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Tagesordnungspunkt:

Aufstellung der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Hau Nr. 3 "SaalstraBe"
fiir den Bereich "Am Kuhkamp"

1. Sachverhalt:

1. Anlass und Ziele der Planung

Im Bereich der SaalstralRe, dstlich vom Kuhkamp, liegt eine bislang ungenutzte Bauflache, fir die
bereits der Bebauungsplan Hau Nr. 3 ,Saalstrale* in seiner zweiten Anderung Art und MaR baulicher
Nutzung regelt. Der Bebauungsplan setzt fur diesen Bereich eine Wohnnutzung fest, die bislang
nicht realisiert wurde. Aufgrund des nach wie vor akut bestehenden Wohnbedarfes sollen gemaf
dem stadtebaulichen Konzept im Geltungsbereich entlang der Verkehrsflache Saalstralte neun Rei-
henhduser mit zwei Vollgeschossen entstehen, um hier insbesondere Zielgruppen mit geringerem
Einkommen oder jungen Familien den Kauf eines Eigenheims zu ermdglichen. Es sind pro Wohn-
einheit zwei Stellplatze vorzuhalten, von denen einer vor dem Haus mit einem Carport und am riick-
wartigen Garten mit einem Stellplatz realisiert werden soll. Hierflr ist angrenzend an die Grundsti-
cke der Reihenhauser eine Wohnstral’e vorgesehen, die gleichzeitig weitere Baugrundstucke in
Richtung Eisenbahnlinie erschlief3t. Im Norden sind insgesamt vier Wohngebaude geplant. Bei zwei
Grundstucken besteht die Mdglichkeit, Einfamilienhauser oder Doppelhauser zu errichten, bei den
weiteren zwei Grundsticken sind Einfamilienhauser vorgesehen. Bei Letzteren kdnnen bis zu zwei
Wohneinheiten entstehen. Die Stellplatze sind auf den Grundstlicken unterzubringen. Fir Einfami-
lien- und Doppelhauser sind ebenfalls zwei Stellplatze pro Wohneinheit vorzuhalten.

Ziele der Bauleitplanung ist die Anpassung des rechtskraftigen Bebauungsplans an das o.g. Vorha-
ben, da der rechtskraftige Bebauungsplan die geplanten Bauvorhaben aufgrund seiner Festsetzun-
gen nicht zulasst. Zurzeit setzt der Bebauungsplan fir das Vorhabengebiet ein Allgemeines Wohn-
gebiet in offener Bauweise und einer Grundflachenzahl von 0,4 sowie einer Geschossflachenzahl
von 1,1 fest. Die Baugrenze ermdglicht daher auf einer Lange von bis zu 50 m drei Wohngebaude,
die an einer vorgegebenen Baulinie um 1,5m versetzt, nur als Hausgruppe, mit zwingend vier Voll-
geschossen errichtet werden duarfen.

Aus stadtebaulichen Griinden ist bei einer heutigen Bebauung des geplanten Geltungsbereiches
sinnvoll, die Geschossigkeit zu reduzieren, da zum einen der Bebauungsplan aus den frihen
1970ern ist und sich die Bebauungsformen verandert haben. Zum anderen tragt die Geschossre-
duktion dazu bei, eine Bebauung gebietsvertraglicher mit Bezugnahme auf das Umfeld zu gestalten,
da dort deutlich niedrigere Geschoss- und Gebaudehohen realisiert wurden. Die Hohenentwicklung



der Dachlandschaft wird deutlich weniger unruhig und gliedert sich mehr ein, was zu einem ruhigeren
Erscheinungsbild fuhrt.

Das stadtebauliche Konzept sieht im Norden vier weitere Einfamilien- bzw. Doppelhauser vor, zu
deren Realisierung eine Erweiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Hau Nr. 3 "Saal-
strale" erforderlich wird.

Die Bebauung nach dem stadtebaulichen Konzept greift aullerdem moderne Wohntrends auf, die
gerade an dieser Stelle fur Haushalte interessant sind, die Uber weniger Geld verfugen. Aufgrund
der hohen Nachfragen und der Interessentenliste fiir Baugrundstiicke lasst sich dokumentieren,
dass die Nachfrage nach Wohnraum, besonders auch im bezahlbaren Bereich, deutlich sichtbar
steigt. Daher tragt die Aktivierung von brachliegenden Bauflachen dazu in erforderlichem MalRe dazu
bei, die Versorgung mit Wohnraum fir die Bevoélkerung zu sichern.

2. Lage des Planbereiches
Das Vorhabengebiet liegt in Hau, westlich der Saalstral’e und bezieht in der Gemarkung Hau, Flur
21 das Flurstick 436 und in Teilen das Flurstick 389 mit ein.

Das Plangebiet wird eingegrenzt
e Im Norden durch eine Verkehrsflache ,Saalstrale“ (Flur 21, Flurstiick 324),
¢ Im Osten durch die Verkehrsflache ,Saalstral’e” (Flur 21, Flurstlick 406),
e Im Suden durch ein unbebautes Wohnbaugrundstiick (Flur 21, 434) und
e Im Westen durch Land fir Bahnanlagen (Flur 21, Flurstiick 389).

