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Beratungsgegenstand

Konzeptionelle Uberlegungen zur Sicherung der stidtebaulichen Entwicklung und
Ordnung in dlteren Einfamilienhausgebieten

Beschlussvorschlag

Der Rat nimmt folgenden Beschluss des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Planen und Verkehr
vom 17.03.2016 zur Kenntnis:

Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung in alteren Einfamilienhausgebieten
ist die Zulassigkeit von Wohngebauden an folgenden Grundsatzen auszurichten:

1. Zur Sicherung der Siedlungsstruktur in alteren Einfamilienhausgebieten ist die Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden, die als Einzelhauser mit seitlichem Grenzabstand errich-
tet werden, ist auf zwei, im Ubrigen auf eine Wohnung beschrankt.

2. Zur behutsamen stadtebaulichen Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur in alteren Ein-
familienhausgebieten - insbesondere auch unter Berticksichtigung der sich andernden
Wohnbedilirfnisse der ortsansassigen alteren Menschen — kdénnen entlang der Haupter-
schliefungsstralen auch kleinere Mehrfamilienhduser zugelassen werden, wenn die Zahl
der Wohnungen in Wohngebauden, die als Einzelhduser mit seitlichem Grenzabstand er-
richtet werden, auf vier, im Ubrigen auf zwei Wohnungen beschrankt ist.

Bei Vorhaben, die von diesen Grundsatzen abweichen, ist dem Ausschuss Gelegenheit zu ge-
ben, Uber die Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplans zu entscheiden.

Sachdarstellung

Im Rahmen der Innenentwicklung riicken die groflachigen Einfamilienhausgebiete aus den
1950er bis 1970er Jahren verstarkt in den Fokus von Investoren. Im Lebenszylus dieser Einfami-
lienhausgebiete steht aktuell ein Generationenwechsel bevor, sodass vermehrt entsprechende
Einfamilienhausgrundstiicke zum Kauf angeboten werden. Dies gilt vor allem dort, wo die Gene-
ration der Kinder aus unterschiedlichen Griinden nicht bereit oder in der Lage ist, die elterliche
Immobilie zu Gbernehmen. Allerdings sind Kaufer auerhalb der Familie weniger am selbstge-
nutzten Eigentum interessiert. Steht ein Einfamilienhaus zum Verkauf droht nicht selten der Ab-
riss verbunden mit der Absicht, das Grundstuick intensiver nutzen zu wollen.
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Grundsatzlich entspricht das private Interesse, groRere Grundstlicke intensiver bebauen zu
wollen, dem o6ffentlichen Interesse, die Innenentwicklung zu férdern. Andererseits kann ein
Ubermal an stadtebaulicher Verdichtung ohne Ruicksicht auf die vorhandene Siedlungsstruktur
auf Dauer dazu flihren, dass die stadtebaulichen Qualitaten eines Einfamilienhausgebietes
schrittweise zerstort werden mit der Folge, dass die Bewohner, die es sich leisten kdnnen, das
Gebiet verlassen. Eine derartige Entwicklung, wie sie ansatzweise an verschiedenen Stellen im
Stadtgebiet bereits zu beobachten ist, berthrt letztlich auch die auf Langfristigkeit angelegte Ren-
tabilitat des im Wohnungsbau investierten Kapitals.

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden kann dazu beitragen, die Sied-
lungsstruktur alterer Einfamilienhausgebiete zu sichern und ggf. behutsam weiterzuentwickeln:

» Sicherung der Siedlungsstruktur in adlteren Einfamilienhausgebieten

Erfahrungsgemal fligt sich ein Vorhaben in die Siedlungsstruktur der Einfamilienhausge-
biete auf Dauer nur ein, wenn die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden, die als Einzel-
hauser mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden, auf zwei, im Ubrigen auf eine Woh-
nung beschrankt ist. Eine entsprechende Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 6 BauGB, die seit
Anfang der 1990er Jahre Bestandteil samtlicher Bebauungsplane mit Einfamilienhausbe-
bauung ist, hat sich bewahrt. Bebauungsplanen fir altere Einfamilienhausgebiete fehlt es
i. d. R. an einer entsprechenden Festsetzung.

