Stadt Billerbeck Billerbeck, 7. Marz 2013

Sitzungsvorlage

fur den Stadtentwicklungs- und Bauausschuss
Datum: 14.03.2013
fur den Rat der Stadt

Datum: 21.03.2013

TOP: 3 offentlich

Betr.: Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes "Willen”
hier: Grundlagenermittiung zur Anderung des Bebauungsplanes

Bezuq: Sitzung des Stadtentwicklungs- und Bauausschusses vom 15.11.2012,
TOP 5 06.S. und des Rates vom 13.12.2012, TOP13 6.S.

Hohe der tatsachl./voraussichtlichen Kosten: 500,- €

Finanzierung durch Mittel bei der HHSt.: 09010/54310000
Uber-/auRerplanmaBige Ausgabe in Héhe von Euro:
Finanzierungs-/Deckungsvorschlag:

[] Beschlussvorschlag: X Beschlussvorschlag fiir den Rat:

Die Verwaltung wird beauftragt, mit dem Antragsteller das Konzept eines Mehrgene-
rationenhauses weiter aufzuarbeiten. Dabei ist jedoch das Mal3 der baulichen Nut-
zung, wie im Sachverhalt beschrieben, beizubehalten. Zudem wird die Verwaltung
beauftragt, im Rahmen ihrer zeitlichen Mdoglichkeiten eine gesamte Uberarbeitung
des Bebauungsplanes vorzubereiten.

Sachverhalt:

Bezuglich des in oben genannter Sitzung beratenen Antrages wurde verwaltungssei-
tig das Plangebiet ,Wiullen“ grundlegend betrachtet. Verwaltungsseitig wurden samt-
liche in den Bauakten vermerkten Vorgange geprift. Zum einen sind die bisher vom
Bebauungsplan erteilten Befreiungen und Abweichungen aufgelistet worden, des
Weiteren alle abgelehnten Bauvorhaben oder in den Akten vermerkten Problemstel-
lungen. Zudem wurde der Bebauungsplan in Teilbereichen geédndert, so dass auch
an den jeweiligen Begrindungen stadtebauliche Zielrichtungen erkennbar sind.

Der 0. g. Antrag bezog sich zum einen auf den Wunsch, ein geéndertes Mal3 der
baulichen Nutzung zuzulassen (es ist eine zweigeschossige Bauweise gewiinscht),
zum anderen mochte der Bauherr ein Mehrfamilienhaus als Mehrgenerationenhaus
verwirklichen. Beide Punkte sind separat aufgearbeitet worden.



Von folgenden Festsetzungen des Mal3es der baulichen Nutzung wurde relativ haufig
abgewichen, so dass hier eine Anderung sinnvoll erscheint:
- Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen oder an den dafir aus-
gewiesenen Stellen zulassig.
o Flachen wurden sehr eng ausgewiesen und nicht immer an Stellen, an
denen typischer Weise eine Garage geplant wiirde.
- Traufh6éhe 3,00 m (ohne Definition des oberen Schnittpunktes)
o Traufh6he und festgesetzte Drempelhthe passen nicht zusammen.
- Drempelhdhe darf 0,40 m nicht Gberschreiten (ohne Definition der Bezugs-
punkte).
o Es gibt einige Befreiungen bis 60 cm (gemessen von Oberkante Roh-
decke bis Oberkante Ful3pfette).
- Dacheindeckungen durfen nur in dunklen Farbtonen erfolgen.
o Es gibt schwarze und rote Dacheindeckungen; dunkel ist nicht definiert.

Folgende Festsetzungen mussten bei einer Uberarbeitung des Planes fiir die Grund-
stuicke neu Uberdacht werden:

- Vorgartenflachen sind ungenau und teilweise sehr grof3ziigig festgesetzt. Dies
fuhrt immer wieder zu Problemen bei Eckgrundstiicken, da dort kaum Mo6g-
lichkeiten zur Errichtung von Garagen bestehen. Der stadtebauliche Wunsch,
dass die Anlagen und Stral3enraume dadurch grof3ziigig wirken, ist durch an-
gepflanzte Hecken in der Wirklichkeit gerade bei Eckgrundstticken nicht zu
sehen.

