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1. Antrdge
Im Ausschuss far Stadtentwicklung und -planung wurde am 27.9.2022 die Erarbeitung einer Reform der

Luner Gestaltungssatzungen mit Blick auf die Nutzung von erneuerbaren Energien beantragt. (AF-
83/2022)

1. Die Verwaltung wird beauftragt, einen beschlussfahigen Anpassungsvorschlag fir die nachfolgend
aufgefUhrten Gestaltungssatzungen sowie fir alle Erhaltungssatzungen bis zum Ende des I. Quartals
2023 zu erstellen:

a. Gestaltungssatzung Alte Kolonie Brambauer (v. 1993)*

b. Gestaltungssatzung Bergarbeitersiedlung Am Kanal (v. 1987)

¢. Gestaltungssatzung Innenstadt Stidwest (v. 1983)

d. Gestaltungssatzung Bergarbeitersiedlung Oberbecker (v. 2011)

e. Gestaltungssatzung Bergarbeitersiedlung Horstmar (v. 2017)

f. Gestaltungssatzung Victoria-Kolonie (v. 2015)

* Die Verwaltung mége Uberprifen, ob die Bezeichnung ,Alte Kolonie” in diesem Zusammenhang kor-
rekt ist.

2. Die notwendigen Vorgaben zur Erhaltung des gestalterischen Quartiersbildes in den o. g. Satzungen
sind so anzupassen, dass sie den BedUrfnissen der Bewohner:innen nach angemessener bzw. zeitgema-
Ber Wohnqualitat nicht entgegenstehen; zudem sollte die Reform der Satzungen insbesondere Méglich-
keiten regenerativer Energiegewinnung (Photovoltaik, Solarzellen, Warmepumpen, Dach- und Fassa-
denbegriinung, Warmedammung etc.) erméglichen.

Dazu wurde folgender Anderungsantrag formuliert. (AF-96/2022)




Die Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplan Zechenkolonie Horstmar nebst zugehoriger Ge-
staltungs- und Erhaltungssatzung auf sinnvolle Anderungen und Ergénzungen - wie in Ziff. 2 des An-
trags der GfL beschrieben — und zusatzlich auf klimatisch sinnvolle Anpassungen anderer Art zu Gber-
prufen und dem Ausschuss bis zum 31.03.23 zu berichten und geeignete MaBnahmen vorzuschlagen.
Hierbei ist auch eine gerichtsfeste Formulierung zur Verhinderung stark Gberdurchschnittlicher Versiege-
lung vorzubereiten. Die Verwaltung wird weiter beauftragt, in gleicher Weise fir die anderen Bergar-
beitersiedlungen schnellstméglich entsprechende Vorschlage zu unterbreiten, mindestens aber im Quar-
talsrhythmus fir jeweils eine Siedlung vorzulegen.

2. Priifauftrag: Bezeichnung ,, Alte Kolonie”

Bei der Aufstellung der Gestaltungssatzung im Bereich der Karl-Haarmann-StraBe wurde 1993 fiir diesen
Siedlungsbereich der Begriff , Alte Kolonie” gewahlt. Die Grinde dafir sind heute nicht mehr nachvoll-
ziehbar. Tatsachlich wird in den topographischen Karten des Landesvermessungsamtes von 1913/ 1919
und weiteren im stadtischen Archiv vorliegenden Unterlagen bis 1948 der hier betroffene Bereich um die
Karl-Haarmann-StraBe als ,,Neue Kolonie” und der Bereich um die KonradstraBe als ,,Alte Kolonie” be-
zeichnet. In hier bekannten Kartierungen aus der Zeit danach, wird der Begriff Alte/ Neue Kolonie nicht
mehr erwahnt.

3. Satzungsiibersicht

Den Antragen entsprechend, wird in der folgenden Satzungstbersicht zunachst tGberschlagig aufgefihrt,
welche Regelungen zu den folgenden Aspekten in den jeweiligen Satzungsgebieten beachtlich sind.

1. BedUrfnisse der Bewohner:innen nach angemessener bzw. zeitgemaBer Wohnqualitat (z. B. Er-
weiterung der Wohnflache)

2. Nutzung regenerativer Energien (z. B. Photovoltaik, Solarthermie, Warmepumpen)

3. Regelungen zu Materialien (z. B. Warmeddmmung)

4. Begrenzung UbermaBiger Flachenversiegelung




Satzungsgebiet

Planungsrecht

1. zeitgemaBe
Wohnqualitat
(Wohnraum-
erweiterung)

2. Regenerativer Energien
(Photovoltaik, Solarthermie,
Warmepumpen,

3. Materialien
(AuBendammung)

4. Begrenzung tUbermaBiger Versiege-
lung

Alte Kolonie
Brambauer,
1993

§ 34 BauGB

Anbauten sind gem.
§ 34 BauGB, auf-
grund der homoge-
nen Bebauungs-
struktur ohne beste-
hende Anbauten,
nicht zulassig.

Keine Aussage in Satzung =>
Solaranlagen sind zulassig.

Warmepumpen sind zulassig.

Als Fassadenmaterial ist Spritzputz
bzw. roter Klinker festgesetzt. => Eine
AuBenddammung ist fur verklinkerte
Bauteile ausgeschlossen.

Aufgrund nicht eindeutiger Regelung
ist eine AuBendammung fur sonstige
Bauteile moglich.

