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1 ANLASS DER PLANUNG

1.1 Anlass der Planung

Seit mehreren Jahren ist im Bereich Heimwerken oder ,Do it Yourself‘ ein Trend nach oben zu
verzeichnen. Kunden fordern in dieser Hinsicht eine Fachbetreuung und -beratung. Um diesen
heutigen Marktanforderungen gerecht zu werden und den Standort Haan langfristig kundenorientiert
Zu gestalten und zu sichern, sollen Entwicklungspotenziale fir die Stadt Haan gesichert werden.

Innerhalb der Stadt wird schon seit langerer Zeit ein geeigneter Standort fur einen Baumarkt
gesucht, da sich ein in Haan ansassiger Baumarkt vergrof3ern méchte, dies jedoch nicht an dem
bisherigen Standort aufgrund beengter Grundstiicksverhaltnisse mdglich ist. Es wird somit die
Chance erkannt, die derzeit nur mindergenutzten Gewerbeflachen im Bereich der ndrdlichen
Dusseldorfer StraBe durch die Ansiedlung eines Baumarktes adaquat nach zu nutzen und das
Gebiet insgesamt neu zu ordnen. Durch die Lage des Standortes an der Dusseldorfer Stral3e (B228)
und der N&he zum Nahversorgungszentrum Haan-West weist der Standort grundsétzlich eine hohe
Eignung fur die Ansiedlung eines Baumarktes auf.

Weiter ist die Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum in Haan sowohl durch Zuwanderung von
aulien als auch aus der ansassigen Bevolkerung heraus, nach wie vor gegeben. Insbhesondere fir
das Segment des Einfamilienhausbaus werden entsprechende Bedarfe erkannt. Der Ortsteil bietet
aufgrund der Lage im Anschluss an vorhandene Wohnbebauung auf der einen Seite und der Nahe
zu attraktiven groR3flachigen Frei- und Waldflachen auf der anderen Seite gute
Ausgangsvoraussetzungen, Grundstlcke fir diese Bebauungsstruktur zu entwickeln.

1.2 Erfordernisse zur Aufstellung eines Bebauungsplanes

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich, um die rechtlichen Rahmenbedingungen fir
die Errichtung eines Baumarktes zu schaffen. Das Plangebiet ist derzeit noch funktional dem
Gewerblich-Industriellen-Bereich (GIB) zugeordnet. Der hier betrachtete Standort ist zurzeit noch
durch nicht stérende Gewerbeanlagen und Freiflachen geprégt. Ziel ist es, die vorhandene Situation
zu andern und eine adaquate Nachnutzung der untergenutzten Flachen an der Dusseldorfer
Stral3e / Leichlinger StralRe / Erikaweg zu forcieren.

2 DARSTELLUNG DES VERFAHRENSABLAUFES

Aufstellungsbeschluss

Im Rahmen der Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses am 19. Februar 2013 in Haan
wurde der Aufstellungsbeschluss als auch die friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
fur den Bebauungsplan Nr. 34, 1. Anderung ,Erikaweg / Leichlinger StraRe‘ sowie die 30.
Flachennutzungsplan&nderung im Bereich Erikaweg / Leichlinger Stral3e fir den Bereich Erikaweg
gefasst.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Um die Birger bzw. die direkten Anlieger des Plangebietes frihzeitig zu informieren und an dem
Planungsprozess teilhaben zu lassen wurde bereits am 21.02.2013 in der Alten Pumpstation ein
informeller Informationsabend veranstaltet. Es waren ca. 100 interessierte Birger/Innen anwesend.
Ziel des Abends war es Vorschlage und Anregungen der Birger/Innen anzunehmen, mdogliche
Bedenken auszurdumen und die Birger/Innen in den Planungsprozess einzubeziehen.
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Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die Unterrichtung der
Einwohnerinnen und Einwohner gemaR 8§ 23 Gemeindeordnung Nordrhein- Westfalen (GO NRW)
fand am 07.11.2013 statt.

In der Zeit vom 05.11.2013 bis 22.11.2013 konnten die Unterlagen im Planungsamt der Stadt Haan
zudem eingesehen werden.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Eine frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, gem. 8 4 Abs.
1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 21.01.2014 mit Fristsetzung zur Abgabe einer Stellungnahme
bis zum 28.02.2014. Zeitgleich wurde zur 30. Anderung des FNP mit Schreiben vom 21.01.2013 die
landesplanerische Anfrage zur Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
gemalR § 34 (1) Landesplanungsgesetz (LPIG) auf dem Dienstweg an die Bezirksregierung
Dusseldorf versendet.

Offentliche Auslegung und gleichzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange

Dem Planungs- und Umweltausschuss des Rates der Stadt Haan soll auf Grundlage dieser
Begriindung die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 34, 1. Anderung
,Erikaweg/Leichlinger Stral3e“ gemall § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der sonstigen Trager
offentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 2 BauGB zum Beschluss empfohlen werden.

3 SITUATIONSBESCHREIBUNG

3.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Haan und wird eingefasst von der Leichlinger StraRe im
Westen, der Dusseldorfer Stral3e im Norden, bestehenden Gewerbeflachen im Osten sowie der
Ohligser Stralle bzw. dem Erikaweg im Siden. Die konkrete Abgrenzung des rdumlichen
Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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Das Plangebiet mit einer Gesamtgrof3e von rund 88.300 m2 umfasst in der Gemarkung Haan in
Flur 40 die Flursticke 82, 83, 85, 87, 88, 89, 212, 214, 215, 216, 244, 245, 279, 280, 281, 508, 554,
731, 815, 816, 817, 819, 824, 825, 826, 827, 828, 829, 831, 866, 867, 868, 869 sowie teilweise die
73, 74, 159, 265, 593, 712, 821, 830, 875 und Flur 43 die Flurstiicke 61, 63, 65 sowie teilweise
Flurstiick 53.

