Stadt Troisdorf Datum: 28.02.2023
Der Burgermeister

Az 1161

Vorlage, DS-Nr. 2023/0217 offentlich
Beratungsfolge Sitzung am: Ja Nein | Enth.
Ausschuss fur Stadtentwicklung und 16.03.2023

Denkmalschutz

Betreff: Auswirkungen auf die stadteplanerischen Uberlegungen nach der
Ausweisung als Gebiet mit einem angespannten WWohnungsmarkt nach
BauGB und der nordrhein-westfalischen Verordnung
hier: Antrag der GRUNE Fraktion vom 23. Februar 2023

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Denkmalschutz beauftragt die Verwaltung,
Flachen zu identifizieren, fir die die Verhangung von gemeindlichen Baugeboten
gem. §§ 175 Abs. 2 und 176 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB anwendbar ware.
Moglichkeiten zur Anwendung der Ubrigen stadtebaulichen Gebote gem. §§ 177 u.
178 BauGB in Ergénzung zu den Baugeboten sind dabei zu prufen. Die Verwaltung
wird ferner beauftragt, Bereiche mit brachliegenden Grundsticken zu ermitteln, fir
die eine Vorkaufsrechtssatzung gem. § 25 Abs. 1 Nr. 3 BauGB erlassen werden
kann. Die Ergebnisse sind dem Ausschuss in einer der nachsten Sitzungen
vorzulegen.

Auswirkungen auf den Haushalt:
Finanzielle Auswirkungen: Ja

Bemerkung:

Kosten entstehen im Zusammenhang mit der Anwendung des Vorkaufsrechts.
Kosten und Einnahmen entstehen ferner im Zusammenhang mit Befreiungen und
Bescheiden Uber stadtebauliche Gebote gemal Gebuhrenordnung.

Auswirkungen auf das Klima:
Klimarelevanz: entfallt
Zusétzliche Beratung im AKU notwendig Oja X nein

Erlauterung: Siehe Sachdarstellung
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Sachdarstellung:

Unter der Voraussetzung, dass die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist, wird den
Gemeinden durch die neuen Moglichkeiten des Baulandmobilisierungsgesetzes der
Spielraum erdffnet, den Wohnungsbau zu verstarken. Ziel ist, offentliche Interessen
der Daseinsvorsorge zu verfolgen, um zukunftsgerichtet den Wohnungsbau zu
beférdern und so die Anspannung des Wohnungsmarktes zu verringern. Mit dem
Baulandmobilisierungsgesetz ging daher eine Novelle des BauGB und der BauNVO
einher. Ziel dieser Novellen war es u.a. neue Instrumente zu schaffen oder den
Anwendungsbereich  vorhandener Instrumente auszuweiten, um vor allem
Kommunen mit Bevolkerungsdruck und angespannten Wohnungsmarkten bei der
Schaffung von Wohnraum zu unterstitzen.

Entsprechend werden die Landesregierungen gem. § 201a BauGB dazu ermachtigt,
durch Rechtsverordnung Gebiete mit einem angespannten Wohnungsmarkt zu
bestimmen. Die Rechtsverordnung nach Satz 1 gilt fir die Anwendung der
Regelungen in § 25 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3, § 31 Absatz 3, § 175 Absatz 2 Satz
2und § 176 Absatz 1 Satz 1 Nummer 3 BauGB.

Die Landesregierung in Nordrhein-Westfalen hat ein Gutachten beauftragt, welches
der Identifizierung von Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten in Nordrhein-
Westfalen im Rahmen des § 201a BauGB dient. Troisdorf gehért demnach geman
§ 1 der BaulandmobilisierungsVO NRW (Verordnung zur Bestimmung von Gebieten
im Land Nordrhein-Westfalen mit einem angespannten Wohnungsmarkt nach § 201a
Satz 1 des Baugesetzbuches) zur Liste der Stadte und Gemeinden bzw. Gebiete, in
denen die. ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen im Sinne von § 201a Satz 3 des Baugesetzbuches
besonders gefahrdet ist. Die Verordnung ist am 07.01.2023 in Kraft getreten und gilt
befristet bis zum 31. Dezember 2026.