Die Versiegelung ist fur Hauptanlagen
(*1) gem. § 34 BauGB begrenzt.

Fur Nebenanlagen (*2) kann die Ver-
siegelung gem. § 34 BauGB kaum be-
grenzt werden.

Bergarbeiter-
siedlung Am
Kanal,

B-Plan Nr. 118;
BauNVO 1977

Anbauten sind gem.
B-Plan zulassig.

Keine Aussage in Satzung =>
Solaranlagen sind zulassig.

Warmepumpen sind zulassig.

Als Fassadenmaterial sind diverse Putz-
arten festgesetzt. =>
Aufgrund nicht eindeutiger Regelung

Die Versiegelung ist fur Hauptanlagen
gem. B-Plan begrenzt (GRZ 0,4).
Fir Nebenanlagen kann die Versiege-

1987 ist eine AuBendammung méglich. lung gem. BauNVO von 1977 kaum
begrenzt werden.

Innenstadt B-Plan Nr. 85; Anbauten sind gem. | Keine Aussage in Satzung => | Eine AuBenddmmung ist unzulassig. Die Versiegelung ist fur Hauptanlagen

Sudwest, BauNVO 1977 B-Plan tlw. zuléssig. Solaranlagen sind zulassig. gem. B-Plan begrenzt (GRZ 0,4).

1983 Warmepumpen sind zulassig. Fir Nebenanlagen kann die Versiege-
lung gem. BauNVO von 1977 kaum
begrenzt werden.

Victoria- § 34 BauGB; Anbauten sind gem. | Geregelt in Satzung => Als Fassadenmaterial sind diverse Putz- | Die Versiegelung ist fur Hauptanlagen,

Kolonie, Erhaltungssat- § 34 BauGB, auf- Solaranlagen sind zulassig arten bzw. roter Klinker festgesetzt. => | bei unterschiedlicher Baudichte, gem. §

2015 zung vorhan- grund der differen- (auf den straBenabgewand- Eine AuBenddammung ist fur verklin- 34 BauGB begrenzt.

den

zierten Bebauungs-
struktur mit bereits
bestehenden An-
bauten zulassig.

ten Dachflachen).

Warmepumpen sind zulassig.

kerte Bauteile ausgeschlossen.
Aufgrund nicht eindeutiger Regelung
ist eine AuBendammung fur sonstige
Bauteile moglich.

Fur Nebenanlagen kann die Versiege-
lung gem. § 34 BauGB kaum begrenzt
werden.

Bergarbeiter-
siedlung Ober-
becker,

2011

B-Plan Nr. 127;
BauNVO 1977,
Erhaltungssat-
zung vorhan-
den

Anbauten sind gem.

B-Plan nicht zulassig.

Keine Aussage in Satzung =>
Solaranlagen sind zulassig.

Warmepumpen sind zuldssig.

Eine AuBenddmmung ist unzulassig.

Die Versiegelung ist fur Hauptanlagen
gem. B-Plan begrenzt (GRZ 0,4).

Fir Nebenanlagen kann die Versiege-
lung gem. BauNVO von 1977 kaum
begrenzt werden.

Bergarbeiter-

B-Plan Nr. 219;

Anbauten sind gem.

Am Hauptgebaude sind So-

Am Hauptgebaude ist eine AuBen-

Die Versiegelung ist fur Hauptanlagen

siedlung BauNVO 1990, B-Plan zulassig. larthermie-Anlagen zulassig ddmmung unzulassig. gem. B-Plan begrenzt (GRZ 0,4).
Horstmar, Erhaltungssat- und Photovoltaikanlagen An Anbauten ist eine AuBenddmmung | Die Versiegelung ist fir Nebenanlagen
2017 zung vorhan- unzulassig. Auf Garagen und | zulassig. gem. B-Plan begrenzt (GRZ 0,6).
den Anbauten sind beide zulas-
sig. Warmepumpen sind
zulassig.
*1 Zu den baulichen Hauptanlagen zdhlen Gebaude und Terrassen; auch GRZ 1 (Grundflachenzahl)

*2 Zu den Nebenanlagen zahlen Stellplatze, Garagen, Zufahrten, Wege, Gartenhauser, Lagerflachen, etc.; GRZ 1 + Nebenanlagen = GRZ 2;




3.1 Rechtliche Aspekte

In den bestehenden Gestaltungssatzungen ist festgesetzt, dass Anderungen der duBeren Gestaltung,
abweichend von der reguldaren Genehmigungsfreistellung gemaB § 65 Abs.2 Nr. 2 BauO NRW (Bau-
ordnung NRW 2000), genehmigungspflichtig sind. Bei entsprechenden Anderungen waren Bauantréa-
ge einzureichen und die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Regelungen der Gestaltungssat-
zung konnte von der Verwaltung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geprift werden. Die
Umsetzung eines Vorhabens war folglich dann formell illegal, wenn es genehmigungspflichtig war
und keine entsprechende Baugenehmigung beantragt und erteilt wurde.

