Stadt Haan Beschlussvorlage
Die Burgermeisterin Nr. 61/152/2016
Amt fur Stadtplanung und Bauaufsicht offentlich
14.11.2016

Beratungsfolge Sitzungstermin

Vorlage ist fur alle hier angegebenen Sitzungen bestimmt

Ausschuss fur Stadtentwicklung, Umwelt und 29.11.2016

Verkehr

Bebauungsplan Nr. 189 "Westliche Kolner StraBe,, im vereinfachten Verfahren,
§ 13 BauGB
hier: - Aufstellungsbeschluss, § 2 (1) BauGB;

- Beschluss der Planungsziele; )
- Beschluss uber die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung, § 3 (1) BauGB

Beschlussvorschlag:

1.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 189 "Westliche Kolner Stral3e“ im
vereinfachten Verfahren gemall § 13 BauGB wird beschlossen. Das Plangebiet
befindet sich in Haan-Sud. Es wird ganz oder teilweise gebildet durch die
Flurstiicke in der Gemarkung Haan, Flur 34, Nrn. 37, 38, 44, 112, 130, 142, 152,
153, 237, 238, 252, 253, 303, 304, 364. Die genaue Abgrenzung ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

Den Planungszielen entsprechend dieser Sitzungsvorlage wird zugestimmt. Sie
sind dem weiteren Verfahren zur Aufstellung der Bauleitplanung zu Grunde zu
legen.

Die frihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) BauGB wird in Form
einer oOffentlichen Diskussionsveranstaltung durchgefuhrt. Die Planunterlagen
sind auf die Dauer von 14 Tagen o6ffentlich auszulegen.*

Sachverhalt:

Bauplanungsrecht:

Der Flachennutzungsplan stellt fur den Bereich der westlichen Kolner Stralle
Wohnbauflachen dar.




Die Flachen sudodstlich der Kolner Stralle liegen im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 12, welcher den Gebaudebestand entlang der
Kdélner StralRe als Allgemeines Wohngebiet festsetzt, sidlich anschliel3end
Festsetzungen zum Bestand des Thienhauser Bachtals trifft und daran anschliel3end
die Ortslage ,Alt Thienhausen® als Reines Wohngebiet Uberplant.

Ganz im Siidwesten liegt das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 17, 1. Anderung,
welcher hier Stralenverkehrsflachen (u. a. den Ansatz der fruheren Durchfuhrung
der Kolner Stralle unter die Eisenbahnlinie, heute Ful-/ Radweg) und eine
offentliche Grinflache im Zuge des Thienhauser Bachs festsetzt.

Die Strallenrandbebauung zwischen den Stralien Alte Ley und Kdlner StralRe liegt im
unbeplanten Innenbereich und ist derzeit nach den Vorschriften des § 34 BauGB zu
beurteilen.

Stadtgeschichtiche Entwicklung / Ortlichkeit:

Die Kdlner Stral’e bzw. die Stralle ,Alte Ley“ zahlen zu den alten, im Zuge der
Stadtentwicklung angelegten Stralenzigen Haans. Das Flurstick 457 des
Strallenzugs Alte Ley (bzw. westlich anschliefend die rlickwartigen Gartenflachen
der Gebaude Nr. 10-18) markieren dabei dem Verlauf der alten ,Coliner Stral3e” vor
der Fertigstellung der Eisenbahnlinie 1867.

Dabei reprasentiert das Fachwerkhaus Kolner Stralle 74 den baulichen Bestand,
welcher sich mit den Ortslagen ,Schmitte“ und ,Alt Thienhausen® im Wesentlichen
unverandert bis zum Ende des 2. Weltkriegs beiderseits des Thienhauser Bachtals
erstreckte. Als Teil dieser alten Ortslage ist dieses Gebaude mit seiner Langsfassade
parallel zum Hang des Bachtals ausgerichtet.

In den 1950-iger Jahren wurden 0Ostlich hiervon drei giebelstandige, 2-geschossige
Mehrfamilienwohngebaude mit Satteldachern errichtet (Hauser Nr. 72, 70 und 68).
Diese Gebaude sind in das steile Gelande eingeschoben so dass ihre strallenseitig
freiliegenden Kellergeschosse Bestandteile der jeweiligen Fassaden sind. Gemessen
ab der FulRboden-Oberkante (OKF) des Erdgeschosses liegen die Gebaudehdhen
zwischen 10,0 m und 11,0 m, optisch wirksam sind jedoch die Fassaden mit ca. 13 m
Hohe. Dem Stralienniveau folgend staffeln sich die Hohenlagen der Baukdorper nach
Westen hin ab (s. Anlage 2: Foto der StralRenabwicklung).

