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Beratungsfolge
Ausschuss fir Stadtentwicklung, Planen und Bauen 26.10.2022 TOP O 5

Beratungsgegenstand

Stadtebauliche Nachverdichtung in Einfamilienhausgebieten;
Antrage der CDU-Fraktion vom 07.03.2022

Beschlussvorschlag

Die Verwaltung wird beauftragt,

1. stadtebauliche Konzepte bzw. Nachverdichtungskonzepte flr Einfamilienhausgebiete
kUnftig starker an den Grundsatzen des kosten- und flachensparenden Bauens
zu orientieren, ohne dabei den Wohnwert der neuzubildenden Baugrundstiicke u. a.
abwagungserheblichen Belange aus dem Blick zu verlieren. Dabei sind gezielt verdichtete
Bauformen wie Einzelhauser in der halboffenen Bauweise, Doppelhduser oder Haus-
gruppen zu bertcksichtigen.

2. im Einzelfall den Wohnbeddrfnissen der Bevolkerung im Wege der Befreiung nach
§ 31 (2) BauGB Rechnung zu tragen.

Sachdarstellung
Die CDU-Fraktion beantragt,

1. die Verwaltung zu beauftragen, "fur alle Ahauser Baugebiete mit entsprechenden
Bebauungsplanen zu prifen, in welchen Bereichen eine Anhebung der GRZ auf den
Faktor 0,4 mdglich ist und diesen dann nach Beratung im Bauausschuss festzusetzen.
Ferner soll fur kiinftige Bauleitplanungen grundsatzlich geprift werden, ob — ganz oder
teilweise — die GRZ von 0,4 fir einen Bebauungsplan zugrunde gelegt wird."

2. die Verwaltung mit der Priifung zu beauftragen, "in welchen Baugebieten eine Anderung
der bestehenden Bebauungsplane nach folgenden Kriterien moglich ist: Die Festsetzung
einer max. moglichen Oberkante baulicher Anlagen wird auf max. 10 m Uber der
jeweiligen Strallenkrone festgesetzt. Auf eine Beschrankung der Traufenhdhe wird
verzichtet. Die zulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude wird auf zwei Wohn-
einheiten beschrankt."
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Die Antrage (siehe Anlagen 1 und 2) sind vom Finanzausschuss am 07.03.2022 zur weiteren
Beratung in den Ausschuss flr Stadtentwicklung, Planen und Bauen verwiesen worden'.

Beide Antrage befassen sich mit der stadtebaulichen Nachverdichtung in Einfamilienhaus-
gebieten durch die Anderung einzelner Festsetzungen in bestehenden Bebauungsplanen?.
Daher gelten die nachfolgenden Ausfihrungen zur Erhéhung der Grundflachenzahl (GRZ) von
0,3 auf 0,4 sinngemal auch fir den Verzicht auf eine Festsetzung iber die Traufwandhohe. Die
Ausfuhrungen kénnen sinngemal auch auf die Planung neuer Einfamilienhausgebiete Uber-
tragen werden:

1.

Stadtebauliche Konzepte fir Einfamilienhausgebiete orientieren sich seit Jahrzehnten am
ortstypischen Ein- und Zweifamilienhaus. Das ortstypische Ein- und Zweifamilienhaus ist
Bestandteil unserer Baukultur, es pragt das Ortsbild und dominiert die Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt. Der Verweis auf die "Ortstypik" ist nicht statisch, sondern dynamisch.
So zeigt sich das fir das Westmunsterland typische Siedlungshaus lber die Jahrzehnte
immer wieder im zeitgendssischen Gewand, das auch abweichende Bauformen und
Bauweisen zulasst. Dazu zahlt beispielsweise auch die zweigeschossige Bauweise mit
Flachdach, etwa dort, wo die verkehrlichen Erschliefungsanlagen entsprechend
dimensioniert sind, beispielsweise

entlang von Wohnsammelstraen. Allen gemeinsam ist, dass man mit ihnen im positiven
Sinne die Baukultur und das Ortsbild des westlichen Miinsterlandes assoziiert.