Mit der letzten Novellierung der Landesbauordnung hat der Gesetzgeber die Mdglichkeit einer Ge-
nehmigungspflicht flir ansonsten genehmigungsfreie Anlagen auf der Grundlage 6rtlicher Bauvor-
schriften jedoch nicht mehr vorgesehen. Bei Anderungen in den Gestaltungssatzungsgebieten ist da-
her kein Bauantrag mehr einzureichen, der von der Verwaltung geprift werden kénnte. Sinn und
Zweck der genehmigungsfreien Vorhaben ist es, einfache Vorhaben von einer umfangreichen Prifung
durch die Bauaufsichtsbehorde zu befreien, da bei diesen in der Regel keine Gefahren fur die 6ffentli-
che Sicherheit oder Ordnung entstehen. Nach dem Willen des Gesetzgebers gilt dies auch bei Vorha-
ben im Bereich von 6rtlichen Bauvorschriften, ohne allerdings die Bauherren von den materiellen An-
forderungen zu befreien.

Bauwillige missen daher auch weiterhin die Vorgaben der Gestaltungssatzungen einhalten und Ver-
stoBe gegen die Gestaltungssatzungen flhren nach wie vor zur materiellen lllegalitat des Vorhabens.
Somit kdnnen theoretisch auch zukinftig Bauordnungsverfigungen erlassen werden. Dies ist aller-
dings nur praktikabel, wenn die Bauordnung von méglichen VerstéBen auch (moglichst frihzeitig)
Kenntnis erhalt um entsprechend reagieren zu kénnen.

Welche Konsequenzen sich daraus ergeben und wie sich die neue Rechtslage auf die Gestaltung in
den Satzungsgebieten auswirkt, ist noch nicht absehbar. Inwieweit sich durch die veranderte gesetzli-
che Grundlage noch weiterer Anpassungsbedarf ergibt, wird derzeit noch gepruft.

4. Bergarbeitersiedlung Horstmar (Regelungen und mégliche Anderungsgriinde)

Zuletzt wurde 2017 die Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften zur duBeren Gestaltung im Bereich der
Bergarbeitersiedlung in Linen-Horstmar/ Querstra3e neu aufgestellt. Parallel dazu erfolgte die Auf-
stellung der Erhaltungssatzung, sowie des Bebauungsplan Nr. 219 ,Horstmar/ QuerstraBe”. Exempla-
risch wird daher zunachst diese aktuellste Satzung im Hinblick auf die Prifkriterien betrachtet.

4.1 ZeitgemédBe Wohnqualitat

Bereits im Zusammenhang mit dem nachhaltigen Wohnflachenmanagement hat sich der Ausschuss
far Stadtentwicklung mehrfach mit der grundsatzlichen Fragestellung beschaftigt, in welcher Form
Wohnungsbestande wie die Bergarbeitersiedlung in Horstmar zukunftsfahig umgestaltet werden
kénnen, ohne den Charakter und den siedlungshistorischen Wert zu zerstéren. Anlass fir die Neuauf-
stellung war schlieBlich der Wunsch nach baulichen Erweiterungen der friheren Zechenhéauser.

Infolge dessen wurden mittels einer Machbarkeitsstudie Loésungen erarbeitet, wie auf die aktuellen
Wohnraumanspriche wie Barrierefreiheit und Erhéhung der Wohnflache (inkl. Einliegerwohnung)
reagiert werden kann. Anforderungen an die Zukunftsfahigkeit und zeitgemaBe Wohnqualitat bei
gleichzeitiger Erhaltung des gestalterischen Quartiersbildes wurden auch mit der Siedlergemeinschaft
intensiv diskutiert.

Im Ergebnis wurden in dem extra dafir aufgestellten Bebauungsplan Festsetzungen entsprechend der

Machbarkeitsstudie getroffen, so dass Anbauten errichtet werden kénnen. Bis heute wurden die Mdg-
lichkeiten allerdings noch nicht in Anspruch genommen.
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4.2 Nutzung regenerativer Energien

Solaranlagen

Bestehende Festsetzung und Begriindung

Festsetzung: § 12

1. Photovoltaikanlagen sind an allen Fassadenflachen und auf allen Dachflachen unzulassig.
2. Auf Garagen, Nebenanlagen und neu errichteten eingeschossigen Anbauten kénnen
Photovoltaik- und Solarthermieanlagen zugelassen werden.

3. Solarthermieanlagen sind auf den Dachern der Hauptgebaude zulassig, wenn sie als

eine zusammenhangende Flache und einem Abstand von min. zwei Dachpfannen zum
Dachfirst, zum Ortgang, zu gewalmten Flachen und zu Dachgauben montiert werden.

