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Der Begrindung wurde vom Planungs- und Umweltausscties Rates der Stadt Haan mit dem Beschluss zur
offentlichen Auslegung des Bebauungsplans gema@gBauGB am . .2012 zugestimmt.

Die offentliche Auslegung wurde am __ . .2012 imtéphatt ortsublich bekannt gemacht. Die Begrinduaign
der Zeitvom . . biszum_. .  mit @=uleitplan 6ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Stadt Haan hat der Begriindung beinuBgsbeschluss Uber den Bebauungsplan Nr. 51
.FriedrichstralBe / MittelstraRefemal § 10 (1) BauGBam __._ . zugestimmt.

Haan,den . .
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1. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51 \aimdestrebt, das innerstadtische Kerngebiet
der Stadt Haan an der Mittelstraf3e und Kaiserstzal®chern und zu entwickeln sowie die Ab-
grenzung zu den nordlicheren Wohnbauflachen aisttaRe ,Alter Kirchplatz“ zu definieren.

Damit wird bezweckt, die Haaner Innenstadt im dieakmfeld des Rathauses und Stadtbades
attraktiv zu halten und die Entwicklung zentralasbesondere gastronomischer Betriebe zu
fordern.

Im Hinblick auf die Planung ist vorauszuschickeassles dem Stadtrat, der im Rahmen des § 1
(3) BauGB zulassigerweise eine bestimmte stadtedbeuEntwicklung innerhalb des

Stadtgebiets verfolgt, grundsatzlich unbenommeraisth den Gebietscharakter bereits bebauter
Flachen im Wege der Bauleitplanung zu veranderaulbst allerdings folgendes erforderlich:

® cine erkennbare Bestandsaufnahme zur Ermittlunglil@dgungsrelevanten Gesichtspunkte,
® das Vorliegen gewichtiger Grinde fur die beabgythtUmgestaltung der Gebietsart,
® die zumindest langfristige Realisierbarkeit mihdeestsetzungen gewollten Anderungen.

Es besteht kein absoluter Anspruch auf planungtlieloh Absicherung vorhandener Nutzungen.
Die Gemeinde kann beim Uberwiegen anderer Belamgeen vorgefundenen Bestand durch
rechtmafiges Abwagen eingreifen.

Gewichtige Grunde fur die Umgestaltung des Gebietgsben sich bereits aus dem
Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Haan von 1o8jlegen dem Ziel des
Flachennutzungsplans, der fur den grof3ten TeiPdesgebiets zum Bebauungsplans Nr. 51 ein
Kerngebiet dargestellt, hat in den letzten Jahie® gchleichende Entwicklung in Richtung
eines allgemeinen Wohngebiets stattgefunden. Spatesach der Aufgabe des
Autoelektrikbetriebes an der Friedrichstral3e Nrist@lie bislang pragende Nutzungsstruktur in
dem innerstadtischen Gebiet ,aufgeweicht®.

Kerngebietstypischen Vorhaben wird dadurch im Rahder erkennbaren Beurteilungspraxis
nach 8 34 BauGB die Zulassigkeit verweigert, watisah einer Aufgabe der
Stadtentwicklungsziele fur diesen Teil der Innedistdeichkommt.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 51 liegtdem Haaner Einzelhandelsgutachten der
CIMA von 2006 teilweise im zentralen Versorgungsier der Haaner Innenstadt. Ein
Zuruckweichen knapper Kerngebietsflachen hinter@arstellungen des Flachennutzungsplans
gefahrdet die mittelzentrale Funktion Haans unchk@ether nicht hingenommen werden.

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich zéatenrichtungen, wie das Rathaus und das
Stadtbad. Die Stadt Haan hat in den vergangenererlédrtgesetzt Versuche unternommen, die
Brachflachen in der Rathauskurve wieder zu nutzehdie innerstadtische Brache zu
beseitigen. Investoren und Nutzer hierfir zu findeind nur gelingen, wenn ein
kerngebietstypisches Umfeld erhalten bleibt.

Der Bereich um das Rathaus formt im innerstadtisdlestbild den Gegenpol zum
Einkaufszentrum am Windhovel / westlichen Neuenk¥la/enn der Bereich am Rathaus im
Hinblick auf Kerngebietsnutzungen verkiimmert, beistiee Gefahr eines Ungleichgewichts im
innerstadtischen Geflige.

Dem Bereich FriedrichstralRe / MittelstraRe mit sgirhohem Identifikationswert fir die Stadt
kommt im Rahmen der Innenstadt-Entwicklung danmeevichtige Aufgabe zu. Der Ortsbild
pragende, Kleinteilige Besatz mit Einzelhandel ndikeistungen, Gastronomie und sonstigem
Gewerbe enthélt Potenziale, die zum Attraktivitdtggn der Haaner Innenstadt genutzt werden
missen. Diese liegen darin, neben der Ansiedluhgraéertiger Dienstleister oder
Spezialanbieter im Einzelhandel auch vorhandenér@esniestandorte in diesem zentralen
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Bereich bauplanungsrechtlich Entwicklungsmoglickdizu geben, um in Ergdnzung der
bestehenden und der geplanten innerstadtischeruijgn eine insgesamt erhdhte Besucher-
und Nutzungsfrequenz der Haaner Innenstadt zu kewir

Im Gebiet oder in der Nachbarschaft vorhandener@astniebetriebe sind nur durch
nachfragegerechte Erweiterungen, z.B. durch Aul&rageomie, auf Dauer wirtschatftlich
Uberlebensfahig. Attraktive GastronomieangebotdeinHaaner Innenstadt starken ihre
Zentrenfunktion. Auch hier steht die Stadt in Komkanz zu Nachbarzentren. Durch die
Umgestaltung des 6ffentlichen Raums in der Innelhstawie die Errichtung von Tiefgaragen
hat die Stadt mit 6ffentlichen Investitionen in deg990er Jahren hier die entsprechenden
Voraussetzungen geschaffen. Fehlende FreizeitAufehthaltsangebote schwéchen auch den
Handel und die Funktion des Stadtzentrums als fsplaitzschwerpunkt.

