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Erlauterungen

1.Allgemeines

Um in der hiesigen Region der hohen Nachfrage nach familiengerechtem
Wohnraum gerecht zu werden und dabei trotzdem die gesetzliche Vorgabe
zu erfiillen, mit den Gitern ,Wasser", ,Luft" und ,Boden" (d.h. mit den
natdrlichen Ressourcen) sorgsam umzugehen, greifen die regionalen
Kommunen vielfaltig die Mdoglichkeit auf, eine gebietsvertragliche
Nachverdichtung im innerstadtischen Bereich vorzunehmen.

Pradestiniert fur eine solche MaBnahme ist das Grundstiick ,LindenstraBe
73" in St. Augustin Hangelar. Hier besteht die Mo&glichkeit, auf einem
insgesamt rd. 4.500gm groBen Grundstiick, eine kleine neue Siedlung mit
insgesamt 18 Einfamilienhdusern als Reihen- und Doppelhduser zu schaffen

und dabei eine, in allen Belangen hervorragende, vorhandene Infrastruktur
nutzen zu kénnen. ‘

Das annahernd Y2 Hektar groBe Grundstiick ist nur mit einem einzigen
Wohnhaus bebaut. Die bauliche bzw. haustechnische Substanz weist einen
erheblichen Sanierungsbedarf auf, der sich wirtschaftlich nicht darstellen
lasst. Da das Gebaude mittig auf dem Grundstiick steht und somit eine
sinnvolle Uberplanung behindert, ist der Abriss des Gebaudes vorgesehen.
Als Ersatz flr den entfallenen Wohnraum plant die Antragstellerin auf
diesem Grundstiick den Bau energiesparender, moderner Einfamilienhduser
in familiengerechten GréBen.

Als Beispiel fiir die zukinftige Bebauung dient die unmittelbar westlich an
das Grundstlick grenzende Bebauung ,Weilbergweg", in der vor einigen
Jahren gleichfalls eine vorgenannte NeubaumaBnahme umgesetzt wurde.
Die hier entstandene Siedlung hat sich in kirzester Zeit als neuer
Lebensmittelpunkt unterschiedlicher Familienstrukturen etabliert. Ein
ausgewogenes Verhdltnis von familiengerechtem Wohnraum innerhalb der
Gebaude sowie dem -wenn auch kleinen- aber eigenen Garten sorgt fiir eine
ansprechende Lebensqualitat bei liberschaubaren Kosten.



In Anlehnung an diese Nachbarbebauung soll eine vergleichbare MaBnahme
auch auf dem Grundstiick ,LindenstraBe 73" umgesetzt werden. Geplant
sind insgesamt 18 Einfamilienhduser, welche nach den neuesten
energetischen Vorschriften gebaut werden und die sich durch Architektur
und Baustil harmonisch in die Umgebungsbebauung einfiigen.

2.Umgebungsbebauung:

Westlich an das geplante Wohngebiet grenzt die Wohnbebauung
,Weilbergweg", welche hauptsachlich durch eine kleingliedrige
Siedlungsstruktur mit 1 %> geschossigen Doppelhdusern gepragt ist. Die
Dachlandschaften zeichnen sich aus durch eine Architektur mit steilen
Sattelddcher, die zur Schaffung ausreichenden Wohnraumes Im
DachgeschoB mit Zwerchhdusern/Gauben versehen sind und auf Grund
einer Gebdudehdéhe von ca. 9m =zusatzlich noch mit ausgebautem
Spitzboden ausgestattet sind.

Bebauung Weilbergweg (inneres Gebiet)

Die Hausgrundstiicke mit den Terrassen, Rasenflachen, Blumenbeeten,
Strauch und Baumpflanzungen bieten den notwendigen &uBeren
Lebensraum, der fiir eine Erholung durch den i.d.R. sehr hektischen
Tagesablauf unbedingt erforderlich ist.

Stellméglichkeiten fur den ruhenden Individualverkehr sind durch Garagen
und Carports auf eigenem Grundstiick ebenfalls gegeben.



Im Eintrittsbereich zu diesem Baugebiet wurden rd. 10m hohe, 2 Y2

geschossige Gebdude errichtet, die eine schalltechnische Abgrenzung zur
LindenstraBBe bilden.