Die Kolner StraRe fuhrt heute aus der Talsohle (Gebaude Nr. 74) heraus Hang
aufwarts und weist ein Steigungsverhaltnis von ca. 7 % auf. Sie ,egalisiert” hier den
eigentlich steileren Talhang. Dies ist daran ersichtlich, dass der Eingang zum
Fachwerkhaus Nr. 74 heute auf dem Niveau der Stralenoberflache liegt, jedoch
noch unterhalb der Kellerebene des benachbarten Gebaudes Nr. 72. Die
Kellergeschoss-Ebenen der Gebaude Nr. 72, 70 und 68 liegen sogar noch Uber dem
Straldenniveau.

Der starke Bezug zur topografischen Situation pragt die Strallenrandbebauung der
westlichen Kolner Stralde und unterscheidet diese von der Ubrigen Umgebung. Er ist
somit als Beurteilungskriterium i. R. des § 34 BauGB zu berucksichtigen.




Anlass der Planung:

FUr das Grundstlck Kdlner StraRe 74 wurden Bebauungsabsichten vorgetragen. Die
Planung sieht vor - nach Abbruch des Fachwerkgebaudes - ein Mehrfamilien-
wohngebaude zu errichten. Die Prifung des Vorhabens durch die Verwaltung ergab,
dass die vorgesehene Gebaudekubatur die der vorhandenen Bebauung, selbst die
der Gebaude Nr. 72 - 68 deutlich Uberschreitet. Zudem weicht die dullere Gestalt
des geplanten Gebaudes mit starken Versatzen der einzelnen Fassadenteile sowie
mit der uneinheitlichen Dachform (Kombination aus Flach- und Pultdachern) von der
bestehenden Bebauung ab. Die strallenseitige Fassade vermittelt den Eindruck
einer 5-Geschossigkeit, da sich die Trauf- und Firsthbhe an dem imGelande
wesentlich hoher positionierten Nachbargebaude orientiert, die Gelandegestalt also
weitgehend ausblendet.

Hinweis: Das geplante Vorhaben wird durch die Verwaltung mittels einer powerpoint-
Prasentation im nicht éffentlichen Teil der Sitzung vorgestellt.

Aus Sicht der Verwaltung wird der Beurteilungsrahmen des § 34 BauGB mit diesem
Vorhaben Uberschritten. Es besteht die Gefahr, dass mit dem Vorhaben eine
negative Vorbildwirkung fur weitere Bauvorhaben in der westlichen Kolner Stral3e
begrindet wurde.

Bauplanungsrechtliche Bewertung:

Das BVerwG hat im Urteil vom 23.03.1994 — 4 C 18.92 darauf hingewiesen, dass
(...) Grunde einer praktischen, handhabbaren Rechtsanwendung (des § 34 BauGB)
daflr sprechen, in erster Linie auf solche Male abzustellen, die nach aulien
wahrnehmbar in Erscheinung treten und an Hand derer sich die vorhandenen
Gebaude in der ndheren Umgebung in leichter Beziehung zueinander setzen lassen.
Daraus folgt, dass vorrangig die absoluten Gro3en von Grundflachen, Geschosszahl
und Hoéhe, bei offener Bebauung zusatzlich auch ihr Verhaltnis zur umgebenden
Freiflache, zu Grunde zu legen sind.

Bei der Bestimmung der Bezugspunkte ist fur die Hohe eines Gebaudes i.d.R. die
Traufhdhe von Bedeutung; es kann aber auch die absolute Hohe der vorhandenen
Gebaude pragend sein (BVerwG Beschl. v. 26.07.2006 — 4 B 55.06). Anders kann
dies z.B. sein bei einer ggf. unterschiedlich abfallenden Stral’e (zitiert aus Beck
online - Ernst, Zinkahn, Bielenberg: Kommentar zu § 34 BauGB).

Auch wenn nach § 34 BauGB die Kubatur von Gebauden und topografische
Besonderheiten wesentliche Beurteilungskriterien sind, ist nach Ansicht der
Verwaltung der § 34 BauGB als alleiniges Instrument nicht ausreichend, um
insbesondere die hier ortlichkeitspragende Topografie bei der Beurteilung des Males
der baulichen Nutzung angemessen zu berucksichtigen.

Die Verwaltung empfiehlt deshalb die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans
gemald § 30 Absatz 3 BauGB. Mit dem Instrument des einfachen Bebauungsplans
bleibt die Beurteilungsgrundlage des § 34 BauGB bestehen; sie wird jedoch
hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung und der gestalterischen Belange
durch die Festsetzungen des einfachen Bebauungsplans Nr. 189 wirksam erganzt.
Hiermit wird die Verwaltung in die Lage versetzt, die stadtebauliche Entwicklung der
Ortlichkeit angemessen zu steuern.