Einfamilienhausgebiete sind auf Grund ihrer Siedlungsstruktur als Standorte fir Mehrfami-
lienhduser eher ungeeignet. Dies gilt insbesondere fur Vorhaben, die ganz allgemein dazu
bestimmt sind, die aktuelle Nachfrage nach kleineren Wohnungen zu decken. Die anhal-
tende Kritik an der Mehrfamilienhausbebauung im Wohngebiet Vissings Kamp in Wiillen
macht deutlich, dass dies auch in weiten Teilen der Offentlichkeit so gesehen wird.

Mehrfamilienhduser, insbesondere solche mit kleineren Wohnungen, sollen ihren Standort
vorzugsweise in den zentralen Lagen finden. Gerade in den Dorfkernen stehen ausrei-
chend mindergenutzte bzw. Brachflachen fir verdichtete Bauweisen zur Verfligung. Vor
dem Hintergrund der Tatsache, dass andere Funktionen der Dorfkerne, insbesondere die
Einzelhandelsfunktion, wegzubrechen drohen bzw. bereits weggebrochen sind, kann die
Starkung der Wohnfunktion dazu beitragen, die Dorfkerne zu stabilisieren.

» Behutsame Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur in dlteren Einfamilienhausge-
bieten

Im Rahmen der stadtebaulichen Weiterentwicklung von alteren Einfamilienhausgebieten
ist auch den sich andernden Wohnbediirfnissen der ortsanséassigen dlteren Menschen
Rechnung zu tragen.

Ein Grofteil der alteren Menschen, die in den Einfamilienhausgebieten meist schon jahr-
zehntelang leben, méchte so lange wie mdglich in ihrer Wohnung bzw. der ihnen vertrau-
ten Umgebung wohnen bleiben. Trotzdem tragt sich der ein oder andere mit dem Gedan-
ken, seine Wohnsituation im Alter noch einmal selbstbestimmt zu verandern. Allerdings
entsprechen viele der angebotenen, sog. altengerechten Wohnungen nicht den Wohnbe-
dirfnissen der ortsansassigen alteren Menschen und werden daher von ihnen nicht an-
genommen. Ein Grund ist, dass diese Wohnungen keinen gleichwertigen Ersatz fir das
regelmiBig aufgegebene Einfamilienhaus darstellen. Dies betrifft sowohl

e die Lage der Wohnungen, die regelmaRig aulRerhalb des angestammten Wohn-
viertels liegen,

e das Wohngebaude, in dem sich die Wohnungen befinden, i. d. R. eine grélere
Wohnanlage, als auch

e die Qualitat der Wohnungen, die sich nur selten oberhalb der Mindeststandards
des sozialen Wohnungsbaus bewegen.
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Ein Ansatz, den sich andernden Wohnbedlirfnissen der ortsansassigen alteren Menschen
besser Rechnung zu tragen, ist

e an geeigneter Stelle im angestammten Wohnviertel

e die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur kleinere Mehrfamilienhauser
schaffen.

Kleinere Mehrfamilienhduser figen sich insbesondere dann in die Siedlungsstruktur alte-
rer Einfamilienhausgebiete ein, wenn

e sie an den HaupterschlieRungsstraRen liegen und

e die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden, die als Einzelhauser mit seitlichem
Grenzabstand errichtet werden, auf vier, im Ubrigen auf zwei Wohnungen be-
schrankt ist.

Mehrfamilienhauser mit einer dariiber hinausgehenden Zahl an Wohnungen moégen zwar
der aktuellen Nachfrage nach kleineren Wohnungen entsprechen,

e fligen sich aber kaum in die Siedlungsstruktur der Einfamilienhausgebiete ein und

e entsprechen erfahrungsgemaf nicht den Bedulrfnissen der ortsansassigen alteren
Menschen und werden daher i. d. R. von ihnen auch nicht angenommen.

Umsetzungsstrategien

Bezuglich der Umsetzung kommen folgende Strategien in Betracht:

» Einzelfallbezogene Vorgehensweise

Die Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplans kann, wie bislang Ublich, durch ein
konkretes Bauvorhaben ausgeldst werden. Zur Sicherung der Planung ist lediglich ein
Aufstellungsbeschluss erforderlich. Der Aufstellungsbeschluss ist Voraussetzung, um eine
Veranderungssperre zu erlassen (§ 14 BauGB) bzw. einzelne Baugesuche, die erkennbar
den stadtebaulichen Zielen zuwiderlaufen, zurtickstellen zu kénnen (§ 15 BauGB). Inso-
fern hat der Zeitpunkt des Bauantrags bzw. des Antrags auf Vorbescheid keinerlei Ein-
fluss auf die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens.