3.2 Derzeitige Nutzung des Plangebietes

Die Flache wird zurzeit teilweise durch gewerbliche Anlagen und als Lagerplatz genutzt. Die
Zufahrten erfolgen Uber die Dusseldorfer sowie die Leichlinger Straf3e. Sudlich und 6stlich des
bereits gewerblich genutzten Teilbereichs schlieen sich gro3e Wiesenflachen an, die von der
gewerblichen Nutzung durch Griinstrukturen abgegrenzt sind. Entlang der Ohligser StrafRe und des
Erikaweges befindet sich eine aufgelockerte Wohnbebauung. Im Sddwesten, nordlich des
Erikaweges befindet sich ein Teil des stadtischen Waldfriedhofes.

Im Kreuzungsbereich Dusseldorfer Stral3e / Leichlinger Strafe ist ein Gastronomiebetrieb anséassig.
Das Plangebiet ist topografisch bewegt. Heute sind die gewerblichen Flachen in unterschiedlichen
Plateaus gegliedert, Uber bewachsene Bdschungen wird der Hohenunterschied zwischen den
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Plateaus abgefangen. Die geodatischen Hohen liegen zwischen ca. 97,0 m 4. NN (Uber Normal
Null) im Nordwesten und 112,0 m . NN im Osten.

3.3 Derzeitige Nutzung in der naheren Umgebung

In 6stliche Richtung wird das Umfeld gepragt durch gewerbliche Nutzungen in Form von
Produktionsbetrieben und Lagerhallen. Entlang der Disseldorfer Straf3e in dstlicher Richtung
herrscht eine gemischte Nutzung aus Gewerbe, Dienstleistung, in Teilen Wohnen und Einzelhandel
vor. Im nordlichen Anschluss, im Bereich der Erkrather Straf3e und der Sandstral3e befindet sich
eine Wohnnutzung. Dabei besteht diese in Teilen aus lockeren freistehenden Einzelhdusern und in
Teilen aus einer verdichteten Wohnbebauung in Form von Reihenhausern.

Sudwestlich des Plangebietes liegt die Flache des stadtischen Waldfriedhofs. Daran anschliel3end
befinden sich Waldflachen, die in den Hildener Stadtwald Gibergehen. Sidlich schlief3t eine
aufgelockerte und stark durchgriinte Bebauung an. Westlich der Leichlinger Stral3e schlie3en
unmittelbar die Betriebsflachen der Stadtwerke Haan an.

4 VORGABEN UND BINDUNGEN

4.1 Regionalplan

Der giltige Regionalplan fir den Regierungsbezirk Dusseldorf (GEP 99) weist den Bereich des
Plangebietes vorwiegend als Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) aus. Der
sudliche Bereich des Plangebietes wird als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen.

Die Gewerbestruktur im GIB ,Disseldorfer Strafle” hat sich bis heute stark in Richtung nicht
storendes Gewerbe verandert, daher koénnen diese auch durch ein ASB (Allgemeiner
Siedlungsbereich) gesteuert werden. Da jedoch eine Ansiedlung eines Baumarktes innerhalb des
GIB den Zielen der Raumordnung widerspricht, ist eine Anpassung des Regionalplans an dieser
Stelle notwendig.

Die regionalplanerische Vertraglichkeit gilt es in Abstimmung mit der Stadt Haan, dem Kreis
Mettmann und der Bezirksregierung Diisseldorf zu prifen, so dass fir die Bauleitplanung die
planungsrechtlichen Voraussetzungen auf Ebene der Regionalplanung geschaffen werden kdnnen.
Daher hat die Stadt Haan im Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplanes der Bezirksregierung
Dusseldorf angeregt, diese Bereiche in den angrenzenden ASB aufzunehmen, um fir den
geplanten Standort Planungssicherheit zu erhalten.

Nachdem der Aufstellungsbeschluss fir die Flachennutzungsplanéanderung und den Bebauungsplan
gefasst wurde, fand daher eine Abstimmung mit der Bezirksregierung bzgl. der landesplanerischen
Anpassung der Flachennutzungsplananderung statt. Da die Aufstellung des neuen
Gebietsentwicklungsplanes einer zeithahen Umsetzung der Planung entgegen stand, hat die Stadt
Haan einen Antrag zur Anderung des Regionalplans im Juli 2013 bei der Bezirksregierung
Dusseldorf eingereicht. In der Sitzung des Regionalrates am 12.12.2013 fasste der Regionalrat den
Erarbeitungsbeschluss fir die 86. Anderung des Regionalplans fiir den Regierungsbezirk
Dusseldorf (GEP 99) im Gebiet der Stadt Haan. Im Januar/Februar 2014 wurden durch die
Bezirksplanungsbehdorde die bertihrten offentlichen Stellen und Personen des Privatrechts nach 8
10 Raumordnungsgesetz i.V. mit § 13 LPIG beteiligt und Ihnen die Mdglichkeit zur Stellungnahme
gegeben. Gleichzeitig wurde auch eine Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt. Sofern erforderlich,
soll anschlieBend die Erdrterung gem. § 19 Abs. 3 LPIG durchgefiihrt werden. Uber die im Rahmen
einer eventuellen Erdrterung nicht ausgerdumten Anregungen und Bedenken wird der Regionalrat
entscheiden und den Aufstellungsbeschluss fur die Anderung des Regionalplans fassen.
AnschlieRend wird die Regionalplandnderung der Landesplanungsbehérde angezeigt.
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Auszug aus dem GEP 99, Regierungsbezirk Diisseldorf, Quelle: Bezirksregierung Disseldorf

4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Haan im nérdlichen Bereich als
gewerbliche Bauflache dargestellt. Im Sitden stellt der FlAchennutzungsplan eine Wohnbauflache
dar. Dariber hinaus wird zwischen Wohnbauflache und gewerblicher Bauflache und im
Einmindungsbereich Erikaweg / Ohligser Stral3e eine Grunflache (Zweckbestimmung Parkanlage)
dargestellt. Diese dient der Gliederung zwischen Gewerbe- und Wohngebieten. Im Sidosten ist
ebenfalls eine Grinflache dargestellt hier ist die Zweckbestlmmung Friedhof eingetragen.

