Stadt Gladbeck Gladbeck, 05.09.2003

Vorlage Nr. 03/0392
Federf. Stadtamt: Amt fur Stadtplanung u. Bauaufsicht

Vorlage fur den Berichterstatter Sitzung am | Punkt

Stadtplanungs- und Bauausschuss Stadtbaurat Stojan 18.09.2003

offentliche Sitzung

Betrifft:
Sachstandsbericht zur Privatisierung der ehemaligen Bergarbeitersiedlung
»Brauck A“

Begriindung:
(gof. zusatzlich)

Die ehemalige Bergarbeitersiedlung ,Brauck A* soll nach dem Willen der derzeitigen Ei-
gentimerin - der Viterra AG - noch in diesem Jahr privatisiert werden. Nachdem eine Be-
gehung der Grundsticke und Gebaude durch die Viterra AG stattgefunden hat, werden in
Klirze Angebote an die am Kauf interessierten Mieter verschickt werden. Aufgrund des
eng gesetzten Termins hat die Verwaltung unter groRem Zeitdruck eine Vielzahl unter-
schiedlicher Fragestellungen und Probleme zu bearbeiten, die mit dem Verkauf und einer
Neuaufteilung der Grundstiicke einher gehen. Um eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung zu gewéhrleisten und nachbarschaftliche Konflikte zu vermeiden muss der ungehin-
derte Zugang zu den Gartengrundstiicken (gerade bei sog. Mittelliegern in Reihenhauszei-
len) gesichert sein und die weitere stadtebauliche Entwicklung in geordnete Bahnen ge-
lenkt werden. Zum einen ist absehbar, dass zukinftig dem Wunsch nach einer Vergréf3e-
rung des bisherigen Wohnraums entsprochen werden muss, zum anderen wird die Anzahl
an Haushalten mit eigenem PKW stark zunehmen (derzeit leben besonders viele altere
Menschen ohne eigenen PKW in der Siedlung). Daflir missen ausreichend Flachen aus-
gewiesen werden, auf denen je nach Nachfrage mittel- bis langfristig Erweiterungsbauten
und Stellplatze errichtet werden kdnnen. Schliel3lich soll auch das besondere Ortsbild, das
von den Hausern der Vorkriegszeit sowie den Vorgarten und Stral3enbdumen gepragt ist,
so gut es geht geschiitzt werden, um es so fur die Zukunft zu erhalten.

Um die Erschlie3ungs- und Stellplatzfragen zu klaren und eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung zu ermdglichen wurde im Auftrag der Viterra AG ein stadtebaulicher Rah-
menplan erarbeitet. Der Rahmenplan ist den Bewohnern vorgestellt worden, die die Mog-
lichkeit bekamen, in zweitdgigen Workshops (inkl. Ortsbegehungen) ihre Bedenken und
Anregungen einzubringen. Die Workshops wurden tber mehrere Wochen bauabschnitts-
weise durchgefiihrt. So konnten im Dialog mit den Bewohnern vor Ort Anderungswiinsche
auf ihre Machbarkeit hin Gberprift und alternative Planungen fur Teilbereiche des Gebie-
tes gemeinsam erarbeitet werden. Die umfangreichen Ergebnisse der Workshops wurden
von dem beauftragten Architekturbiro Hofmann in den Gesamtrahmenplan eingearbeitet.
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Die Workshop-Ergebnisse und der Uberarbeitete Rahmenplan ist von der Viterra AG zu-
sammen mit Vertretern der Stadt Gladbeck am 03. Juli 2003 im Schulzentrum Brauck den
Bewohnern offentlich vorgestellt worden. Der stadtebauliche Rahmenplan soll als Grund-
lage fur die weitere Bauleitplanung dienen (siehe Anlage). Herr Prof. Hofmann wird dem
Planungs- und Bauausschuss die Inhalte und die Verédnderungen, die sich durch die
Workshops ergaben, personlich vorstellen.

Parallel zu der Erarbeitung des stadtebaulichen Rahmenplans wurde gemeinsam mit dem
Westfalischen Amt fir Denkmalpflege die denkmalrechtliche Unterschutzstellung des
Kernbereiches der Siedlung betrieben. Aufgrund ihrer sozial- und wirtschaftsgeschichtli-
chen Bedeutung sowie ihrer stadtebaulichen und architektonischen Qualitat soll die Sied-
lung als Denkmalbereich (nicht als Baudenkmal) geschutzt werden. Ziel der Denkmalbe-
reichssatzung ist der Schutz der stral3enseitigen Fassaden, der Dachlandschaft und Vor-
gartenzonen mit ihnren dazugehdérigen architektonischen und grinplanerischen Details.

