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Beratungsfolge

Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Planen 20.04.2016 |TOP:7 offentlich
und Verkehr

Beratungsgegenstand

Errichtung eines Wohngebaudes mit vier Wohnungen auf dem Grundstiick
EichendorffstraBe 16

Beschlussvorschlag

Der Ausschuss flur Stadtentwicklung, Planen und Verkehr beschlieft:

Das Vorhaben Eichendorffstralle 16 wird unter der Voraussetzung gebilligt, dass die Stellplatze
dreiseitig mit einer Hecke eingefriedet werden. Die Hohe der Hecke betragt 50 bis 80 cm. Fir die
Hecke sind standortheimische Gehdlze zu verwenden.

Sachdarstellung

Gegenstand des Vorhabens ist die Errichtung eines Wohngebaudes mit vier Wohnungen auf
dem Grundsttick Eichendorffstralde 16. Ein entsprechender Bauantrag wird bei der Stadt unter
dem Aktenzeichen 630 B 0301/13 geflhrt.

Abbildung 1: Luftbild (2014)
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Quelle: Kreis Borken, eigene Darstellung
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Quelle: Kreis Borken (DGK 5), eigene Darstellung

Das vorhandene Einfamilienhaus soll abgebrochen werden. Die Abbruchgenehmigung ist zwi-
schenzeitlich erteilt.

Quelle: Bauantragsunterlagen
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Bei dem Neubau handelt es sich um ein eingeschossiges Einzelhaus mit ausgebautem Dachge-
schoss unterhalb der Grenze zur Vollgeschossigkeit'. Unter Beriicksichtigung der Grundstiicks-
gréRe von 697 m? betragt die Grundflachenzahl ca. 0,3. Das Gebaude steht giebelstandig zur
StralRe. Die duliere Gestaltung ist ortstypisch: rotes Verblendmauerwerk und dunkele Dachein-
deckung. Die vier Stellplatze sind im Vorgartenbereich in Senkrechtaufstellung angeordnet.

Abbildung 4: Ansicht Eichendorffstralle (unmaRstablich)

Quelle: Bauantragsunterlagen

Die Wohnflache der beiden Wohnungen im Erdgeschoss betragt 62 m? bzw. 82 m2, die Wohnfla-
che der beiden Wohnungen im Obergeschoss jeweils 53 m?.

Planungsrechtliche Beurteilung

Bauplanungsrechtlich ist das Vorhaben nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen. Nach
§ 34 (1) BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfugt (...................... ); das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Da-
nach ist das Vorhaben zulédssig.

Abbildung 5: EichendorffstralRe, Blickrichtung Gerhard-Hauptmann-Stralle

Quelle: Stadt Ahaus, FB Stadtplanung

Nach § 2 (5) Satz 3 BauO NRW ist ein Geschoss mit geneigten Dachflachen ein Vollgeschoss, wenn es diese
Hohe Uber mehr als drei Viertel seiner Grundflache hat.
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Beurteilung nach den Grundsatzen zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung in édlteren Einfamilienhausgebieten

Erganzend zu der planungsrechtlichen Beurteilung hat der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Pla-
nen und Verkehr am 17. Marz 2016 beschlossen, zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung in alteren Einfamilienhausgebieten die Zulassigkeit von Wohngebauden an folgen-
den 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 dlteren Ein-
familienhausgebieten - insbesondere auch unter Berticksichtigung der sich andernden
Wohnbedilirfnisse der ortsansassigen alteren Menschen — kénnen entlang der Haupter-
schliefungsstrafien 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.

Danach ist das Vorhaben nicht zuldassig. Zwar wird die Anzahl der Wohnungen i. S. von Grund-
satz 2 nicht Uberschritten. Allerdings handelt es sich bei der Eichendorffstra’e nicht um eine
HaupterschlieRungsstralle.