- Von der Dachneigung wurde zwar in einigen Fallen abgewichen, insgesamt
ergibt sich jedoch ein relativ homogenes Bild. Im Bereich der Kleinsiedlungs-
hauser an der Annettestral3e entspricht die festgesetzte Dachneigung jedoch
nicht dem Bestand (steileres Dach, schmalere Gebaude).

- In einzelnen Bereichen waren Anpassungen der Baulinien/Baugrenzen und
Firstrichtung entsprechend der verwirklichten Gebaude sinnvoll.

- Die Geschossflachenzahl wird in neueren Bebauungsplanen nicht mehr aus-
gewiesen. Diese gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadrat-
meter Grundstucksflache zulassig ist. Ohne Vorgabe der zulassigen Menge
der Wohneinheiten pro Grundsticksflache oder Wohngebaude ist sie sinnvoll.
Sofern in einer Bebauungsplananderung Regelungen zu den Wohneinheiten
getroffen werden sollen, konnte sie aufgrund der Vorgaben durch die Grund-
flachenzahl, der Geschosse und der Drempelhdhe entfallen. Zusatzlich kdnnte
noch eine Begrenzung der Firsthohe aufgenommen werden, so dass der Bau-
korper in seinem Volumen trotzdem klar begrenzt ware.

Insgesamt betrachtet hat sich nach Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wiillen® 1980
das Baugebiet bezuglich des Maf3es der baulichen Nutzung homogen entwickelt.
Auch wenn es etliche Befreiungen und Abweichungen gibt, wurde jedoch der Grund-
zug der Planung mit dem klassischen eineinhalbgeschossigen Wohnhaus beibehal-
ten. Im ganzen Plangebiet gibt es nur einen zweigeschossigen Anbau an der Annet-
testralle aus Mitte der 1970er (vor dem Bebauungsplan).

Verwaltungsseitig wird vorgeschlagen, eine Anderung des Bebauungsplanes beziig-
lich einer héheren Geschossigkeit nicht weiter zu verfolgen. Diese Anderung wiirde
die Grundzuge der Planung betreffen. Der rechtskréftige Bebauungsplan war Ent-
scheidungsgrundlage etlicher Anlieger, dort ein Grundstiick oder Wohnhaus zu er-
werben. Eine so grundlegende Anderung lasst sich auch nicht mit dem allgemeinen
Ziel einer stadtebaulich sinnvollen Nachverdichtung begriinden, da diese auch unter



Einhaltung der vorhandenen baulichen Mal3stéabe erreicht werden kann. Die Auswei-
sung fur ein einzelnes Grundstick wirde jegliche stadtebauliche Gliederung und den
Gleichheitsgrundsatz missachten.

Der Wunsch der Anlieger, den Charakter des Wohngebietes mit Ein- und Zweifamili-
enhdusern zu wahren und auf der anderen Seite der Wunsch einiger Grundsttickei-
gentimer, Mehrfamilienhauser zu errichten, hat im Baugebiet ,Wiillen® bereits eine
langjahrige Geschichte. Hier die Chronologie:

Bei der Planung des Wohngebietes ,Wullen“ wurden zur Landstral3e hin Reihenhau-
ser geplant und im hinteren Bereich eingeschossige Hauser. In der Begriindung des
Bebauungsplanes wird als Planungsziel angegeben, dass dort Einfamilienhauser
geplant seien. Man ging bei der Planung von ca. 3,5 Personen pro Wohngebaude
aus.

1982 wird aus diesem Grund ein Bauvorhaben mit drei Wohneinheiten abgelehnt.

Da Mitte der 1980ér klar wurde, dass die Reihenh&user nicht zu vermarkten waren,
wurde der Bebauungsplan mit der Zielsetzung geandert, dort freistehende Einfamili-
enhauser und Doppelhduser zu planen. In der Begriindung sind als Planungsziel
Einzel- und Doppelh&auser formuliert.