Planungsziele:

Mit den Festsetzungen des einfachen Bebauungsplans soll ein gerechter Ausgleich
zwischen dem offentlichen Belang des gewachsenen, Identitat stiftenden
StralRenbildes auf der einen Seite und den berechtigten Interessen einer
wirtschaftlichen Grundsticksausnutzung auf der anderen Seite ermdglicht werden.
Ziel der Planung ist die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans, welcher
insbesondere Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung enthalt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Grundsticke an der
westlichen Kdlner Stral’e zwischen der Einmindung der StralRe ,Alte Ley“ und der
Bahntrasse mit Ausnahme des Grundsticks Kolner Stra’e 76. Im Gegensatz zu der
Ubrigen Bebauung stellt das Mehrfamilienwohngebaude Kolner Stralle 76 einen
Gebaudetypus der 1960-iger Jahre dar, welcher sich in seiner Fassadenbreite, aber
auch hinsichtlich seiner Formensprache deutlich von den Ubrigen Gebauden
unterscheidet (sogen. ,Zweispanner® mit rackwartigem, zentralen Eingang). Da
dieses Gebaude nicht an dem gewachsenen Bebauungszusammenhang teilnimmt
und gestalterisch einen ,Solitar” darstellt, wird das betreffende Grundstick vom
Geltungsbereich ausgenommen.

Im Einzelnen sind folgende Festsetzungen geplant:

Maf} der baulichen Nutzung

e die Zahl der Vollgeschosse wird auf Z = |l begrenzt.

e Die maximale Gebaudehodhe wird auf 11,00 m, bezogen auf die gemittelte
Hohe* der ErschlieBungsanlage festgesetzt.
* maRgeblich ist der Héhenverlauf entlang der straBenseitigen Grundstiicksgrenze.

e Die Bebauungstiefe wird auf 15,00 m festgesetzt.

e Strallenseitige Fassadenbreite < 10,00 m.

Garagen und Stellplatze

e Garagen und Stellplatze innerhalb der Hauptgebaude sind unzulassig.

Festsetzungen zu drtlichen Bauvorschriften, § 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 BauO NW

e Vor- bzw. Riuckspringe von Gebaudefassaden sind ausgeschlossen.

¢ als Dachform wird das Satteldach festgesetzt.

e Die Lange der Dachaufbauten darf 50 % der Fassadenlange nicht
uberschreiten, Mindestabstand vom Ortgang = 1,50 m.

e Dachneigung 40° - 50°

e Staffelgeschosse sind nicht zulassig.

Planverfahren:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird der sich aus der vorhandenen
Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab nicht verandert.
Auch werden mit der Planung keine Vorhaben vorbereitet, welche der Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprafung unterliegen. Weiterhin sind keine
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes betroffen. Aus diesem Grunde kann fur den
Bebauungsplan das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet werden:
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Entsprechend § 13 (2) BauGB kann hierbei von der frihzeitigen Tragerbeteiligung
nach § 4 (1) BauGB abgesehen werden.

Gemal § 13 (3) BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung
nach § 2 (4) BauGB abgesehen.

Ebenso ist von der Erarbeitung eines Umweltberichts nach § 2a, von der Angabe
nach § 3 (2), Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 (5), Satz 3 BauGB
abzusehen.

weitere Vorgehensweise:

Die Verwaltung empfiehlt, den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 189
Westliche Koélner Strale“ zu fassen. Nach erfolgter Beschlussfassung wird die
Verwaltung in die Lage versetzt, das Vorhaben fur die Dauer eines Jahres
zurlckzustellen und innerhalb dieses Zeitraumes das Aufstellungsverfahren des
Bebauungsplans Nr. 189 zugig fortzufUhren. Die Verwaltung wird hierzu eine
Vorentwurfsplanung erarbeiten und dem Ausschuss in einer der nachsten Sitzungen
vorlegen. Da das Thema ,Stadtbildpflege” aus Sicht der Verwaltung von allgemeinen
offentlichen Interesse ist und darliber hinaus das Vorhabengrundstiick auf3erhalb des
Geltungsbereichs der Erhaltungssatzung liegt, wird empfohlen, im Aufstellungs-
verfahren entgegen der Moglichkeit nach § 13 (2) BauGB die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB durchzufihren.

Finanz. Auswirkungq:
keine

Verfasser: Herr Bolz, Amt fiir Stadtplanung und Bauaufsicht

Anlagen:
Anlage 1:  Abgrenzung des Plangebietes
Anlage 2:  Foto der Bestandssituation (Kélner Strale 74 — 66)
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