Stadt Eschweiler
Der Blirgermeister
610 Abteilung fur Planung und Entwicklung

Vorlagen-Nummer

147115

Sitzungsvorlage

Beratungsfolge Sitzungsdatum

| 1. | Beschlussfassung | Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss Bffentlich | 28.05.2015 ‘

5. Anderung des Bebauungsplanes 46 -Waldsiedlung- i
hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschlussvorschlag:

Alternative A:

Die Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes 46 -Waldsiedlung- gemaR § 2 Abs.1 BauGB i.V.m. §
13 a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) im Sinne des § 30 Abs.1 BauGB mit dem in der
Anlage 3 dargestellten Geltungsbereich sowie die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der
Bauleitplanung (Anlagen 3 und 4) gemafl § 3 Abs.1 BauGB in Verbindung mit § 4 der Satzung (iber die

Birgerbeteiligung der Stadt Eschweiler werden beschlossen.

Alternative B:

Die Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes 46 -Waldsiedlung- wird nicht beschlossen.

A 14 - Rechnungspriifungsamt

Datum: 15.05.2015

X Gesehen [ Vorgepriift
gez. Bertram gez. Kaever
gez. Breuer
1| 2 | 3 | 4|

[J zugestimmt

[] zur Kenntnis genommen
[] abgelehnt

[ zurtckgestellt

[] zugestimmt

] zur Kenntnis genommen
[] abgelehnt

[] zurickgestellt

[] zugestimmt

[] zur Kenntnis genommen
[] abgelehnt

[] zurtickgestellt

[] zugestimmt

(] zur Kenntnis genommen
[] abgelehnt

[] zurtickgestellt

Abstimmungsergebnis

Abstimmungsergebnis

Abstimmungsergebnis

Abstimmungsergebnis

[] einstimmig [ ] einstimmig [ ] einstimmig [] einstimmig
Llja Lja Lja Lja
[Inein [1nein [1nein [1nein

[] Enthaltung

[] Enthaltung

[] Enthaltung

[] Enthaltung




Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 28.07.2014 hat Herr Jansen, wohnhaft in Aachen, einen Antrag auf Anderung des
Bebauungsplanes E 46/4. Anderung -Waldsiedlung- gestellt (Anlage 5). Sein Antrag zielt darauf ab, im Rahmen
von SanierungsmalRnahmen eine zeitgemaRe Erweiterung der vorhandenen Bausubstanz vornehmen zu kénnen.

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Siedlung Waldschule und umfasst vollstandig den Geltungsbereich der 4. Anderung
des Bebauungsplanes E 46 -Waldsiedlung-. Es wird im Stdosten von der HeidestralRe, im Nordwesten von der
StraRe Moosweg sowie im Nordosten und Siidwesten durch zwei FuBwege zwischen Moosweg und HeidestraRe
begrenzt (vgl. Anlage 1).

Die ersten Hauser der Siedlung Waldschule stammen aus den 1950-iger Jahren. In dem betroffenen Bereich war
zwischen dem 01.07.1972 und dem 30.10.1981 der Bebauungsplan E 46 -Waldsiedlung- rechtskraftig (siehe
Anlage 4, Begriindung Seite 6). Der vorgenannte Bebauungsplan setzte hier ein Allgemeines Wohngebiet, maximal
zweigeschossige offene Bauweise, eine Grundfléchenzahl von 0,4 sowie eine Geschossflachenzahl von 0,8 und
Baugrenzen, die den gesamten Baublock umfassten mit einer kleinen Flache fiir Garagen, fest.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes -Waldsiedlung-, rechtskraftig seit 01.11.1981, wurde in dem hier
betrachteten Bereich die Bautiefe am Moosweg auf 14,00 m und im Bereich der Heidestrale auf 12,00 m
festgesetzt und die Garagenflache durch eine Bauflache ersetzt. Ansonsten blieben die Festsetzungen gleich. Die
umgebenden Hauser des Moosweges und der Heidestralle weisen aktuell meist Bautiefen von ca. 11-12 m auf,
nur an der platzartigen Aufweitung des Heideweges im Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes
gibt es Hauser mit Bautiefen von ca. 7,60 m.

Stadtebauliches Ziel war somit schon damals (4. Anderung) eine Erweiterungsmaglichkeit fur alle Eigenttimer auf
Bautiefen von 14 m am Moosweg und 12 m an der HeidestraBe. Die geringen Wohnflachen und der
sanierungsbediirftige Erhaltungszustand der Gebdude im Geltungshereich entlang der Heidestral3e entsprechen
nicht mehr den heutigen Wohnstandards. Um eine zeitgemafe Nutzung der Wohngebdude unter Berlicksichtigung
der aktuellen energetischen Baustandards zu erreichen, miissen die Gebdude erweitert und saniert werden. Durch
die Parzellierung der Grundstiicke und die bestehenden Doppelhduser bzw. Hausgruppen ist aber eine Umsetzung
der vorgesehenen Erweiterungsmaglichkeiten bis auf die bestehenden Baugrenzen in der offenen Bauweise nicht
maglich.