1990 wird in der Natz-Thier-Str. ein Wohnhaus mit 7 Wohneinheiten beantragt. Auf-
grund der vom Antragsteller gewiinschten Uberschreitung der Baugrenze war die
Nachbarzustimmung erforderlich. Diese wurde versagt und eine 6ffentliche Diskussi-
on uber die Erhaltung des Charakters des Gebietes begann. Das Vorhaben wurde
mit Anpassungen verwirklicht. Danach wurde zwei Grundstiicke weiter ein Vierfamili-
enhaus geplant. Auch hier sollten Baugrenzen Uberschritten werden. Aufgrund der
Nachbarproteste wurde das Vorhaben stark verkleinert und es entstand ein Doppel-
haus mit Einliegerwohnung.

Aufgrund der Wohnungsnot Anfang der 1990 erweiterten sich die Wiinsche nach
Mehrfamilienhdusern von Investoren auf den noch freien Grundsticken immer wei-
ter. 1991 wird ein als Doppelhaus bezeichnetes Wohngebaude mit zwei Einlieger-
wohnungen im Keller im Bereich Karl-Wagenfeld-Stra3e genehmigt.

1994 werden im Kreuzungsbereich der Natz-Thier-Stral3e zwei Mehrfamilienhauser
mit je 5 Wohneinheiten geplant. Da auch diese nicht den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes entsprachen, sollte eine Anderung des Bebauungsplanes erfolgen. Diese
mindete in Proteste durch die Anlieger. Sie monierten die massive Bebauung und
die zu gering dimensionierten Verkehrsflachen und Parkplatze fur diese Bebauung.
Daraufhin wurde der Bebauungsplan fur diesen Teilbereich dahingehend geandert,
dass fir die betroffene Baureihe maximal 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude zuge-
lassen wurden und eine Mindestgrundstiicksgréf3e von 350 gm festgesetzt wurde.
1995 sollen auf dem Grundstiick der 6. Anderung des Bebauungsplanes ,Wiillen*
(Ecke Kapellenweg/Natz-Thier-Stral3e) zwei Vierfamilienh&user errichtet werden.
Aufgrund der Diskussionen wurde die Planung nicht weiter verfolgt.

1995 wird am ,Willen* der Uberschreitung der Baugrenze nur zugestimmt, wenn
maximal zwei Wohneinheiten entstehen (Stadtentwicklungs- und Bauausschuss vom
23.05.1995).

1996 wird eine vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes fiir ein Grundstiick in
der Karl-Wagenfeld-Stral3e durchgefuhrt, als Bedingung wurde formuliert, dass nicht
mehr als zwei Wohneinheiten entstehen.

1999 wird auf dem o. g. Eckgrundsttick Kapellenweg/Natz-Thier-Strafl3e der Bebau-
ungsplan dahingehend geandert, dass zwei Doppelhauser zulassig sind.

2004 erfolgt in der 6. Anderung eine weitere Anpassung und im Ergebnis wurden



zwei Einfamilienhduser und ein Doppelhaus verwirklicht. Der Bebauungsplan setzte
jedoch weiterhin genau die Menge der Wohneinheiten (fur alle drei Gebaude vier)
fest.

2008 wird die 7. Anderung des Bebauungsplanes fiir ein Grundstiick an der Natz-
Thier-Stral3e durchgefiihrt. Dabei werden unter Beibehaltung des Mal3es der bauli-
chen Nutzung zusatzlich drei Wohnungen fir Menschen mit besonderem Wohnbe-
darf zugelassen. Fur die Anlieger war damals wichtig, dass zum einen eine besonde-
re Wohnform bertcksichtigt werden sollte und die Gebaude von inrem Charakter ins
Gebiet passen. Dieses Projekt liel3 sich nicht verwirklichen (s. vorheriger Tagesord-
nungspunkt).

An den Planunterlagen lasst sich immer wieder erkennen, dass der Wunsch einiger
Grundstiickseigentimer, ihre Grundstiicke mit Mehrfamilienhdausern zu bebauen,
einherging mit dem Wunsch, das Mal3 der baulichen Nutzung zu tberschreiten. Auf-
grund der Vorgaben durch den Bebauungsplan ist der Charakter des Gebietes vor-
gegeben. Dies lasst sich auch daran erkennen, dass bei den heute intensiver bebau-
ten Grundstiicken beziglich zulassiger Grenzbebauung, Anlage von Carports und
Garagen immer wieder Probleme auftreten, da hierfur kein Platz mehr ist. Der
Grundgedanke des damaligen Plangebers widerspricht einer intensiveren Nutzung
der Grundstucke.