Die o0.g. Verordnung ist Voraussetzung, um folgende Instrumente anwenden zu

konnen:

1) Erweiterung des gemeindlichen Vorkaufsrechts auf brachliegende Grundsticke
(§ 25 Abs. 1 Nr. 3 BauGB),

Die Gemeinde kann [...]

im Geltungsbereich eines Bebauungsplans an brachliegenden Grundstiicken

oder fiir im Zusammenhanqg bebaute Ortsteile (§ 34) an unbebauten oder

brachliegenden Grundstiicken durch Satzung ihr Vorkaufsrecht begriinden,

wenn

a) diese vorwiegend mit Wohngebé&uden bebaut werden kénnen und

b) es sich um ein nach § 201a bestimmtes Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt handelt.

2) Befreiungen von Festsetzungen eines Bebauungsplanes auch unter Abweichung
von den Grundzigen der Planung (§ 31 Abs. 3 BauGB)

In einem Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt, das nach § 201a
bestimmt ist, kann mit Zustimmuna der Gemeinde im Einzelfall von den
Festsetzungen des Bebauungsplans zuqunsten des Wohnungsbaus befreit
werden, wenn die Befreiung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit
den offentlichen Belangen vereinbar ist. [...]
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3) Verhangung von gemeindlichen Baugeboten zur Wohnbebauung bei dringendem
Wohnbedarf der Bevolkerung (§§ 175 Abs. 2 und 176 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3)
[...] bei Anordnung eines Baugebots nach § 176 kann dabei auch ein
dringender Wohnbedarf der Bevolkerung berlcksichtigt werden. [...]

(1) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans kann die Gemeinde den

Eigentimer durch Bescheid verpflichten, innerhalb einer zu bestimmenden

angemessenen Frist

3. sein Grundstlick mit einer oder mehreren Wohneinheiten zu bebauen,
wenn in dem Bebauungsplan Wohnnutzungen zugelassen sind und wenn
es sich um ein nach § 201a bestimmtes Gebiet mit einem angespannten
Wohnungsmarkt handelt. Dabei kann die Gemeinde auch ein den
Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechendes Mall der Nutzung
anordnen.

Ein dringender Wohnbedarf der Bevdlkerung kann nur bei Anordnung des
Baugebotes (§ 176 BauGB) bertcksichtigt werden. Die Voraussetzungen fir die
Ubrigen im Antrag genannten stadtebaulichen Gebote gem. §§ 177 und 178
(Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot, Ruckbau- und Entsiegelungsgebot)
gelten wie bisher.

Unabhangig von der Verordnung wird mit der Gesetzesanderung ermdglicht,
einfacher vom Erfordernis des Einflugens in die Eigenart der naheren Umgebung
nach Absatz 1 Satz 1 im Einzelfall abweichen zu konnen (§ 34 Abs. 3a BauGB):

Vom Erfordernis des Einfiigens in die Eigenart der ndheren Umaebuna nach
Absatz 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung
1. einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:
a) [...]
b) der Erveiterung, Anderung oder Erneuerung eines zuldssigerweise
errichteten, Wohnzwecken dienenden Gebaudes oder
c) der Nutzungsénderung einer zuldssigermeise errichteten baulichen Anlage
zu Wohnzwecken, einschlieBlich einer erforderlichen Anderung oder
Erneuerung,
2. stadtebaulich vertretbar ist und
3. auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist.

[...] In den Féllen des Satzes 1 Nummer 1 Buchstabe b und ¢ kann dariiber
hinaus vom Erfordernis des Einfiiaens im Einzelfall im Sinne des Satzes 1 in
mehreren verqleichbaren Féllen abgewichen werden, wenn die Ubrigen
Voraussetzungen des Satzes 1 vorliegen und die Aufstellung eines
Bebauungsplans nicht erforderlich ist.