Begrindung zur Gestaltungssatzung: Pkt. 4.8

Unabhangig davon, dass Photovoltaik-und Solarthermieanlagen aus historischer Sicht Fremdkoérper
bilden, verandern sie das architektonische Geflige und kénnen abhangig von der Anordnung, das
harmonische Erscheinungsbild erheblich beeintrachtigen. Vorhandene Beispiele, bei denen Photovol-
taikanlagen bis an den First, den Ortgang oder gewalmte Flachen reichen, zeigen dies deutlich. Es ist
daher beabsichtigt Photovoltaikanlagen, bei denen der gewonnene Strom Uberwiegend ins 6ffentli-
che Netz eingespeist wird und entsprechend dem Erneuerbaren- Energien-Gesetz (EEG) vergutet wird,
auszuschlieBen. Die Erhaltung der Gestaltungsqualitat wird hier héher bewertet als der Wunsch nach
individueller Energieversorgung bzw. der Nutzen fur die Allgemeinheit, der bei der Nutzung regene-
rativer Energien entsteht. Auch eine Beschrankung auf die StraBen abgewandten Dachflachen ist
nicht zielfuhrend, da die Grundsttcke nicht so tief sind, dass die ,,Gebaudertckseiten” nicht von den
benachbarten StraBen aus gesehen werden kénnten. Solarthermieanlagen, die jedoch vorwiegend
dem Eigenbedarf dienen um Warme bzw. warmes Wasser zu erzeugen, sollen hingegen zugelassen
werden, zumal hier in der Regel wenige Quadratmeter ausreichen um den Bedarf zu decken. Um hier
die Beeintrachtigung der Gestaltungsqualitat zu reduzieren, soll jedoch geregelt werden, dass solche
Anlagen zum Dachfirst, zum Ortgang, zu gewalmten Flachen oder zu Dachgauben zwei Dachpfannen
Abstand einhalten mussen. Auf eingeschossigen Anbauten, Garagen und sonstigen Nebenanlagen
werden Photovoltaik- und Solarthermieanlagen allgemein zugelassen. Diese Einschrénkung wird hier
nicht als erheblicher Nachteil gesehen, da dem Solarflachenpotentialkataster der Stadt Linen zu ent-
nehmen ist, dass der Gberwiegende Teil der Dachflachen ohnehin nicht geeignet ist und die Sonnen-
einstrahlung nur sehr gering ist.

Aufgrund sich verandernder Einspeisevergltungen, der zunehmenden Nutzung von Warmepumpen
und der Berlicksichtigung von selbst produziertem Strom in der Energiebilanz, erscheint es aus heuti-
ger Sicht sinnvoll, neben den Solarthermieanlagen auch Photovoltaikanlagen auf den Dachern der
Hauptgebaude allgemein zuzulassen. Um dabei ein Minimum an Gestaltungsqualitat zu gewahrleis-
ten, sollen sie nach Méglichkeit als zusammenhédngende Flache mit einem Abstand von min. einer
Dachpfanne zum Dachfirst, zum Ortgang, zu gewalmten Flachen und zu Dachgauben montiert wer-
den.

Waérmepumpen,

Warmepumpen gleich welcher Art sind in der bestehenden Satzung nicht ausgeschlossen und kénnen
somit aus planungsrechtlicher Sicht zugelassen werden. Im Hinblick auf bauordnungsrechtliche Vor-
gaben hat das Ministerium far Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes NRW
(MHKBD) in seinem Erlass vom 16.12.2022 geregelt, dass eine Abweichung von den Vorschriften des

§ 6 BauO NRW (Landesbauordnung, Abstandsflachen) zuzulassen ist. Unter dem Gesichtspunkt Immis-
sionsschutz sind die Richtwerte der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) einzuhal-
ten.

Kleinwindkraftanlagen

Zu Kleinwindkraftanlagen gleich welcher Art trifft die bestehende Satzung keine Aussagen. Planungs-
rechtlich kénnen sie ggf. gemal § 14 BauNVO als untergeordnete Nebenanlagen eingestuft werden,
die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst
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dienen. Unter dem Gesichtspunkt Immissionsschutz sind die Richtwerte der TA Larm (Technische An-
leitung zum Schutz gegen Larm) einzuhalten.

4.3 Regelungen zu Materialien

WarmeddmmmaBnahmen

Bestehende Festsetzung und Begriindung

Festsetzung: § 14

1. Die Anbringung von Warmedammverbundsystemen an den bestehenden Gebauden ist unzulassig.
An den bestehenden Anbauten der Gebaude (ehemalige Stélle an den Gebduden mit Kreuzgrundriss)
kénnen sie ausnahmsweise zugelassen werden.

2. Vor der Durchfihrung energetischer MaBnahmen wird dringend zu einer Fachberatung geraten (z.
B. Architekt, Sachverstandiger, Energieberater)

Begrindung zur Gestaltungssatzung: Pkt. 4.3

Um zu vermeiden, dass zukUnftig die urspriingliche Bauausfiihrung und der Wechsel der Details von
Ziegel- und Putzmustern an den Gebaude immer weniger erkennbar wird, soll die Verwendung von
Warmedammverbundsystemen zukiinftig ausgeschlossen werden. Im § 24 der EnEV ist geregelt, dass
bei Baudenkmalern oder sonstiger besonders erhaltenswerter Bausubstanz von den Anforderungen
dieser Verordnung abgewichen werden kann, wenn sie zu Beeintrachtigungen der Substanz oder des
Erscheinungsbildes fihren. Dass die Siedlung als erhaltenswerte Bausubstanz einzustufen ist, wird
durch die bereits 1983 aufgestellte Erhaltungssatzung bezeugt. Die Erhaltungs- und auch diese Gestal-
tungssatzung bilden daher die Rechtsgrundlage, um die Ausnahme des § 24 der EnEV anzuwenden.
Die Sicherung und der Erhalt der vorhandenen Bausubstanz und damit die gestalterische Geschlos-
senheit der gesamten Siedlung werden in diesem Fall h6her gewichtet, als das Bestreben einzelne
Gebaude im Sinne des Energieeinsparrechts mit auBenseitigen Dammungen zu versehen. Warme-
dammung der Gebaude kann durch eine Dammung der Dachflachen, der Decken oder FuBboden und
durch neue Fenster erreicht werden. Um bei einer energetischen Sanierung Bauschaden durch War-
mebricken zu vermeiden, sollte das Gebdude vorab fachmannisch komplett betrachtet werden. Eine
wirksame MaBnahme zur Warmedammung im Fassadenbereich, bei welcher das Erscheinungsbild der
Gebaude nicht beeintrachtigt wird, kann z.B. eine Innendammung sein, so dass durchaus Alternativen
bestehen. An den bestehenden Anbauten der Gebdude mit Kreuzgrundriss (ehemalige Stélle) werden
WDVS ausnahmsweise zugelassen. Diese Vorgehensweise wird gewahlt, da die ehemaligen Stallan-
bauten heute vielfach als Kiiche oder Bad genutzt werden und das Mauerwerk nur eine Starke von 26
c¢cm und tlw. 12 cm an den Stirnwanden aufweist. Die Hauptgebaude wurden hingegen mit einem
Mauerwerk von 39 cm errichtet (entnommen aus Grundrissplanen). Darlber hinaus sind die Anbauten
gegenUber dem Hauptgebaude leicht versetzt und weisen oft eine weniger gegliederte Fassade auf,
so dass hier WDVS Situationsabhangig nicht so negative Wirkungen entfalten.