Die Ziele der Denkmalbereichssatzung und der stadtebaulichen Rahmenplanung unterlie-
gen einem Abwagungsprozess: auf der einen Seite soll moglichst viel des siedlungstypi-
schen Erscheinungsbildes erhalten bleiben, auf der anderen Seite sind aber auch die be-
rechtigten Winsche nach Erweiterungsmoglichkeiten der Wohnungen, einer gesicherten
ErschlieBung der Gartengrundstiicke und ein geordnetes Parken auf der eigenen Parzelle
zu berucksichtigen. Um zu klaren, ob die im Rahmenplan vorgesehenen Stellplatzanlagen,
Wohnraumerweiterungen und BaullckenschlieBungen dem Denkmalschutz entgegenste-
hen, wurde bereits frihzeitig das Westfalische Amt fur Denkmalpflege eingeschaltet. Das
Fachamt sah von den o0.g. geplanten Veranderungen keine Gefahrdung des Siedlungscha-
rakters ausgehen, da sie sich im rickwartigen Bereich hinter den Hausern befinden und
i.d.R. nicht von der Stral3e einsehbar sind.

Das Instrument der Denkmalbereichssatzung ist gewahlt worden, da die Siedlung Brauck
A im Unterschied zu den Siedlungen in Schultendorf und Zweckel trotz bereits stattgefun-
dener Veradnderungen (i.d.R. Fenster- und Haustirmodernisierungen) noch einen grof3en
Teil an historischer Bausubstanz aufweist und somit die besonderen Kriterien der Unter-
schutzstellung (im Gegensatz zu den o.g. Gartenstadtsiedlungen) erfiillen kann. Hier ste-
hen also nicht nur das Erscheinungsbild und die Gestaltungvorgaben bei Modernisierun-
gen im Vordergrund, sondern auch der Substanzerhalt. Zudem erdffnet die Unterschutz-
stellung als Denkmalbereich die Mdglichkeit fur denkmalpflegerische Instandsetzungs-
mafl3nahmen steuerliche Vorteile in Anspruch zu nehmen. Diesen Vorteil bietet dagegen
die Gestaltungssatzung nicht. Des weiteren hat die Praxis in Schultendorf und Zweckel
gezeigt, dass das vorherige Festschreiben aller erlaubnisfahigen Veranderungen in einer
Gestaltungssatzung nicht das gesamte Spektrum aller méglichen Umbauvarianten abde-
cken kann. In der Denkmalbereichssatzung wird hingegen der schitzenswerte Bestandtell
der Siedlung (Vorgarten, stra3enseitige Gebaudeansicht, Dachform) pauschal definiert
und dann im Einzelfall und passgenau eine Erlaubnis fir Veranderungen erteilt. Unzumut-
bare Kosten fir den Eigentiimer oder Verzdgerungen bei der Erteilung von Genehmigun-
gen ergeben sich dadurch aber nicht.

Der Entwurf der Denkmalbereichssatzung wurde dem zustandigen Kulturausschuss und
danach dem Rat zur Abstimmung vorgelegt. Nach der ortstiblichen 6ffentlichen Bekannt-
machung lag der Satzungsentwurf vom 11.08. bis zum 10.09.2003 bei der Unteren Denk-
malbehérde im Kulturamt der Stadt Gladbeck zur Einsicht aus. Die eingegangenen Be-
denken wurden mit den Belangen des Denkmalschutzes abgewogen und dem Westfali-
schen Amt fur Denkmalpflege zur Prifung tibergeben. Am 09.10.2003 soll die Denkmalbe-
reichssatzung Brauck A dem Rat zur endgultigen Entscheidung vorgelegt werden.
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Das Inkrafttreten der Satzung vor dem geplanten Verkauf der Hauser ab Ende Oktober ist
aus Grinden der Gleichbehandlung der kaufwilligen Bewohner und zum Schutz des Sied-
lungsbildes dringend notwendig. Innerhalb der Siedlung sind in der Vergangenheit nur ei-
nige wenige Gebaude bereits verkauft worden, so dass flr die Uberwiegende Mehrzahl der
Bewohner die gleichen Voraussetzungen nach dem Kauf der Geb&ude herrschen werden.
Eine Verzdgerung des Denkmalschutzes wirde allerdings dazu fuhren, dass Eigentimer,
die vor Inkrafttreten der Satzung mit Modernisierungen beginnen, nicht an denkmalrechtli-
che Erlaubnisse gebunden sind, wahrend Bewohner, die spater kaufen oder modernisie-
ren den Denkmalschutz beachten missen. Zudem ist absehbar, dass bei einer Privatisie-
rung ohne gleichzeitigen Denkmalschutz die Geb&ude innerhalb kurzer Zeit so grundle-
gend verandert wirden, dass das Ziel den Siedlungscharakter zu erhalten, nicht mehr er-
reicht werden konnte.