Verwaltungsseitig wird vorgeschlagen, weiterhin den Gebietscharakter des Wohnge-
bietes ,Willen“ zu erhalten. Zwar lassen sich bei einzelnen Festsetzungen in der
Planzeichnung Verbesserungen erreichen, ein willkurlicher Wechsel ohne stadtebau-
liches Grundkonzept erscheint jedoch nicht gebietsvertraglich.

Verwaltungsseitig wird davon abgeraten, ein Mehrfamilienwohnhaus ohne besonde-
res Wohnkonzept zuzulassen. Entsprechend des Gleichheitsgrundsatzes musste
dies ansonsten fur alle Grundstiicke gleichermal3en gelten. Bei einer Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern auf allen noch freien Grundstiicken des Bereiches Kapellenweg
und Natz-Thier-Strafl3e wirden die Kapazitatsgrenzen der schmalen ErschlieRungs-
stralRen erreicht und die wenigen offentlichen Stellplatze nicht ausreichen.

Das Anschreiben eines der betroffenen Grundstiickseigentiimer ist als Anlage beige-
flgt. Ob das Konzept aus dem vorherigen Sitzungspunkt noch einmal geandert wir-
de, ist bei Er6ffnung der Mdglichkeiten zum Bau eines Mehrfamilienhauses offen.
Interessenten gab es bereits. Im rickwartigen Teil der Grundstiicke Kapellenweg gibt
es weitere unbebaute Flachen.

Zudem mussten auch vergleichbare Wohngebiete untersucht werden, um auch hier
gegebenenfalls eine geanderte Richtung anzustreben. Dies wirde eine Gesamtbe-
trachtung der Stadt voraussetzen. Hierbei ist auch die Rechtssicherheit, die ein be-
stehender Bebauungsplan den Grundstiickseigentiimern geben soll, zu bertcksichti-
gen.

Verwaltungsseitig wird vorgeschlagen, mit dem Antragsteller weiter an dem Konzept
,Mehrgenerationenhaus® zu arbeiten. Dabei ware es notwendig, dass es dem Mal}
der baulichen Nutzung entspricht. Das wirde natirlich nicht die Punkte betreffen,
welche unter die sinnvollerweise zu andernden Festsetzungen fallt (s. 0.).

Die Planung sieht zudem eine zu dichte Nutzung auf dem Grundstiick vor (s. Lage-
plan). Zuséatzliche Stellplatze waren nétig und bei Einhaltung der Grundflachenzahl
nur durch eine Erweiterung der zugeordneten Grundstucksflache mdglich. Zusatzlich
sollte das bisher nur schwammig formulierte Mehrgenerationenhaus mit Inhalt gefullt
werden. Sofern hier klar erkennbar ist, dass es sich nicht um ein beliebiges Mehrfa-



milienhaus, sondern um ein Konzept mit entsprechenden Einrichtungen und Mog-
lichkeiten handelt, sollte ein weiteres Mal dariber beraten werden, ob und wie der
Bebauungsplan fur dieses Grundsttick geandert werden sollte.

Im Weiteren wird vorgeschlagen, dass insgesamt eine Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Willen* angestrebt werden sollte. Neben den o. g. Anderungen sollten
hier dann auch Regelungen zur Begrenzung der Menge der Wohneinheiten einflie-
Ben. Neben den vielen aktuellen Planverfahren ist jedoch auch noch der Bebau-
ungsplan ,Kerkeler zu Uberarbeiten. Insofern ist ein Zeitplan zurzeit schwierig. So-
fern der Auftrag an ein Planungsbtiro vergeben wirde, ware mit iber 10.000,- € Pla-
nungskosten nach Honorarordnung (niedrigste Honorarzone) zu rechnen.

i. A i. A

Michaela Besecke Gerd Mollenhauer Marion Dirks
Sachbearbeiterin Fachbereichsleiter Birgermeisterin
Anlagen:

Eingabe eines Grundstickseigentiimers
Lageplan des Antragstellers aus der 0.g. Sitzung
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