Erganzende stidtebauliche Beurteilung

Erganzend zu den Grundsatzen zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung in
alteren Einfamilienhausgebieten sind folgende Gesichtspunkte abwagungsrelevant:

1. Das Mal der baulichen Nutzung bewegt sich rechnerisch wie gestalterisch in einem Be-
reich, der fur die Eigenart der naheren Umgebung wie auch fir neuere Einfamilienhaus-
gebiete typisch ist. Gleiches gilt sinngemal fur die duliere Gestaltung des Wohngebau-
des.

2. Die Eichendorffstralie ist zwar keine HaupterschlieRungsstralle. Allerdings ist der Stra-
Renraum mit einem Querschnitt von 8 m deutlich breiter als Wohnstraf3en in neueren Ein-
familienhausgebieten, die regelmaiig mit einem Querschnitt von 6,75 m geplant werden.

3. Das Grundstlick liegt im Josefsviertel. Kleinere Mehrfamilienhauser sind typisch fir das
Josefsviertel, auch wenn es in der Eichendorffstral3e selber keine Mehrfamilienhduser
gibt.

4. Zwar entspricht die Senkrechtaufstellung der Stellplatze im Vorgartenbereich nicht den
Ublicherweise geltenden Grundsatzen (siehe Exkurs). Ungeachtet dessen wird die geplan-
te Anordnung der Stellplatze ausnahmsweise als stadtebaulich vertretbar angesehen,
wenn

1. keine Garagen oder Uberdachten Stellplatze errichtet werden,

2. die Stellplatze nicht zusammenhangend angeordnet werden, sondern jeweils zwei
Stellplatze beidseitig des Zugangsbereichs und

3. die Stellplatze dreiseitig mit einer Hecke eingefriedet werden, die 50 bis 80 cm
hoch ist. Fur die Hecke sind standortheimische Gehdlze wie beispielsweise Rotbu-
che zu verwenden.

Auf diese Weise kdnnen die nachteiligen Auswirkungen auf die beabsichtigte Gestaltung
des StralRenbildes weitestgehend ausgeglichen werden. Nutzungen im Stral3enraum, ins-
besondere Stralenbdume und Parkplatze, sind nicht berthrt. Die Sicherheit und Ordnung
des Strallenverkehrs, insbesondere durch riickwarts ausparkende Kraftfahrzeuge, ist in
Wohnstral3en zu vernachlassigen.

Andere, ebenfalls abwagungserhebliche Belange, beispielsweise die Einhaltung der fakti-
schen Baugrenzen, sind nicht berlhrt.
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Exkurs: Anordnung von Stellpldatzen und Garagen auf Einfamilienhausgrundstiicken

Fir die Anordnung von Stellplatzen und Garagen auf Einfamilienhausgrundsticken gelten fol-
gende Grundsatze:

1.

2.

Anordnung der Stellplatze und Garagen in den Seitenbereichen

Stellplatze und Garagen sollen in den Seitenbereichen der Wohnhauser hergestellt wer-
den. Die Anordnung entsprechend dem vorstehenden Grundsatz gewahrleistet eine opti-
male Zuordnung von Stellplatz/Garage und Wohnhaus ohne die Wohnruhe in den Wohn-
garten oder die beabsichtigte Gestaltung des Stralenbildes zu beeintrachtigen. Unter Be-
ricksichtigung der Einschrankung, dass die Zahl der Wohnungen bei freistehenden Ein-
familienhdusern auf maximal zwei Wohnungen sowie bei Doppelhaushélften auf maximal
eine Wohnung begrenzt ist, ist in den Seitenbereichen i. d. R. ausreichend Platz, um dem
Stellplatzbedarf Rechnung zu tragen.

Abbildung 1: Anordnung der Stellplatze und Garagen in den
Seitenbereichen
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Quelle:  Stadt Ahaus, FB Stadtplanung

Freihaltung der Vorgartenbereiche von Stellplatzen und Garagen

Die stralenbildpragenden Teile der Freiflachen auf den Wohngrundstiicken sollen be-
grint und nicht als Stellplatze, als Abstell- oder als Lagerplatz oder als Arbeitsflache her-
gerichtet oder benutzt werden durfen.