Beispiel: Doppelhaushalfte ohne und mit AuBenddmmung
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Beispiel: Doppelhaus ohne und mit AuBendammung

Nach wie vor ist bei der energetischen Sanierung die DAmmung von AuBenwanden, Dachflachen,
Geschoss- und Kellerdecken, sowie Fenstern und Tiren von groB3er Bedeutung. Von allen EinzelmaB-
nahmen die hier zum Tragen kommen kdnnen, ist in der Gestaltungssatzung lediglich die Anbringung
von Warmedammverbundsystemen (WDVS) als AuBenddmmung, an den Hauptgebduden ausgeschlos-
sen. An den zu Wohnzwecken umgenutzten Stallanbauten sind auch WDVS méglich.

Eine Innendammung der Wandflachen ist ebenso moéglich und auch die Anbringung von Warme-
dammputzen ist nicht ausgeschlossen, sofern es sich nicht um gemauerte oder verklinkerte Fassaden
handelt. Durch die Anbringung von tlw. 14 cm dicken Polystyrol- oder Mineralstoffplatten bei einem
WDVS verandert sich das Erscheinungsbild der Gebaude erheblich, wie die bereits realisierten Beispie-
le zeigen. Auch zeigte sich, dass mit solchen Platten gerne beschadigtes oder unebenes Mauerwerk
kaschiert werden soll, so dass die Anbringung nicht immer nur unter energetischen oder bauphysikali-
schen Griinden angestrebt wurde.

An dem Ausschluss von WDVS soll daher auch weiter festgehalten werden. Es erscheint allerdings
sinnvoll, die in § 14 der Gestaltungssatzung getroffene Festsetzung insofern zu konkretisieren, dass
nicht nur die Verkleidung der Gebdude mit Platten als WDVS, sondern eine entsprechende Verklei-
dung im Allgemeinen ausgeschlossen wird. Auch sollte auf die zulassige Verwendung von Wéarme-
dammputzen mit einer max. Auftragsstarke explizit hingewiesen werden.

Dach- und Fassadenbegriinung
Eine Fassadenbegriinung ist im Satzungsgebiet nicht ausgeschlossen.
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Fir die Dacher sind ziegelrote Hohlziegel und Beton-Dachsteine vorgegeben. Eine Dachbegriinung ist
bei den Ublicherweise steilen Dachneigungen mit oft vielfaltigen Verfallungen aber auch wenig realis-
tisch.

4.4 Begrenzung libermaBiger Flachenversiegelung
Neben den beantragten Anpassungen und Anderungen in der Gestaltungssatzung soll auch eine ge-
richtsfeste Formulierung zur Verhinderung stark tGberdurchschnittlicher Versiegelung vorbereitet

werden.

Bestehende Festsetzungen im Bebauungsplan und in der Gestaltungssatzung

»In den mit WR 1 - 5 und WA 1 gekennzeichneten Baugebieten wird gemal3 § 19 BauNVO eine
Grundfldchenzahl von 0,4 festgesetzt. Die zuldssige Grundfldche darf durch Garagen und Stellpldtzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der
Geldndeoberfldache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird bis max. 50 % dberschritten
werden.”

Erganzend wird in der gestalterischen Festsetzung Nr.7 folgende Aussage getroffen:

.Die nicht Gberbaubaren Grundstticksflichen der Baugrundstticke (Freiflachen) sind dauerhaft zu be-
grunen.”

In der dazugehérigen Gestaltungssatzung ist im § 10 folgendes festgesetzt:

~Nebenanlagen wie z.B. Garten-, Gewéchs- und Geratehduser, Taubenschldge oder Stélle fir Klein-
tierhaltung sind nur bis max. 30 m3 umbauten Raum zuldssig und sind in leichter Bauweise wie Holz
oder Metall auszufiihren. (Es wird darauf hingewiesen, dass die Summe der versiegelten Flache durch
die in den jeweiligen Bebauungspldnen festgesetzte Grundfldchenzahl begrenzt ist.)”

