Stadt Billerbeck Billerbeck, 28. Oktober 2010

Sitzungsvorlage

fur den Stadtentwicklungs- und Bauausschuss
Datum: 04.11.2010
fur den Rat der Stadt

Datum: 30.11.2010

TOP: 5 offentlich

Betr.: Nachverdichtung der Siedlungsbereiche mit Mehrfamilienhdusern
hier: Generelle Uberlegungen zur Menge der Wohneinheiten in
stadtnahen Wohngebieten im Rahmen einer konkreten Anfrage an
der Bernhardstrale

[] Beschlussvorschlag: X] Beschlussvorschlag fiir den Rat:

Die Errichtung von Gebauden mit mehr als zwei Wohneinheiten soll entsprechend
des in der Sitzungsvorlage dargelegten Konzeptes gesteuert werden.

Sachverhalt:

An der BernhardstralRe mochte eine Eigentimergemeinschaft ein alteres Wohnhaus
abbrechen und durch ein neues Gebaude mit vier Wohneinheiten ersetzen. Grund-
satzlich ist das Vorhaben nach § 34 BauGB zulassig, da es sich perfekt in die Umge-
bungsbebauung einpasst. Sowohl Trauf- und Firsthohe als auch die Bautiefe werden
Ubernommen. Es sind auch keine Dachausbauten geplant, die Unruhe in die Dach-
landschaft bringen wirden.

Verwaltungsseitig wird das Vorhaben trotzdem kritisch gesehen. Das Grundstuck ist
nur 500 gm grol3, wovon ein grol3er Teil durch die Zufahrt und die notwendigen Stell-
platze Uberbaut wirde. Die BernhardstraRe ist auf der sudostlichen Seite durch
grof3ziigige Einfamilienhausbebauung gepragt, auf der anderen Seite durch zweige-
schossige Zweifamilienhausbebauung. In den Géarten wurden in der Vergangenheit
zusatzliche Wohnhauser errichtet. Auch hier sind teilweise zweigeschossige Zweifa-
milienh&user entstanden. Bisher sind nur auf dem Nachbargrundstick drei Wohnein-
heiten in einem Wohngebéaude, welches als Reihenhaus tber Eck gebaut wurde.

Problematisch wird verwaltungsseitig bei dem geplanten Wohnhaus das Verhéltnis
Wohneinheiten zu Grundstlucksflache gesehen. Dabei ist zu bedenken, dass auf ei-
nem Grundstick mit vier Wohneinheiten erheblich mehr Unruhe zu erwarten ist als
auf einem mit z. B. zwei Wohneinheiten. Nicht nur der zu erwartende Fahrzeugver-
kehr durch die Bewohner und deren Besucher, sondern auch die Fluktuation durch
Wohnungswechsel und die Nutzung mehrere Balkone und Terrassen ist in einem
Einfamilienhausgebiet eher uniblich. Die Wertsteigerung des zu bebauenden



Grundstiickes fuhrt in der Regel zu einer Wertminderung der benachbarten
Grundstiicke. Ein weiteres Problem in der Bernhardstral3e ist die Sackgassenlage
und die schmale Straf3e. Wenn zukunftig weitere Hauser mit mehreren Wohneinhei-
ten hinzukdmen, wird die Verkehrsproblematik verstarkt. Am Riuschenkamp wurde
diesem Problem entgegengetreten, indem nur eine eingeschossige Bauweise mit 1,5
Stellplatzen pro Wohneinheit zugelassen wird. Dies ist hier jedoch nicht umsetzbar.

Verwaltungsseitig wird die Entwicklung zu mehr Wohnungsbau jedoch nicht generell
abgelehnt. Es ist grundséatzlich positiv, wenn nicht erhaltenswerte Bausubstanz ab-
gebrochen wird und im Rahmen einer Neubebauung Wohnraum geschaffen wird.
Jedoch sollte, trotz entsprechender Zeitungsmeldungen tber zu erwartenden Wohn-
raummangel, nicht jeder Bauwunsch unkritisch beflrwortet werden.

Im Rahmen der Bauberatungen wird diese Diskussion mit Bauwilligen relativ haufig
gefuhrt. In den meisten Fallen wird eine vertragliche Einigung gefunden. Es ist je-
doch auch sinnvoll eine solche Diskussion genereller zu fihren, um im Rahmen ei-
nes abgestimmten Konzeptes die stadtebauliche Entwicklung auf einen politisch legi-
timierten Konsens zu stitzen. Verwaltungsseitig ist daher ein Plan erstellt worden, in
dem die Verdichtungspotentiale in Billerbeck dargestellt sind. Der Plan macht aus-
dricklich keine Aussagen zu Verdichtungspotentialen in alteren Wohngebieten durch
zusatzliche Baufelder oder Anbauten bei Einfamilienhausern. Das ist ein Thema,
welches in der Regel im Zusammenhang mit dem Generationswechsel oder dem
generationsibergreifenden Bauen aufgegriffen wird. Hier geht es um Geschosswoh-
nungsbau mit mehr als zwei Wohneinheiten.

