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Tagesordnungspunkt

Anregung vom 23.10.2012, fiir einen Erweiterungsbau des Helmut-
Hochstetter-Hauses, an der Jiich 47, die Baugenehmigung zu verweigern

Beschlussvorschlag:

Dem Antrag kann aus rechtlichen Griinden nicht entsprochen werden.




Sachdarstellung / Begriindung:

Diese Anregung war gemeinsam mit der unter TOP 13 genannten Beschwerde Gegenstand
des Ausschusses flir Anregungen und Beschwerden gem. § 24 GO NRW der Stadt Bergisch
Gladbach. Auf die Drucksachen-Nrn. 0503/2012 und 0505/2012 sowie die Niederschrift hier-
zu wird verwiesen. Sowohl die Anregung vom 23.10.2012 wie auch die Beschwerde vom
25.10. 2012 wurden an den Planungsausschuss verwiesen. Anregung und Beschwerde bezie-
hen sich auf eine Bauvoranfrage, die am 10.03.2011 bei der Bauaufsicht eingereicht wurde.
Diese Bauvoranfrage beinhaltet nach derzeitigem Stand:

¢ die Errichtung einer Parkpalette mit 80 Stellplitzen,
die Errichtung eines Altenpflegeheims mit 116 Pflegeplitzen,
einen Teilabriss des bestehenden Helmut-Hochstetter-Hauses sowie
den Umbau und die Umnutzung des verbleibenden Gebaudes in 30 Wohneinheiten ,,Be-
treutes Wohnen*.
Der aktuelle Lageplan ist als Anlage 1 beigefiigt.

Uber das Vorhaben wurde in der Planungssprecherrunde fortlaufend berichtet (Planungsspre-
cherrunden am 26.05.2011/ 31.05.2012/ 22.11.2012/ 25.04.2013 und letztmalig am
04.07.2013). Im Folgenden wird das weitere Verfahren in dieser Sache seit der Sitzung des
AAB am 14.11. 2012 bis zum heutigen Tage dargestellt. In einem 2. Teil der Vorlage wird zu
kritischen Punkten des Vorhabens, soweit dies in den Vorlagen zum AAB nicht schon erfolgt
ist, eingegangen. Eine rechtliche Betrachtung der vorliegenden Bauvoranfrage und eine Wer-
tung des Verfahrens schliefen den Vortrag ab.

Verfahrensverlauf seit der Sitzung des AAB am 14.11.2012

Unmittelbar nach dem AAB vom 14.11. 2012 fand am 19.11.2012 ein Gesprédch mit den Ver-
tretern des EvK, dessen Architekten, einem vom EvK eingeschalteten Stadtplaner (Herrn
Prof. Prinz) sowie mehreren Vertreterlnnen des FB 6 (Stadtplanung und Bauaufsicht) statt.
Gegenstand des Gespriaches waren die vorliegende Bauvoranfrage, dariiber hinaus aber auch
erforderliche konzeptionelle Aussagen zur weiteren Entwicklung der vom EvK betriebenen
Einrichtungen. Das EvK ist auf dem Quirlsberg eng eingebunden in vorhandene Bebauungen
und sto8t mit Erweiterungs- oder Ersatzbauten seit einiger Zeit wegen einem Mangel an Bau-
flichen an seine Grenzen. Dieses Problem wurde bereits beim gerade fertig gestellten Arz-
tehaus sichtbar, welches unmittelbar an einer steilen Hangkante zum ,, Zillertal errichtet wur-
de und eine Diskussion um die stidtebauliche Vertretbarkeit ausldste. Diese Diskussion stell-
te sich nunmehr bei dem zur Rede stehenden Vorhaben erneut.

Im Friihjahr 2013 legte das EvK eine von Herrn Prof. D. Prinz ausgearbeitete Expertise unter
der Uberschrift ,,Leitbilder zur stiddtebaulichen und freiriumlichen Entwicklung* bezogen auf
»Quirlsberg — Evangelisches Krankenhaus* vor (s. hierzu PLA vom 16.07.2013, TOP 7 —
Rahmenplanung Stadtmitte - Geldnde Alte Feuerwache). Die Leitbilder, die zu einem spéte-
ren Zeitpunkt beraten und dann evtl. in einen stddtebaulichen Leitplan integriert werden, zei-
gen deutlich die Grenzen der weiteren baulichen Entwicklung der bestehenden Einrichtungen
und den grofen Bedarf an neuen Grundstiicksflachen. Die Kaufabsicht des EvK beziiglich des
stddtischen Grundstiickes der alten Feuerwache ist von daher ein konsequenter Schritt, um
dem EvK eine weitere rdumliche Entwicklung zu ermdglichen und gleichzeitig eine direkte
Verbindung zur Innenstadt herzustellen.