Stadtebauliche Konzepte flr Einfamilienhausgebiete und die damit verbundenen Fest-
setzungen in Bebauungsplanen stehen in einem untrennbaren Zusammenhang. Nach

§ 8 (1) BauGB enthalt der Bebauungsplan die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiur die
stadtebauliche Ordnung. Bebauungsplane, die, abweichend von der geplanten
stadtebaulichen Ordnung eines Einfamilienhausgebietes, ein hdheres Maf} an Verdichtung
fest-setzen, als es das stadtebauliche Konzept erfordert, verandern nicht nur das Ortsbild.
Sie fiihren in Neubaugebieten auch zu einem héheren Versiegelungsgrad, der aufwendig
ausgeglichen werden muss. Darlber hinaus erfordern sie grofer dimensionierte
ErschlieBungsanlagen. Werden derartige Festsetzungen eines Bebauungsplans aus-
geschopft, wirkt sich dies zumindest positiv auf die ErschlieRungskosten aus. Bleibt die
tatsachliche Bebauung dauerhaft hinter der geplanten Verdichtung des Bebauungsplans
zurlck, sind Ausgleichmaf3nahmen fur Eingriffe in Natur und Landschaft sowie
ErschlieBungsanlagen Uberdimensioniert. Hohere Erschlielungskosten sind die Folge.
Von daher gilt es, stadtebauliche Konzepte und die damit verbundenen Festsetzungen
eines Bebauungsplans mdglichst zielgenau auf die voraussehbaren Wohnbedurfnisse
der Bevolkerung abzustimmen, ohne dabei andere, ebenfalls abwagungserhebliche
Belange aus dem Blick zu verlieren.

Unter Bericksichtigung der 0. a. Rahmenbedingungen gilt fir Einfamilienhausgebiete
i. d. R. eine GRZ von 0,3. Die Festsetzung entspricht nicht nur den zugrunde liegenden
stadtebaulichen Konzepten, sie tragt auch nachweislich dazu bei,

— die Siedlungsstruktur (und damit den Werterhalt der Immobilie) zu sichern und

— dass auch Ein- und Zweifamilienhauser in flachensparender Bauweise errichtet
werden kdnnen.

1 siehe Niederschrift zu TOP 2.16 und TOP 2.17 der 6ffentlichen Sitzung des Finanzausschusses am 07.03.2022.
Die Antrage sind den jeweiligen Sitzungsvorlagen A/2022/108 und A/2022/0109 als Anlage beigefugt.

2 Der Begriff "Einfamilienhaus" steht fiir Wohngebaude mit max. 2 Wohnungen, die tiberwiegend von Familien und
deren Angehdrigen bewohnt werden.
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Letzteres gilt nicht nur fur flachensparende Bauweisen wie Einzelhduser in der halb-
offener Bauweise, Doppelhduser oder Hausgruppen, sondern, was vielfach unterschatzt
wird, auch fir freistehende Einfamilienhauser:

Freistehende Einfamilienhauser

Bei einer GRZ von 0,3 errechnet sich fir freistehende Einfamilienhduser mit einer
Grofde (L x B) von 12 x 8 m bzw. einer Grundflache von 96 m? eine
MindestgrundstuicksgrofRe von 320 m?. Dabei handelt es sich um eine rechnerische
Grole, die den Wohnwert des Grundstiicks (noch) nicht berticksichtigt. Unter
Berlcksichtigung des Wohnwertes sollten sich Baugrundstucke fur freistehende
Einfamilienhduser an einer Gré3e von 400 m? orientieren. Hintergrund ist, dass
Einzelhduser beidseitig mit einem Grenzabstand errichtet werden missen, was
tendenziell zu grofReren Grundstlicksgrofien fuhrt. Wird der v. g. Orientierungswert
unterschritten, schwindet der Wohnwert. Daraus folgt zweierlei:

1. Bei Grundstlcksgrofien unter 400 m? besteht die Gefahr, dass Bauweise
und Wohnwert in keinem vernlnftigen Verhaltnis mehr stehen.

2. Nach objektiven Maf3staben reicht i. d. R. eine GrundsticksgroRe von
400 m?, um den Wohnwert von Baugrundstucken fur freistehende
Einfamilienhduser zu sichern.

Letzteres sieht wohl auch der Gesetzgeber so. Indiz dafir ist, dass die Einhaltung
dieser GrundstucksgrofRe vor Jahren Fordervoraussetzung im oOffentlich
geforderten Wohnungsbau war.

Ganz anders sah es bislang auf der Nachfrageseite aus: Samtliche Anlaufe, den
Wohnwert von freistehenden Einfamilienhdusern mit den Grundsatzen des kosten-
und flachensparenden Bauens zu verbinden und die Parzellierung der
Baugrundstiicke an einer GroRe von 400 m? zu orientieren, sind in der
Vergangenheit

mangels Nachfrage gescheitert.

Einfamilienhduser in halboffener Bauweise, als Doppelhduser und Hausgruppen

Verdichtete Formen des Einfamilienhausbaus wie Einzelhduser in halboffener
Bauweise, Doppelhauser und Hausgruppen lassen sich auch auf
Wohnbaugrundstlcken kleiner 400 m? realisieren, ohne den Wohnwert zu
beeintrachtigen. Daher qilt fur derartige Baugrundstiicke, je nach Bauweise, eine
GRZ zwischen 0,3 und 0,4. Leider war die Nachfrage nach verdichteten
Bauformen des Einfamilienhausbaus bislang noch zuriickhaltender als nach
kleineren Wohnbaugrundstiicken fur freistehende Einfamilienhauser.

