Kennwerte

GrundstiicksgroRe ca. 6.750 m?
Bebauung 1.700 m?
Verkehrsflachen 990 m?
Griinflichen, Garten 4.060 m?
Wohneinheiten 29 WE
Stellplatze 35 5t
offentl. Parkpldtze 10P
GRZ Gebdude 0,25
GRZ Versiegelung 0,40
GFZ 0,45
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Stadt Haan
Bebauungsplan Nr. 151 ,Thienhausener Stral3e*
1. Anderung

Planungsanlass/Planungsziel
Der Bebauungsplan Nr. 151 , Thienhausener Stra3e“ ist im Juli 1998 rechtskraftig geworden.
Die Wohnbebauung des slid-6stlichen Teils ist realisiert.

Die Flachen des Wohnhauses und der Gewachshauser der ehemaligen Gartnerei wurden auf
Wunsch des damaligen Eigentimers und Bewohners nur mit einer reduzierten zusatzlichen
Baumaoglichkeit versehen. Diese damals auf den Bestand der Wohnbebauung bezogene Pla-
nung, mit einer Erweiterung durch Einzelhduser, ist bis heute nicht umgesetzt. Nachdem der
ursprungliche Eigentimer verstorben ist, sollen diese Flachen vermarktet und bebaut werden.

Es hat sich jedoch gezeigt, dass eine Bebauung mit hochwertigen Einzelhdusern innerhalb des
durch die 3- und teilweise 4-geschossige Bebauung (auRerhalb des Bebauungsplans) geprag-
ten Baugebiets nicht vermarktbar ist. Versuche der aktuellen Eigentimer in den letzten Jahren
sind fehlgeschlagen.

Es ist daher erforderlich, das Baugebiet modifiziert zu beplanen. Eine Bebauung mit Geschoss-
wohnungsbau von maximal 3 Geschossen (ohne Dachausbau) bzw. 2 Geschossen mit ausge-
bautem Dach ist sinnvoll, wenn sie auf groRen Grundstlicken mit entsprechenden Abstanden
zum Bestand erfolgt. Die Zahl der Wohnungen ist mit Riicksicht auf die Verkehrsbelastung auf
bis 30 Einheiten zu beschranken.

Verfahren

Fir die Anderung des Bebauungsplans Nr. 151 ,Thienhausener Strale“ eignet sich das Verfah-
ren der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB. Da die Flachen bereits als allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen sind, ist der Flachennutzungsplan nicht zu andern. Der Eingriff in Natur und
Landschaft ist im Wesentlichen bereits im urspriinglichen Plan ausgeglichen, die zusatzliche
Nachverdichtung ist gering. Die Flachen fur Ausgleichsmal3hahmen aus dem bestehenden Be-
bauungsplan sind so weit wie mdglich zu Gbernehmen oder flachenidentisch an anderer Stelle
im Anderungsbereich nachzuweisen. Fiir das Anderungsverfahren ist eine artenschutzrechtliche
Untersuchung durchzufiihren. Wesentliche Umweltauswirkungen sind durch die Veranderung
des bereits heute gegebenen Baurechts nicht zu beflirchten. Die ErschlieBung und die
Schmutz- und Regenwasserbeseitigung sind zu prifen.
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Entwurf

Das Wohnquartier soll um einem kleinen eigenen Platz gruppiert werden, um als eigenstandige
Gruppe auch nicht die Giber 20 Jahre gewachsene Nachbarschaften der Bebauung zu stéren.
Auf der Flache sollen 29 Wohneinheiten in unterschiedlichen HausgréRen und Wohnformen
realisiert werden.

Die geplante Bebauung reagiert mit unterschiedlichen GréRRen und Gebdudehohen auf den
umgebenden Bestand. Am August-Macke-Weg wird durch eine Doppelhaus, ein 2-
geschossiges Stadthaus (5 Wohneinheiten) und ein 3-geschossiges Haus mit 11 Wohneinhei-
ten Volumen und Héhe nach Osten gesteigert. Die Gebaudehdhe des 3-geschossigen Hauses
liegt aber noch unter der Hohe des benachbarten Bestands. Vom August-Macke-Weg fiihrt ein
Stichweg nach Siden, der den kleinen Platz und die Tiefgaragen erschlie3t. Stdlich des Plat-
zes sind ein nur 2-geschossiger Geschossbau (8 WE) und eine Reihenhausgruppe mit 3 Einhei-
ten vorgesehen. In Summe sind 29 Wohneinheiten geplant.

Durch Ausnutzen des natlrlichen Gelandeverlaufs besteht fiir den Geschosswohnungsbau die
Maoglichkeit, Tiefgarage ohne lange Rampen und tiefe Ausschachtungen zu bauen. Es sind
auch Kellergaragen mit begriinter Oberflache mdglich. Im Geschossbau wird ein Stellplatz je
Wohneinheit nachgewiesen, die Familienheime erhalten je 2 Stellplatze. Im StraRenraum wer-
den an der Zufahrt und am zentralen Platz 10 Besucherparkplatze entstehen. Der StralRkenraum
und der Platz sind ausreichend grofl3 um ein Mullfahrzeug wenden zu lassen.

Die Bebauung ist nach Siden ausgerichtet und eignet sich daher gut fiir die aktive und passive

Nutzung von Solarenergie. Die geringe Gebaudehéhe und die groRen Abstande der Baukorper

reduzieren zusatzlich die Verschattung der Fassaden. Dieses entspricht den Anforderungen an

solarenergetisch optimierten Stadtebau. Fir die Gebaude sollen die aktuellen Moglichkeiten der
Energieeinsparung und ékologisch optimierten Heizungstechnik genutzt werden.

Die im bestehenden Bebauungsplan Flachen fur AusgleichsmalRnahmen sind Gbernommenen
und in die Planung integriert. Die durch die Neuplanung erfolgten Veranderungen sind ohne
Flachenverlust in der Summe. Die Flache mit der Erhaltungsbindung der Bepflanzung ist unan-
getastet, die zu pflanzenden Hecken kdnnen fast vollstandig angelegt werden. Ausreichende
Abstandseingrinungen zu der bestehenden Nachbarbebauung und ein kleiner Kinderspielplatz
sind in das Grunsystem eingebunden.

Das Grundstiick wird nicht starker versiegelt als es heute bereits durch Wohnhaus, Gewéachs-
hauser und Zufahrten ist. Einer heutigen Versiegelung von ca. 2.715 m? steht eine neue Versie-
gelung von ca. 2.690 m? gegenuber. Auf das Grundstlick bezogen ergibt sich eine Grundfla-
chenzahl fiir die Gebaude von 0,25, fur die Versiegelung betragt die Grundflachenzahl lediglich
0,4. Die Geschossflachenzahl liegt mit 0,45 ebenfalls erheblich unter den Werten der Nachbar-
schaft.

Der vorhandene Kanal im Stiden wird nicht Gberbaut, er soll fir die Regenwasserbeseitigung
der sudlichen Flachen genutzt werden. Die Einleitungspunkte fiir das Schmutzwasser sind noch
zu prifen.

Dusseldorf, den 15.04.2011
Peter Wegmann
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