Beschlussauszug

Sitzung der Bezirksvertretung Bad Godesberg vom
25.08.2020

6.11.1 Biirgerantrag: Bauvorhaben der Wohnbau GmbH
in den StraBen Eltviller StraBe und Riidesheimer
Strale 201269-1 ST

vertagt

Die Stellungnahme wurde vertagt.

Inhalt der vertagten Stellungnahme:

Zu dem Bauvorhaben liegen der Verwaltung eine Vielzahl von Beschwerden
aus dem Kreis der Mieter und Eigentimer von Grundstiicken der benachbarten
StraRenzige vor. Diese Bedenken sind identisch mit den Ausflhrungen zum
0.g. Burgerantrag.

Die vorgetragenen Bedenken wurden geprift und mit diversen Fachamtern
abgestimmt. Im Ergebnis wurde nochmals bekraftigt, dass die von der
Verwaltung getroffene Entscheidung, einen positiven Vorbescheid fir das
geplante Vorhaben zu erlassen, zu Recht ergangen ist.

Mit Schreiben vom 03.08.2020 hat die Verwaltung gegenitber den
Beschwerdefuhrern zu den vorgetragenen Bedenken Stellung genommen.
Auch die Antragsteller haben ein entsprechendes Schreiben erhalten. Den
Inhalt des Schreibens finden Sie nachfolgend zur Kenntnis, da damit inhaltlich
auch Stellung zu den Bedenken im Burgerantrag genommen wird.
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Am 24.03.2020 wurde fir die Nachverdichtung von Wohnraum durch den
Neubau von 10 Mehrfamilienhdusern und einer Tiefgarage in der Eltviller Str. 2-
14 und Ridesheimer Str. 5-13 ein positiver Vorbescheid erteilt. Im Rahmen der
Prifung wurde das geplante Vorhaben auf die Vereinbarkeit mit den
planungsrechtlichen Vorschriften Uberprift. Der Bauherr hat ein Recht auf
Erteilung eines positiven Vorbescheids, wie auch spater auf die Erteilung einer
Baugenehmigung, wenn das Vorhaben den &ffentlich-rechtlichen Vorschriften
entspricht. Dies war vorliegend der Fall, sodass ein positiver Vorbescheid erteilt
werden musste. Ermessensspielraum bestand nicht.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich der Fluchtlinienplane 87/F und 88/F, die
Stralien- und Baufluchtlinien entlang der Eltviller Strale und der Riidesheimer
Stralde festsetzen. Die Fluchtlinien geben den Bereich vor, der bebaut werden
darf, sodass vorliegend ein grof3es Baufeld vorgegeben ist. Eine Beurteilung
des Vorhabens erfolgt somit hinsichtlich der Uberbaubaren Flache nach § 30
Baugesetzbuch (BauGB). Einen weiteren Bebauungsplan gibt es fiir den
entsprechenden Bereich nicht. Daher erfolgt im Ubrigen eine Beurteilung nach
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§ 34 Abs. 1 BauGB, wonach ein Vorhaben innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils zulassig ist, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung und der Bauweise in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt.

Dies ist vorliegend der Fall. Die geplante Nachverdichtung fugt sich in die
ndhere Umgebung ein. Zwei neue Baukdrper bilden eine Verlangerung der
Gebaudezeile Eltviller Str. 10 und 12 in stid-westliche Richtung. Die Trauf- und
Firsthbhen der bestehenden Gebaude werden Gbernommen. Acht weitere neue
Baukorper orientieren sich an den geltenden Fluchtlinienplanen und bilden in
Verbindung mit den bestehenden Baukdrpern und der Ausbildung von
Wintergarten/Dachterrassen einen geschitzten ,Innenhofbereich®.  Auf
mdglichst einheitliche Baukérperausformungen wurde zur Herstellung eines
homogenen StralRenraums geachtet. Die neuen Hauptbaukdrper werden
dreigeschossig geplant und entsprechen somit den vorhandenen
Bestandsgebauden.

Die Baukérper erhalten asymmetrische Satteldacher, die trotz der geplanten
Neigung extensiv begrint werden sollen. Die Trauf- und Firsthdhen nehmen die
Hohen der Umgebungsbebauung auf.

Das Ortsbild im Bereich Eltivller Stralle/RiUdesheimer Stralle ist von zwei- bis
viergeschossigen  Mehrfamilienhdusern in  Zeilenbauweise sowie in
stralRenbegleitender Anordnung gepragt. Die Nachverdichtung der
Zeilenbauten erganzt das gegebene Ortsbild, indem die Kubaturen der
Bestandsgebaude aufgenommen werden.

Die geplante Neubebauung flgt sich hinsichtlich Hoéhe, Dachform und
Dimensionierung aus stadtebaulicher Sicht in vertraglicher Weise in die
Bestandsbebauung und Umgebung ein.

Die Uberfiihrung der Zeilenbauten in eine offene Blockrandstruktur ermdglicht
die Freihaltung des Blockinnenbereiches als geschutzten Grinraum in einer
vertraglichen Dimensionierung. Die Nachverdichtung umfasst den gesamten
Wohnblock entlang der Eltviller StralRe und Ridesheimer Stralle, sodass auch
nach Umsetzung der MalRnahme ein einheitliches stadtebauliches Bild in
diesem Wohnblock ablesbar sein wird.

Die Nachverdichtung von bestehenden Wohnanlagen ist somit aus
stadtebaulicher Sicht vertretbar.