Vorh. Bebauung Weilbergweq (nérdlicher Randbereich zur LindenstraBe)

Ostlich des geplanten Bauvorhabens liegt eine Gruppe 3 geschossiger
Mehrfamilienh&user, die Uber die IlmenaustraBe erschlossen werden. Dem
Baustil nach handelt es sich um Gebaude aus den 70er Jahren, bei denen in
kurzer Bauzeit kostenoptimierter Wohnraum geschaffen wurde.

Die Geb&dude sind in der Architektur kubistisch einfach gehalten. Vorhanden
sind 3 Wohngeschosse als Vollgeschosse sowie Flachdécher. Um die Hauser
sind Rasenflachen angelegt, die als gemeinschaftliche Gartenflachen dienen.

Vorh. Bebauung Ilmenaustr.



Vorh. Bebauung Ilmenaustr.

3.Beschreibung der gepl. Bebauung

Die geplante Bebauung teilt sich in 2 Bereiche auf. An der ndrdlichen
Grundstiicksgrenze (zur StraBe LindenstraBe/Alte HeerstraBe) ist eine
geschlossene Bebauung mit insgesamt 6 Reihenhdusern vorgesehen.
Geplant sind hier flachenoptimierte, familiengerechte Hauser mit insgesamt
3 Wohnebenen, wobei Erd- und Obergeschoss als Vollgeschosse sowie das
Dachgeschoss als kleineres Nichtvollgeschoss ausgebaut werden sollen.

Gepl. Reihenbebauung als Abgrenzung zur StraBe (Farbgestaltung nur als Maglichkeit)

Mit der geschlossenen Bauweise in einer -fiir solche Gebdude (blichen-
Hoéhe von rd. 10m wird das Baugebiet nicht nur sichttechnisch von der
StraBe abgegrenzt, sondern auch eine erhebliche Minimierung der
schalltechnischen Belastung durch den StraBenverkehr vorgenommen. Eine
durchdachte Architektur mit Anordnung hauptséchlich untergeordneter
Rdume zur StraBenseite sowie der Einbau schalldémmender
Wohnraumliifter zur StraBenseite sorgen auch in diesen Bereichen fur die

erforderliche Wohnqualitat.
4



Der hinter dem Haus liegende Garten wird durch die geschlossene
Bebauung schalltechnisch geschitzt und durch die sidliche Ausrichtung
annahernd ganztagig belichtet.

Die Eingange der Reihenbebauung sind nach Norden ausgerichtet. Vor den
Hauseingangen ist ein FuBweg geplant, der seitlich zur neuen
ErschlieBungsstraBe und den hier geplanten Pkw Parkplatzen fiuhrt. Fur
jedes Haus sind seitlich an die StraBe grenzend 2 Pkw Stellplatze
vorgesehen (ein offener Stellplatz sowie ein Carport).

Notwendige Abstellrdume und Waschkiichen sind in den jeweiligen
Hauskellern geplant.

Gepl. Bebauung in Mitte des Neubaugebietes

Innerhalb des Gebietes sind 6 Doppelhduser (12 Doppelhaushalften)
geplant. Flir die Mehrzahl der Objekte ist eine geringere Gebaudehéhe
vorgesehen, als es die geschlossene Reihenhausbebauung an der nordlichen
Gebietsgrenze zeigt. Die hier vorgesehene Firsthéhe orientiert sich fir 10
von 12 Einheiten an der westlich angrenzenden Bebauung ,Weilbergweg"
und bietet i.d.R. nur 2 Wohngeschosse. Lediglich flr die Planh&user 17 und
18, die nahe zur Grenze der 3 geschossigen Bebauung ,IlmenaustraBe®™
vorgesehen sind, ist eine gréBere Firsthohe mit der Méglichkeit zum Ausbau
des DachgeschoBes als zuséatzlicher Wohnraum vorgesehen.

Far alle Hauser ist eine abgestufte Dachlandschaft mit versetzten
Pultdachern geplant, die einen harmonischen Ubergang von der westlichen
Nachbarbebauung ,WeilbergstraBe® (mit Satteldachern) und der &stlich
angrenzenden Bebauung ,IlmenaustraBe® mit 3  geschossigen
Mehrfamilienhausern mit Flachdachern.