Gerade das Leitbild der freirdumlichen Entwicklung (s. Anlage 2), das weitgehend schon im



jetzigen Flachennutzungsplan dargestellt ist, zeigt, dass im Bereich des jetzigen Helmut-
Hochstetter-Hauses die Baufldchen sehr begrenzt sind. Baurechtlich sind die Flichen nordlich
des bestehenden Altenpflegeheims dem AuBenbereich zuzuordnen. Hier neue Baurechte zu
schaffen, wiirde in keinem Fall stddtebaulichen Zielvorstellungen entsprechen und wére auch
nicht vertraglich mit dem Landschaftsschutz, da es sich hierbei um einen geschiitzten Land-
schaftsbestandteil handelt.

Das EvK hatte daher nur die Moglichkeit, den aufgrund von gesetzlichen Anforderungen er-
forderlichen Ersatzbau fiir das bestehende Heim auf dem vorhandenen und beengten Grund-
stiick zu planen. Damit riickt dieser Ersatzbau dicht an die vorhandene Wohnbebauung heran.
Ein anderer Standort, der die funktional erforderliche Nihe zum Bestand beriicksichtigt, ist
nicht vorhanden.

Parallel zu den ,,Leitbildern* legten die Architekten des Vorhabens eine gednderte Planung im
Rahmen der Bauvoranfrage vor und reagierten mit dieser Anderung vor allem auf die Kritik
der Verwaltung, dass die Stellplatzsituation vollig ungelost sei. Dies betraf nicht nur die An-
zahl der Stellpldtze sondern auch den recht uniibersichtlichen Nachweis an verschiedenen
Stellen auf dem Grundstiick.

Die neue Planung sieht nunmehr einen konzentrierten Stellplatznachweis im hinteren Grund-
stiicksbereich in Form einer Parkpalette mit insgesamt 80 Stellpldtzen vor. Davon sind 60
Stellpldtze bauordnungsrechtlich erforderlich fiir alle jetzigen und beantragten Nutzungen auf
dem Grundstiick.

Wegen der Groe des Vorhabens und der Betroffenheit der Nachbarn, die sich nicht nur in der
vorliegenden Anregung bzw. Beschwerde, sondern auch in vielen bei der Bauaufsicht mit
Nachbarn gefiihrten Gespriachen zeigte, erklarte sich das EvK bereit, die Nachbarn zu einem
Gesprich einzuladen und das Neubauvorhaben vorzustellen. Diese Information der Nachbarn
fand am 23.05.2013 statt und wurde von den Anwohnern An der Jiich zahlreich wahrgenom-
men. Im Rahmen dieser Informationsveranstaltung erkldrten Vertreter des EvK den Anlass fiir
das Projekt, die Architekten stellten die Planung vor, eine Vertreterin der Bauaufsicht erldu-
terte das Ergebnis der baurechtlichen Priifung und Vertreter des EvK beantworteten Fragen
zur Baustelleneinrichtung, -beschickung und zur voraussichtlichen Bauzeit.

Die Biirger standen dem Vorhaben in der Diskussion skeptisch und ablehnend gegeniiber und
kritisierten vor allem die Baumasse des neuen Gebdudes, das im MaBstab des Altenpflege-
heims nunmehr wesentlich niher als bisher an die Strafle ,,An der Jiich® herantritt. Dieser Kri-
tikpunkt findet sich erneut in dem Schreiben der ,,Anwohner der Strale An der Jiich* vom 7.
August 2013, welches von 17 Anwohnern unterzeichnet und u.a. an alle Mitglieder des Pla-
nungsausschusses verteilt wurde.