Freihaltung der Wohngartenbereiche von Stellplatzen und Garagen

Angesichts der nachteiligen Auswirkungen auf die Wohnruhe sollen Stellplatze und Gara-
gen nicht in Hohe der Wohngarten angeordnet werden, die regelmafig auf den rickwarti-
gen Teilen der Baugrundstiicke angelegt werden.
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4. ErschlieBung von Stellplatzen und Garagen Uber eine Grundstiickszufahrt

Stellplatze und Garagen, die in Senkrechtaufstellung unmittelbar an eine 6ffentliche Stra-
Re angeschlossen sind, kénnen

e die Sicherheit und Ordnung des Strallenverkehrs, insbesondere durch riickwarts
ausparkende Kraftfahrzeuge, sowie

¢ die beabsichtigte Gestaltung des Strallenbildes erheblich beeintrachtigen. Letzte-
res gilt insbesondere fur Stellplatzanlagen, deren Einstellplatze mehr oder weniger
Uber die gesamte Grundstlcksbreite angeordnet sind. Aus diesem Grunde sind
Stellplatze und Garagen grundsatzlich tiber eine Zufahrt zu erschlief3en.

Stadtebauliche Beurteilung der Stellplatzanordnung auf dem Grundstiick Eichendorff-
strale 16

Gemessen an den v. g. Grundsatzen weicht bei dem in Rede stehenden Vorhaben die geplante
Anordnung der Stellplatze (siehe Abbildung 2) von folgenden Grundsatzen ab:

Abbildung 2: Anordnung der Stellplatze im Vorgartenbereich,
Variante Senkrechtaufstellung ohne Eingriinung
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Quelle:  Stadt Ahaus, FB Stadtplanung

Nicht beriicksichtigte Grundséatze:

e Grundsatz1  Anordnung der Stellplatze und Garagen in den Seitenbereichen

e Grundsatz2 Freihaltung der Vorgartenbereiche von Stellplatzen und Garagen

e Grundsatz4  ErschlieBung von Stellplatzen und Garagen Uber eine Grundstlickszufahrt
Berlcksichtigte Grundsatze:

e Grundsatz3 Freihaltung der Wohngartenbereiche von Stellplatzen und Garagen
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Hintergrund ist, dass bei Wohnhausern mit einer groReren Zahl von Wohnungen die Flache in
den Seitenbereichen regelmafig zu klein ist, um dem erhdhten Flachenbedarf fir die Unterbrin-
gung der Stellplatze und Garagen i. S. von Grundsatz 1 Rechnung zu tragen.

Ungeachtet dessen wird die vorgesehene Senkrechtaufstellung im Vorgartenbereich aus-
nahmsweise als stadtebaulich vertretbar angesehen, wenn

1. keine Garagen oder Uberdachten Stellplatze errichtet werden,

2. die Stellplatze nicht zusammenhangend angeordnet werden, sondern jeweils zwei Stell-
platze beidseitig des Zugangsbereichs und

3. die Stellplatze dreiseitig mit einer Hecke eingefriedet werden, die 50 bis 80 cm hoch ist.
Fur die Hecke sind standortheimische Geholze wie beispielsweise Rotbuche zu verwen-
den.

Abbildung 3: Anordnung der Stellplatze im Vorgartenbereich,
Variante Senkrechtaufstellung mit Eingriinung
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Quelle:  Stadt Ahaus, FB Stadtplanung

Auf diese Weise kdnnen die nachteiligen Auswirkungen auf die beabsichtigte Gestaltung des
Strallenbildes weitestgehend ausgeglichen werden. Nutzungen im Strallenraum, insbesondere
Stralkenbaume und Parkplatze, sind nicht berthrt. Die Sicherheit und Ordnung des Stralienver-
kehrs, insbesondere durch riickwarts ausparkende Kraftfahrzeuge, ist in Wohnstrallen zu ver-
nachlassigen.