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Haan, Quelle: Stadt Haan
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Da das Plangebiet im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Haan vorwiegend als gewerbliche
Bauflache dargestellt ist, kann die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 nicht aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt werden. Daher ist die Durchfiihrung einer
Flachennutzungsplananderung notwendig. Bei der Anderung des Flachennutzungsplanes soll der
Bereich des geplanten Baumarktes und der Fachmaérkte zukinftig als Sonderbauflache dargestellt
werden, im Suden des Plangebietes soll die Wohnbauflache angepasst werden.

4.3 Landschaftsplan / Naturschutzrecht

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes des
Kreises Mettmann.

4.4 Bestehendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 34 ,Erikaweg / Leichlinger
Stralle“. Der Bebauungsplan setzt innerhalb des Hauptteiles des Geltungsbereiches
Gewerbegebiete fest. Innerhalb des Gewerbegebietes sind bezugnehmend auf den Abstandserlass
bestimmte Betriebsformen und Anlagen ausgeschlossen, ferner sind aus Immissionsschutzgrinden
flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt. Als MalR der baulichen Nutzung sind in den
Gewerbegebieten eine Grundflachenzahl von 0,8, eine Baumassenzahl von 6,0 und die max. Héhe
baulicher Anlagen festgesetzt. Ein Grof3teil des Gewerbegebietes ist als Uberbaubare
Grundsticksflache festgesetzt, es ist eine abweichende Bauweise definiert. Dartiber hinaus sind
Aussagen zum Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben innerhalb des Gewerbegebietes getroffen.

Im Suden des Geltungsbereiches ist ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Als Mald der
baulichen Nutzung wird eine zweigeschossige Bauweise mit einer Grundflachenzahl von 0,3 und
einer Geschossflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Darliber hinaus ist die max. Hohe baulicher Anlagen
definiert. Neben der Bestimmung einer offenen Bauweise ist festgesetzt, dass nur Einzel- und
Doppelhauser zulassig sind.

Fur das Wohngebiet und die Gewerbegebiete sind 6rtliche Bauvorschriften festgesetzt. Hier werden
Vorgaben zur Dachausbildung, zur Einfriedigung sowie zu Werbeanlagen getroffen. Als passive
Larmschutzmal3nahme sind sowohl langs der Dusseldorfer Stral3e, der Leichlinger Stral3e als auch
der Ohligser StraRe Larmpegelbereiche im Bebauungsplan festgesetzt. Hier sind Festsetzungen bis
zu Larmpegelbereich V aufgenommen.

Im Sidwesten des Plangebietes ist eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Friedhof
festgesetzt. Als Gliederung des Gewerbegebietes selbst sowie als Gliederung zwischen
Gewerbegebiet und Wohngebiet sind Pflanzfestsetzungen getroffen. Weitere grunordnerische
textliche Festsetzungen werden im Bebauungsplan ausgewiesen. Ausgehend von der Leichlinger
StralRe und der Ohligser StralRe fihren ErschlieBungsstiche in das Plangebiet. Diese sind ebenso
wie die Leichlinger StralBe als Verkehrsflache festgesetzt. Im Einmindungsbereich des
ErschlielBungsstichs von der Leichlinger StralBe ist eine Flache fur Versorgungsanlagen,
Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken, festgesetzt.

Im Nordwesten des Plangebietes ist eine Altlastenflache nachrichtlich gekennzeichnet.

4.5 Gebiete von gemeinsamer Bedeutung / europaische Vogelschutzgebiete (FFH-Gebiete)

Das Plangebiet steht nach Auswertung der Landschaftsinformationssammlung @Linfos in keinem
raumlichen Zusammenhang (<300 m Wirkzone) zu einem européischen Vogelschutzgebiet oder
FFH-Gebiet.
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4.6 Einzelhandelskonzept und Zentrenkonzept

Das Einzelhandelskonzept' fir die Stadt Haan wurde Ende 2006 dem Rat der Stadt Haan
vorgestellt. Das Einzelhandelskonzept wurde im Auftrag der Stadt Haan von dem Kolner
Gutachterbiiro CIMA erstellt. Im Jahr 2012 wurde das Dortmunder Biiro Stadt+Handel mit einer
Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts beauftragt. Im Dezember 2013 wurde das aktualisierte
Einzelhandelskonzept? fir die Stadt Haan beschlossen.

Die Verlagerungs- bzw. Ansiedlungsabsicht des Baumarktes wird im Einzelhandelskonzept der
Stadt Haan diskutiert. Bereits hier wird darauf hingewiesen, dass vor dem Hintergrund der
landesplanerischen Abstimmung fir den geplanten Standort im Regionalplan die Flache als GIB
(gewerblich industrieller Bereich) ausgewiesen ist und fir eine Einzelhandelsentwicklung eine
Regionalplandnderung anzustreben ist. (vgl. EHK S. 100 fir die Stadt Haan, Stadt + Handel 2013).
Weiter wird durch das Einzelhandelsgutachten festgehalten, dass an dem in Rede stehenden
Standort die Weiterentwicklung nur im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereichen erfolgen soll.
Die zentrenrelevanten Randsortimente sind entsprechend zu beschréanken.

Die geplante Ausweisung der sonstigen Sondergebiete ,Baumarkt bzw. ,Fachmarktzentrum®
(groR¥flachiger Einzelhandel) entspricht grundsatzlich den, im Einzelhandelskonzept der Stadt Haan
formulierten stadtentwicklungspolitischen Zielen.

4.7 Ergebnisse aus der Vertraglichkeitsanalyse

Die raumordnerische Festlegung zum Umgang mit gro3flachigem Einzelhandel wurde bislang durch
§ 24a LEPro NRW geregelt. Das LEPro und somit auch die landesplanerischen Regelungen zum
grof3flachigen Einzelhandel sind am 31.12.2011 ausgelaufen. Mit Datum vom Juli 2013 liegt der
rechtskraftige LEP - sachlicher Teilplan groR3flachiger Einzelhandel vor. Der sachliche Teilplan
grofflachiger Einzelhandel ist somit als Ziel der Raumplanung im Rahmen der Bauleitplanung zu
beachten.