Damit ist der maximale Anteil der Flache des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen tUberdeckt
werden darf, gemaB § 19 BauNVO (Baunutzungsverordnung) im Bebauungsplan eindeutig und , ge-
richtsfest” festgesetzt. Nebenanlagen, wie Stellplatze, Garagen, Abstellrdaume, Kleintierstalle, Garten-
hutten und Schotter- oder Kiesflachen, zahlen dazu. Die rechtlichen Anforderungen an die Festset-
zung, wie die Ermachtigungsgrundlage gemaf § 9 BauGB, eine hinreichende Bestimmtheit, die Ver-
haltnisméaBigkeit sowie die Widerspruchsfreiheit innerhalb der Rechtsordnung sind erfullt.

GemaB § 19 Absatz 4 BauNVO durfen maximal 40 % des Baugrundstlicks von baulichen Hauptanlagen
(Gebaude und Terrassen) Uberdeckt werden. Durch die Ergdnzung, dass diese Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 durch Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen um max. 50 % Uberschrit-
ten werden darf, ergibt sich eine max. Versiegelung von 60 %. Durch diese Festsetzung ist gleicher-
maBen die Option gemaB § 19 Absatz 4, Satz 4 BauNVO ausgeschlossen, wonach von einer Einhaltung
der Grenzen abgesehen werden kénnte, wenn der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt.

Fir die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen der Baugrundstlcke (Freiflachen) ist erganzend fest-
gesetzt, dass diese dauerhaft zu begriinen sind. Aus dieser Festsetzung ergibt sich eindeutig, dass

40 % der Grundstlicke zu begrunen sind. Da dies nicht weiter ausgefiihrt wird, ist z. B. auch die Anla-
ge einer Zierrasenflache ausreichend. Eine ergéanzende Bepflanzung mit Baumen, Strauchern, Stauden
oder Sommerblumen kann daraus nicht abgeleitet werden. Die Satzung sieht aber die Einfriedung mit
Laubgehdlzhecken vor, die in einer Héhe von 1,5 m bis 2,5 m zu erhalten sind. In neueren Bebau-
ungsplanen fur Neubaugebiete werden Festsetzungen zur Begriinung von Grundstticken tlw. detail-
lierter formuliert. Dadurch ergibt sich allerdings keine zusatzliche rechtliche Anforderung, sondern
nur eine erlduternde Beschreibung, was mit dem Begriff einer ,Begriinung” gemeint ist.

Festsetzungen, die zum Inhalt haben, dass Gber die max. 60 % der Flachen die mit Haupt- und Neben-
anlagen versiegelt werden durfen, die verbleibenden 40 % unversiegelt bleiben und eben auch nicht
mit Platten oder Kiesflachen belegt werden, sind nur dann Zielfihrend, wenn diese Festsetzungen
auch eingehalten werden. UberméBige Flachenversiegelungen durch bauliche Anlagen oder Schotter-
und Kiesflachen sind daher nicht ursachlich auf fehlende Festsetzungen in Bebauungsplanen zuriick-
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zuftihren, sondern auf die Nichtbeachtung bestehender Festsetzungen durch die Grundstiickseigen-
timer:innen.

Die Annahme, dass einer GbermaBigen Versiegelung mit mehr Kontrollen begegnet werden kénnte,
ist allerdings auch nicht realistisch. VerstéBe mussten erkannt und geahndet werden und mit einer
entsprechenden Rickbauverpflichtung einhergehen. Dabei ware gleichzeitig nachzuweisen, dass die
UbermaBige Versiegelung erst nach Rechtskraft des Bebauungsplanes im Marz 2017 entstanden ist.

Das dieser Nachweis, trotz einer durchgefihrten Bestandsaufnahme, schon bei baulichen MaBnahmen
an den Haupt- oder Nebengebauden oder im Zusammenhang mit den Grundstlckseinfriedungen
durch Hecken kaum rechtssicher erbracht werden konnte, wurde bei der Neuaufstellung der Gestal-
tungssatzung fir die Bergarbeitersiedlung in Horstmar deutlich.

5. Umgang mit den Satzungsgebieten
Allgemein

Aufgrund der geanderten bzw. entfallenen rechtlichen Grundlage erscheint ein entsprechendes An-
passungserfordernis in allen Gestaltungssatzungsgebieten schon aus Grinden der Rechtssicherheit
gegeben.

ZeitgemidBe Wohnqualitat

Im Zusammenhang mit den Gestaltungssatzungen wurde zuletzt 2017 in der Zechensiedlung in
Horstmar die Wohnqualitat als nicht mehr angemessen und zeitgemaB betrachtet, da die Wohnflache
durch den vorherrschenden Gebaudetyp begrenzt ist und tlw. nur kleine und nicht barrierearme
Raume vorhanden sind.

Um dem zu begegnen, wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, dass Anbauten
errichtet werden kénnen. Die potenzielle Wohnflache kann somit erweitert werden, barrierefreie
Raume und das Wohnen mit mehreren Generationen sind moéglich. Dazu war jedoch die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich, der parallel zur Gestaltungssatzung erarbeitet wurde.

Die Realisierung einer zeitgemaBen Wohnqualitat in dem v. g. Sinne kann somit nicht mittels der Ge-
staltungssatzungen geschaffen werden, sondern ist ausschlieBlich von den planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen abhangig.

