Stadt Haan Beschlussvorlage

Der Burgermeister Nr. 61/045/2011
Planungsamt offentlich
14.02.2011

Beratungsfolge Sitzungstermin

Vorlage ist firr alle hier angegebenen Sitzungen bestimmt

Planungs- und Umweltausschuss 08.03.2011

Bebauungsplan Nr. 151 "Thienhausener Stral3e / August-Macke-Weg"
hier: Anregung 8 24 GO NRW zur Bebauungsplanédnderung

Beschlussvorschlag:

"Die Anregung zur Bebauungsplanénderung, vorgetragen mit dem Schreiben vom
29.12.2010, auf Zulassung einer mehrgeschossigen Bebauung mit mehr als einer
Wohneinheit pro Wohngebdude im WR!-Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 151
"Thienhausener Stral3e" wird zurickgewiesen."

Sachverhalt:

1. Inhalt der Anregung

Die Verfasser der Anregung beantragen mit Schreiben vom 29.12.2010 (s. Anlage
1), auf dem Grundstick Thienhausener StralBe 35 eine mehrgeschossige
Wohnbebauung mit mehr als einer Wohneinheit zuzulassen. Begriundet wird dieser
Antrag damit, dass die hier bisher vorgesehene Einfamilienhausbebauung mit nur
einer Wohneinheit nicht dem Markt entspreche und die Anlage von barrierefreien
Geschosswohnungsbauten vorrangig sei. Geschosswohnungsbauten wirden sich
zudem in die Umgebungsbebauung besser einfiigen und dem Leitbild der Stadt
Haan entsprechen.

2. Lage des Grundstiicks und bestehendes Planungsrecht

Das im Buirgerantrag aufgefuihrte Grundstick Thienhausener StralRe 35 liegt im
rackwartigen Bereich der Bebauung Thienhausener Stral3e 37-45 sowie Durerstral3e
94-98 (s. Anlage 2). Es umfasst die Flurstiicke 1745, 1729 und 1742 und hat
zusammen eine GrolRe von 6.761gm. Auf dem Grundstick befinden sich ein
Wohnhaus und die nicht mehr genutzten Betriebsflachen einer Gartnerei. Durch die
ehemalige gértnerische Nutzung ist das Grundstick in groRen Teilen durch
eingeschossige Gewachshauser und Schuppen bebaut (s. Anlage 3). Es wird im
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Westen und Suden durch die ll-IV-geschossigen Gebaudezeilen entlang der
Thienhausener und DdurerstraBe, im Osten durch die zwei dreigeschossigen
Stadtvillen am August-Macke-Weg und im Norden durch die Flachen des
katholischen Friedhofs begrenzt.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des seit dem 18.12.1998 rechtskraftigen
Bebau-ungsplanes Nr. 151 "Thienhausener Strafl3e" (s. Anlage 4). Es ist als Reines
Wohngebiet (WR'), mit einer maximal ll-geschossigen Einzelhausbebauung
ausgewiesen. Die GRZ ist mit 0,2 und die GFZ mit 0,6 deutlich unter den
Obergrenzen der BauNVO festgesetzt worden. Zusatzlich wurden die Anzahl der
Wohneinheiten pro Wohngebaude auf eine begrenzt und die maximale Hohe der
baulichen Anlagen in Metern Uber NN vorgegeben. Ziel des Bebauungsplanes in
diesem Bereich war es, eine sehr lockere und gering verdichtete Bebauung
auszuweisen. Diese Ausweisung entsprach insbesondere auch den Vorstellungen
des damaligen Eigentimers, der auf dem Grundstick fur sich und seine Kinder die
Errichtung von Eigenheimen ermdglichen wollte.

3. Sachstand

Nach dem Tod des Eigentimers gab es fir das betroffene Grundstiick in den letzten
Jahren immer wieder Bauanfragen, die eine deutlich hdhere Ausnutzung des
Grundstiuckes vorsahen und nicht den Festsetzungen des Bebauungsplanes
entsprachen. Eine Befreiung von den Festsetzungen nach 8 31 BauGB konnte nicht
in Aussicht gestellt werden, da die erheblichen Abweichungen zwingend ein
Planadnderungsverfahren erforderten. Hierzu wurde seitens der Verwaltung kein
Planungserfordernis gesehen. Im Dezember 2009 wurde durch einen Bautrager eine
Bauvoranfrage fur die Errichtung von 6 Il-geschossigen freistehenden
Einfamilienwohnhdusern mit Walm- oder Pultdach gestellt. Hierbei wurden
Grundstucksgrofien von 800-1.500gm und Wohnflachen von 350-400 gm
angenommen. Das beantragte Bauvorhaben wich durch Uberschreitungen der
Baugrenze, der Dachform und z.T. der Grundflachenzahl von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ab. Da die sehr lose Bebauung mit insgesamt 6 Wohneinheiten
jedoch nicht den Grundzigen der Planung widersprach und stadtebaulich zu
vertreten war, konnte im Marz 2010 ein positiver Bauvorbescheid unter Auflagen und
Bedingungen durch die Bauaufsichtsbehdrde erteilt werden. Im April 2010 wurde mit
dem Einverstandnis der Eigentimer durch einen anderen Bautrager eine andere
Bebauungsabsicht fur das Grundstick an die Verwaltung herangetragen. Dieser
beabsichtigte auf dem  Grundstick 5 Ill-lll-geschossige  barrierefreie
Mehrfamilienhduser mit 32 Wohneinheiten zu errichten. Aufgrund der erheblichen
Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ware zur
Verwirklichung dieses Vorhabens zwingend eine Anderung des Bebauungsplanes
erforderlich. Aufgrund der unterschiedlichen stadtebaulichen Zielvorstellungen fir
dieses Grundstick wurden beide Vorhaben am 13.04.2010 im nicht-6ffentlichen Teil
des PIUA vorgestellt. Die Information Uber die Bauabsichten auf dem Grundstiick
fuhrte zu keinem Beschluss, ein Bebauungsplandnderungsverfahren einzuleiten und
damit eine hohere bauliche Verdichtung auf dem Grundstick zu ermdglichen.
Zwischenzeitlich wurde ein weiteres Bauvorhaben mit der Verwaltung abgestimmt.
Im Rahmen der Befreiungsmdglichkeiten des § 31 BauGB sah dieses auf dem
Grundstiuck die Errichtung von 7 freistehenden Einfamilienhausern mit
Grundstucksflachen von 500-1.000 gm und Wohnflachen von rund 200gm vor. Die
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Bauabsicht wurde nicht beschieden. Von Seiten der Eigentimer wurde mitgeteilt,
dass keine ausreichende Nachfrage hierfir gegeben war. Im PIUA am 07.09.2010
wurde nach erneuter nicht—6ffentlicher Diskussion tUber das Thema beschlossen,
einen nicht-6ffentlichen Ortstermin  vor der Sitzung des néachsten PIUA
durchzufiihren, der dann am 30.11.2010 stattgefunden hat. Eine erneute Beratung zu
dieser Thematik erfolgte bisher nicht.