Voraussichtlich wird sich im Lichte explodierender Bau- und Bodenpreise auch die
Nachfrage nach kosten- und flachensparenden Bauweisen im Einfamilienhausbau
verstarken. Wichtig erscheint, diese Chance zu nutzen und mit Gberzeugenden
stadtebaulichen

Verdichtungskonzepten zu férdern.

4. Rechtlich handelt es sich bei einer Erhéhung der GRZ von 0,3 auf 0,4 um eine Anderung
des Bebauungsplans. Gem. § 1 (8) BauGB gelten die Vorschriften des Baugesetzbuches
Uber die Aufstellung von Bebauungsplanen auch fiir inre Anderung, d. h. fir die Anderung
eines Bebauungsplans mit dem Ziel, die GRZ zu erhéhen, ist ein Anderungsverfahren mit
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung durchzufiihren.
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5. Nach § 1 (7) BauGB sind auch bei der Anderung von Bebauungsplanen mit dem Ziel, die
GRZ von 0,3 auf 0,4 zu erhéhen, die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen. Um die privaten Belange ordnungsgemal in die
Abwagung einstellen zu kdnnen, ist von Amtswegen eine flachenhafte Erfassung des
Baubestandes anhand von Bauakten, Ortsbegehungen, Luftbildauswertungen usw.
durchzufiihren. Eine derartige Malinahme ist nicht nur personal-, zeit- und kostenintensiv.
Dabei treten erfahrungsgemalf’ auch Abweichungen zwischen genehmigtem und
tatsachlichem Bestand zu Tage, die dann von Amtswegen weiterverfolgt werden mussen.

6. Stadtebauliche Nachverdichtung wird erfahrungsgemaf sehr unterschiedlich wahr-
genommen. Diejenigen, die stadtebauliche Nachverdichtung z. B. als Kapitalanlage
ansehen, geht die Nachverdichtung i. d. R. nicht weit genug. Erfahrungsgeman steht die
Mehrheit der "Planungsbegiinstigten" einer stadtebaulichen Nachverdichtung, die sich
ausschlieRlich an der Anderung einzelner Festsetzungen im Bebauungsplan orientiert,
eher skeptisch bis ablehnend gegentiber. Gleiches gilt fir "Planungsbetroffene”, die
mittelbar, beispielsweise als Nachbarn, von der stadtebaulichen Nachverdichtung berithrt
sind. Die Grlinde, die genannt werden, sind vielfaltig:

— finanzieller Wertverlust der eigenen Immobilie,

—  Wohnwertverlust der eignen Immobilie, insbesondere durch

Verschattung (mittlerweile auch mit Blick auf den Wirkungsgrad von
Solaranlagen),

erdrickende Wirkung,
— zunehmende Einsichtnahme durch Dritte auf das eigene Grundstick,
— zunehmender ErschlieBungsverkehr.

Diese allgemeine Skepsis gegenuber der stadtebaulichen Nachverdichtung wird man nur
durch Uberzeugende stadtebauliche Nachverdichtungskonzepte abbauen, die auch die
Auswirkungen der Nachverdichtung in den Blick nehmen und sich mit Ihnen im Rahmen
der Abwagung auseinandersetzen.

7. In den Ahauser Einfamilienhausgebieten ist seit Mitte der 1990 Jahre die Anzahl der
Wohnungen in Wohngebauden, die freistehend errichtet werden, auf zwei, im Ubrigen auf
eine Wohnung begrenzt. Die Festsetzung tragt dazu bei,

— die Siedlungsstruktur der Einfamilienhausgebiete dauerhaft zu sichern und
— das generationenltbergreifende Wohnen in der Familie zu férdern.

Letzteres verliert aus unterschiedlichen Grinden zunehmend an Bedeutung.
Festsetzungen in Bebauungsplanen spielen dabei kaum eine Rolle. Gerade altere
Bebauungsplane, die unter anderen stadtebaulichen Rahmenbedingungen aufgestellt
worden sind, bieten nicht selten planungsrechtliche Reserven, die fur die Schaffung
von zusatzlichem Wohnraum genutzt werden konnen. Ausschlaggebend ist vielmehr
Folgendes:

— Bei der alteren Generation steigt die Nachfrage nach Wohnformen des sog.
Betreuten Wohnens, die das selbststandige Wohnen — moglichst in vertrauter
Umgebung - mit einer von der Familie (auch raumlich) unabhangigen Form der
Hilfe, Betreuung und Pflege verbinden.