Nach Auswertung der eingegangenen Eingaben und den Erkenntnissen aus Einzelge-
sprachen und Burgerversammlungen zeichnet sich folgendes Stimmungsbild ab: Die h&u-
figsten Einwénde betreffen weniger die eigentliche Denkmalbereichssatzung und die damit
verbundene Ziele, sondern richten sich gegen Teile des stadtebaulichen Rahmenplans,
beispielsweise die GroRe der Garten und die geplanten Stellplatzanlagen. Diese Dinge
sind aber nicht Bestandteil der Denkmalbereichssatzung, sondern der Bauleitplanung. In
diesem Zusammenhang wurde auch die Sorge gedul3ert, dass durch eine Verlagerung
von Teilen des ruhenden Verkehrs (im Sinne des geltenden Stellplatzschlissels) vom 6f-
fentlichen Stral3enraum auf private Grundstiicke zu Uberhdhten Geschwindigkeiten flihren
wird. Gerade auf der Antonius- und BoystralRe gibt es nach Aussagen der Anwohner hau-
fig eklatante Geschwindigkeitstiberschreitungen. Derzeit wird im Planungsamt gepruift,
welche kostengiunstigen Moglichkeiten zur Geschwindigkeitsreduzierung eingesetzt wer-
den konnen. Dies gehort, wie erlautert, zu den Bedenken und Anregungen, die sich auf
den stadtebaulichen Rahmenplan beziehen und die im Zuge des Bauleitplanverfahrens
gepruft werden mussen.

Die bisher eingegangenen Anregungen und Fragen, die ausschliel3lich den Denkmal-
schutz betreffen, lassen sich wie folgt zusammen fassen:

Missen bauliche Veranderungen im Sinne der Denkmalpflege durchgefiihrt werden, auch
wenn der Eigentiimer gar keine Investionen oder Instandsetzungen vornehmen will (z.B.
Streichen der Fassade, Austausch der Fenster)?

Ein Eigentimer kann nicht zu baulichen Veranderungen im Sinne der Denkmalpflege ge-
zwungen werden, wenn er kein Interesse daran hat Instandsetzungsarbeiten durchzufiih-
ren. Eine Ausnahme besteht, wenn die Unterlassung notwendiger Instandsetzungen zu
einem Verlust der denkmalgeschiitzten Substanz fihren wirde, d.h. wenn das Haus sonst
zerfallen wirde.

Auch wenn Bauteile oder bauliche Anlagen, die den Zielen der Denkmalpflege nicht ent-
sprechen, vor Inkrafttreten der Satzung errichtet oder angebracht wurden, brauchen diese
nicht entfernt zu werden. lhr Bestandsschutz erlischt erst, wenn sie zu einem spéteren
Zeitpunkt geandert oder entfernt werden. So sind etwaige Sorgen, dass z.B. bereits ein-
gebaute Fenster oder TlUren ausgetauscht werden mussten, vollig unbegrindet. Erst bei
zukunftigen Modernisierungen ist im Einzelfall zu prufen, ob Bauteile einer besonderen
Farb- oder Formgebung entsprechen missen oder nicht.
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Werden auf den Eigentiimer unzumutbare Kosten zu kommen, weil er an die Auflagen des
Denkmalschutzes gebunden ist?

Um den Denkmaleigentiimer vor finanziell nicht leistbaren Vorgaben zu schitzen, hat der
Gesetzgeber im 87 DSchG Abs. 1 die Grenzen des Denkmalschutzes formulieret, namlich
die Zumutbarkeit, die auch durch die Rechtsprechung klar definiert ist. Zudem l6sen die
meisten denkmalrechtlichen Auflagen gar keine zuséatzlichen Kosten aus. Als Beispiel sei-
en hier Vorgaben zur Farbgebung des Fassadenanstrichs genannt oder zum Erhalt der
siedlungstypischen Treppenaufgange aus Beton. Manche Kaufinteressenten wirde am
liebsten die originalen Treppen abbrechen, um danach anders gestaltete Treppenanlagen
zu errichten, was letzendlich sogar wesentlich teurer werden kann.

Sollten aber tatsachlich Mehrkosten durch Auflagen entstehen, die sich aus der Unter-
schutzstellung ergeben (sog. denkmalwerter Mehraufwand), so kbnnen diese bei der Ein-
kommenssteuererklarung abgesetzt werden.

Warum wird erst jetzt eine Denkmalbereichssatzung angestrebt, obwohl es seit 1980 Un-
tersuchungen gab, die belegen, dass es sich bei der Siedlung Brauck A um ein besonders
gut erhaltenes Beispiel des gartenstadtischen Arbeiterwohnungsbaus handelt? Kommt die
Satzung nicht eigentlich zu spat?

