Stadt Billerbeck Billerbeck, 9. Februar 2011

Sitzungsvorlage

fur den Stadtentwicklungs- und Bauausschuss
Datum: 17.02.2011
fur den Rat der Stadt

Datum: 01.03.2011

TOP: 5 offentlich

Betr.: Aufstellung des Bebauungsplanes "BernhardstralRe/Griner Weg"
hier: Zurtickstellung eines Bauantrages zur Errichtung eines
Wohnhauses mit vier Wohneinheiten an der BernhardstralRe und
Durchfiihrung einer frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs.
1 BauGB

Bezug: Sitzung des Stadtentwicklungs- und Bauausschusses vom 4.11.2010,
TOP 54.S.

Hohe der tatsachl./voraussichtlichen Kosten: 250,- €

Finanzierung durch Mittel bei der HHSt.:
Uber-/auRerplanmaRige Ausgabe in Hohe von Euro:
Finanzierungs-/Deckungsvorschlag:

[] Beschlussvorschlag: X Beschlussvorschlag fir den Rat:
1. Fir das Plangebiet in der Gemarkung Billerbeck-Stadt, Flur 22, welches um-
grenzt wird:

¢ im Nordosten durch den Griinen Weg,
e im Sudosten durch die Bernhardstral3e
e im Sudwesten durch die Berkel
¢ im Nordwesten durch einen ehemaligen Graben (6stliche Grenzen der
Flurstiicke 55 und 54)
wird die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Griiner Weg/Bernhardstral3e*“ be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist ortstiblich bekannt zu machen.
2. Bei der Baugenehmigungsbehdrde wird der Antrag auf Zurtickstellung des
Baugesuchs nach 8§ 15 Abs. 1 BauGB gestellt.
3. Es st eine frihzeitige Blrgerbeteiligung nach 8§ 3 Abs. 1 BauGB durchzufih-
ren.



Sachverhalt:

Bereits in oben genannter Sitzung wurde Uber das Vorhaben zur Errichtung eines
Wohnhauses mit vier Wohneinheiten gesprochen. Der jetzt vorliegende Bauantrag
sieht keine weiteren Anderungen am Konzept vor.

Das Vorhaben fugt sich nach Trauf- und Firsthéhe zwar in die Umgebungsbebauung
ein. Aufgrund der geringen Grundstticksgrof3e wird es jedoch nicht beflrwortet. Die
Bernhardstral3e ist eine schmale Sackgasse. Durch die Zufahrt und die Schaffung
der notwendigen Stellplatze wird das nur 500 gm grof3e Grundstiick relativ massiv
versiegelt. Es bleibt nur eine kleine Grinflache erhalten. Die Bernhardstral3e ist auf
der sudostlichen Seite durch grof3ziigige Einfamilienhausbebauung gepréagt, auf der
anderen Seite durch zweigeschossige Ein- bis Zweifamilienhausbebauung. In den
Garten wurden in der Vergangenheit zusatzliche Wohnhduser mit maximal zwei
Wohneinheiten errichtet. Das Vorhaben wirde einen bisher nicht dagewesenen Pra-
zedenzfall bilden und musste in Zukunft auf allen vergleichbaren Grundstiicken zuge-
lassen werden.

Zum einen wird durch das Vorhaben der Gebietscharakter verandert. Zum anderen
ist die Bernhardstral3e eine Sackgasse mit wenigen offentlichen Stellplatzen. Auf-
grund der geringen Grundsticksgrof3e ist die Schaffung von zusatzlichen Stellplatzen
auf dem eigenen Grundstick nicht mdglich. Naturlich ist es nutzerabhéngig, wie viel
Stellplatze bendétigt werden. Aber genauso, wie heute auch altere Menschen selbst-
verstandlich Gber ein Auto verfugen, ist nicht gesagt, dass pro Wohneinheit nur ein
Auto vorgehalten wird. Es handelt sich bei dem Antrag jedoch nicht um eine nutzer-
beschrankte Wohnanlage. Insofern wird im Schnitt ein Auto pro Wohneinheit eine
realistische Annahme sein. Auch die Nachfrage nach einer bestimmten Wohnungsart
kann stadtebaulich nicht entscheidend sein. Zumal zwar die steigende Nachfrage
nach s.g. altengerechten Wohnungen in allen Prognosen erscheint, eine Familie mit
zwei Kindern jedoch heute auch Schwierigkeiten hat, eine Wohnung mit zwei Kinder-
zimmern zu finden.