Auf Grundlage des LEP - sachlicher Teilplan groRflachiger Einzelhandel wurde ein stadtebauliches
und raumordnerisches Vertraglichkeitsgutachten erstellt, um die Auswirkungen der Planung auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Haan und in den benachbarten Kommunen zu
Uberprifen. Ziel ist es, eine fachfundierte und empirisch abgesicherte Entscheidungsgrundlage fir
das weitere Planverfahren und die kommunale Abwéagung bezlglich der geplanten
Neuansiedlungen, unter besonderer Wirdigung des LEP - sachlicher Teilplan grof3flachiger
Einzelhandel, zur Verfiigung zu stellen. Im Vertraglichkeitsgutachten von Stadt + Handel wurde die
Einordnung der Planung gemal der betroffenen Ziele und Grundsatze des LEP — sachlicher
Teilplan grof3flachiger Einzelhandel — Gberpruift.

Das Gutachten fuhrt in einem ersten Schritte eine Markt- und Standortanalyse durch. Hier werden
die Angebots- und Nachfragekennziffern des Untersuchungsraums der Vorhaben aufbereitet,
dargestellt und mit Blick auf die Vorhaben bewertet.

Bei fast allen Sortimenten liegt die durch das EHK ermittelte Einkaufsorientierung bei rd. 45-55%.
Alleinig bei den Sortimentsbereichen Baumarktsortiment i. e. S. betragt die Einkaufsorientierung rd.
70 %, im Sortimentsbereich Blumen/ zoologischer Bedarf rd. 80 %. Es ist somit festzuhalten, dass in
den meisten in Rede stehenden Sortimenten ein erheblicher Anteil der Haaner Kaufkraft in die
Nachbarkommunen abflie3t. Dies gilt insbesondere auch fir das Hauptsortiment des Baumarktes
(Baumarktsortiment i. e. S.). Andererseits wird durch Haan auch Kaufkraft der Nachbarkommunen
gebunden, zum Beispiel in dem Sortimentsbereich Mdbel. Dabei ist grundsatzlich zu beachten, dass

Einzelhandelkonzept der Stadt Haan, CIMA, Kdln 2006
Einzelhandelkonzept der Stadt Haan, Stadt und Handel, Dortmund 2013
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es sich bei der Mehrzahl der relevanten Sortimente um nicht zentrenrelevante Sortimente in Haan
wie auch in allen Umlandkommunen handelt. Damit ist nicht von negativen stadtebaulichen
Auswirkungen auf Nahversorgungsstrukturen in den Nachbarkommunen (wie auch in Haan selbst)
auszugehen.

Weiter lassen sich folgende Ergebnisse aus dem Vertraglichkeitsgutachten festhalten, wobei hier zu
beachten gilt, dass die Regelungen des LEP NRW — sachlicher Teilplan grof3flachiger Einzelhandel
— lediglich fur grof3flachige Betriebe greifen. Fur die hier dargestellten Ergebnisse bedeutet dies,
dass hinsichtlich der nicht-grof3flachigen Betriecbe im SO 2 lediglich Ziel 8
(Einzelhandelsagglomerationen) relevant ist:

Landesplanerische Einordnung

1 Ziel: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
durfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und
festgesetzt werden.

.Der Vorhabenstandort befindet sich laut Gebietsentwicklungsplan des Landes NRW nicht in
einem Allgemeinen Siedlungsbereich, sondern in einem Bereich fur gewerbliche und
industrielle Nutzungen (GIB). Damit waren grof3flachige Einzelhandelsvorhaben wie der
Hagebaumarkt dort nicht zulassig. Eine Anderung des Regionalplans ist damit notwendig und
wird derzeit von der Stadt angestrebt” (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 37). Hierzu wird auf die
Ausflhrungen in Kapitel 2.2 verwiesen.

4 Grundsatz: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im Sinne des § 11
Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu
erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglichten
Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die
geplanten Sortimentsgruppen nicht tberschreiten.

»Grundsatz 4 ist bezogen auf die nicht-gro3flachigen Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment (Zoofachmarkt, weitere Fachméarkte im Sondergebiet 2) nicht relevant (s.o0.),
da dieser ein Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO voraussetzt. Nachrichtlich wird die
Umsatz-Kaufkraft-Relation dennoch auch fir diese Sortimente angegeben. Die ermittelten
Werte konnen einen Anhaltspunkt fir eine vertragliche Dimensionierung des jeweiligen
Sortimentes bieten.*

Es wurde gepruft, ob das Kaufkraftpotenzial der Stadt Haan durch den Vorhabenumsatz in
den nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten der grof3flachigen Betriebe Uberstiegen wird.
Unter Berlcksichtigung der Umsatz/Kaufkraft-Relation in den nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten (vgl. Kapitel 6 Stadt + Handel 2014) wird nach Tabelle 14 der
Vertraglichkeitsanalyse (vgl. S.39 Stadt + Handel 2014) der Grundsatz 4 bezogen auf die
Hauptsortimente Baumarktsortiment im engeren Sinne sowie Zoofachmarkt erfiillt. Im Bereich
der Sortimente Pflanzen/Gartenbedarf wirde im Fall der worst-case Umsatzprognose der
Vorhabenumsatz die Kaufkraft marginal Gberschreiten. Weiter wurden weitere Betriebe im
Sondergebiet SO2 (nicht grof3flachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelantem
Hauptsortiment) untersucht. Dabei ist festzuhalten, dass die Umsatz-Kaufkraft-Relation nur
hinsichtlich der Sortimente ElektrogroRgerate, Mébel (inkl. Garten- und Campingmoébel),
Sportgrof3gerate und Campingartikel und zoologischer Bedarf und lebendige Tiere bei unter
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100 % bleibt. In den Uubrigen Sortimenten Ubersteigt der Vorhabenumsatz zwar die
sortimentsspezifische Kaufkraft Haans, jedoch ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei den
Betrieben im Sondergebiet 2 ausschlieZlich um nicht-grof3flachige Betriebe handelt, fir den
Grundsatz 4 nicht relevant ist.