» Planerische Vorgehensweise

Die planerische Vorgehensweise wirde darauf hinauslaufen, im gesamten Stadtgebiet
flachendeckend die planungsrechtliche Situation zu prifen und, soweit die planungsrecht-
liche Situation den stadtebaulichen Zielen zuwiderlauft, bestehende Bebauungsplane zu
andern bzw. fur den bislang unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) neue Bebauungs-
plane aufzustellen. So wiinschenswert ein solcher Wechsel in der Vorgehensweise ware,
erist — unter Berlcksichtigung der personellen und finanziellen Ressourcen - nicht
leistbar. Die Einschatzung basiert auf den Erfahrungen im Zusammenhang mit der 3. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 55 — Brookstegge -. Um die Auswirkungen des Bebau-
ungsplans auf die privaten Belange abschatzen zu kénnen, ist im Juni/Juli 2014 der Ge-
baude- und Wohnungsbestand anhand vorhandener Unterlagen und ortlicher Erhebungen
flachendeckend erfasst worden'. Auf Grund des Aufwandes bleibt die planerische Vorge-
hensweise auf solche Falle beschrankt, in denen eine planerische Steuerung zwingend
erforderlich erscheint. Diese Vorgehensweise hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung,
Plar21en und Verkehr am 4.11.2015 anlasslich eines konkreten Antrags noch einmal besta-
tigt.

siehe im Einzelnen Sitzungsvorlage V/2014/0808/1
siehe Niederschrift zu TOP 9 der 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Planen und Verkehr
am 04.11.2015 (Sitzungsvorlage V/2015/0314/1)
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» Einzelfallbezogene Vorgehensweise unter Beriicksichtigung konkreter stadtebauli-
cher Ziele

Diese Vorgehensweise entspricht der bisherigen einzelfallbezogenen Vorgehensweise,
konkretisiert allerdings den unbestimmten Rechtsbegriff der stadtebaulichen Ziele in An-
lehnung an die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 — Brookstegge - wie folgt:

1. Zur Sicherung der Siedlungsstruktur in dlteren Einfamilienhausgebieten ist die Zahl
der Wohnungen in Wohngebauden, die als Einzelhauser mit seitlichem Grenzab-
stand errichtet werden, auf zwei, im Ubrigen auf eine Wohnung beschrankt.

2. Zur behutsamen stadtebaulichen Weiterentwicklung der Siedlungsstruktur in alte-
ren Einfamilienhausgebieten - insbesondere auch unter Berlcksichtigung der
sich andernden Wohnbedtirfnisse der ortsansassigen alteren Menschen — kon-
nen entlang der HaupterschlieRungsstral’en auch kleinere Mehrfamilienhauser zu-
gelassen werden, wenn die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden, die als Ein-
zelhauser mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden, auf vier, im Ubrigen auf
zwei Wohnungen beschrankt ist.

Im Zusammenhang mit der gewahlten Formulierung wird auf Folgendes hingewie-
sen: Die allgemeine Zulassigkeit von Mehrfamilienhausern ist nach Lage und An-
zahl der Wohnungen nicht nur an bestimmte Bedingungen geknupft, sondern dar-
Uber hinaus als "Kann"-Vorschrift ausgestaltet, d. h. ein Mehrfamilienhaus ist nicht
automatisch zulassig, wenn die v. g. Bedingungen erfullt sind, sondern bei der
Entscheidung Uber die Zulassigkeit eines entsprechenden Vorhabens sind etwa
entgegenstehende 6ffentliche Belange und nachbarliche Interessen mit den Be-
langen des Bauherrn abzuwéagen.

Bei Vorhaben, die von diesen Grundgétzen abweichen, ist dem Ausschuss Gelegenheit
zu geben, Uber die Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplans zu entscheiden.

Zusammenfassung
Unter Berucksichtigung

» der Notwendigkeit, die Siedlungsstruktur in Einfamilienhausgebieten zu sichern bzw. be-
hutsam weiterzuentwickeln einerseits, sowie

» der bestehenden baurechtlichen, personellen, finanziellen Rahmenbedingungen anderer-
seits

soll die bislang praktizierte, einzelfallbezogene Vorgehensweise um die v. g. konkretisierten stad-
tebaulichen Ziele erganzt werden.

Finanzielle Auswirkungen

[1Ja X Nein

Anlagen
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