Wie bereits in oben genannter Sitzung ausgefuhrt, ist zu Uberlegen, ob in dem Be-
reich die Entwicklung von Ein- und Zweifamilienhdusern zu Mehrfamilienhausern
gewollt ist. In der Vergangenheit wurde bei vergleichbaren Fallen, die auch nach § 34
BauGB zulassig gewesen wéaren, das Einvernehmen nicht erteilt.

Als Beispiele seien hier genannt:

Bauvorhaben Rischenkamp (Verkleinerung des Vorhabens und Schaffung von 1,5
Stellplatzen pro Wohneinheit), Ablehnung eines Vierfamilienhauses im Bereich
Osterwicker Stral3e/Am Brunnenbach (Reduzierung auf zwei Wohneinheiten, Sitzung
27.3.2003, TOP 5.0), 7. Anderung des Bebauungsplanes Wiillen (Beschrankung des
Nutzerkreises fur drei Wohneinheiten), Mehrfamilienhaus sudostlich Beerlager Stra-
3e (zu massive Bauweise, Sitzung 24.01.2008, TOP 5).

Bei diesen Fallen wurden mit den Bauherren, teilweise nach einer Blrgeranhdrung,
Kompromisse erarbeitet und umgesetzt.

Verwaltungsseitig wird vorgeschlagen, ein Planverfahren einzuleiten und eine Bur-
geranhorung durchzufihren. Um das Verfahren Uberschaubar zu halten, wurde die
Wiesenstral3e nicht in das Plangebiet einbezogen, da sie von anderen Stral3en aus
erschlossen wird. Im gewéhlten Plangebiet sind ahnliche Grundsticksgrof3en und
Bebauungsdichten vorhanden. In einem Bebauungsplan sollte nach Auffassung der
Verwaltung ein Mittelweg zwischen der klassischen Einfamilienhausbebauung mit



maximal zwei Wohneinheiten und einer unbegrenzten Anzahl an Wohnungen ge-
wéhlt werden. Wie bereits in der vorherigen Sitzungsvorlage geschildert, ist die Fest-
legung einer bestimmten Grundstiicksflache pro Wohneinheit mdglich. Nach § 9
Abs.1 Nr. 6 BauGB kann zum Erhalt einer bestimmten Eigenart eines Wohngebietes
oder zur Entwicklung eines Wohngebietes in Abstimmung mit der Infrastruktur die
Menge der Wohneinheiten pro Wohngebdude begrenzt werden. Durch eine solche
Festsetzung kann die Wohn- und Besiedelungsdichte eines Gebietes unmittelbar
gesteuert werden.

Auf dem Nachbargrundstiick stehen pro Wohneinheit ca. 190 gm zur Verfugung. Alle
Ubrigen Grundstticke haben eine anteilsmafig grof3ere Grundsticksflache zur Verfu-
gung. Um die Innenentwicklung zu férdern und in stadtnahen Wohnlagen auch Mehr-
familienhduser zu ermdglichen, sollte der Anteil nicht zu hoch gewahlt werden. Ande-
rerseits soll ein entsprechender Grundstuicksanteil fur Grinflachen und Stellplatze, in
Anlehnung an die Umgebungsbebauung, erhalten bleiben. Hier sei auch die dritt-
schitzende Wirkung einer solchen Festsetzung erwahnt. Der Erhalt des Gebietscha-
rakters kann gleichzeitig Nachbarschutz vermitteln.

Im Ergebnis wird vorgeschlagen mit folgender Zielsetzung eine frihzeitige Burgerbe-
teiligung durchzufihren. Der Bebauungsplan trifft eine dahingehende Festsetzung,
dass pro Wohneinheit mindestens 150 gm Grundstiicksflache zur Verfigung stehen
missen. FUr das betroffene Grundstiick wirde dies bedeuten, dass ein Wohngebau-
de mit drei Wohneinheiten zuléassig ware.

Durch eine Genehmigung des jetzt beantragten Wohngeb&udes kann die Durchflih-
rung der Planung unmdglich gemacht werden. Daher wird verwaltungsseitig vorge-
schlagen, bei der Baugenehmigungsbehétrde die Zurtickstellung des Baugesuches
Zu erwirken.
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Michaela Besecke Gerd Mollenhauer Marion Dirks
Sachbearbeiterin Fachbereichsleiter Blrgermeisterin
Anlagen:

Lageplan

Abgrenzung des Plangebietes