3 Ziel: Beeintrdchtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fur Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten
dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente

Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des 8 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch auf3erhalb von zentralen
Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt und es sich bei
diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenrelevanter
Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fur Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m2 Verkaufsflache
nicht Uberschreiten.

Gemalf Ziel 5 werden im Bebauungsplan die zentrenrelevanten Randsortimente sowohl fur
den Baumarkt als auch fur die nicht grof3flachigen Fachmarkte auf maximal 10 % beschrankt.
Die maximale GroRRe von 2.500gm Randsortiment gemaf Grundsatz 6, kann aufgrund der im
Bebauungsplan ausgewiesenen maximalen Verkaufsflache fir den Baumarkt von 6.500 gm
Verkaufsflache, der festgesetzten Baugrenzen und der vorgenannten Begrenzung der
zentrenrelevanten Randsortimente auf 10% der Verkaufsflache, nicht erreicht werden. Gemaf
den Vorgaben der Vertraglichkeitsuntersuchung werden gemaf Ziel 3 die zentrenrelevanten
Randsortimente im Bebauungsplan so begrenzt, dass keine Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche in den Gemeinden eintreten. (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 41).

8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche
entgegenzuwirken. Dartber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung
und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten
Sortimenten aufRerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben
sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintréachtigung zentraler Versorgungsbereiche von
Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

Die Stadt Haan will den Vorhabenstandort als Allgemeinen Siedlungsbereich ausweisen. Die
geplante Ansiedlung enthélt keine Betriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten. Ferner
sind die Gemeinden dazu angehalten, sicherzustellen, dass keine wesentliche
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche durch Einzelhandelsagglomerationen (also
auch durch nicht-grof3flachige Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten im SO
2) eintreten..” (vgl. S. 42 Stadt + Handel 2014).
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Als Ergebnis des Vertraglichkeitsgutachtens ist festzuhalten, dass hinsichtlich der Sortimente
des Baumarktes Ziel 8 erfullt wird. Im Hinblick auf die angedachten Fachmaérkte im SO 2 wird
ausgefihrt, dass ,samtliche hier zu prifende Sortimente sind gem. Sortimentsliste der Stadt
Haan als nicht-zentrenrelevant eingestuft. Den Sortimenten kommt daher keine
zentrenpragende Bedeutung fur den Bestand oder die Entwicklungsperspektiven der zentralen
Versorgungsbereiche zu. Somit ist nicht von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den
Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen in Haan
auszugehen.” (vgl. S. 42 Stadt + Handel 2014)

Der Gutachter kommt daher in Bezug zur landesplanerischen Einordnung zu folgendem

Gesamtfazit:
~Sowohl das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben Hagebau, als auch die Ansiedlung

eines Zoofachmarktes sind kongruent zu den Zielen und Grundsatzen des

Landesentwicklungsplanes NRW — sachlicher Teilplan groR3flachiger Einzelhandel, sofern der

Vorhabenstandort im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt und das

zentrenrelevante Randsortiment des Baumarktes begrenzt wird. Hinsichtlich der nicht-

grof3flachigen Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten im SO2 ist folgendes
festzuhalten:

e Wesentliche Beeintrachtigungen des Bestandes und der Entwicklungsmdéglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche in Haan oder den Nachbarkommunen sind bei Betrieben mit
den folgenden Hauptsortimenten (jeweils max. 800 m2 VKF) nicht zu erwarten:

o Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor)

¢ Leuchten/ Lampen

¢ Mdbel (inkl. Garten- und Campingmaobel)

¢ Sportgrof3gerate und Campingartikel (ohne Campingmobel)
¢ Kinderwagen

¢ zoologischer Bedarf

e Wesentliche Beeintrachtigungen des Bestandes und der Entwicklungsmdéglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche in Haan oder den Nachbarkommunen sind bei Betrieben mit
dem folgenden Hauptsortiment unter Berlicksichtigung einer Reduzierung der Verkaufsflache
nicht zu erwarten:

e Fahrrader und Zubehor (bis zu 450 m2 VKF)

e Wesentliche Beeintrdchtigungen des Bestandes und der Entwicklungsmdoglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche in Haan oder den Nachbarkommunen sind bei Betrieben mit
den folgenden Hauptsortimenten nicht ohne detaillierte Prifung im Rahmen eines
Vertraglichkeitsgutachtens auszuschlieRen:

e Bettwaren

e ElektrogroR3gerate

¢ Heimtextilien/ Gardinen

¢ Teppiche (ohne Teppichbéden)

Das Vorhaben ist damit hinsichtlich der nicht-grof3flachigen Betriebe mit den Hauptsortimenten
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehér), Leuchten/ Lampen, Mobel (inkl. Garten- und
Campingmobel), Sportgrol3gerdte und Campingartikel (ohne Campingmébel), Kinderwagen,
zoologischer Bedarf, sowie Fahrrader und Zubehdr (bis zu 450 m2 VKF) kongruent zu den
Zielen und Grundséatzen des Landesentwicklungsplanes NRW — sachlicher Teilplan
grof¥flachiger Einzelhandel.“ (vgl. S. 46 Stadt + Handel 2014).