Zum Hintergrund des hier in Rede stehenden Antrages auf Anderung des Bebauungsplanes E 46/4. Anderung
-Waldsiedlung- ist anzumerken, dass der Antragsteller im Jahr 2008 ein an der Heidestrale gelegenes
Reihenmittelhaus zu Eigentum erworben hat.

Im Juli 2009 stellte er einen Bauantrag zum Umbau und zur Erweiterung dieser Immobilie. Nach wiederholter
Umplanung des Bauvorhabens durch den Bauherrn und einer intensiven rechtlichen Priifung des letztlich zur
Genehmigung gestellten Bauvorhabens wurde dem Antragsteller zunéchst im April 2011 eine Teilbaugenehmigung
zum Aushub einer Baugrube und sodann im August 2011 eine Baugenehmigung zum Umbau und zur Erweiterung
des Reihenmittelhauses erteilt.

Die Teilbaugenehmigung sowie die Baugenehmigung wurden durch die Eigentimer des Nachbarhauses im
Verfahren des Eilrechtsschutzes sowie auch im Klageverfahren zur gerichtlichen Uberprifung durch das
Verwaltungsgericht Aachen (VG Aachen) gestellt.

Im Eilrechtsschutzverfahren ordnete das VG Aachen mit Beschluss vom 09.01.2012 die aufschiebende Wirkung
der Klage gegen die Teilbaugenehmigung vom 15.04.2011 sowie gegen die Baugenehmigung vom 09.08.2011 an.
Zur Begriindung dieser Entscheidung filhrte das Gericht im Wesentlichen aus, dass die Erweiterung des Geb&udes
gegen die bauplanerische Festsetzung der offenen Bauweise verstoRRe, da das genehmigte Umbauvorhaben den
Rahmen einer wechselseitigen Grenzbebauung in der Hausgruppe (berschreite und sich nicht mehr dem
Gesamtgebdude unterordne. Durch seine Kubatur im rlickwartigen Bereich lieRe es sich nicht mehr quantitativ und
qualitativ als bauliche Einheit und damit als Geb&udeteil der bisherigen (Reihen-) Hausgruppe verstehen. Die
beklagte Erweiterung des Reihenhauses erreiche eine Tiefe von 12 m und dberschreite damit im rickwartigen
Bereich die bisherige Geb&udetiefe der Reihenhauszeile von 7,63 m (ohne Einbeziehung der auskragenden
Balkone) um 4,3 m. Darlber hinaus sah das VG Aachen ferner einen Versto? gegen Bauordnungsrecht, hier
konkret gegen die Abstandsflachenregelungen des § 6 BauO NRW.

Der — im gerichtlichen Verfahren beigeladene - Bauherr stellte im Rahmen des Beschwerdeverfahrens die
Entscheidung des VG Aachen zur rechtlichen Uberprifung durch das Oberverwaltungsgericht fiir das Land
Nordrhein-Westfalen (OVG NRW). Das OVG NRW bestétigte die Richtigkeit der erstinstanzlichen Entscheidung,
indem es die Beschwerde mit Beschluss vom 16.03.2012 zuriickwies.

Seite 2 von 4



Im Anbetracht dieser gerichtlichen Entscheidungen wurde das parallel anhéngige Klageverfahren durch alle
Verfahrensbeteiligten sodann iibereinstimmend fiir erledigt erklart.

Im Mérz 2013 stellte der Antragsteller erneut einen Bauantrag zum Umbau und zur Sanierung des Reihenhauses.
Die von dem Bauherrn mit diesem Antrag zur Genehmigung gestellte BaumalRnahme blieb dabei vom Volumen
hinter dem vorgenannten Vorhaben zuriick. Dieses Bauvorhaben wurde eingehend — inshesondere auch unter
Beriicksichtigung der vorgenannten Rechtsprechung des VG Aachen — gepriift und im Ergebnis — weil hinter dem
urspriinglich zur Genehmigung gestellten Vorhaben zuriickbleibend - als genehmigungsfahig erachtet. Die
Baugenehmigung zum Umbau und zur Erweiterung des Reihenhauses wurde dem Bauherrn im Juli 2013 erteilt.

Auch diese Baugenehmigung wurde durch die an das Bauvorhaben angrenzenden Nachbarn — diesmal von den
beidseitig angrenzenden Nachbarn - zur gerichtlichen Uberprifung (Verfahren im Eilrechtsschutz sowie
Klageverfahren) durch das VG Aachen gestellt.

Mit Beschluss vom 06.02.2014 ordnete das VG Aachen in den Verfahren des Eilrechtsschutzes erneut die
aufschiebende Wirkung der von den Antragstellern erhobenen Klagen gegen die Baugenehmigung vom
05.07.2013 an. Trotz des Zuriickbleibens dieses Bauvorhabens hinter dem urspriinglichen Vorhaben sah das VG
Aachen einen Verstol? gegen die bauplanungsrechtlich getroffenen Festsetzungen der offenen Bauweise und
gegen die bauordnungsrechtlich erforderliche Einhaltung von Abstandfl&achen als gegeben an.