Auf jedem Hausgrundstiick ist der Bau einer eigenen Garage bzw. eines
Carports mdglich. Die Einfahrt vor der Garage dient dabei als 2. Pkw
Stellplatzflache, so dass flr jedes Einfamilienhaus 2 Pkw Stellplatze auf
eigenem Grundstlick vorhanden sind.

Wenn keine wasserrechtlichen Belange dagegen sprechen, sollen die
Zuwegungen, die Zufahrten sowie die nicht Uberdachten Pkw Stellplatze
Jversickerungsoffen™ befestigt werden.

4.ErschlieBung

Zur ErschlieBung des Baugebietes ist die Errichtung einer neuen
ErschlieBungsstraBBe als verkehrsberuhigte SpielstraBe vorgesehen. Die Lage
der StraBe wurde so gewahlt, dass die Anbindung an die vielbefahrene
HauptverkehrsstraBe nahe der jetzigen Einfahrt zum vorhandenen Gebaude
erfolgt.

Innerhalb des StraBenbereiches ist die Verlegung notwendiger Ver- und
Entsorgungsleitungen geplant.

Bei der Dimensionierung der StraBe wird darauf geachtet, dass eine
Befahrung z.B. auch mit Dreiachs-Miullfahrzeugen mdéglich ist. Dazu gehdrt
auch die Auseisung einer entsprechend groBen Wendeflache gemaB Vorgabe
der RSAG.

Auf Grund dieser vorgesehenen Breiten ist ebenfalls gewahrleistet, dass
auch die Rettungsfahrzeuge der Feuerwehr ,im Fall des Falles® das Gebiet
gut befahren und schnelle Hilfe bieten kénnen.

Geschwindigkeitsreduzierende und auflockernde Baumpflanzungen sind als
StraBenbegleitgrin vorgesehen.

Fir den ruhenden Verkehr sind insgesamt 4 ,Allgemeine Pkw Stellplatze®
geplant.

Zur Entwasserung ist der Bau neuer Kanale vorgesehen. Die Art der
Entwasserung (Trenn- oder Mischsystem, evtl. Mdglichkeit der Versickerung
von Regenwasser usw.) wird in enger Abstimmung mit dem
Abwasserbetrieb der Stadt St. Augustin fachgerecht beplant.

Fir die Versorgung der Hauser ist die unterirdische Verlegung der
erforderlichen Wasser-, Gas- , Strom bzw. Telekommunikationsleitungen
vorgesehen.



5.MaB der baulichen Nutzung

Die Gebaude sind mit Grundflachen von ca. 60 - 66gm geplant. Es wird eine
maximale GRZ von 0,4 angestrebt, wobei der Nachweis bei den
Reihenmittelhdusern auf Grund kleiner  Hausgrundstiicke  unter
Hinzurechnung der zugeordneten seitlichen Stellplatzflichen sowie der
gemaB § 19 BauNVO zuldssigen Uberschreitung um 50% (bei
Bericksichtigung der befestigten Stelipldtze und Terrassen) erfolgt.

Als GFZ ist maximal 0,8 vorgesehen, so dass die nach §17 der BauNVO fiir
entsprechende Wohngebiete zuldssige GFZ < = 1,2 deutlich unterschritten
wird.

6. Flachenzusammenstellung:

GrundsticksgroBe ca. 4.500gm 100,00%

Gepl. Wohngebaude ca. 1.140gm 25.33%
Gepl. Garagen/Carports ca. 300gm 6,66%
ErschlieBungsflache ca. 675gm 15,00%

7. Zusammenfassung

Mit der beschriebenen MaBnahme wird benétigter familiengerechter
Wohnraum unter Berlicksichtigung schiitzenswerter natiirlicher Ressourcen
und der Ausnutzung vorhandener Infrastrukturen geschaffen.

Die gepl. Bebauung nimmt stddtebauliche Vorgaben aus der
Umgebungsbebauung auf und fiigt sich harmonisch in die vorhandene
Situation ein.

Verschiedene Haus- und GrundsticksgroBen dienen den Ansprichen
unterschiedlichster Familienstrukturen.

Das Grundstiick liegt in einem fir sich ,abgeschiossenen" Bereich. Es sind
somit kaum nachbarschaftliche Beeintrachtigungen durch Baustellenverkehr
ZU erwarten.