Andere, ebenfalls abwagungserhebliche Belange, beispielsweise die Einhaltung der faktischen
Baugrenzen, sind nicht beruhrt.
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Denkbare Alternativen kommen aus folgenden Grinden nicht in Betracht:

1.

Anordnung der Stellplatze im Wohngartenbereich

Abbildung 4: Anordnung der Stellplatze im Wohngartenbereich
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Quelle:  Stadt Ahaus, FB Stadtplanung

Nicht bericksichtigte Grundsatze:

e Grundsatz1  Anordnung der Stellplatze und Garagen in den Seitenbereichen

e Grundsatz3  Freihaltung der Wohngartenbereiche von Stellplatzen und Gara-
gen

Berucksichtigte Grundsatze:

e Grundsatz2  Freihaltung der Vorgartenbereiche von Stellplatzen und Garagen

e Grundsatz4  Erschlielung von Stellplatzen und Garagen Uber eine Grund-
stuckszufahrt

Die Alternative wird nicht weiter verfolgt, weil der Sicherung des Grundsatzes 3 "Freihal-
tung der Wohngartenbereiche von Stellplatzen und Garagen" gegeniiber den anderen
Grundsatzen ein hoheres Gewicht beigemessen wird.
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2. Anordnung der Stellplatze im Vorgartenbereich in Horizontalaufstellung

Abbildung 5: Anordnung der Stellplatze im Vorgartenbereich,
Variante Horizontalaufstellung ohne Eingriinung
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Quelle:  Stadt Ahaus, FB Stadtplanung

Nicht berucksichtigte Grundséatze:

e Grundsatz1  Anordnung der Stellplatze und Garagen in den Seitenbereichen
e Grundsatz2 Freihaltung der Vorgartenbereiche von Stellplatzen und Garagen

Berulicksichtigte Grundsatze:

e Grundsatz3 Freihaltung der Wohngartenbereiche von Stellplatzen und Gara-
gen

e Grundsatz4  ErschlieBung von Stellplatzen und Garagen Uber eine Grund-
stickszufahrt

Grundsatzlich wird der Variante "Horizontalaufstellung" gegenuber der Variante "Senk-
rechtaufstellung" der Vorzug gegeben, da sie zwei von vier Grundsatzen bericksichtigt.
Die Variante "Senkrechtaufstellung" bericksichtigt lediglich einen von vier Grundsatzen.
Voraussetzung ist, dass

1. keine Garagen oder Uberdachten Stellplatze errichtet werden,
2. die Stellplatze Uber eine Zufahrt erschlossen werden,

3. die Stellplatze umlaufend mit einer Hecke eingefriedet werden, die 50 bis 80 cm
hoch ist. Fur die Hecke sind standortheimische Gehdlze wie beispielsweise Rotbu-
che zu verwenden.
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Fir die Variante "Horizontalaufstellung mit Eingriinung" wird eine Flache von ca. 7 x 18 m
bendtigt (siehe Abbildung 6).

Abbildung 6: Anordnung der Stellplatze im Vorgartenbereich,
Variante Horizontalaufstellung mit Eingriinung

=
Wohngarten

Aﬁ
.................................. .

S8

{iberbaubarer "
Bereich

N
.................................. S & &
Vorgarten " 2] 2]

1 (JID 16,00 1Loa
" 6,00 6,00 6,00
18,00

Quelle:  Stadt Ahaus, FB Stadtplanung

Im vorliegenden Fall ist die Variante "Horizontalaufstellung mit Eingriinung" nur zu reali-
sieren, wenn die geplante Vorgartentiefe von 6 m auf 7 m erhéht wird; in diesem Zusam-
menhang wird der Einhaltung der vorderen, fir die Eichendorffstrale typischen Bauflucht
ein hoheres Gewicht beigemessen.

Finanzielle Auswirkungen

[]Ja X Nein
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