Bedenken hinsichtlich des Mikroklimas in dem beplanten Wohnblock bestehen
nicht. Die aktuelle Klimaanalysekarte sowie die Planungshinweiskarte der Stadt
Bonn zeigen fur den Planungsraum Margarineviertel aufgrund der lockeren und
durchgriinten Bebauung mit eher geringem Versiegelungsgrad eine gunstige
bioklimatische Situation — sowohl am Tag als auch in der Nacht.
Klimafunktionen mit sehr hoher bioklimatischer Bedeutung wie
Kaltluftleitbahnen oder Kaltluftproduktionsgebiete mit Uberdurchschnittlich
hoher Leistung sind dort nicht vorhanden. Um zusatzliche Warmebelastungen
infolge der Neubebauung zu reduzieren, hat der Bauherr bereits eine
Dachbegriinung vorgesehen sowie verschattete Bereiche in den jeweiligen
AuRenanlagen erhalten bzw. wird sie neu schaffen. Ob ggf. weitere
MaRnahmen diesbezlglich méglich sind, wird im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens geklart.
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Darlber hinaus ist eine Nachverdichtung von Wohnsiedlungen politischer Wille.
Erst dadurch ist es mdglich, den dringend bendétigten Wohnraum zu schaffen.
Wie bereits schon in der ndheren Umgebung geschehen, ist es nun auch auf
dem beplanten Grundstlick vertretbar, die bestehende Wohnanlage zu
erweitern.

Der Umfang der geplanten Bebauung wurde im Rahmen des Prifverfahrens
zur Bauvoranfrage und durchgeflihrten Bauberatungen auf ein vertragliches
Mal® reduziert. So war es Ziel, den zunachst vollstdndig eingehausten
.innenhofbereich“ Richtung StralRen weiter zu 6ffnen und die GréRe der
Baukorper zu reduzieren, um so eine Vereinbarkeit mit den §§ 30 und 34
BauGB zu erlangen und eine ,Durchliftung“ der Wohnanlage zu gewahrleisten.
Auch konnte so eine Reduzierung der zu fallenden Baume erlangt werden. Der
Schutz der Baume und der Griinanlagen hatte bei der Umplanung immer
eine hohe Perioritat. Durch den nun positiv beschiedenen Planungsumfang wird
auch weiterhin ausreichend Grunflache vorhanden sein.

Aus den vorgenannten Grinden flgt sich das Vorhaben nach § 34 BauGB in
die Umgebungsbebauung ein.

Da die Einfugungskriterien erfullt sind, liegt auch kein VerstoR gegen das
Gebot der Riicksichtnahme vor. Das Riicksichtnahmegebot ist dann verletzt,
wenn Unzumutbarkeit gegeben ist. Das ist vorliegend nicht der Fall. Der
Umfang der Bebauung ist sowohl fur die Bewohner in dem Hauserblock, als
auch im umliegenden Bereich zumutbar. Eine Abwagung zwischen dem Schutz
der Bewohner gegenliber dem von der Baufreiheit gestiitzten Interesse des
Bauherrn zur Errichtung eines Hauses fallt hier zugunsten des Bauherrn aus.
Es liegen keine schutzwuirdigen Einschrankungen vor, denen die Bewohner
durch die Nachverdichtung ausgesetzt waren. Auch handelt es sich bei den
vielen vorgetragenen Argumenten nicht um nachbarschutzende Punkte des
offentlichen Baurechts.

Eine Beteiligung der Nachbarschaft auf Grundlage des § 72 Bauordnung
NRW (BauO NRW) war ebenfalls nicht erforderlich, da es sich hier um eine
bauordnungsrechtliche Vorschrift handelt, die erst im Rahmen des eigentlichen
Baugenehmigungsverfahrens gepruft wird.

Im Rahmen des Vorbescheids wurde dem Bauherrn empfohlen eine
Burgerinformation durchzuflhren, damit die Bewohner Uber die beabsichtigten
Mafnahmen frihzeitig informiert werden. Laut dem mir vorliegenden Schreiben
der Wohnbau GmbH vom 18.06.2020, welches an die Mieter der Eltviller Str. 2-
14, Rudesheimer Str. 5-13 sowie die Anwohner der Eltviller Strale und
Rudesheimer StralRe verteilt  wurde, wird eine entsprechende
Informationsveranstaltung durchgefiihrt. Aktuell arbeitet die Wohnbau GmbH
gemeinsam mit einem Kommunikationsunternehmen an einem Konzept der
Birgerinformation. Aufgrund der aktuellen Corona-Pandemie konnte ein Termin
bis heute nicht stattfinden.

Obwohl eine Birgerinformationsveranstaltung aus baurechtlicher Sicht nicht
gefordert werden kann, ist die Wohnbau GmbH auf Bitte der Verwaltung
bemiht, einen zeithnahen Termin zu realisieren.
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Mit dem Vorhaben wird sich zudem auch der Stadtebau- und Gestaltungsbeirat
in seiner Sitzung am 26.08.2020 befassen. Dieser hat jedoch keine
Entscheidungskompetenz.

Aktuell liegen, auch nach Prifung der hier eingegangenen Bedenken durch die
Eigentumer und Mieter im Umfeld des geplanten Vorhabens, keine neuen
Erkenntnisse vor, die eine Ricknahme des positiven Vorbescheids
rechtfertigen wirden.

Beschlussvorschlag fiir die Bezirksvertretung Bad Godesberg:

Der Birgerantrag wird abgelehnt, die Antragstellenden werden tber die fur die
ablehnende Entscheidung malgeblichen Grinde entsprechend den
Ausfiihrungen in der Stellungnahme der Verwaltung informiert. Mit diesem
Votum ist das in § 24 GO NRW fir die formelle Beratung von Blrgerantragen
vorgesehene Verfahren zum Abschluss gelangt.
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