4. Planerische Bewertung

Aus stadtebaulicher Sicht flugt sich sowohl die bisher festgesetzte, lockere
Einfamilienhausbebauung als auch ein gewisser Anteil verdichteten
Geschosswohnungs- oder Einfamilienhausbaus (Reihen- und Doppelhduser) in das
Wohnumfeld ein. Fur den verdichteten Wohnungsbau ist jedoch zwingend eine
Bebauungsplandnderung durchzufihren, da er den Grundzigen der Planung fur
diesen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 151 nicht entspricht.

Als Vorteile fir den verdichteten Wohnungsbau sind anzufuhren, dass hierdurch
mehr Wohneinheiten auf der gleichen Flache realisiert und somit den Zielen des
Flachenmanagements bzgl. einer mdglichst flachensparenden Ausfiihrung von
Bauvorhaben entsprochen wird. Durch die Inanspruchnahme bereits erheblich
versiegelter Flache wird zudem kein neuer Flachenverbrauch im Auf3enbereich
hervorgerufen. Der verdichtete Wohnungsbau fihrt zudem zu hoheren
Bodenrenditen, was kurzfristig eine maogliche bauliche Entwicklung auf diesen
Flachen begunstigt.

Als Nachteile einer verdichteten Bebauung sind anzufiihren, dass hierdurch eine
deutliche Zunahme der Verkehrsmengen im Einmindungsbereich des August-
Macke-Weges / Thienhausener Strale und auch eine Erh6hung des
Parkraumdruckes zu erwarten sind. Bereits im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 151 gab es erhebliche Bedenken der Anwohner bzgl. der am
August-Macke-Weg inzwischen errichteten verdichteten Eigenheimbebauung und
der zwei Stadtvillen. Hauptkritikpunkt waren die verkehrlichen Auswirkungen des
Bauvorhabens und das starke Heranricken der geplanten Baukérper an den
Bestand. Im Rahmen eines erneuten Plandnderungsverfahrens werden diese
Kritikpunkte wieder angefiihrt werden. Die beantragte Plananderung hat zudem
primar einen Nutzen fur die Grundstickseigentimer, da durch die Plananderung
deutlich héhere Bodenrenditen zu erwarten sind. Auch bei einer Ubernahme der
Planungskosten durch den Vorhabenstrager werden in der Verwaltung durch das
Plananderungsverfahren nicht unerhebliche Personalressourcen gebunden, die dann
nicht mehr fir andere Planungsmafnahmen zur Verfliigung stehen. Des Weiteren
erhoht sich durch die Realisierung von Geschossbauten an dieser Stelle der
Konkurrenzdruck fiir andere wichtige kommunale Projekte im Stadtgebiet, wie die
Revitalisierung des Grundstiickes Dieker-straf3e oder Bliicherstra3e, wo ebenfalls
mehrgeschossiger Wohnungsbau entstehen soll.

5. Beschlussempfehlung



Aufgrund der voran getroffenen Ausfuhrungen wird seitens der Verwaltung kein
zwingendes stadtebauliches Erfordernis fir ein Planédnderungsverfahren an dieser
Stelle gesehen. Die Verwaltung empfiehlt daher, den Antrag zuriickzuweisen.

Sollte der Ausschuss einen gegenteiligen Beschluss fassen, so ist die Verwaltung zu

beauftragen, ein Plandnderungsverfahren einzuleiten. Die entsprechende
Kostenlbernahme ist im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zu vereinbaren.

Finanz. Auswirkung:

keine

Anlagen:
Anlage 1: Anregung gemaf3 8 24 GO NRW vom 29.12.2010

Anlage 2: Lage des Grundstiicks

Anlage 3: Luftbild zum Grundstiick Thienhausener Stral3e 35

Anlage 4: Bebauungsplan Nr. 151 "Thienhausener Strafl3e" (Verkleinerung u.
Ausschnitt)