Die Realisierbarkeit der mit den Festsetzungen ¢smoAnderungen ist gesichert. Bauantrage
fur kerngebietstypische Nutzungen waren fur dields gestellt, die der FNP als Kerngebiet
darstellt. Diese konnten bislang nicht positiv ésden werden. Daran, dass die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 51 auf absehbare Zeit etagesgrden konnen, besteht deshalb kein
Zweifel.

2. Stadtebauliche Ausgangssituation
2.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets, Bestaimdgane

Das Plangebiet befindet sich in der nérdlichen ldaémnenstadt. Es umfasst den westlichen
Teil des Baublocks zwischen der MittelstralRe, dexdfichstralle der Stral3e ,Alter Kirchplatz®
und den rickwartigen Flachen des Stadtbades.

Die FriedrichstralRe ist durch eine historisch gdwaoe Stral3enrandbebauung gepragt und zahlt
zu den altesten, bereits frihzeitig bebauten Staiggeen. Schon in der Mitte des 19.
Jahrhunderts bildete die sudliche Friedrichstrafdammen mit den Bereichen alter Kirchplatz,
Mittelstral3e, alter Markt / Kaiserstral3e den vaoreezusammenh&ngenden Bebauung gebildeten
Ortskern von Haan. Die kleinteilige, historisch geWwsene Bebauung bedingt mit ihrem
gestalterisch tberwiegend positiven Erscheinungsiien hohen Identifikations- und
Aufenthaltswert flr die Bevolkerung. Das 0stlichegene Hallenbad, errichtet als zentrale
Einrichtung in den 1970er Jahren, begrenzt miteseéRickseite als Solitdr den Raum.

Wahrend im sudlichen Abschnitt der Friedrichstréf¥@schen der Kreuzung Mittelstral3e /
Dieker Stral3e und der Einmundung der Ellscheide38) auf der westlichen Stral3enseite eine
Uberwiegend offene Bauweise vorherrscht, bieteBéigauung auf der 6stlichen Seite
gemeinsam mit der Bebauung entlang der MittelsteafR@eitgehend geschlossenes Bild.
Dieser vom Bebauungsplans Nr. 51 erfasste Beregistwine Mischung aus Geschaften,
Gastronomie und kleinen Werkstattbetrieben sowanBlieistern aus, welche die jeweiligen
Erdgeschosse einnehmen. Die Obergeschosse sirfd\@iattnnutzungen gepragt. Insgesamt ist
nach Suden hin, d.h. in Richtung Mittelstral3e, @neahme der gewerblichen Nutzungen zu
erkennen.

Durch die an der Kaiserstral3e in H6he des Plantgetpgtegene, von allen im Stadtgebiet
vorhandenen Buslinien angefahrene Bushaltestelidighbad” ist eine gute Anbindung des
Plangebiets an den OPNV gewabhrleistet. Durch diblamdwesten anschlieRenden
FuRRgangerzonen der sudlichen Friedrichstral3e, lmkreim Neuen Marktes und der oberen
Dieker Stral3e ist eine sehr gute Anbindung desgelaiets an die zentralen, innerstadtischen
Versorgungsbereiche gegeben.



2.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der FNP aus dem Jahre 1994 ordnet den Bereichchiatr Hauser Friedrichstrae Nr. 24 und
Nr. 29/31 dem innerstadtischen Kerngebiet zu. eirmbrdlich anschlielenden Verlauf der
Friedrichstral3e sind Wohnbauflachen dargestelit.B2eeich des Schwimmbades ist als Flache
fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,djphien Zwecken dienende Geb&ude und
Einrichtungen” ausgewiesen.

2.3 Bauleitplanverfahren und Planungsrecht

Die Stadt Haan hat am 15.12. 1970 fir den Bereiittelgtral3e einen Aufstellungsbeschluss fur
den Bebauungsplan Nr. 51 gefasst. Durch dieseyéHahren sollte die bauliche Entwicklung
entsprechend der Zielvorgaben des damaligen Stadt&iungsplanes gesichert werden. Das
Bebauungsplanverfahren ist jedoch damals nichewastfolgt worden, da bis vor wenigen
Jahren eine zielkonforme Entwicklung stattfand. Deniolge ist das Plangebiet dem
unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen

Der die westliche Randbebauung der Friedrichsteaféssende Bebauungsplan Nr. 48c
»Tiefgarage Dieker StraRe” aus dem Jahre 1987 satgzprechend den Darstellungen des FNP
aus dem Jahre 1994 im sudlichen Bereich ein Keragahd ndrdlich davon ein allgemeines
Wohngebiet fest.

Der Bereich um das stadtische Hallenbad wird ddeshrechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 8
aus dem Jahre 1972 abgedeckt. Dieser setzt imsgiasamten Geltungsbereich ein Kerngebiet
fest, fur den Baukorper des Hallenbades selbst bein.engeres Umfeld Giberlagernd eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Hauléet?.

In den jeweiligen Aufstellungsverfahren zum Flaaingmungsplan und zum Bebauungsplan Nr.
48c wurden gegen die Kerngebietsdarstellung bzestdetzung von Grundsttickseigentiimern
und Anwohnern der Friedrichstral3e keine Bedenkgemeie Planung vorgetragen.

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 51 liegt damiWesentlichen zwischen zwei
rechtskraftig festgesetzten Kerngebieten.