— Bei der jiungeren Generation steigt die Nachfrage nach kleineren Einfamilien-
hausern und dementsprechend kleineren Baugrundstucken, die sich vornehmlich
am eigenen Bedarf orientieren. Unter dem Eindruck steigender Bau- und
Bodenpreise wird sich dieser Trend vermutlich weiter verstarken.
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Vor diesem Hintergrund ist bei den Tragern der Bauleitplanung ganz allgemein Folgendes
festzustellen:

1. Bei den Manahmen zur stadtebaulichen Nachverdichtung in Einfamilienhausgebieten
spielt die Anderung einzelner Festsetzungen in bestehenden Bebauungsplanen kaum
eine Rolle.

2. Planerisch stehen stadtebauliche Konzepte im Vordergrund, die im Lichte explodierender
Bau- und Bodenpreise

— moglichst zielgenau auf die voraussehbaren Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung
abgestimmt sind und

— stadtebauliche Planung und Bodenordnung starker an den Grundsatzen des
kosten- und flachensparenden Bauens orientieren, ohne dabei den Wohnwert der
neuzubildenden Baugrundstiicke u. a. abwagungserhebliche Belange aus dem
Blick zu verlieren. Dabei werden gezielt verdichtete Bauformen wie Einzelhauser in
halboffener Bauweise, Doppelhduser oder Hausgruppen bertcksichtigt.

3. Im Einzelfall wird versucht, den Wohnbediirfnissen der Bevolkerung im Wege der
Befreiung nach § 31 (2) BauGB Rechnung getragen.

Letzteres hat wohl auch der Gesetzgeber erkannt und im Rahmen des Baulandmobilisierungs-
gesetzes® den Befreiungstatbestand "Griinde des Wohls der Allgemeinheit" in § 31 (2) Nr. 1
BauGB um die Worte "einschlief3lich der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung® erganzt. Gesetz-
geberische Absicht war es, zur Erleichterung der Schaffung von Wohnraum durch die
erganzende Regelung in § 31 (2) Nr. 1 BauGB klarzustellen, dass die Griinde des Wohls der
Allgemeinheit als Voraussetzungen fur die Erteilung einer Befreiung auch die Wohnbedurfnisse
der Bevolkerung einschlieRen*. Zuvor konnten die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung bei
Befreiungen nur bei Anwendung des § 31 (2) Nr. 2 BauGB Berticksichtigung finden, also im
Rahmen des "stadtebaulich vertretbar".

Die Neuregelung schafft zusatzlichen Spielraum bei der Schaffung von Wohnraum im Bestand,
ohne dabei die Grenzen der stadtebaulichen Vertretbarkeit, andere 6ffentliche Belange oder
nachbarliche Interessen aus dem Blick zu verlieren.

Das Baulandmobilisierungsgesetz beruht in weiten Teilen auf den Empfehlungen der sog.
Baulandkommission® und soll den Kommunen die Bereitstellung von Bauland erleichtern. Der
damalige Bundesinnenminister Horst Seehofer sah in der Verabschiedung des Gesetzes einen
"Durchbruch fir den Wohnungsbau in Deutschland".®

Finanzielle Auswirkungen

[ ]Ja ™ Nein

Priifung der Umwelt- und Klimarelevanz
[ ] keine [ ] positiv X teils/teils [ ] negativ

3 Baulandmobilisierungsgesetz vom 14.6.2021 (BGBI. | S. 1802), in Kraft getreten am 23.06.2021

4 Bundesrat-Drucksache 686/20 vom 06.11.2020, S. 15

5 Die Empfehlungen der Baulandkommission kdnnen eingesehen werden unter
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/veroeffentlichungen/nachrichten/Handlungsempfehlungen-
Baulandkommission.html;jsessionid=4FF020CDD838F21D9DB6AFA954E615E5.1_cid287

6 Pressemitteilung des Bundesministeriums des Innern, fiir Bau und Heimat v. 07.05.2021, einsehbar unter
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/pressemitteilungen/DE/2021/05/baulandmobilisierung.html
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Anlagen

Anlage 01 - Anpassung von Bebauungsplanen;
Antrag der CDU-Fraktion vom 07.03.2022

(= Anlage 1 der Sitzungsvorlage A/2022/0108 zu TOP 2.16 der 6ffentlichen Sitzung des
Finanzausschusses am 07.03.2022)

Anlage 02 - Erhéhung der GRZ auf den Faktor 0,4 in Ahauser Baugebieten;
Antrag der CDU-Fraktion vom 07.03.2022

(= Anlage 1 der Sitzungsvorlage A/2022/0109 zu TOP 2.17 der 6ffentlichen Sitzung des
Finanzausschusses am 07.03.2022)