Aufgrund der starken Kritik erklérte sich der Geschiftsfiihrer des Krankenhauses, Herr Dr. Ja-
nuschewski, in der Veranstaltung am 23.5.2013 bereit, das Vorhaben noch einmal zu iiberar-
beiten und iiber das Ergebnis die Anwohner zu einem spiteren Termin zu informieren.

Der neu iiberarbeitete Entwurf wurde der Bauaufsicht am 26.7.2013 vorgelegt. Sowohl zur
,Jich® hin wie auch riickwirtig staffelt sich das Gebdude jetzt im 2. und 3. Obergeschoss zu-
riick und tritt durch diese hohenméBige Staffelung weniger massiv und insgesamt stiadtebau-
lich vertraglicher in Erscheinung (s. Anlagen 3 - 6 | Ansichten, Schnitt). Die geschossweise
Staffelung ist als Gestaltungselement auch beim bestehenden Helmut-Hochstetter-Haus vor-
handen.



Am 10.09.2013 fand in den Rdumen des Helmut-Hochstetter-Hauses eine 2. Information der
Anwohner statt, in der diese Verdnderungen vorgestellt wurden. Auch an diesem Abend wur-
de lebhaft diskutiert. Der unmittelbare betroffene Nachbar kiindigte trotz der Reduzierung der
Baumasse eine Klage gegen einen Vorbescheid bzw. eine Baugenehmigung an. Ansonsten
konzentrierte sich die Diskussion in der 2. Veranstaltung schwerpunktméfig auf die verkehr-
lich stark belastete Strafle ,,An der Jiich“ und die Befiirchtung der Nachbarn, dass durch die
neue Baumafinahme diese Belastung weiter zunehmen werde. Dieser Befiirchtung konnte
entgegengehalten werden, dass das EvK nunmehr eine Parkpalette mit 80 Stellpldtzen im hin-
teren Grundstiicksbereich errichtet (wie bereits oben erwihnt, 20 Stellplidtze mehr als bauord-
nungsrechtlich erforderlich) und von daher zukiinftig eher von einer Entlastung des offentli-
chen Parkraums auszugehen sei. Da das Parken aber nach Aussage des EvK gebiihrenpflichtig
sein wird, vermuten die Nachbarn, dass die Stellplidtze nicht angenommen werden.

Zusammenfassung der wesentlichen Kritikpunkte der Nachbarn

Aus der Anregung, der Beschwerde, den Gespriachen bei der Bauaufsicht und den beiden In-
formationsveranstaltungen ergaben sich schwerpunktméBig die folgenden Kritikpunkte, zu
denen von Seiten der Verwaltung im Folgenden Stellung genommen wird.

1. Das Vorhaben ist zu massiv. Es riickt zu dicht an die Stralle ,,An der Jiich® und beriicksich-
tigt nicht den Maf3stab der Wohnbebauung.

Auf diese Kritik, massiv geduBert in Nachbarschaftsinformation am 23.05.2013, hat das EvK
mit einer Umplanung und geschossweisen Staffelung des Gebédudes reagiert. Eine weitere Re-
duzierung der Baumasse wiirde zu einer Reduzierung der Pflegezimmer fiihren und wird von
Seiten des EvK abgelehnt. Die planungsrechtliche Priifung fiihrte zu dem Ergebnis, dass sich
das Vorhaben nach Art und Mal} der baulichen Nutzung in die Umgebungsbebauung einfiigt.

2. Die Nachbarn befiirchten eine Verschlechterung der Verkehrssituation in der Strale ,,An
der Jiich“

Auf diesen Punkt konzentrierte sich (s.0.) vor allem die Diskussion in der Nachbarschaftsbe-
teiligung am 10.09.2013. Diese Befiirchtung ist mit dem Bauvorhaben nicht zu begriinden.
Das EvK betreibt in dem bestehenden Helmut-Hochstetter-Haus derzeit 122 Pflegeplitze, zu-
satzlich gibt es hier eine Diakoniestation. In dem Neubau werden zukiinftig 116 Pflegeplétze
vorhanden sein. Als zusitzliche Nutzung kommen 30 Wohneinheiten fiir ,,Betreutes Wohnen
dazu. Die Diakoniestation wird ab dem 01.04.2014 grundsétzlich aus dem Helmut-Hochstet-
ter-Haus ausgelagert. Damit entfallen bei derzeit 15 Autos, die ca. 5-6 mal téglich an- und ab-
fahren, allein 180 Fahrbewegungen in der Strafle ,,An der Jiich“. Im hinteren Bereich des
Grundstiickes wird ein Parkdeck mit insgesamt 80 Stellpldtzen errichtet. Mit dieser GroBen-
ordnung an Stellpldtzen werden mehr nachgewiesen als bauordnungsrechtlich erforderlich
sind. Die Stellpldtze stehen sowohl dem Personal wie auch Besuchern zu Verfiigung. Im Hin-
blick auf die zur Verfiigung stehenden Stellplétze verbessert sich die Situation deutlich.