Durch das Gesetz zur Erleichterung von Planungsioenh fir die Innenentwicklung der Stadte
vom 21.12.2006 wurde das Baugesetzbuch mit Wirkwomg 01.01.2007 dahingehend geandert,
dass nunmehr Bebauungsplane, die der Wiedernutaibhung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderer Mal3nahmen der Innerekiiing dienen, im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden kénnen. Der Bebauuagdgr. 51 entspricht den Anforderungen
des 8 13 a BauGB ,Bebauungspléane der Innenentwigk]ula er der Sicherung und
Entwicklung eines innerstadtischen Kerngebietstdied weniger als 20.000 gm Grundflache
gemal § 19 (2) BauNVO festsetzt (hier ca. 2.400 k)em begrindet der Bebauungsplan
nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einerdPilizur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Bundes- oderdesrecht unterliegen und es bestehen
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung @eg iL (6) Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter.

Aufgrund dessen wurde das Bauleitplanverfahrentdeimen erneuten Aufstellungsbeschluss in
ein Verfahren der Innenentwickluridperfiihrt. Durch die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens fur Bebauungsplane der Innenentwickknggben sich Verfahrensvereinfachungen
fur die Planung. Insbesondere ist die Durchfuhreingr Umweltprifung nicht erforderlich.
Folglich entfallt somit auch der Umweltbericht. Bebauungsplane der Innenentwicklung mit
weniger als 20.000 gm festgesetzter Grundflacheudém kein Ausgleich fur durch die Planung
zu erwartende Eingriffe erforderlich.




3. Planinhalte

3.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Im Rahmen des Bebauungsplans werden die Gebiegskage nach der
Baunutzungsverordnung aus den Darstellungen deseiRlN¥ckelt und in folgerichtiger
Erganzung der fir die angrenzenden Stadtquartidtigen Bebauungsplane Nr. 8 und Nr. 48c
festgesetzt:

Im stdlichenpahezu vollstandig versiegelten bzw. UberbauRdanbereich werden gemani § 7
BauNVO Kerngebiete (MK) festgesetzt. Hiermit saben der bereits im Bestand erkennbar
starker ausgepragten gewerblichen Nutzaleg,Darstellung des Flachennutzungsplans
entsprechendlie Funktion als attraktiver Ergdnzungsstandostideerstadtischen
Versorgungsbereichwanifestiert werden, wie zuvor begrindet. So weltder beispielsweise
entsprechend den Kategorien der Baunutzungsverogdfi2auNVO) Schank- und
Speisewirtschaften uneingeschrankt zulassig.

Die Festsetzung eines Mischgebietes nach 8§ 6 BaONwmmt aus folgenden Grinden nicht
in Betracht:

» Im Mischgebiet sind gemanR § 6 BauNVO das Wohnenhhiwvesentlich stérende Gewerbe
und das Wohnen allgemein zulassig: Die fehlende Stenngismadglichkeit birgt die Gefahr,
dass sich die eingangs erwahnte, bereits eingesdirtwicklung hin zu einem faktischen
Wohngebiet fortsetzt. Die stadtebaulichen Ziele fign zentralen Bereich um das Rathaus
und das Hallenbad kénnen deshalb mit dieser Festseg nicht gesichert werden.

* Ebenso ist im Mischgebiet die stadtebaulich gewilrtscAnsiedlung auch von
grol3flachigem Einzelhandel Uber denkbare Grundsti$ekisammenschlisse
ausgeschlossen. So kann bei moglichen Grundstiickamumenschliissen eine nutzbare
Bruttogeschossflache von mehr als 2.000 m? erreiat@rden. In der wenige Meter westlich
gelegenen, bislang nur sparlich ausgelasteten Tafage DiekerstralRe sind Stellplatze in
ausreichender Anzahl vorhanden (insgesamt ca. 330 Voraussetzungen fir die
Ansiedlung eines groR3flachigen Einzelhandelsbetrsesind somit gegeben (siehe Anlage 1
zur Begrundung).

» Bei einer vertikalen Gliederung dergestalt, dassdardgeschoss ausschlie3lich gewerblich
genutzt und die Obergeschosse dem Wohnen vorbehdlteibt, ist der Bereich als
Standort fur die Ansiedlung z. B. von héherwertigénenstleistern oder Spezialanbietern
im Einzelhandel (Nutzung auch im jeweils ersten uhdder zweiten Obergeschoss)
ausgeschlossen.

» Die Bauleitplanung ist aus dem Flachennutzungsplan entwickeln. Die Festsetzung eines
Mischgebiets bedingt ein gesondertes Anderungsvenéa. Eine schliissige Begriindung,
die Funktion des Rathaus-Umfelds als zentralen amgungsbereich durch die
Ruckstufung eines Teilbereichs zu schwachen, isthiierkennbar, da sie den bisherigen
Zielen der Stadtentwicklung und der gemeindlichemikzeption zuwider lauft.

Aufgabe der Festsetzung eines Kerngebietes isMdihinderung des Umkippens eines flr die
innerstadtische Entwicklung wichtigen, zentralen Bechs in eine vom Wohnen dominierte
Zone. Weder eine anderweitige stadtebauliche Konipep noch das génzliche Absehen von
einer Uberplanung konnen dieser Fehlentwicklung Wwisam begegnen.

Fur den nordlichen Bereich Friedrichstral3e / Alkechplatz wird gemal3 8 4 BauNVO ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Hiermitdader bereits im Bestand vorhandenen,



uberwiegenden Wohnnutzungt einem grol3en Anteil an begrinten FreiflachéRechnung
getragen.

Dem Trennungsgrundsatz des 8 50 BImSchG wird dudib Festsetzungen zur Begrenzung
der Larmemissionen im Kerngebiet entsprochen; diestsetzung eines Mischgebiets als

» Pufferzoné¢ zum Immissionsschutz zwischen Kerngebiet und Atiggnen Wohngebiet ist
deshalb nicht erforderlich und bietet keinen zwecéfliigen Losungsansatz:

Indem unmittelbar neben einem allgemeinen Wohngdlee Kerngebiet festgesetzt wird, liegt
nicht zwingend ein Verstol3 gegen den Trennungsgrsatt des § 50 BImSchG vor.

8 50 BImSchG fordert nicht grundsatzlich eine rAuiohe Trennung sich gegenseitig
beeintrachtigender Nutzungen, sondern vielmehr eiigordnung von Flachen derart, dass
schadliche Umwelteinwirkungepsoweit wie moéglich vermieden werden. Die Vermeidung
von Emissionen kann namlich auch durch andere Mal3maen als nur durch die raumliche
Trennung gewahrleistet werden.

So liegt ein Verstol3 gegen den Trennungsgrundsathtvor, wenn beispielsweise ein
Gewerbegebiet unmittelbar neben einem Wohngebiegeonrdnet wird, durch Gliederung des
Gewerbegebietes in der Nachbarschaft zum Wohngedloetr nur nicht oder nicht wesentlich
storende gewerbliche Nutzungen zugelassen werdamka (OVG NW, Urteil vom 17.10.1996
- 7a D 122/94.NE-).

Dies ist in vergleichbarer Weise auch hier der Fall

Im festgesetzten Kerngebiet werden fir die schutmigien Ruhebereiche des
Wohnungsbestands auf Grundlage einer schalltechmien Untersuchung (Peutz Consult,
12.09.2011) die Larmemissionen durch eine Kontingierung begrenzt und hierbei die
Richtwerte der TA Larm fur ein_Allgemeines Wohngebangesetzt.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch Festsgenmer Gberbaubaren Flachen, der
maximalen Anzahl der Vollgeschosse und den NutZergwiffern der Grundflachenzahl
(GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ) bestimmt:

FUr das straf3enseitig bebaute MBebiet werden unter Beibehaltung der Zahl der
Vollgeschosse mittels einer Nutzungsgrenze, weltlgeometrischer Fortsetzung zur
Baugrenze im WA-Gebiet ausgerichtet ist, angemeskauliche Erweiterungen der
vorhandenen Gebaude ermdglicht. Die rickwartigam@stiicksflachen werden als MK
Gebiet mit einer maximal eingeschossigen Bebauesigésetzt. Damit werden in den
ruckwartigen Bereichen des Midem teilweise vorhandenen Bestand folgend, ervieite
Baumadglichkeiten zugelassen, die die Entwicklung iderngebiets férdern.

Die GRZ orientiert sich im MGebiet mit 1,0 ebenfalls auf Grund der o. g. Vagung des
Baugebiets am Hochstmal der BauNVO. Die reduz@&r2 von 2,4 soll ebenfalls entsprechend
dem bestehenden baulichen Charakter bewirken,ddesBild der Kleinteiligkeit gewahrt bleibt.
Fur das die riackwartigen Flachen umfassende-Xakbiet wird eine reduzierte GRZ von 0,8
festgesetzt, um die auch im Bestand noch vorhamdgidglichkeiten der Durchgriinung zu
bewahren. Die Festsetzung einer GFZ ist fur di&aeich entbehrlich, da die festgesetzte
Eingeschossigkeit ausreichend bestimmend ist.

Auler fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sevBetriebsinhaber und Betriebsleiter
konnen gemal 8 7 (3) Nr. 2 BauNV(onstige“ Wohnungeni. S. des 8 7 (2) Nr. 7 BauNVO
in den Kerngebietemusnahmsweise zugelassen werden. Hiermit wird digeaneine
Zweckbestimmung des Kerngebiets gemal § 7 (1) BabDNjéwabhrt, gleichzeitig aber bleibt
die Wohnnutzung als bestandpragender Anteil des igbiets erhalten. Das Wohnen steht
hinter der eigentlichen stadtebaulichen Funktion s&erngebiets zurlick. Die getroffenen
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Festsetzungen ermdglichen es, den wichtigen Nutzzmg in der Haaner Innenstadt zu
erhalten und Monostrukturen allein mit gewerblicheNutzungen zu vermeiden. Im
bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren kbnnen dimtscheidungen getroffen werden um
das Wohnen soweit zu begrenzen bzw. zuzulasses, dixsCharakter des Kerngebiets
erhalten und zielkonform entwickelt wird.

Im WA-Gebiet werden mittels Baugrenzen die Uberlbaeih Flachen Bestands bezogen mit
angemessenen baulichen Erweiterungsmaglichkeitggesetzt. Gleichermal3en orientiert sich
die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze aBéstandsbebauung.

Die GRZ orientiert sich mit 0,4 am Hochstmald den®eO, da dieser innenstadtnahe Bereich
durch seine hohe bauliche Dichte bereits entsprethergepragt ist und die noch vorhandenen
Erweiterungspotentiale moglichst vollstandig ausdgetwerden sollten. Die geringfugig
reduzierte GFZ von 1,0 soll hingegen bewirken, diassBild der Kleinteiligkeit der Bebauung
auch in Bezug zu den sehr unterschiedlichen GriokisgroRen gewahrt bleibt.

3.2 Bauweise

Dem Bestand und der zentralortlichen Lage entspretiird einheitlich eine geschlossene
Bauweise festgesetzt.

3.3 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Da es sich bei dem Plangebiet um einen gewach&sstand handelt, wird auf eine gesonderte
Festsetzung von Standorten fir Garagen und Stizpléerzichtet.

3.4 Ausschluss von Vergnigungsstatten

Im Innenbereich der Stadt Haan sind Vergnugundssté&tu denen auch die Spielhallen
gehdren, in den seit 1984 rechtskraftig gewordd@eauungsplénen tberwiegend
ausgeschlossen oder in das 1. Obergeschoss veragden. Stadtebauliches Ziel dieser
Ausweisung ist, den zentralen Innenstadtbereiclkitzelhandelsnutzungen, Gastronomie und
Dienstleistungsbetriebe zu sichern, die auch metrai entsprechenden architektonischen
Erscheinungsbild zu einem attraktiven und ausgeneg&tadtzentrum beitragen.

Mit dem Ausschluss von Spielhallen und sonstigergiiégungsstéatten werden insbesondere

negative Auswirkungen, wie

- Qualitatsverlust von Einkaufsbereichen durch V@ndung des traditionellen, gehobenen
Einzelhandels mit dem damit verbundenen Rickg@ng\ngebotsvielfalt,

- Beeintrachtigung des Stral3enbildes durch aufticimg Reklame, verhangte Schaufenster,

- die mit dieser Nutzung verbundene, besondere héldstigung

vermieden werden.

Gegen den Standort Mittelstral3e sprechen zudetoagje im Denkmalbereich 1l (gestalterische
Grunde) und die Planungen im Bereich der Rathauskwo zuklnftig hochwertige
Einzelhandelsgeschéfte in Verbindung mit Biro- Wishnnutzung entstehen sollen.

Mit der Bauleitplanung werden Vergniigungsstattedaninnenstadt nicht ganzlich
ausgeschlossen; ihre Entwicklung bleibt in geegm&ereichen in Haan maoglich.



3.5 Gestalterische Festsetzungen

Ziel einer geordneten stadtebaulichen Entwicklwglie Schaffung eines in sich homogenen
Erscheinungsbildes der zukiinftigen Neubauten, drerfMerung von Verunstaltungen im
stadtebaulichen Maf3stab und die Einfigung in destale. Die Ortlichen Bauvorschriften
dienen der Sicherung dieser Zielvorstellung (seneh unter Nr. 6). Die Festsetzungen stehen
im Zusammenhang mit der vorhandenen stadtebauligla®stablichkeit und garantieren ein
weitgehendes Einfligen in den Bestand und dieneBdw®ffung eines einheitlichen
Stral3enbildes insbesondere im Bereich der Friesiri@Re. Dem entsprechend werden
Festsetzungen bezuglich der Werbeanlagen, der Augbeimaterialien, sowie der Dachformen
getroffen.

4. Umweltvertraglichkeit
4.1 Immissionsschutz
4.1.1 Verkehrslarm

Das Plangebiet liegt innerhalb der nordlichen Irstadt und wird durch die

Verkehrsbelastungen auf der Kaiserstral3e, aberaufdater Mittelstral3e (Zufahrtsverkehr zur
Tiefgarage Dieker Stral3e) und auf der FriedricRR&ttaeeinflusst. Die Uberwiegend geschlossene
Bebauung entlang der Mittel- und der FriedrichstraBenso, wie der Abstand des Plangebiets
zur stark befahrenen KaiserstrafRe (durchschnittiicl80 m) und seine Lage hinter dem
Gebéaude des Hallenbades bewirken eine deutlichdevimg der Verkehrsschallemissionen im
Block-Innenbereich. Die Stral3e ,Alter Kirchplatzatals reine Anwohner-StichstralRe ebenfalls
keine schalltechnische Relevanz in Bezug auf dasgebiet.

Eine planbedingte Zunahme von Beléstigungen dueai Bder Umbaumaf3nahmen von
Gebéauden ist ebenso, wie eine nennenswerte Zunabmmeirmemissionen durch eine
Erh6hung des Individualverkehrs nicht zu erwartengdurch die Planung keine wesentlich Uber
den Zulassigkeitsmal3stab des § 34 BauGB hinausigehd3aurechte geschaffen werden. Aus
diesem Grunde wurden die maf3geblichen AuZenlarrhpeband der ermittelten
Verkehrsbelastungen und der gemessenen Fassadensach Bild 1 der DIN 4109
graphisch ermittelt (siehe Abbildung: Nomogramm Rdteintragungen).

Die Tagesverkehrsbelastungen (DTV) wurden aufgderdaktuellen Z&hlungen zum
gesamtstadtischen Verkehrsgutachten fur die Fdleslial3e und fir die Mittelstral3e ermittelt.
Die Bemessung und Festsetzung der erforderlichesiyan Schallddmmmale fur Wande bzw.
Fenster erfolgte gemal der Tabellen 8 bis 10 d&r4209 ,Schallschutz im Hochbau®.

Verkehrsbelastungen in der Spitzenstunde:

Mittelstrale442 Kfz (Lkw-Anteil 3 %), sudliche Friedrichstral3820 Kfz (Lkw-Anteil 0,5 %)
(aus:Runge & KichlerVerkehrszahlung Haan "2008)

hieraus ergeben sich ndherungsweise folgende dimaitiiche Tagesverkehrsmengen (DTV):
DTV MittelstraRe4.420Kfz; DTV Friedrichstral3e3.200Kfz

Immissionsorté)s.o (in Meter Entfernung von den Achsen der Friedrichd der Mittelstrae);
A) Sudfassaden MittelstraRe Nr. 3-5 (MK)7,00 m
B) Westfassaden Friedrichstrale (MK/WAK,50 m
C) StralRenfassaden Friedrichstral3e Nr. 28 (VA0 m

Annahmen:
betreffende Stralienabschnitte als lange, geradesNieswege mit homogener Schallausbreityng
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- Linienschallquellen (bezogen auf die Stralienachsen)

Zuschlag fur Stérwirkungen von lichtsignalgeregelk@euzungen bzw. Einmindungen
in einer Entfernung von bis zu 100 m vom Immissarhst2 dB(A)

+ Zuschlag StralRenoberflac®dB(A) (nicht geriffelter Gussasphalt)

+ Zuschlag Steigung: 0 dB(A) (Steigung < 5%)

DIN 4109 Seite 15
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Zu den Mittelungspegeln sind gegebenenfalls folgende Zuschidge zu addieren: 68
+3-dBtA), wenn der Immissionsort an einer StraBe mit beidseitig geschlossener Bebauung liegt, ;a

+2-dBA), wenn die StraBe eine Langsneigung von mehr als 5% hat,
+2dB(A), wenn derimmissionsort weniger als 100 m von der nachsten lichtsignalgeregelten Kreuzung oder Einmiindung ent-
fernt ist.
" Bild 1. Nomogramm zur Ermittlung des ,maBgeblichen AuBenlarmpegels* vor Hausfassaden fiir typische StraBenverkehrs-
situationen
Anmerkung: Die in dem Nomogramm angegebenen Pegel wurden fiir einige straBentypische Verkehrssituationen nach
DIN 18 005 Teil 1/05.87, Abschnitt 6, berechnet. Hierbei ist der Zuschlag von 3 dB(A) gegenliber der Freifeldaus-
breitung beriicksichtigt.



Wahrend die Friedrichstral3e eine relativ geringek¥lersbelastung verzeichnet, kommt der
Mittelstral3e als eine Hauptanbindung der Haanezristadt an das Uberdrtliche Verkehrsnetz,
hier die B 228, eine erh6hte Bedeutung zu.

Die im Rahmen der Erstellung des gesamtstadtiselekehrsgutachtens durchgefuhrten
Verkehrszéahlungen erbrachten flr die Friedrichst®ile durchschnittliche
Tagesverkehrsbelastung (DTV) von 3.200 K& einem Lkw-Anteil von 0,5 %. Der DTV flr
die Mittelstral3e liegt demnach bei 4.420 K& einem Lkw-Anteil von 3 %. Im Ergebnis liegen
die maf3geblichen AuRenlarmpegel an den Fassadenguer Mittelstral3e und der
FriedrichstralR3e innerhalb des La&rmpegelbereichsadh DIN 4109Lediglich die Fassade des
Wohngebaudes FriedrichstralRe Nr. 28 (StraRenelgdiegt im Larmpegelbereich.V

An den Stral3en abgewandten Fassadenflachen eispréie Beurteilungspegel maximal dem
Larmpegelbereich llIFUr diese Bereiche ist eine mal3genaue Festsetzung
Schallddammmalen fir Gebaudeaul3enbauteile entbeltficdie notwendigen Anforderungen
bereits durch die obligatorischen AnforderungenwWérmeschutzverordnung (Warmedammung
= Schalldd@mmung) eingehalten werden.

Auf Grund der v. g. Uberschreitungen ergeben sahaf3 DIN 4109, Anlage 6 die
entsprechenden Anforderungen an das Schalldammim&ebaudeaulRenteile (Fassaden). Geht
man von den fir normale Wohnhauser tblichen Vernts#én von etwa 40% Fenster zu 60%
Wandflache aus, konnen die SchallschutzklasseRrelester abgeschatzt werden.

Aktive SchallschutzmalRnahmen kdnnen aufgrund derstadtischen Lage und der raumlichen
Verhaltnisse in der Ortlichkeit keine Anwendungdiém. Der Bebauungsplan setzt aus diesen
Grinden passive Schallschutzmalinahmen an Handarompkegelbereichen nach DIN 4109
fest. Dem gemal sind bei Neu-, Um und Anbauterdaderlichen Schalldammmalie gemaf
DIN 4109 fur Fenster und Wande zu ermitteln. Weachgewiesen wird, dass geringere
Mal3nahmen ausreichen, kann dies zugelassen werden.

4.1.2 Gewerbe- und Freizeitlarm

Nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSch@d ei raumbedeutsamen Planungen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flackemander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf Gberwiegend denokivien dienenden Gebiete, so weit
wie moglich vermieden werden. Im Falle des Bebausptans Nr. 51 wird neben einem
Allgemeinen Wohngebiet (8 4 BauNVO) ein Kerngeh(gt7 BauNVO) festgesetzt.

Zur Nachbarschaft zwischen einem allgemeinen Wohbge und einem Kerngebiet fuhrt das
Oberverwaltungsgericht NRW aus:

.Das Kerngebiet im Sinne des 8 7 BauNVO lasst regaliig eine Reihe emissionstrachtiger
Nutzungen zu, was aber nicht bedeutet, dass eiglsed Kerngebiet nicht unmittelbar neben
einem faktischen oder festgesetzten allgemeinernr edmen Wohngebiet geplant werden
darf.” (Vgl. OVG NRW Urteil vom 25.11.2004 - 7a /D4.NE -).

Auch das festgesetzte Kerngebiet selbst weist eBestand an schutzwirdigen Wohnungen
auf. Im Gegensatz zu anderen Situationen in der hi&a Innenstadt, bei denen Wohnen,
Einzelhandel und Gastronomie einschlief3lich Aul3ersgenomie_kontinuierlich
nebeneinandeexistieren und in zulassiger Weise einander zughwat sind, ist in diesem
Bereich das gewachsene Nutzungsspektrum aus emnsttigéen, gewerblichen Nutzungen und
Wohnen in den vergangenen Jahren in Richtung des Mdens (neben anderen, weniger
storenden, gewerblichen Nutzungen) verschoben waordaies hatte zur Folge, dass
kerngebietstypischen Vorhaben im Rahmen von Genejumgsverfahren nach

8 34 BauGB die Zulassigkeit verneint wurde.
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Mit der Uberplanung des Bestands durch ein Kerngethim Rahmen des Bebauungsplans
Nr. 51 wird das Spektrum zulassiger Nutzungen gedieer einer Beurteilung nach § 34
BauGB (wieder) in Richtung starker emittierenderegerblicher Nutzungen verschoben. Der
Belang des vorhandenen, schutzwirdigen Wohnenslesthalb an dieser Stelle durch die
Bauleitplanung besonders zu berlcksichtigen.

Zwar haben die bisherigen Baugenehmigungsverfahierdem Gebiet gezeigt, dass
Vorhabens bezogene Losungsmoglichkeiten fur eind3&ngastronomie durch Sicht- und
Larmschutzwande, Beschrankung der Nutzungszeiteestfegung der Sitzplatzzahl usw.
bestehen.

Um eine einheitliche Bewertungsgrundlage fur allen Bebauungsplan Nr. 51 festgesetzten
Kerngebiet zulassigen, emittierenden Nutzungsartarier Berticksichtigung des
schutzwtrdigen Wohnbestands zu schaffen, sind jédaligemein giltige, nicht Vorhabens
bezogene Festsetzungen zur Konfliktbewéltigung aifen. Hierbei sind auch andere
innerhalb des Plangebietes ausgelbte oder genehenijutzungen (Fitness-Studio, Kfz-
Werkstatt) in die Betrachtung einzubeziehen.

Im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens wurde dakhein Fachbtro mit der Erarbeitung
einer schalltechnischen Untersuchung beauftragt (Re Consult, 12.09.2011). Ziel der
Untersuchung ist es, eine auf die vorhandenen, stawiirdigen Wohnnutzungen innerhalb
des festgesetzten Kerngebietes bezogene Larmemssiiontingentierung zu erstellen. Die
Untersuchung enthalt dem entsprechende EmpfehlungénFestsetzungen gemafl 8 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB; sie ist als Anlage @ieser Begriindung beigefiigt. Den Ergebnissen der
Untersuchung folgend werden im Bebauungsplan Teilfhen ausgewiesen, denen
Larmemissionskontingente (LEK) zugewiesen werdeine Dimensionierung dieser

Teilflachen orientiert sich an vorhandene Grundstkisgrenzen und festgesetzten
Nutzungsgrenzen. Des Weiteren werden richtungsabiige Zusatzkontingente festgesetzt, da
ansonsten an einzelnen Immissionsorten der zur Wang der schutzwirdigen Ruhebereiche
vorgegebene Planwert nicht ausgeschopft werden kann

Als ,Planwerte” fur die Kontingentierung in Bezugw den schutzwirdigen Nutzungen
wurden gemal der TA Larm die schalltechnischen Gierungswerte fir_Allgemeine
Wohngebietezu Grunde gelegt. Diese betragen 55 dB(A) tags 40diB(A) nachts.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird dem Schutz@aruch sowohl der innerhalb des
Kerngebietes, als auch der im angrenzenden Allgameei Wohngebiet gelegenen
Wohnnutzungen entsprochen; weiter gehende Festsetgn (etwa zu einer dartiber hinaus
gehenden Larmminderung und / oder einer starkeremmhgrinung des Baugebiets) sind mit
den verfolgten stadtebaulichen Zielen nicht verearb

Unter dem Gebot der gegenseitigen Rucksichthahmedere im Kerngebiet die moglichen
Beeintrachtigungen fir die Wohnnutzung (durch Laremissionen oder durch fehlende
Gartenbereiche) durch die Vorteile der zentralendeaund Nahe zu wichtigen Einrichtungen,
Einzelhandels- und Gastronomieangeboten kompensmme, dass die Schwelle des
Unzumutbaren tberschritten wird.

In festgesetzten Kerngebieten ist per se nicht dagaszugehen, dass Blockinnenbereiche
Garten und geschitzte Ruckzugszonen darstelleniiv@r geht der Verordnungsgeber davon
aus, dass im gesamten Gebiet eine intensive Nutzstagfindet. So lassen die Hochstwerte
nach § 17 BauNVO in Kerngebieten eine Grundflachextt von 1,0 (die vollstandige
Grundstuckstberbauung) zu. Im hier festgesetzternri@gebiet findet eine solche intensive
Nutzung bereits in wesentlichen Teilen statt.
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Im Ergebnis bedeutet dies fur die beabsichtigte klurtg einer Aul3engastronomie, dass die
hiermit einher gehenden Schallimmissionen zwar niagnzlich zu vermeiden sind, hierbei
jedoch selbst der fir Allgemeine Wohngebiete getteriRahmen nicht Gberschritten wird. Die
Schallemissionen innerhalb einer in allgemeinen Wiagpebieten haufig vorkommenden,
hochverdichteten Reihenhaus-Siedlung stellen eimeandest vergleichbare, wenn nicht
sogar starkere Beeintrachtigung dar (hohe Anzahldiintensitéat insbesondere sommerlicher
Gartennutzungen in horbarer Entfernung!).

4.2 Stadtdkologie

4.2.1 Bestand

Der Plangeltungsbereich ist frei von nennensweiterogisch bedeutsamen Strukturen, welche
durch das vorhandene oder das zuklnftige Planuwitgdoetroffen sein kdnnten. Es existieren
keine registrierte Biotopflachen / Biotopverbundfiéan, sowie kein gemeldetes FFH- und/oder
Vogelschutzgebiet. Das Plangebiet liegt nicht int@gsbereich eines Landschaftsplanes.
Natur- oder Landschaftsschutzgebiete werden nietitHst oder Gberplant.

4.2.2 Geplante Eingriffe, Aussage zum Kompensatidasglernis

Im Vergleich zur bisherigen Situation des unbe@arihnenbereichs werden durch den
Bebauungsplan Nr. 51 keine Uber das bisherige Madgmilich hinaus gehenden Baurechte
geschaffen. Nach § 1la (3) BauGB ist ein Ausgleimh planbedingten Eingriffen nicht
erforderlich, wenn die Eingriffe schon vor der maschen Entscheidung zulassig waren.
Malinahmen zur Kompensation von Eingriffen in Natod Landschaft sind somit nicht
erforderlich.

4.2.3 Artenschutz

Es ist nicht auszuschliel3en, dass innerhalb ddsi@@sbereichs moglicherweise besonders oder
streng geschiutzte Arten vorkommen. Dies kdnnencjedar solche Arten sein, welche an von
Menschenhand geschaffene Lebensrdume angepadisisem allgemein weit verbreitet und in
Bezug auf Stérungen ihres Lebensraums entsprec¢bkEmdnt sind. Dies um so mehr, da der
Bereich der Innenstadt durch Verkehrsimmissionenstsge Stérungen jeglicher Art sowie

durch weitgehende Bebauung / Versiegelung gepstighd zusammenhangende, als
Refugialbereich fur anspruchsvolle Arten geeigmteopstrukturen fehlen. Es ist deshalb von
einer Toleranz der moglicherweise betroffenen liddign gegentiber Baumal3nahmen und / oder
Gebiets typischer Nutzungen auszugehen.

VerstoRe insbesondere gegen die im 8§ 42 (1) NN&t8chG festgelegten Zugriffsverbote sind
nicht zu erwarten, da davon auszugehen ist, dagswleilige Erhaltungszustand einer
maoglicherweise betroffenen lokalen Population duronhaben i. S. des § 29 BauGB nicht
verschlechtert wird.

In der Zusammenfassung ist festzustellen: Als Beahtigung der Umweltfaktoren sind die
Versiegelung durch bauliche Anlagen, die Auswirlemgon gewerblichen Nutzungen, z. B.
einer Auf3engastronomie und die mit dem Kfz.-Verkehr emdrehenden Immissionen
anzuseherDurch Festsetzung von Larmpegelbereichen und Imnmsskontingenten wird
gewahrleistet, dass die Auswirkungen der Planungiahmen der fur die festgesetzten
Gebietskategorien gultigen Richtwerte bleiben, inerBich des festgesetzten Kerngebietes
entlang der Friedrichstral3e / MittelstraRe sogarutkch unterschreiten.Baumaflinahmen
innerhalb des Plangebiets bleiben innerhalb dels 8@z BauGB zuldssigen Beurteilungs-
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mal3stabs. Artenschutzrechtliche Belange werdenfalls in unerheblichem Mal3e berihrt. Es
ergeben sich keine Hinweise auf Ausschlusskritedeneiner Realisierung des Bebauungsplans
entgegenstehen.

4.3 Altlasten, Altablagerungen

Nach den Ergebnissen der flaichendeckenden Altstemthssung des Kreises Mettmann
befindet sich im Plangebiet der Altstandort Nr. 102Spedition mit Handel und Lagerung
sowie Tankstelle, Reparatur und Fahrzeugbau). Metafvdort (Altlastverdacht) ist bislang
nicht untersucht worden, so dass unklar ist, olag&ahgen vorhanden sind und ob von der
Flache Gefahren ausgehen.

Aus diesem Grunde wird die betreffende Flache imaBengsplan gekennzeichnet; in den
textlichen Festsetzungen wird ein entsprechendewels zur Verfahrensweise in baurechtlichen
Genehmigungsverfahren aufgenommen

5. VerkehrserschlieBung, Technische Ver- und Entsgung, wasserwirtschaftliche Belange

Durch den Bebauungsplan Nr. &&rden keine zusatzlichen, tiber den Maf3stab ded § 3
BauGB hinaus gehenden Bauflachen entwickeBezuglich der verkehrlichen Erschliel3ung
und der technischen Ver- und Entsorgung ergebentskeine Veranderungen.

6. Denkmalschutz

Der sudostliche Teil des Plangeltungsbereichs iregtrhalb des Denkmalbereichs Il (Stadtmitte
Haan), der am 18.11.1985 in die Denkmalliste dadiStingetragen worden ist. Gemalf3 den
Beschreibungen zum Denkmalbereich wird das OrtslgldHaaner Mitte auch heute noch
weitgehend von der bergischen Bauweise gepragtnWlkeich auch diese besonderen
gestalterischen Merkmale im Plangebiet selbst r{iclehr) vorhanden sind, sondern nur noch im
Umfeld auftreten (Alter Kirchplatz, Ecke Dieker &ke / Friedrichstral3e), werden fir das
Plangebiet entsprechende Gestaltungsfestsetzungbesondere zu Werbeanlagen, nach
Bauordnungsrecht festgelegt.

FiUr das Plangebiet sind derzeit keine Bodendenkrbélannt. Beim Auftreten archaologischer
Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Uder&kmalbehérde oder das Rheinische
Amt fur Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Overatht Bahtal, An der B 484, 51491 Overath,
unverzuglich zu informieren. Bodendenkmal und Feltissind zunachst unverandert zu
erhalten.

7. Bodenordnende Mafl3nahmen
Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

8. Finanzierung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. Slegifichstral3e / Mittelstral3e” entstehen der
Stadt keine Kosten.
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9. Stadtebauliche Kennwerte:
Bebauungsplangebiet:

Allgemeines Wohngebiet:
Kerngebiet, Ill-geschossig:
Kerngebiet, I-geschossig:

Uberbaubare Flachen insgesamt:

StraRenverkehrsflachen:

Anlagen:

ca. 3.900 m2

ca. 1.260 m2
ca. 1.420 m?
ca. 1.220 m2

ca. 2.400 m?
0 m2

1./ Moglichkeit zur Entwicklung grof3flachigen Eillzandels im Gebiet des

Bebauungsplans Nr. 51

2./ Schalltechnische Untersuchung (Peutz Cons2u§912011)
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Anlage1 zur Begriindung

Moglichkeiten zur Entwicklung groRflachigen
Einzelhandels im Bebauungsplan Nr. 51

L
L ___ ] Variante A: 1.583 m*, Bruttogeschossflache (EG+1.0G) ca. 2.090 m*

Variante B: 1.577 m?, Bruttogeschossflache (EG+1.0G) ca. 2.530 m?
01y o '
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