3. Bestandssituation und Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet ist bislang unbebaut und stellt zurzeit eine brachliegende Griinflache dar. Sie ist im
Bereich der geplanten Reihenhduser im Eigentum einer Eigentumsgemeinschaft. Die Flache zur
Entwicklung der Wohnstrale und der Einfamilien- und Doppelhauser gehort einer weiteren Privat-
person. Alle vier Eigentimer haben sich auf das vorliegende stadtebauliche Konzept geeinigt.

4. Regionalplan, Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der Regionalplan Disseldorf mit Stand vom 01. Juli 2018 setzt das Plangebiet als Allgemeinen Frei-
raum- und Agrarbereich fest. Die Flache ist jedoch nicht als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft
genutzt bzw. geplant, da sie von ihrer Bedeutung her nicht aus agrar-wirtschaftlichen oder 6kologi-
schen Grinden zu erhalten oder zu entwickeln ist.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bedburg-Hau stellt eine Wohnbauflache
dar. Der rechtskraftige Bebauungsplan gilt daher als aus den Darstellungen des FNP entwickelt.

Der Landschaftsplan ,Gocher Heide* Nr. 7 schlielt das Vorhabengebiet aus seinem Geltungsbe-
reich aus. Das bedeutet, dass der Landschaftsplan keine Entwicklungsziele fiir die Landschaft, keine
besonders geschitzten Teile von Natur und Landschaft sowie keine Entwicklungs-, Pflege- und Er-
schlieBungsmaRnahmen fiir den Geltungsbereich der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungs-
plans Hau Nr. 3 "Saalstralle" fur den Bereich "Am Kuhkamp" enthalt.

5. Bebauungsplanverfahren

Fir das Plangebiet regelt der Bebauungsplan Hau Nr. 3 ,Saalstralle” in der zweiten Anderung Art
und Maf3 der baulichen Nutzung. Er wurde am 30.05.1972 rechtskraftig. Der Bebauungsplan wurde
bereits zweimal gedndert. Bei der zweiten vereinfachten Anderung wurde beim Flurstiick 326 der
Umbau von einem Flach- auf ein Satteldach erméglicht. Diese Anderung wurde am 26.03.2005
rechtskraftig.

Der Bebauungsplan muss im Vollverfahren geandert werden, da den Kriterien zur Anwendung von
§13 BauGB (Baugesetzbuch) im ,Vereinfachten Verfahren® oder §13a BauGB ,Bebauungsplane der
Innenentwicklung“ nicht entsprochen wird. Neben dem Bebauungsplan ist daher gem. §2 BauGB
eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzuflihren und ein Umweltbericht zu erstellen.
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Hinzu kommen verschiedene Gutachten zum Artenschutz, Baugrund, Larm (auch wegen der Bahn-
linie) etc.

6. Auswirkungen auf das Klima

Der Geltungsbereich der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Hau Nr. 3 "Saalstrafie"
fur den Bereich "Am Kuhkamp" wird im Klimaatlas NRW als Klimatoptyp ,Freilandklima“ bewertet,
da er nicht bebaut ist. Durch die angrenzende lockere Bebauung ist im direkten Umfeld ein Vorstadt-
klima entstanden. Durch die geplante Bebauung ist davon auszugehen, dass sich der Klimatoptyp
vom Freiraum- zum Vorstadtklima verandern wird.

Gemal der Klimaanalyse beeinflusst eine extreme thermische Belastung, gemessen am PET-Wert
(Physiologisch aquivalente Temperatur), die Grunflache. Die Grinflache wird stark durch die Tem-
peratur, den Wind, die Luftfeuchtigkeit und die Sonneneinstrahlung beeinflusst, weshalb die Belas-
tung entsprechend stark ist. Durch die umliegenden Grinflachen und die Flache selbst kommt es
jedoch in der Nacht zu einem sehr hohen Luftaustausch durch einen Kaltluftvolumenstrom von Wes-
ten, von dem auch die Vorhabenflache profitiert. Der Geltungsbereich der angestrebten Bebauungs-
plananderung hat daher insgesamt eine hohe thermische Ausgleichsfunktion. Seitens der Regional-
planung liegen keine klimatischen Handlungsempfehlungen fur die Flache vor.

Fur die geplante Bebauung ist eine hitzeangepasste Planung zu bericksichtigen, um geeignete An-
passungsmalinahmen zur Hitzebelastung mit einzuplanen. Dies wird im weiteren Planverfahren um-
gesetzt.

7. Kosten

Der Gemeinde Bedburg-Hau entstehen durch die Aufstellung der 3. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans Hau Nr. 3 "Saalstral3e" fur den Bereich "Am Kuhkamp" keine Kosten. Diese werden
von der Eigentimergemeinschaft getragen.

2. Beschlussvorschlag:

Der Rat der Gemeinde beschlief3t...
a)... die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans Hau Nr. 3 ,Saalstra3e” fur den Bereich
»~Am Kuhkamp®.

b)... die Verwaltung zu beauftragen, mit den Flacheneigentimern eine Planungsvereinbarung ab-
zuschlieRen.
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