Einordnung der Vorhaben in das Einzelhandelskonzept fiur die Stadt Haan (Stadt + Handel 2013)
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a) Einordnung in den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen

,Unter Berlcksichtigung der beabsichtigten Verkaufsflachenerweiterung um rund 3.300m?
VKF und im Baumarkt vorgehaltene Randsortimente aus anderen Sortimentsbereichen, ist
festzuhalten, dass dem Vorhaben der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen der Stadt
Haan im Kern nicht entgegensteht. Vielmehr kann das Vorhaben in den
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen derzeit aus Haan abflielende Kaufkraft in
einem angemessenen Rahmen zuriickbinden. Dies gilt auch fir den Sortimentsbereich
Pflanzen/ Gartenbedarf, in dem zwar kein absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen ermittelt
wurde, jedoch die Zentralitat bei rd. 94 % liegt, die Einkaufsorientierung bei rd. 43 %. Der
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen ist jedoch generell nicht als absolute
Verkaufsflachenobergrenze zu verstehen, sodass auch zusatzliche Betriebe zur Verbesserung
des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots beitragen kénnen, wenn diese ,mit dem
raumlichen Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukulnftigen
Einzelhandelsentwicklung in Haan korrespondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch
gewilinschten Standorten angesiedelt werden® (vgl. EHK, Seite 43 f.). Die
Verlagerungsabsichtdes Hagebaumarktes zum Standort Dusseldorfer Stral3e, sowie die
dortige Ansiedlung weiterer Fachmarkte mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment wird
bereits im Einzelhandelskonzept diskutiert und beflrwortet (vgl. EHK, Seite 100). Es handelt
sich insofern um einen stadtebaulich gewlinschten Standort. Zudem ist zu berlicksichtigen,
dass es sich hinsichtlich des geplanten Zoofachmarktes voraussichtlich um die Verlagerung
eines bestehenden Betriebes handelt. Das Vorhaben ist damit kongruent zum
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen.” (vgl. S.48 ff Stadt + Handel 2014).

b) Einordnung in das Zentrenkonzept

.L.--] Das Vorhaben verfligt Uber Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten und ist
somit fur den in Rede stehenden Standort grundsatzlich geeignet.“ (vgl. S.49 Stadt + Handel
2013).

c) Einordnung in das Sonderstandortkonzept

,Der Vorhabenstandort wird im EHK als eine zu empfehlende Sonderlage fir den
grof3flachigen Einzelhandel ausgewiesen. Daher soll dieser Standort Ansiedlungsraum
insbesondere fur den grof3flachigen nicht zentrenrelevanten sein.

[..]

Das in Rede stehende Vorhaben ordnet sich demnach positiv in das Sonderstandortkonzept
ein.” (vgl. S. 49 Stadt + Handel 2014).

d) Ansiedlungsleitsatze

.Die  Ansiedlungsleitsatze fassen die gesamtstadtischen Empfehlungen fir die
Einzelhandelsentwicklung in Haan zusammen und konkretisieren diese.

Der relevante Ansiedlungsleitsatz in Bezug auf die Vorhabenplanung ist Ansiedlungsleitsatz
II1.“ [vgl. S. 49 Stadt + Handel 2014)

Leitsatz Il

Grof¥flachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment soll primar auf einen
Standortbereich in Haan fokussiert werden. Eine Ansiedlung an anderen Standorten im
gesamten Stadtgebiet ist grundsatzlich mdglich, wenn besondere stadtebauliche Griinde dafur
sprechen.

Die gesamte  Verkaufsflache der  zentrenrelevanten  sowie  zentren- und
nahversorgungsrelevanten Randsortimente je Vorhaben ist dabei auf bis zu maximal 10% der
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Gesamtverkaufsflache je Betrieb zu begrenzen — eine weitere Begrenzung der zentren sowie
zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter
Bertcksichtigung mdoglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen und
unter Berticksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden. (vgl. S. 49 Stadt +
Handel 2013).

Das in Rede stehende Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben des Baumarktes entspricht
,dem Ansiedlungsleitsatz fur grofl3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem
Hauptsortiment, sofern die Verkaufsflache der =zentren- und zentren- und
nahversorgungsrelevanten Randsortimente entsprechend begrenzt werden und die
Gesamtdimensionierung im Hinblick auf die Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den
Vorgaben des LEP-NRW - sachlicher Teilplan grof3flachiger Einzelhandel vertraglich ist.
[...]-(vgl. S. 50 Stadt + Handel 2013)

Der geplante Zoofachmarkt und weitere Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevantem
Hauptsortiment sind als nicht-gro3flachige Betriebe grundsatzlich zulassig. Im Sinne des
Leitsatzes Il (und auch der landesplanerischen Vorgaben) ist eine Begrenzung der zentren-,
bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente zum Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum auch hinsichtlich der nicht-groR3flachigen
Betriebe auf 10 % zu empfehlen. Damit einzelnen Randsortimenten keine pragende
Bedeutung im Vergleich mit den Bestandsbetrieben insbesondere in zentralen
Versorgungsbereichen in Haan zukommt, ist eine Begrenzung der Verkaufsflache je zentren-,
bzw. zentren- und nahversorgungsrelevantem Randsortiment auf max. 50 m2 zu
empfehlen[...]. Zudem soll gemaR Einzelhandelskonzept jeweils eine deutliche Zuordnung des
Randsortimentes zum Hauptsortiment gegeben sein (vgl. EHK, Seite 115). (vgl. S. 50 Stadt +
Handel 2014).

Sofern die zentrenrelevanten Randsortimente entsprechend der genannten Vorgaben begrenzt
werden, ist das Vorhaben hinsichtlich des Bau-, sowie des Zoofachmarktes als auch weiterer (nicht-
grol3flachige) Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment kongruent zu den Vorgaben
des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Haan.

Auswirkungen auf  zentrale Versorgungsbereiche und Einzelhandelsstrukturen -

Absatzwirtschaftliche Einordnung
Eine isolierte Betrachtung des Baumarktes ist laut Gutachten unzulassig, da mit einer
Verkaufsflachenerweiterung meist auch eine qualitative Anderung des Marktes einhergeht.
Dies kann die Attraktivitat von Betrieben erheblich steigern. Das Gutachten bezieht daher den
durch die Erweiterung und Verlagerung des Baumarktes prognostizierten Gesamtumsatz
abziglich des Bestandsumsatzes des Betriebes in die Berechnung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen ein.