3. Die Nachbarn befiirchten Belédstigungen wéhrend der Dauer der Bauzeit.

Das Bauvorhaben wird in 3 Schritten ausgefiihrt: Zuerst wird die Parkpalette im hinteren
Grundstiicksbereich errichtet, die wédhrend der gesamten folgenden BaumaBnahme dann
schon nutzbar ist und einen Ausgleich fiir die im vorderen Grundstiicksbereich entfallenen
Stellpladtze bietet. Fiir diese 1. MaBnahme wird ein Zeitraum von etwa 6 Monaten gerechnet.



Anschliefend erfolgt der Neubau des Altenpflegeheims mit einer Bauzeit von ca. 2 Jahren.
Weitere 2 Jahre werden fiir den Umzug, den Abbruch des Bestandes, den Umbau in 30
Wohneinheiten ,,betreutes Wohnen und die Erstellung der Aulenanlagen gerechnet. Wih-
rend der ca. 4 2 Jahre Bauzeit wird es zu den iiblichen Beléstigungen fiir die Nachbarschaft
kommen, die mit einer Baustelle verbunden sind. Die Andienung der Baustelle wird — wie
auch beim Ersatzbau fiir den Rundbau am Quirlsberg — iiberwiegend von der ,,Jiich* aus erfol-
gen. Ob Alternativen — von der Bensberger Stralle aus oder iiber den Quirlsberg — fiir abfah-
rende Fahrzeuge bestehen, wird derzeit noch gepriift. Das EvK hat zugesichert, auf ein ,,sensi-
bles Baustellenmanagement® zu achten und den Nachbarn wihrend der Bauphase einen An-
sprechpartner zu benennen.

4. Die Nachbarn beklagen die Schreie von Demenzerkrankten und befiirchten, dass diese Be-
lastung fiir sie durch die BaumafBnahme zunimmt.

Mit einer Verstidrkung des Problems ist nicht zu rechnen, da sich die Anzahl der Pflegezim-
mer von 122 auf 116 reduziert. Bei der Planung der Pflegezimmer zur ,,Jiich* hin wird be-
riicksichtigt, dass ein Fenster in den Raumen zur Liiftung vorhanden ist, das nicht zur Straf3e
und zur Nachbarschaft hin ausgerichtet ist. Durch den Dialog mit der Nachbarschaft im Rah-
men des vorliegenden Verfahrens, in dem das Problem immer wieder gedullert wurde, wird
das EvK bei Beschwerden zukiinftig auch betrieblich eingreifen. Fiir Beschwerden werden
Ansprechpartner in der Einrichtung zur Verfiigung stehen.

5. Durch die BaumaBnahme geht eine hundertjdhrige Buche verloren.

Diese Buche steht auf dem Nachbargrundstiick und wird erhalten. Auch wihrend der Baupha-
se ist sichergestellt, dass Auswirkungen auf den Baum vermieden werden.

Rechtliche Wiirdigung

Das oben geschilderte Procedere ist im Rahmen einer Bauvoranfrage ungewo6hnlich. Nach-
barn werden normalerweise im Bauvoranfrage — bzw. Baugenehmigungsverfahren nur einge-
bunden, soweit bei der Erteilung von Abweichungen oder Befreiungen ihre Interessen beriihrt
sind. Sofern Nachbarn es zur Wahrnehmung ihrer Rechtsmittel wiinschen, wird ihnen der von
der Bauaufsicht erteilte Bescheid rechtsmittelfahig zugestellt. Die Klagefrist betrdgt einen
Monat.