In Fortflihrung dieser Rechtsprechung hob das VG Aachen in den anhéngigen Klageverfahren jeweils mit Urteil
vom 27.08.2014 die Baugenehmigung vom 05.07.2013 auf.

Noch vor Erlass dieser letztgerichtlichen Entscheidung (Urteile vom 27.08.2014) stellte der Antragsteller mit
Schreiben vom 28.07.2014 bei der Stadt den o.a. Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes E 46/4. Anderung -
Waldsiedlung- (Anlage 5).

Lediglich der Vollstandigkeit halber sei an dieser Stelle im Ubrigen darauf hingewiesen, dass der Antragsteller im
Jahr 2014 ein weiteres Reihenhaus aus dieser Reihe, némlich eines der unmittelbar an das vorgenannte
Bauvorhaben angrenzenden Hauser, zu Eigentum erworben hat. Bezogen auf dieses Objekt hat er im Januar 2015
die Erteilung einer Baugenehmigung zur Sanierung von Keller und StraBenfassade beantragt. Dieser Antrag
befindet sich zurzeit noch in der Prifung.

Die Verwaltung legt nun diesen vorgenannten Antrag auf Durchfiihrung des Verfahrens zur Anderung des
Bebauungsplanes dem Ausschuss zur Entscheidung vor.

Stadtebauliches Ziel der nunmehr 5. Anderung des Bebauungsplanes 46 -Waldsiedlung- (Anlagen 3 und 4) ist es,
innerhalb des Geltungsbereiches den Fortbestand der Siedlungsstruktur durch eine mafRvolle Nachverdichtung der
Wohnbebauung entlang der Heidestralle zu gewahrleisten. Dazu sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
(u.a. die abweichende Bauweise und eine Erweiterung der iiberbaubaren Fl&chen auf eine heute (ibliche Bautiefe
von 14,0 m) geschaffen werden, um so eine Anpassung der Wohngeb&ude an die aktuellen Wohnbediirfnisse und
-standards zu ermdglichen.

Dabei ist zu betonen, dass eine etwaige Anderung des Bebauungsplanes nicht nur dem Antragsteller dient,
sondern samtlichen Eigentimern der Immobilien, die im Geltungshereich des Bebauungsplanes gelegen sind. All
diesen Eigentimern soll so die Mdglichkeit gegeben werden, ihre Immobilien den neuzeitlichen Wohnanspriichen
anzupassen (offene Grundrissplanungen etc.). Es handelt sich dabei um eine Angebotsplanung, die von dem
vorgenannten Personenkreis umgesetzt werden kann, aber nicht umgesetzt werden muss.

Sofern die Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes (Beschlussvorschlag Alternative A) beschlossen
werden sollte, wird der vorgenannte Personenkreis im Rahmen des sich anschlieBenden Verfahrens entsprechend
beteiligt werden (Biirgerbeteiligung).

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestelit.

AbschlieRend sei seitens der Verwaltung auf folgendes hingewiesen bzw. folgendes angemerkt:

Die Verwaltung erachtet eine Anderung des hier in Rede stehenden Bebauungsplanes mit der dieser
zugrundeliegenden Zielsetzung grundsétzlich als sinnvoll und spricht sich insoweit fur den Beschlussvorschlag

Alternative A aus, mit dem der Planungsprozess angestofRen wird. Der Verlauf des weiteren Planverfahrens bleibt
abzuwarten. Rein nachrichtlich wird mitgeteilt, dass aufgrund der hier bekannten wiederholten Ankiindigungen der
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Nachbarn jedoch zu erwarten steht, dass — sofern der Bebauungsplan zu einem spateren Zeitpunkt beschlossen
werden sollte - derselbe durch diese ebenfalls zur gerichtlichen Uberpriifung gestellt werden wird.

Beschlussvorschlag Alternative B stellt demgegentiber eine politische Option dar.

Finanzielle Auswirkungen:

Das Bauleitplanverfahren ist haushaltsrechtlich nicht relevant. Ein Planungsbiro zur Erstellung der
Bebauungsplandnderung wurde seitens des Eigentiimers beauftragt. Ggf. anfallende Kosten fiir Gutachten,
Planungen, ErschlieRungsmalinahmen, etc. trégt der Antragsteller.

Personelle Auswirkungen:

Die Aufstellung des o. a. verbindlichen Bauleitplans bindet als Pflichtaufgabe der Kommune Arbeitskraft in der
Abteilung 610.

Anlagen:
1. Ubersicht Uber den Geltungsbereich

2. stadtebaulicher Entwurf

3. Bebauungsplanentwurf

4. Begriindung

5. Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes
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