.Baumarkte verfiigen in unterschiedlichen Auspragungen Uber zentrenrelevante
Randsortimente. Je nach Dimensionierung der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen
kénnen auch hieraus negative absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche resultieren. Um diese zu verhindern, ist die Festlegung
entsprechender sortimentsspezifischer Obergrenzen anzuraten, wodurch keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen resultieren.” (vgl. S. 56 Stadt + Handel 2014).

Das Gutachten gibt an, dass durch die untersuchten Vorhaben fiir die zentralen
Versorgungsbereiche keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf den Bestand und die
Entwicklungsmoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung zu
erwarten sind. Weiter zeigen sich auch fiur den zentralen Versorgungsbereich keine
messbaren Umsatzumverteilungen (< 0,05 Mio. €) in den relevanten Sortimentsbereichen.
Aus diesem Grund sind keine negativen stddtebaulichen Folgen auf die Nahversorgung in
Haan zu erwarten.
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Lediglich in den sonstigen Lagen in Haan ergeben sich laut Vertraglichkeitsuntersuchung
prozentuale Umverteilungen i. H. v. - rd. =7-9 % (rd. 0,1 Mio. Euro) beim Baumarktsortiment i.
e. S., rd.6-8 % (rd. 0,2 Mio. Euro) fur den Pflanzen/ Gartenbedarf, bzw. - rd. 40-45 % (rd. 7
Mio. Euro) fur den zoologischen Bedarf.

Auch bezogen auf die Sortimentsbereiche Baumarktsortiment i. e. S./ Pflanzen/ Gartenbedarf
sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Die Umsatzumverteilungen
sind zwar messbar jedoch werden die Sortimente hier Uberwiegend als Rand- und
Nebensortiment angeboten.

Die Umsatzumverteilung des Sortimentsbereiches zoologischer Bedarf geht nach
entsprechender Analyse hauptsachlich zulasten des bestehenden Fachmarktes ,Fressnapf*
(Hochdahler StraRe 128). Das Gutachten kommt daher zu dem Ergebnis, dass zwei
Zoofachmarkte in geringer Entfernung zueinander langfristig nicht tragfahig sind. Es wird
davon ausgegangen, dass der Bestandsmarkt aufgrund seiner Lage von einer
Geschaftsaufgabe betroffen wére. Es besteht jedoch laut Vorhabentréger die Moglichkeit einer
Verlagerung des Bestandsmarktes ,Fressnapf‘. Aus gutachterlicher Sicht sollte der dann
aufgegebene Betriebsstandort bauplanungsrechtlich Gberplant werden, um eine Nachnutzung
im Bereich zoologischer Bedarf auszuschlie3en.

Fur die sonstigen Lagen in den Kommunen ergeben sich zum Teil messbare
Umsatzumverteilungen im Untersuchungsbereich der Analyse. Jedoch sind keine
vorhabenbedingten Betriebsaufgaben zu erwarten. Demnach ergeben sich keine mehr als
unwesentlichen Auswirkungen auf die entsprechenden Bestandsstrukturen.

Zu den Sortimentsbereichen Leuchten/Lampen und Heimtextilien (bezogen auf Haan) wurde
eine exemplarische Grobeinschatzung der mdglichen Auswirkungen auf den Bestand bzw. die
zentralen Versorgungsbereiche in Haan durchgefuhrt. Dabei kommt das Gutachten zu den
nachfolgenden Ergebnissen:

.Im Sortimentsbereich Leuchten/ Lampen bestand zum Zeitpunkt der Erstellung des
Einzelhandelskonzeptes eine Verkaufsflache von rd. 1.200 m2 (ohne Hagebau). Hiervon
befanden sich < 50 m2 in zentralen Versorgungsbereichen. Hierbei handelt es sich um einen
stark spezialisierten Facheinzelhandler. Eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe ist nicht zu
erwarten. Demnach ergeben sich keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf Bestand
oder Entwicklungsmoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche in Haan. Im
Sortimentsbereich  Heimtextilien  bestand zum  Zeitpunkt der Erstellung des
Einzelhandelskonzeptes eine Verkaufsflache von rd. 600 m2 (ohne Hagebau). Hiervon
befanden sich rd. 100 m2 in zentralen Versorgungsbereichen. Bei diesem Betrieb handelt es
sich um einen Handwerksbetrieb mit angeschlossenen Ausstellungsraumen. Die
Einzelhandelsfunktion spielt eine eher untergeordnete Rolle. Eine vorhabenbedingte
Betriebsaufgabe ist nicht zu erwarten. Demnach ergeben sich keine mehr als unwesentlichen
Auswirkungen auf Bestand oder Entwicklungsmdglichkeiten der zentralen
Versorgungsbereiche in Haan.“ (vgl. S. 59 Stadt+Handel 2014)

Zusammenfassend ist daher festzuhalten, dass die Kongruenz mit den Zielen und
Grundsatzen des LEP - sachlicher Teilplan grofflachiger Einzelhandel sowohl fir das
Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben Hagebaumarkt, als auch fur die Ansiedlung eines
Zoofachmarktes gegeben ist sofern der Vorhabenstandort im Regionalplan als allgemeiner
Siedlungsbereich dargestellt ist und das zentrenrelevante Randsortiment des Baumarktes
begrenzt wird. In den nicht-groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortiment im sonstigen Sondergebiet SO 2 nur hinsichtlich des Ziels 8 unter die
Bestimmungen des LEP NRW — sachlicher Teilplan grofR3flachiger Einzelhandel fallen. Des
Weiteren sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen des Bestandes und der
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Entwicklungsmaoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche in Haan oder Nachbarkommunen
bei Betrieben mit Verkaufsflachen bis jeweils 800m2 und den Kernsortimenten Kfz-Zubehor
(inkl. Motorrad-Zubehor), Leuchten/ Lampen, Moébel (inkl. Garten- und Campingmobel),
Sportgrof3gerate und Campingartikel (ohne Campingmdobel) Kinderwagen und zoologischer
Bedarf zu erwarten. Bei einer Reduzierung der Verkaufsflache bis zu 450 m2 bei Betrieben mit
einem Kernsortiment Fahrrdder und Zubehor sind ebenfalls keine wesentlichen
Beeintrachtigungen des Bestandes wund der Entwicklungsmoglichkeiten zentraler
Versorgungsbereiche in Haan oder Nachbarkommunen zu erwarten. Lediglich bei Betrieben
mit den folgenden Hauptsortimenten Bettwaren, ElektrogroRgerdte, Heimtextilien/ Gardinen
und Teppiche (ohne Teppichbdden) sind wesentliche Beeintrachtigungen des Bestandes und
der Entwicklungsmoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche in Haan oder den
Nachbarkommunen nicht ohne detaillierte Prifung im Rahmen eines
Vertraglichkeitsgutachtens auszuschlieRen.