Die grof3e Resonanz, die das Vorhaben in der Nachbarschaft ausloste, fiihrte im vorliegenden
Verfahren dazu, von Seiten des EvK zwei Informationsveranstaltungen durchzufiihren. Ziel
der Veranstaltungen war eine umfassende Information iiber das Vorhaben und Fragen, vor al-
lem auch zur Bauzeit und zum Bauablauf, zu beantworten. Beide Nachbarinformationen fan-
den unter Beteiligung der Bauaufsicht, aber auf freiwillige Initiative und Einladung des EvK
statt. Dies wurde auf beiden Veranstaltungen auch deutlich ausgedriickt, um zu verhindern,
dass die Veranstaltung mit einer Biirgerbeteiligung im Rahmen der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes verwechselt wiirde.

In beiden Veranstaltungen wurde der rechtliche Rahmen erldutert: Die planungsrechtliche Zu-
lassigkeit des Vorhabens beurteilt sich vorliegend auf der Grundlage des § 34 BauGB, d.h.
das Vorhaben muss sich nach Art und Umfang in die Umgebungsbebauung einfiigen und darf
gegeniiber den Nachbarn nach den von der Rechtsprechung entwickelten Kriterien nicht riick-
sichtslos sein. Hinsichtlich Art und Mal3 der baulichen Nutzung findet das Neubauvorhaben



sein Vorbild in dem bestehenden Altenpflegeheim, dass die Umgebungsbebauung mafigeblich
mitpragt. In seiner Hohenentwicklung bleibt das Vorhaben unter bereits vorhandenen Hohen
zuriick. Das Vorhaben hat auch keine erdriickende Wirkung i.S. der Rechtsprechung auf die
Nachbarn. Das Vorhaben fiigt sich in die Umgebungsbebauung ein und es ist beabsich-
tigt, den positiven Vorbescheid nach einer abschlieenden Bearbeitung in den kommen-
den Wochen zu erteilen.

Uber Vorhaben nach § 34 BauGB entscheidet allein die Bauaufsicht nach den geltenden
rechtlichen Vorgaben, eine Zustindigkeit des Planungsausschusses besteht nicht. Eine
Verhinderung eines auf der Grundlage des § 34 zuldssigen Vorhabens ist allein nach den Vor-
schriften der §§ 14 und 15 BauGB moglich, wenn die rechtlichen Voraussetzungen vorliegen.
Der Zuriickstellung auf der Grundlage eines Aufstellungsbeschlusses oder der Ablehnung ei-
nes Vorhabens auf der Grundlage einer Verdnderungssperre sind rechtlich enge Grenzen ge-
setzt. Im vorliegenden Fall liegen diese Voraussetzungen nicht vor.

Auch wenn dem Wunsch der Initiatoren von Anregung und Beschwerde, das Bauvorhaben zu
verhindern, aus rechtlichen Griinden nicht entsprochen werden kann, so stellt sich der gesam-
te Prozess der aufgrund von Anregung und Beschwerde erfolgten Nachbarbeteiligung aus
Sicht der Bauaufsicht als sehr positiv dar. Durch die Anregung und die Beschwerde wurde ein
Prozess ausgelost, der dann dank der Kooperationsbereitschaft des EvVK zu Umplanungen und
damit zu einer wesentlichen Verbesserung des Vorhabens fiihrte.

Die vorhandenen verkehrlichen Probleme in der Stralle ,,An der Jiich® werden durch diese
BaumaBnahme hoffentlich verbessert. Anlass, eine Verschlechterung zu befiirchten, gibt es —
bis auf die Bauphase — aber nicht. Die Anlieger werden sich, vermutlich sogar gemeinsam
mit dem EvK, diesbeziiglich noch einmal an die Stadt wenden und Vorschlidge unterbreiten,
die zu einer Verbesserung fiihren konnen (z.B. durch reines Anwohnerparken). Hier bleiben
weitere Antrage abzuwarten.

Da iiber Vorhaben nach § 34 BauGB wie bereits oben dargelegt allein die Bauaufsicht nach
den geltenden rechtlichen Vorgaben entscheidet, kann dem vorliegenden Antrag nicht ent-
sprochen werden.

Anlagen

1. Lageplan
Freiflachenkonzept
Baukorperhohen
Ansicht Siid
Ansicht Siid-Ost
Schnitt
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