In der Bergarbeitersiedlung Oberbecker schlieBt der bestehende Bebauungsplan bauliche Erweiterun-
gen aus und in der ehemaligen Zechenkolonie in Brambauer sind sie ausgeschlossen, da sie sich nicht
gemalB § 34 BauGB einfiigen wirden. In den weiteren Satzungsgebieten sind Erweiterungen tlw.
moglich (siehe auch Tabelle, 3. Satzungsubersicht).

Nutzung regenerativer Energien

Die Nutzung von regenerativen Energien mittels Warmepumpen gleich welcher Art ist in keiner Ge-
staltungssatzung ausgeschlossen. Im Bereich der Victoria Kolonie wurde durch die Satzung geregelt,
dass Solaranlagen nur auf den StraBenabgewandten Dachfldachen zulassig sind. Zuletzt wurde 2017 im
Zusammenhang mit der Neuaufstellung der Gestaltungssatzung in Horstmar, nach sorgfaltiger Abwa-
gung zwischen den gestalterischen Anforderungen und den energetischen Gesichtspunkten, geregelt,
dass auf den Dachern der Wohngebaude nur die eher kleinflachigen Solarthermieanlagen zur Erzeu-
gung von warmen Wasser, nicht aber die eher groBflachigen Photovoltaikanlagen zulassig sind. Diese
Festsetzung wird heute als nicht mehr zeitgemaB angesehen und sollte zulasten der gestalterischen
Anforderungen zurlickgenommen werden. In allen weiteren Satzungsgebieten sind Solaranlagen
gleich welcher Art zulassig.

Regelungen zu Materialien

In den Gestaltungssatzungen werden an verschieden Stellen Aussagen zu zulassigen Materialien bzw.
Bauteilen getroffen. Im Zusammenhang mit Dachern wird auf Dachaufbauten und -eindeckungen
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inkl. Farben sowie Dachflachenfenster beztglich der Anzahl und Formate eingegangen. Unter dem
Punkt Fassaden werden in unterschiedlicher Intensitat auch Vorgaben zu Fenstern und Haustlren,
Eingangsuberdachungen oder Windschutz an Treppenanlagen festgesetzt.

Einen merklichen Anteil, auch in der taglichen Bauberatung, hat aber auch der Umgang mit den tlw.
verklinkerten oder verputzten Gebaudefassaden der Sockel oder Giebel. Vorgaben zu Putzarten und -
farben, die Verwendung von Klinkerriemchen oder Kunststoffplatten zur Kaschierung von beschadig-
tem oder unebenem Mauerwerk oder die Verwendung als Bestandteil von Warmedammverbundsys-
temen (WDVS) stoBen oftmals auf wenig Verstandnis bei den Eigentiimer:innen. Dabei haben diese
Vorgaben bei der bautechnischen und energetischen Sanierung, aber auch bei der Erhaltung des sied-
lungshistorischen Erscheinungsbildes, einen gleichermaBen hohen Stellenwert.

Bereits bei der Neuaufstellung der Gestaltungssatzung in Horstmar fuhrte dieser Punkt zu einem kon-
troversen Austausch, so dass letztendlich nach sorgfaltiger Abwéagung ein Kompromiss gefunden
wurde, demgemal eine vollflachige Verkleidung durch WDVS nur im Bereich der ehemaligen Stallan-
bauten zugelassen wurde. Zu diesem Punkt ist erkennbar, dass auch aufgrund veranderter energeti-
scher Rahmenbedingungen zumindest eine Konkretisierung der Satzungsvorgaben angebracht ist.

Verhinderung stark lGiberdurchschnittlicher Versiegelung

e In Bereichen, die gem. § 34 BauGB zu beurteilen sind, kann eine GbermaBige Versiegelung
durch Nebenanlagen mit planungsrechtlichen Mitteln nicht gesteuert werden. Nebenanlagen
sind vielfach genehmigungsfrei oder werden ohne Genehmigung angelegt oder errichtet. Um
gegenzusteuern musste mit hohem Aufwand Planungsrecht geschaffen werden, das aber al-
lenfalls bei neuen MaBnahmen greifen wirde.

e In B-Plénen, bei denen die BauNVO von 1977 anzuwenden ist, sind Nebenanlagen planungs-
rechtlich nicht mit anzurechnen. Selbst bei der Neuaufstellung eines Bebauungsplanes und der
Anwendung der aktuellen BauNVO, ware die Begrenzung der Versiegelung kaum mdoglich, da
nicht rechtssicher nachgewiesen werden kann, welche Versiegelungen vor und welche nach
Rechtskraft eines neuen Bebauungsplanes erfolgten. Fazit: Innerhalb bestehender Baugebiete
ist es nicht moglich mit planerischen Mitteln einer GbermaBigen Versiegelung entgegenzuwir-
ken.