Ob die Nutzung der o.g. Instrumente im Einzelfall gerechtfertigt ist, bedarf einer
weiteren Abwagung auf der Ebene der Gemeinde, die die Interessen des
Allgemeinwohls - insbesondere des Wohnbedarfs - mit den Eigentimerinteressen
sowie ggf. den nachbarlichen Interessen wirdigen muss.

Die Vereinfachungen fur Befreiungen bedurfen keiner vorherigen Festlegung von
Flachen, Bereichen oder ahnlichem, da das gesamte Stadtgebiet von Troisdorf als
angespannter Wohnungsmarkt bestimmt wurde. Wird ein Bauantrag eingereicht, der
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eine Befreiung erforderlich macht, ist immer im Einzelfall zu prufen, ob die Befreiung
erteilt werden kann, auch fir Falle gem. § 31 Abs. 3 BauGB. Eine pauschale
Anwendung nach bestimmten Kriterien sieht das Gesetz nicht vor. Zudem besteht
durch die Vereinfachung erhdohte Gefahr, dass ein Bebauungsplan dadurch
ausgehohlt wird und eine Entwicklung vorbereitet wird, die langfristig zu anderen
Konflikten fuhrt. Eine Mehrfachanwendung kann auch zur Funktionslosigkeit der
Festsetzung fuhren. Die Befreiung muss immer Einzelfall bleiben. Zudem ist erhdhtes
Augenmerk auf die Anforderungen ,unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen® und
mit den offentlichen Belangen vereinbar” zu legen.

Ahnlich verhalt es sich mit Abweichen vom Erfordernis des Einfligens nach § § 34
BauGB. Im sogenannten unbeplanten Innenbereich (ohne Bebauungsplan) richtet
sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben nach der vorhandenen
Bebauung in der Umgebung. Mit der Anderung des Paragraphen ist es nun mdglich,
das vom ,Erfordernis des Einfigens® in die ndhere Umgebung in mehreren Fallen
abgewichen werden kann, wenn das Vorhaben der Erweiterung, Anderung oder
Erneuerung eines Gebaudes zu Wohnzwecken dient. Auch hier muss das geplante
Vorhaben ,stadtebaulich vertretbar und unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen
mit den Offentlichen Belangen vereinbar sein®. Ein denkbarer Anwendungsfall ware
zB. die Genehmigung von Dachgeschossausbauten oder zusatzlichen Anbauten
oder Nutzungsanderungen zu Wohnzwecken.

Fur die Instrumente Vorkaufsrechtssatzung und Baugebot ist es erforderlich,
verwaltungsseitig aktiv tadtig zu werden und Bereiche bzw. einzelne
Baugrundsticke/Brachflachen zu ermitteln und festzulegen, fur die ein Baugebot
oder eine Vorkaufsrechtssatzung erlassen werden kann und soll. Diesbeziglich ist
die Verwaltung bisher noch nicht tatig geworden.

Wie sich der Prifauftrag auf das Klima auswirkt, kann noch nicht abgeschatzt
werden. Grundsatzlich fuhrt ein Baugebot zu einer Versiegelung. Sofern diese im
erschlossenen Siedlungsgebiet liegt, ist dies allerdings positiver als beispielsweise
ein Neubaugebiet am Siedlungsrand. Vorkaufsrechte sind neutral zu bewerten,
solange die Kaufobjekte unverandert bleiben. Die Reaktivierung bzw. Bebauung der
Brachen, ggf. unter Teilentsiegelung, kann sich je nach Ausgangszustand positiv
auswirken. Die Auswirkungen von Befreiungen oder Einfugungen im 34er-Gebiet
kann nur fir den Einzelfall beurteilt werden und ist laufendes Geschaft der
Verwaltung.

In Vertretung

Walter Schaaf
Technischer Beigeordneter
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