Die bereits 1980 durch den KVR und 1992 durch die Planergruppe Oberhausen durchge-
fuhrten Untersuchungen mindeten in Vorschlagen zu Wohnumfeldverbesserungen und
Wohnungsmodernisierungen, die leider nur in bescheidenem Umfang auch umgesetzt
worden sind. Die Frage einer denkmalrechtlichen Unterschutzstellung hatte sich zu dem
damaligen Zeitpunkt noch nicht gestellt, da ein kompletter Verkauf der Siedlung und damit
ein grolBer Veranderungsdruck nicht absehbar war. Auch wenn eine frihere Unterschutz-
stellung rickwirkend betrachtet wiinschenswert gewesen ware, so haben zwischenzeitlich
stattgefundene Veranderungen nicht dazu gefiihrt, dass die Siedlung ihre Denkmalwurdig-
keit verloren hat.

Des weiteren fanden sich in den geaul3erten Bedenken und Anregungen eine Reihe von
Annahmen die entweder nicht richtig oder nicht zu belegen sind, beispielsweise, dass es
versaumt wurde, die Siedlung als Denkmalbereich mit 6ffentlichen Mitteln zu férdern, wie
dies in anderen Stadten bereits geschehen ist. Dazu ist zu sagen, dass zum einen die
Siedlung erst noch als Denkmalbereich unter Schutz gestellt werden muss und zum ande-
ren bereits bei der Landesregierung ein entsprechender Forderantrag im Rahmen des ,In-
tegrierten Handlungskonzeptes Brauck” gestellt wurde. Auch die Behauptung, dass durch
die Unterschutzstellung ein nicht unerheblicher Abzug von Mitbirgern eintreten kénnte
und sich die gewachsene Siedlergemeinschaft auflosen wirde, entbehrt jeder Grundlage
und ist auch nicht durch bisherige Erfahrungen belegbar. Eine solche Bevdlkerungsent-
wicklung ist weder in dem Baudenkmal ,Siedlung Alt-Rentfort* zu beobachten, noch in be-
nachbarten Stadten bekannt, wo schon seit langerer Zeit Siedlungen unter Schutz gestellt
worden sind. Dartber hinaus wird der Verbleib der Bewohner vor Ort auch durch den be-
sonderen Mieterschutz gewahrleistet (mindestens 10 Jahre oder je nach Alter auch auf
Lebenszeit), wenn kein Kaufinteresse vorliegt.

Schliel3lich gab es auch eine Anzahl konkreter Bauvoranfragen, die detailliert im Einzelnen
beantwortet werden muissen. Da haufig die gleichen Fragen zu UmbaumalRnahmen ge-
stellt wurden (Zumauern von Hauseingadngen, Abbruch von Treppenanlagen, Austausch
von Fenstern), sind grundséatzliche Lésungsvorschlage erarbeitet worden, die vom Westfa-
lischen Amt fir Denkmalpflege noch genehmigt werden mussen.



Wenn dies geschehen ist, kbnnen die haufig geaullerten Umbauwinsche und Losungs-
vorschlage in einer Fibel zusammengefasst werden. Mit Fotos und Beispielen soll dort an-
schaulich dargestellt werden, welche Umbaumalinahmen erlaubnisfahig sind und welche
nicht. Auch wenn mancher Kaufinteressent schon heute bereits ganz konkrete und ver-
bindliche Vorgaben flr seine Modernisierungsvorhaben schwarz auf weil3 in Handen hal-
ten mochte, so kann eine entsprechende Fibel erst nach Abstimmung mit dem Westfali-
schen Amt fir Denkmalpflege und nach dem Satzungsbeschluss des Rates den Bewoh-
nern Ubergeben werden. Wie auch bei Gestaltungssatzungen entbindet dies allerdings
den einzelnen Hauseigentimer nicht davon bei geplanten Verdnderungen an der Gestalt
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des Gebaudes grundsatzlich eine Erlaubnis einzuholen.

Finanzielle Auswirkungen

Keine

Folgende |:|

Einnahme VwHH VmHH Ausgabe (€) VwWHH VmHH
(€)

Einmalig: Einmalig:

Jahrlich: Jahrlich:

Darin enthal- Darin enthal-

ten: ten:

Zuschusse: Personalkos-

ten:

Beitrage Drit-
ter:

Unterhal-
tungs.u.
Betriebskos-
ten:

Finanzieruns-
Kosten:

Haushaltsmittel stehen: [

zur Verfi-
gung:

_

Nicht zur Verfigung




Beschlussentwurf:

Der Stadtplanungs- und Bauausschuss nimmt den Sachstandsbericht zur Privatisierung
der ehemaligen Bergarbeitersiedlung ,Brauck A" zur Kenntnis.

Der Burgermeister
V.

Stojan
Stadtbaurat

In der Sitzung des
O -Ausschusses
O Rates
O Haupt- und Finanzausschusses
am (nicht - offentlicher Teil) wurde wie folgt beschlossen:




