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Der Rat der Stadt Haan hat der Begrindung beim Satzungsbeschluss gemall § 10 (1) BauGB am

.......... zugestimmt.
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1. ERFORDERNIS DER PLANUNG UND ALLGEMEINE STADTEBAULICHE ZIELE
1.1 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung liegt westlich der Haaner Innenstadt,
Ostlich der Bahnlinie im Bereich zwischen der 'BahnhofstraBe’, der 'Wilhelmstral3e', der
'‘LudwigstralRe’ und der 'Eisenbahnstral3e’. Es wird begrenzt:

im Norden durch die 'Bahnhofstrafie’,

im Osten durch die vorhandene Bebauung an der 'Bahnhofstral3e' und der
'WilhelmstralRe',

im Stden durch die 'LudwigstralRe' und das Grundstuick der Neuapostolischen Kirche,
im Westen durch den o6ffentlichen Parkplatz an der 'Eisenbahnstralle’.

Die GroRe des Anderungsbereichs betragt etwa 0,3 ha. Die genaue Lage des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr.95 ,BahnhofstraBe / Wilhelmstrale -
1. vereinfachte Anderung“ ist der Planzeichnung zu entnehmen.

1.2 Gebietsentwicklungsplan (GEP 99)

Der Gebietsentwicklungsplan der Bezirksregierung Dusseldorf aus dem Jahre 1999 weist fur
das Plangebiet einen allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus.

1.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Haan stellt das Plangebiet als gemischte
Bauflache (MI) dar. Im Umfeld des Plangebietes schlief3t im Studwesten eine Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen” an; sudlich und sudéstlich befinden sich Wohnbauflachen.
Direkt ostlich an das Plangebiet anschlieRend befinden sich weitere gemischte Bauflachen.
Weiterhin schlie3t im Norden eine lbergeordnete Verkehrstrasse an, auf deren nérdlicher
Seite wiederum eine Wohnbauflachenausweisung folgt. Westlich des Planbereiches befindet
sich eine offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”, auf dieser befindet
sich zudem die Ausweisung als Standort einer 6ffentlichen Parkflache. Auf der westlichen
Seite der Grunflache schlieRen Flachen fir Bahnanlagen an.

Insgesamt ist das Plangebiet Uberwiegend eingebettet in die Darstellung von gemischten
und Wohnbauflachen.

Der Bebauungsplan ist gem. 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
und entspricht den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und der Landesplanung.

1.4 Geltendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet besteht der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 95 ,Bahnhofstral3e /
WilhelmstraRe“. Dieser setzt fur den Anderungsbereich Mischgebiete in dreigeschossiger
Bauweise fest. Die GRZ liegt bei 0,4 bzw. 0,5.

15 Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet besteht derzeit Uberwiegend aus einer brachliegenden Wiesenflache, in
deren sudwestlichem Bereich sich eine geschotterte Zufahrt zum Flurstiick 472 befindet. Im
nordwestlichen Bereich liegen zwei Gebaude mit erdgeschossiger gewerblicher Nutzung und
dariiberliegender Wohnnutzung. Das Gelande weist keinen Gehdlzbestand auf.
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Die geodatischen Hohen des Gelandes liegen zwischen 136,62 m u. NN im Stdwesten und
139,68 m 0. NN im Nordosten. Die Umgebung des Plangebietes wird vornehmlich durch eine
zwei- bis dreigeschossige Wohn- bzw. Mischbebauung gepragt. Im Stdwesten befindet sich
dariiber hinaus die eingeschossige Neuapostolische Kirche. Im Westen wird die als
offentliche Parkanlage ausgewiesene Flache Uberwiegend als Parkplatz genutzt. Dieser
Bereich ist gro3tenteils asphaltiert.

1.6 Erfordernis der Planung

Das Plangebiet liegt in integrierter Lage innerhalb des Siedlungszusammenhangs. Im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 95 war das Gebiet fir die Entwicklung von
Geschosswohnungsbauten kombiniert mit gewerblicher Nutzung vorgesehen.

Das verkehrsglinstig gelegene innerstadtische Grundstiick bietet sich zwar aufgrund seiner
Lage und der in der Umgebung vorhandenen Nutzungen fir eine Entwicklung von
Wohnbauflachen an. Allerdings erwiesen sich die geplanten Baustrukturen im Hinterbereich
der 'Bahnhofstral3e' als nicht umsetzbar.

Die Konzeption sieht daher die Realisierung von spezialisierten Wohnformen, wie bspw.
einer Seniorenwohn- und / oder -pflegeeinrichtung vor, deren Bebauungsstruktur an die
Umgebung angepasst ist. Entlang der 'Bahnhofstralle' erfolgt, wie im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 95 vorgesehen, eine geschlossene Bebauung, die den riickwéartigen
Bereich vor den Verkehrslarmbelastungen abschirmt. Im sidlichen Grundstiicksbereich
umschlie3en weitere Baukorper einen Innenhof.

Um einen sinnvollen Abschluss der Flachen zur angrenzenden Freiflache sowie zur
Eisenbahnstral3e zu schaffen, wird im westlichen Bereich eine Randbebauung vorgesehen.

1.7 Ziel der Planung

Vorrangiges Ziel der Entwicklung ist die SchlieBung einer stadtebaulichen Licke in
integrierter Lage, durch das Angebot einer besonderen Wohnform, die auf diesem Standort
sinnvoll und umsetzbar ist. Gleichzeitig soll durch die Planung eine bauliche
Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsgefiiges durch angemessene Baustrukturen
erfolgen.

Die Stadt Haan besitzt durch die Lage zwischen den Ballungsraumen Dusseldorf und
Wuppertal sowie durch einen guten Anschluss an die Uberregionalen Verkehrstrassen eine
besondere Lagegunst.

In Haan besteht ein Bedarf an seniorengerechten Wohnformen sowie Pflegeeinrichtungen.
Ziel der Planung ist die Schaffung spezialisierten Wohnraums durch eine dem Umfeld
angepasste geschlossene Bebauung. Das MalR der baulichen Nutzung soll sich an den
Baustrukturen des Umfeldes orientieren und damit in die vorhandene Siedlungsstruktur
einpassen. Die vorhandene Nutzungsstruktur stellt ein ideales Umfeld fiir seniorengerechtes
Wohnen dar.

Das Grundstiick bietet durch seine verkehrsginstige Lage, die vorhandene Infrastruktur
sowie die ErschlieBungsmadglichkeiten gute Voraussetzungen fir eine bauliche Entwicklung.
Der Bereich ist Uber die vorhandenen Stralen ‘'Bahnhofstrae’, ‘Wilhelmstralle',
'‘LudwigstralRe’ und 'EisenbahnstralRe’ bereits voll erschlossen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 95 wird fur das Plangebiet das Ziel einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung auf Grundlage des Baugesetzbuches verfolgt.
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1.8 Erschlielung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandenen Stral3en 'Bahnhofstralie’,
'WilhelmstraRe', 'LudwigstraBe' und 'Eisenbahnstraf3e'. Die Hauptzufahrt erfolgt Uber die
'Eisenbahnstrale’, eine NebenerschlieBung bildet die ‘LudwigstraBe’. Von der
'‘Bahnhofstraf3e' her erfolgt ein direkter Zugang des straf3enbegleitenden Baukoérpers fur
FuRganger.

Bei einer Bebauung gemald dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 95 kodnnten im
Plangebiet zusatzlich zu den bereits bestehenden Gebauden etwa 50 Wohneinheiten
entstehen. Bei einer angenommenen Haushaltsgrofle von 1,8 Personen und einer
angenommenen Verkehrserzeugung von 2 Fahrten pro Person pro Tag ergébe sich bei
einem durchschnittlichen PKW-Besatz von 1,5 Personen dadurch eine Verkehrsbelastung
von 120 PKW taglich.

Bei der vorliegenden neuen Planung einer Seniorenwohnanlage mit 91 Wohnungen bzw.
Platzen ist von einer Verkehrserzeugung flr Beschéftigten-, Bewohner- und
Besucherverkehr von insgesamt 70 PKW-Fahrten pro Tag auszugehen. Hinzu kommen ca.
vier Anlieferungsfahrten. Somit verringert sich die Verkehrsbelastung der umliegenden
Straf3en deutlich im Verhaltnis zum bestehenden Planungsrecht.

Sollte das Plangebiet nach der Anderung des Bebauungsplans nicht mit einer
Seniorenwohnanlage sondern mit normalen Wohnungen bebaut werden, koénnten im
Plangebiet aufgrund der dann deutlich gréReren WohnungsgroRen zusatzlich zu den
bestehenden Einheiten etwa 46 Wohneinheiten entstehen. Die Verkehrserzeugung wirde
sich gegeniiber dem bestehenden Baurecht demnach kaum andern.

Die Kapazitaten der umliegenden Stral3en sind fir die voraussichtliche Verkehrsbelastung
ausreichend, da im Vergleich zum bestehenden Baurecht keine hoheren Verkehrsmengen
erzeugt werden.

2. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE
2.1  Artder baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird entsprechend der Entwurfsintention und mit Bezug auf die
stadtebauliche Umgebung die Festsetzung als Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO
beibehalten.

Im festgesetzten Mischgebiet sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 7-8 BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Diese allgemein zulassigen Nutzungen
(Tankstellen, Vergniigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2) figen sich aufgrund ihres
Emissionsverhaltens und ihres mdglichen Verkehrsaufkommens nicht in die angestrebte
stadtebauliche Gesamtsituation ein.

2.2 Malf3 der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen A nlagen

Das MalRR der baulichen Nutzung orientiert sich mit einer geplanten Zwei- bis
Dreigeschossigkeit am Bebauungsmalstab der umliegenden Bebauung. Die Festsetzung
der maximalen Zahl der Vollgeschosse gewahrleistet das Einfligen der geplanten Gebaude
in die vorhandene Umgebungsbebauung; die Begrenzung der Geschosszahl fir den
Verbindungsbau zwischen den Uberbaubaren Flachen an der Bahnhofstrale und den
rickwartigen Baukorpern auf ein Vollgeschoss dient der rdumlichen Unterordnung dieses
Baukoérpers. Ein zu grol3es zusammenhangendes Bauvolumen wird dadurch vermieden.

Der Bebauungsplan weist fur das Plangebiet eine Grundflachenzahl von 0,5 aus, um eine
angemessene Ausnutzung der Baugrundstiicke zu ermdglichen.
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Die Festsetzung der maximalen Geschossflachenzahl von 1,2 orientiert sich an der
urspringlichen Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 95.

Um eine Einordnung der Bebauung in die Umgebung zu erreichen und ein einheitliches
Stral3enbild an der Bahnhofstralle zu gewahrleisten, wird fir die Uberbaubaren Flachen
entlang der Stral3e eine maximale Gebaudehohe festgesetzt.

Im rickwartigen Bereich wird eine niedrigere Geb&udehthe festgesetzt, um eine klare
Hohenstaffelung der Gebaude zu erreichen.

2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur die Bebauung wird entsprechend der Entwurfsintention und der Pragung des Umfeldes
eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstticksflachen erfolgt durch Baugrenzen. Durch die
Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflache wird eine den gegebenen stadtrdumlichen
Strukturen angepasste Verteilung der Bauvolumina sichergestellt.

2.4 Stellplatze

Der Nachweis der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze erfolgt auf dem
Baugrundstiick. Stellplatze (Uberdacht und nicht Uberdacht) und Garagen sind im Plangebiet
allgemein zulassig.

Private Stellplatze und Zufahrten sind wasserdurchléassig zu gestalten, um die Versiegelung
im Plangebiet auf ein erforderliches Mindestmal3 zu reduzieren.

Fir die bestehenden Geb&ude sind auf den jeweiligen Grundstiicken ausreichend Stellplatze
vorhanden. Die Zufahrt zu den rickwartigen Stellplatzen des Gebaudes Bahnhofstral3e Nr. 6
ist Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

Die fir die vorgesehene Nutzung als Seniorenpflegeeinrichtung bauordnungsrechtlich
erforderlichen Stellplatze kénnen so auf dem noch unbebauten Grundstiick untergebracht
werden, dass die Wohnbereiche der geplanten Einrichtung keiner erhéhten Schalleinwirkung
ausgesetzt werden. Die Zufahrt zu den Stellplatzen erfolgt dabei Uberwiegend Uber die
Eisenbahnstral3e, so dass fur die Bewohner der LudwigstraRe und der WilhelmstralRe keine
erhdhte Verkehrslarmbelastung entsteht.

Die Ermittlung des exakten Stellplatzbedarfs erfolgt in Abhangigkeit von der detaillierten
Gebéaudeplanung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Zudem befindet sich in unmittelbarer N&he des Plangebiets ein Park + Ride- Parkplatz, der
zu den Ublichen Besuchszeiten der Seniorenwohneinrichtung (auf3erhalb der allgemeinen
Arbeitszeiten) von Besuchern in Anspruch genommen werden kann. Demnach verursacht
die vorliegende Bebauungsplananderung keinen zusétzlichen Parkdruck in den umliegenden
WohnstralRen.

2.5  Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelt  einwirkungen

Aufgrund der Verkehrslarmbelastung der Bahnhofstraf3e ist im Plan fiir die stralRenseitigen
Fassaden der Stral3enrandbebauung der Larmpegelbereich V, fur die seitlichen Fassaden
der Larmpegelbereich IV nach DIN 4109 festgesetzt. Fir das restliche Plangebiet gilt
Larmpegelbereich Il nach DIN 4109.

Nach Mdglichkeit sind Aufenthaltsrdume an der larmabgewandten Seite anzuordnen. Ist dies
nicht moglich, missen deren Aul3enbauteile ein resultierendes Schalldammmald R'ws von
mindestens 45 dB im Larmpegelbereich V bzw. mindestens 40 dB im Larmpegelbereich 1V
aufweisen. Blro- und Praxisraume sind mit einem resultierenden SchalldammmalRi R'w,es VOn
mindestens 40 dB im Larmpegelbereich V bzw. mindestens 35 dB im Larmpegelbereich 1V
auszustatten.



Stadt Haan
Bebauungsplan Nr. 95 ,BahnhofstraRe / WilhelmstraRe® — 1. vereinfachte Anderung — Begriindung 6

Ab  Larmpegelbereich IV sind auferdem in Schlafraumen fensterunabhangige
schallgedammte Lftungseinrichtungen nach VDI 2719 erforderlich.

2.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen fuir den Anderungsbereich ist eine geordnete
stadtebauliche  Entwicklung und die Schaffung eines mdglichst homogenen
Erscheinungsbildes der geplanten und der bestehenden Baustrukturen. Die Festsetzungen
sind so getroffen, dass ein geordnetes stadtebauliches Gesamtbild gewé&hrleistet wird und
gleichzeitig angemessene individuelle Gestaltungsmdglichkeiten verbleiben.

2.6.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

In  Anlehnung an die Dachlandschaft der Umgebungsbebauung wird fir die
straRenbegleitende Bebauung die Ausbildung von Satteldachern festgesetzt.

Fur die rickwartige Bebauung wird ein Flachdach festgesetzt, um im ,Blockinnenbereich®
niedrigere Gebaudehthen zu erreichen. Fiur den eingeschossigen Verbindungsbau sowie
den moglichen Anbau entlang der EisenbahnstralRe wird ebenfalls ein Flachdach festgesetzt,
damit diese sich den Hauptbaukdrpern klar unterordnen.

In Verbindung mit den Festsetzungen zur maximalen Geschossigkeit wird so eine auf das
stadtebauliche Umfeld abgestimmte Hohenentwicklung und Gestaltung der Gebaude
angestrebt.

Flachdacher sind extensiv zu begrinen, um die Versiegelung im Plangebiet zum Teil
auszugleichen.

Damit eine einheitliche Dachlandschaft entsteht, werden erganzende Regelungen zur
Dachgaubenabmessung getroffen. Die Breite der Dachgauben, Dachaufbauten und
Dacheinschnitte darf die Halfte der Lange der zugehérigen Traufe nicht tUberschreiten, um
eine gestalterische Unterordnung dieser Gebaudeteile zu erreichen.

2.6.2 Einfriedungen, Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Um eine adaquate Gestaltung des Gebietes zu realisieren, sind Stellplatze fir bewegliche
Mullbehéalter abzupflanzen. Um einen ,Abschottungseindruck” zu vermeiden, sind auf3erdem
keine geschlossenen Einfriedungen und Mauern zulassig.

2.6.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen durfen im Erdgeschoss sowie unterhalb der Fensterbristung des ersten
Obergeschosses angebracht werden. Diese Festsetzung orientiert sich an den bestehenden
bauplanungsrechtlichen Regelungen des Bebauungsplans Nr. 95. Ferner leitet sich dieser
Gestaltungskanon auch von den im Umfeld des Geltungsbereiches vorhandenen
Werbeanlagen ab und ermdglicht damit, dass sich Werbeanlagen fur die geplanten
baulichen Nutzungen in die bestehende stadtraumliche Situation einpassen.

Aus dem gleichen Grund sind auch Wechselwerbeanlagen, blinkende und wechselnd
beleuchtete Werbeanlagen unzulassig. Himmelsstrahler (sog. Skybeams) kénnen aufgrund
der unerwinschten Fernwirkung sowie der damit verbundenen Auswirkungen auf das
Siedlungs- und Landschaftsbild nicht zugelassen werden.

3. UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB geéndert und ist
nicht eingriffsrelevant im Sinne des § 1la BauGB. Eine Umweltprifung wurde daher nicht
durchgefhrt.
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4, TECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet kann aufgrund der integrierten Lage problemlos an das bestehende Ver- und
Entsorgungsnetz angeschlossen werden. Das vorhandene Kanalisationsnetz und die
nachgeschalteten technischen Bauwerke sind ausreichend dimensioniert, leistungsfahig und
dicht, um das im Plangebiet anfallende Abwasser aufzunehmen.

Die Entwéasserung des Plangebietes soll an die vorhandene Mischwasserkanalisation in der
'‘Bahnhofstrafl3e' angeschlossen werden. Gegebenenfalls kann ein weiterer Anschluss an den
bestehenden Mischwasserkanal in der Eisenbahnstrale vorgenommen werden.

Eine Versickerung des auf den Dachflachen anfallenden unbelasteten Niederschlagswassers
ist aufgrund der beabsichtigten baulichen Dichte im Gebiet nicht méglich. Dieses wird daher
ebenfalls in die Mischwasserkanalisation eingeleitet.

Die Versorgung mit Gas, Elektrizitat, Trinkwasser und Kommunikationsinfrastruktur kann
Uber den Anschluss an die bestehenden innerstadtischen Leitungsnetze der jeweiligen
Versorgungstrager grundsatzlich gewahrleistet werden.

5. NAHVERSORGUNG

Die Versorgung der Bewohner der Seniorenwohneinrichtung wird in der Einrichtung zentral
vorgenommen. Eine dariber hinausgehende Versorgung wird tber die im Stadtzentrum und
innerhalb des Nahversorgungszentrums Unterhaan angesiedelten Einzelhandelsbetriebe
ausreichend sichergestellt.

6. ALTLASTEN, ALTABLAGERUNGEN

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 95 weist eine Altlastenverdachtsflache aus (Flurstiicke
469 und 470). Diese ist im Bebauungsplan als Flache, deren Bdden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

Laut Angabe der Unteren Bodenschutzbehorde ist das Flurstiick 469 nicht im Verzeichnis
der Altlastenverdachtsflachen aufgefihrt. Eine mogliche Belastung ist vor den
Baumaflnahmen zu Uberprufen.

Eine Sanierung der Altlast wird, falls notwendig, seitens des Vorhabentragers im Vorfeld der
Bebauung durchgefihrt.

Auf dem Flurstick 470 wurde im Zuge friherer BaumalRnahmen der belastete Boden
ausgekoffert und beseitigt. Gemall dem aktuellen Sachstandsbericht ist hier nicht mehr mit
einer Bodenbelastung zu rechnen.

7. B ODENORDNENDE MARNAHMEN

Bodenordnende MalRnahmen sind innerhalb des Plangebietes nicht erforderlich.

8. FINANZIERUNG

Der Stadt Haan entstehen durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 95 keine
zusatzlichen Kosten.
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9. HINWEISE
9.1 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets sind derzeit keine Bodendenkmaéler bekannt. Beim Auftreten
archéologischer Bodenfunde und Befunde sind die Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde
oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege unverziglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unverandert zu erhalten.

9.2 Kampfmittel

Da die Auswertung der Luftbilder im Planbereich nicht mdglich war, liegen keinerlei
verlasslichen Erkenntnisse zum Vorhandensein von Kampfmitteln im Planbereich vor. Sollten
Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Belastung (z.B. Rammarbeiten, Pfahlgriindungen
fur Bauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten) durchgefihrt werden, wird eine
Tiefensondierung empfohlen.

Sind bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens beim Erdaushub aulRergewthnliche
Verfarbungen festzustellen oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die
Arbeiten sofort einzustellen und die Stadt Haan und / oder die Bezirksregierung Dusseldorf —
Kampfmittelbeseitigungsdienst — zu verstandigen.