¢ Unabhangig von moglichen Festsetzungen in Gebieten mit Bebauungsplanen, regelt bereits
§ 8 Absatz 1 BauO NRW fur alle Grundstiicke folgendes: ,,Die nicht mit Gebauden oder ver-
gleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind wasser-
aufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit
dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenste-
hen.” Der Nachweis eines VerstoBes gegen § 8 der BauO NRW ware jedoch nur méglich, wenn
von der Bauordnungsbehérde nachgewiesen werden kénnte, dass die Nutzung rechtlich unzu-
lassig ist. Die erforderlichen Kontrollen und das bauordnungsrechtliche Einschreiten sind mit
dem vorhandenen Personal allerdings nicht leistbar. Ausfihrliche Ausfihrungen hierzu siehe
auch Ausschuss UKM 21.9.2022 (AF-180/2021, Prtfauftrag i. S. Schutz vor Hochwasser)

Im Ergebnis erscheint es unrealistisch, MaBnahmen die schon bisher der Verwaltung nicht angezeigt
wurden, wie z. B. Versiegelungen in Garten, ordnungsbehérdlich regulieren zu wollen.

Mégliche Anderungsgriinde fiir die einzelnen Satzungsgebiete

Aus den Erkenntnissen, die bei der Neuaufstellung der Satzung flr die Bergarbeitersiedlung Horstmar
und dem daraus folgenden Verwaltungshandeln gewonnen und nun auch im Lichte der aktuellen
Rahmenbedingungen (Klimawandel, Energiekrise, veranderte Rechtslage) neu bewertet wurden, las-

sen sich folgende Anderungsgriinde fir die weiteren Gestaltungssatzungsgebiete ableiten.

Bergarbeitersiedlung Horstmar
e Allgemeine Zulassung von Solaranlagen auf den Dachern der Hauptgebaude

Mitteilung MI-225/2022 Seite 10 von 12



e Erganzung, dass nicht nur WDVS an den Fassaden, sondern flachige Verkleidungen im Allge-
meinen ausgeschlossen sind.

Victoria-Kolonie
e Allgemeine Zulassung von Solaranlagen auf den Dachern der Hauptgebaude
e Eindeutigere und rechtssichere Formulierungen zum Umgang mit den verschiedenen Materi-
alien bzw. Bauteilen.

Bergarbeitersiedlung Oberbecker
e Eindeutigere und rechtssichere Formulierungen zum Umgang mit den verschiedenen Materi-
alien bzw. Bauteilen.

(Alte) Kolonie Brambauer
e Eindeutigere und rechtssichere Formulierungen zum Umgang mit den verschiedenen Materi-
alien bzw. Bauteilen.

Bergarbeitersiedlung Am Kanal
e Eindeutigere und rechtssichere Formulierungen zum Umgang mit den verschiedenen Materi-
alien bzw. Bauteilen.

Innenstadt Siidwest
e Eindeutigere und rechtssichere Formulierungen zum Umgang mit den verschiedenen Materi-
alien bzw. Bauteilen.

6. Fazit

e Die Vermeidung einer UbermaBigen Versiegelung, sowie planungsrechtliche Voraussetzungen
fur zeitgemaBe bauliche Erweiterungen kénnen nicht mithilfe der Gestaltungssatzungen ge-
schaffen werden.

e Einzelne Formulierungen in den bestehenden Satzungen mussen angesichts der konkreten
Anwendungserfahrungen eindeutiger formuliert werden, um Missverstandnisse oder rechtli-
che Angriffspunkte zu vermeiden. Dazu sind auch Veranderungen der energetischen Rah-
menbedingungen zu berlcksichtigen.

e In der Vergangenheit wurde deutlich, dass eine gewissenhafte Prifung von Bauantragen in
Gestaltungssatzungsgebieten durch die Bauaufsichtsbehérde und die Stadtplanung recht zeit-
und personalaufwandig ist.

e Bei einer moglichen Aufstockung personeller Kapazitaten ist vorstellbar, den bisherigen Bear-
beitungsaufwand fir die Satzungsgebiete in Abstimmung zwischen Stadtplanung und Bau-
ordnung aufrecht zu erhalten.

e In Folge der gednderten gesetzlichen Rahmenbedingungen erhélt die Verwaltung nach der-
zeitiger Rechtseinschatzung zukunftig aber keine Kenntnis mehr von beabsichtigten Bauvor-
haben. Wie bei dieser Rechtslage eine Sicherstellung der Satzungsregelungen funktionieren
kénnte, kann aktuell nicht aufgezeigt werden.

e Vor diesem Hintergrund ist die Frage zu beantworten, ob auch noch zuséatzlicher Aufwand fir
die Neuaufstellung der Satzungen geleistet werden soll.

e Grundsatzlich ist zu entscheiden, ob:

o die Gestaltungssatzungen umfassend neu aufgestellt werden (analog zur Satzung in
Horstmar inkl. Offentlichkeitsbeteiligung und einzelfallbezogener Begriindung der
Satzungsvorgaben).

Bei starkerer Berlicksichtigung energetischer Aspekte sind Abstriche bei gestalteri-
schen Belangen zwangslaufig.
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Es droht ein Vollzugsdefizit, da keine Handhabe zur Normierung einer Genehmi-
gungspflicht mehr besteht.

o im Sinne einer Minimallésung nur die Satzungen fir Horstmar und die Victoria Kolo-
nie in der Form angepasst werden sollen, dass Solaranlagen auf allen Dachflachen zu-
lassig sind.

o die Gestaltungssatzungen aufgehoben werden und zuklinftig nicht nur energetischen
MaBnahmen, wie z. B. Warmedammverbundsysteme an Fassaden, sondern auch alle
sonstigen individuellen Gestaltungsvorstellungen in den siedlungshistorisch pragenden
Bereichen umgesetzt werden durfen.
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