Dabei sind folgende Kriterien angewandt worden:

e Infrastruktur
Hier ist sicherlich der zu erwartende Kraftfahrzeugverkehr von Bedeutung. An
ortlichen Verbindungsstral3en ware eine Haufung weniger problematisch als z. B.
in Sackgassen.

e Siedlungsstruktur
Es wurde unterschieden, ob das Gebiet von Einfamilienhausern oder von Ge-
schosswohnungsbau gepragt wird. Weiter fand die vorhandene Bebauungsdich-
te, die durch die Grundflachenzahl gekennzeichnet wird, Bertcksichtigung. As-
pekte wie z. B. das Verhaltnis Menge der Wohnungen zur Grundstiicksgrolie,
Nahe zum Zentrum sind in die Uberlegungen eingeflossen (allerdings kann der
Radius nur einen ungefahren Anhaltspunkt geben). Durch die Art der Stral3en-
fuhrung kann Erreichbarkeit stark differieren.

Im Ergebnis gibt es eine Gliederung in drei Bereiche. Als wesentliche Zasur sind zum
einen die Berkel im Suden und die Bahnlinie im Norden zu nennen. Auch die Land-
stral3en fuhren zu unterschiedlich gepréagten Bereichen.

In dem im Plan weil3 dargestellten Bereich sollten keine Mehrfamilienh&user gebaut
werden. Die in den Gebieten bestehenden Gebaude haben natirlich Bestandsschutz
und kdénnen auch modernisiert werden. Durch Bebauungsplane ist dies weitestge-
hend geregelt. In den Bereichen aul3erhalb wirde, wenn kein Bebauungsplan be-
steht, im Regelfall gegengesteuert. Im Plangebiet ,Hilgenesch* wurde zum Beispiel in
2003 durch Anderung des Bebauungsplanes festgelegt, dass nur 2 Wohneinheiten
zul&ssig sind.



Der gelb markierte Bereich ist die historische/zentrale Innenstadt Billerbecks. Hier
ergibt sich die Menge der Wohneinheiten tber die zulassige Gebaudehdhe und den
Platzbedarf fur die nachzuweisenden Stellplatze. In wenigen Bereichen, wie zwi-
schen der BahnhofstraBe und dem LIDL/K&K-Geldnde, wéare eine Bebauungspla-
nung zur Neuordnung notwendig.

Die rot gekennzeichneten Flachen sind bereits heute durch Bebauungsplane tber-
plant, in denen teilweise Regelungen zur Anzahl der Wohneinheiten getroffen wurde.
Ggf. muss im Rahmen konkreter Planungen eine Anpassung erfolgen.

Der blaue Bereich ist geeignet fur Gebaude mit mehr als zwei Wohneinheiten, aller-
dings sollte keine Verdichtung auf Kosten der Wohnqualitat erfolgen. Generell sollte
pro Wohneinheit mindestens 150 gm Grundsttcksflache zur Verfigung stehen. Ge-
gebenenfalls ist die Aufstellung und Differenzierung tber Bebauungsplane notwen-
dig. Dies gilt insbesondere fir Sackgassenlagen wie z. B. die Wiesenstral3e.

Naturlich kann durch ein solches Konzept keine absolute Regelung getroffen werden.
Bei Planungen, in denen erhaltenswerte Bausubstanz umgenutzt werden soll oder
das Grundstick sich von den generellen Aussagen abhebt, wird eine Einzelfallent-
scheidung erforderlich sein.

Fur das Grundstick an der Bernhardstral3e bedeutet dies, dass drei Wohneinheiten
zugestimmt werden kdnnte. Zusatzlich sollte der Bauherr trotzdem die geplanten vier
Stellplatze errichten, da bei einem Dreiparteienhaus die Wahrscheinlichkeit grof3 ist,
dass zu einer Wohneinheit zwei Autos gehdren. Sollte keine Einigung erzielt werden,
musste ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet werden.

Fir alle anderen Vorhaben mit mehr als zwei Wohneinheiten bedeutet dies, dass
entsprechend des dargelegten Konzeptes verfahren werden soll. In unbedenklichen
Fallen kann eine Entscheidung durch die Birgermeisterin entsprechend der Zustan-
digkeitsordnung erfolgen. In den tbrigen Féllen entscheidet der Ausschuss, der bei
der Notwendigkeit zur weiteren Ausdifferenzierung und Erdrterung ein Bauleitplan-
verfahren mit Offentlichkeitsbeteiligung einleiten kann.
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