Flache Nummer 28 ,Grottkauer Stral3e / Rote Erde” in Beckum

- Flache Nummer 29 ,Spielplatz WagenfeldstraBe” in Beckum
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In der kurzfristigen Betrachtung wird keine weitere Flache fir Vellern aufgefihrt, da dort
der Bebauungsplan ,Langes Land” derzeit ausreichend Bauplatze zur Verfligung stellt.

Mit diesen MaBnahmen kann voraussichtlich ein erheblicher Teil des erwarteten Bedarfes
an Wohnbauflachen fir Ein- und Zweifamilienhduser der nachsten 5 Jahre gedeckt werden.
Bei einem fortgeschriebenen Bedarf von circa 45 Baugrundstiicken/ Jahr sind Uber den
Zeitraum von 5 Jahren 225 neue Bauplatze erforderlich. Hiervon kénnen voraussichtlich
circa 25 durch private Baultiickengrundstiicke gedeckt werden (5/ Jahr). Weitere 17 Grund-
stiicke stehen noch als ,Restflachen” in den durch die Stadt angebotenen Baugebieten zur
Verfigung (Stand 31. Mai 2015). Dem verbleibenden Bedarf von circa 183 Bauplatzen soll
durch die Aktivierung der oben genannten priorisierten Nachverdichtungsflachen begeg-
net werden. Sollten sich alle Flachen (in diesem Zeitraum) realisieren lassen, kdnnten ge-
schatzt bis zu 270 neue Bauplatze generiert werden.

Von diesen Bauplatzen entfallen 20 auf Roland, 126 auf Neubeckum und 124 auf Beckum.
Da der Bedarf an Wohnbaugrundstiicken besonders im Ortsteil Beckum sehr hoch ist (von
den circa 45 Baugenehmigungen/ Jahr entfallen durchschnittlich 39 auf den Ortsteil Beck-
um), wirden die ermittelten Flachen, selbst wenn alle tatsachlich realisiert werden kénnen,
im Ortsteil Beckum nur den Bedarf der kommenden 3 Jahre decken. Daher wird vorge-
schlagen, zusatzlich gleichrangig die Entwicklung der Flache SR 3 zu forcieren (zwischen
Neubeckumer und Oelder Stral3e). Diese Flache ist zwar kartographisch als Siedlungsrand-
flache dargestellt, unterscheidet sich in ihrer Lage jedoch deutlich von den Flachen SR 1
und 2. Die Flache SR 3 kann als Bindeglied zwischen der Kategorie der Nachverdichtungs-
flachen und der Siedlungsrandflachen verstanden werden. Mit der Entwicklung der Flache
SR 3 wird anvisiert, auch Wohnbauflachen im Norden Beckums anbieten zu kénnen.

Neben diesen Betrachtungen zur kurzfristigen Generierung von Flachenpotentialen, kdn-
nen fir eine perspektivische Betrachtung eines mittelfristigen Wohnbedarfs weitere Fakto-
ren (demografischer Wandel, etc.) einbezogen werden, die die Grundlage fir die Auswabhl
weiterer Entwicklungspotentiale darstellen. Die wesentlichen Betrachtungsfaktoren sind in
der Anlage 7 dargestellt. Eine genauere Betrachtung dieser Faktoren erfordert jedoch eine
intensive Begleitung, die nur parallel mit der und nicht vorauslaufend zur kurzfristigen Ge-
nerierung von neuen Wohnbauflachen erfolgen kann.

In der Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung und Demografie am 16. Juni 2015
sollen die Flachenpotentiale und die vorgeschlagene Vorgehensweise zunachst vorgestellt
werden. In der nachfolgenden Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung und Demo-
grafie am 25. August 2015 ist vorgesehen, eine Entscheidung Uber die Vorgehensweise zu
treffen. Aufgrund der gesamtstadtischen Bedeutung fir die Stadtentwicklung (Ziel der
Stadtentwicklung) die Vorlage zur abschlieBenden Entscheidung fir die Sitzung des Rates
der Stadt Beckum am 8. September 2015 vorgesehen.

Die Fraktionen erhalten je eine Karte der Flachenpotentiale im Grof3format, in der die Anla-
gen 1 bis 4 zusammengefasst dargestellt sind.

Anlage(n):

1.  Karte Flachenpotentiale Beckum

2. Karte Flachenpotentiale Neubeckum
3.  Karte Flachenpotentiale Roland

4.  Karte Flachenpotentiale Vellern
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Ubersicht der Anzahl der erteilten Baugenehmigungen/Jahr
Starken-Schwachen-Analyse der Flachenkategorie Nachverdichtung
Weitere Faktoren zur Betrachtung eines mittelfristigen Wohnbedarfs
Ubersicht der Baultickenzahlen, Stand 1. Januar 2015
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