Im Hinblick auf die zentren-, bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente der
Fachmarkte im SO2 st zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum eine Begrenzung auf 10 % der Verkaufsfliche zu empfehlen. Weiter
empfiehlt das Gutachten eine Begrenzung der Verkaufsflache je zentren-, bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevantem Randsortiment auf max. 50 m2, damit einzelnen Randsortimenten
keine pragende Bedeutung im Vergleich mit den Bestandsbetrieben insbesondere in zentralen
Versorgungsbereichen in Haan zukommt. Weiter soll geméafR Einzelhandelskonzept jeweils
eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsortiment gegeben sein (vgl. EHK,
Seite 115).

Fir die zentrenrelevanten Randsortimente des Baumarktes ist eine Begrenzung gemali der
Darstellungen in Kapitel 6.3 des Gutachtens Stadt+ und Handel vorzunehmen.

Es ist somit festzuhalten, dass sich die geplanten Vorhaben als kongruent im Kontext der
zentraldrtlichen Funktion Haans und der Entwicklungszielstellungen fur Haan darstellen, sofern die
getroffenen Empfehlungen der Vertraglichkeitsanalyse fir die Begrenzung der Sortimente im
Bebauungsplan umgesetzt werden.

5 VERFAHREN

Zur Umsetzung der Planungsabsichten ist die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Erikaweg /
Leichlinger StraRe" erforderlich. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird gleichzeitig die
30. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt (Parallelverfahren). Mit der angestrebten
86. Anderung des Regionalplans gilt die Flachennutzungsplananderung als aus dem Regionalplan
entwickelt.

Fir die Belange des Umweltschutzes wurde im Rahmen des Planverfahrens, gemaf 8§ 2 (4) BauGB
eine Umweltprifung durchgefiihrt. Die Umweltprifung ist als gesonderter Teil dieser Begrindung
als Anlage beigefugt.

6 STADTEBAULICHES KONZEPT

6.1 Bebauungskonzept und beabsichtigte Nutzungen

Das stadtebauliche Konzept sieht fir das Plangebiet eine neue Gliederung der Nutzungen vor. Im
Eckbereich Disseldorfer StraBe / Leichlinger Strafl3e ist die Ansiedlung eines Baumarktes sowie
weiterer Fachmaérkte geplant. Diese sollen das Angebot des Baumarktes erganzen sowie
zusatzliche Anreize bieten und Synergien schaffen. Dabei ist ein zentren- sowie zentren- und
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nahversorgungsrelevantes Kernsortiment auszuschliel3en. Innerhalb der Stadt wird schon seit
langerer Zeit ein geeigneter Standort flr einen Baumarkt gesucht, da ein in Haan ansassiger
Baumarkt sich vergréf3ern méchte, dies jedoch nicht an dem alten Standort aufgrund beengter
Grundstucksverhaltnisse kann.

Der Bau- bzw. auch die Fachmarkte sollen Uber die Disseldorfer Strae erschlossen werden. Von
hier aus kann die Stellplatzanlage mit ca. 300 Stellplatzen erreicht werden. Aufgrund der
topografischen Verhaltnisse soll der Baukérper des Baumarktes parallel zu den Hoéhenlinien und
somit langs der Leichlinger StrafRe positioniert werden. Der Anlieferverkehr soll ebenfalls tber die
Dusseldorfer Stral3e auf das Grundstiick geleitet werden. Rickwartig des geplanten Fachmarktes,
welcher langs zur Dusseldorfer StralRe errichtet werden soll, kann der abflieRende Anlieferverkehr
auf die Dusseldorfer StralR3e geleitet werden. Aufgrund der Verkehrsfrequenz der Duisseldorfer
Stral3e ist das Verlassen des Gelandes lediglich in Richtung Stadtzentrum Haan mdéglich und somit
nur ein Rechtsabbiegen. Um dennoch einen direkten Abfluss vom Parkplatz des Baumarktes in
Richtung Hilden zu ermdglichen, ist eine reine Ausfahrtsrampe vom Parkplatz an die Leichlinger
Stral3e geplant.

Im westlichen Randbereich des Plangebietes soll analog des bestehenden Bebauungsplanes die
Ausweisung von Gewerbegebieten aufrechterhalten werden. Hier kann die ErschlieBung wie im
Bestand uber die Dusseldorfer Stral3e und die Leichlinger Stral3e erfolgen. Auch die im dstlichen
Teil des Plangebietes bisher festgesetzten Gewerbeflachen sollen weiterhin ausgewiesen und Uber
einen ErschlieBungsstich an die Ohligser StraRe angebunden werden.

Die Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum in der Stadt Haan ist sowohl durch Zuwanderung von
aulRen als auch durch die anséassige Bevolkerung nach wie vor gegeben. Insbesondere fir das
Segment des Einfamilienhausbaus werden entsprechende Bedarfe erkannt. Der Standort bietet im
Ortsteil aufgrund der attraktiven Lage im Anschluss an vorhandene Wohnbebauung im Siden und
der Nahe zu attraktiven grof3flachigen Frei- und Waldflachen im Westen gute
Ausgangsvoraussetzungen um Grundstlicke fir diese Bebauungsstruktur zu entwickeln.

Durch die neue Flachengliederung bietet sich die Moglichkeit, den sudlichen Bereich des
Plangebietes als Wohnbauflache zu entwickeln. Hier sind bereits im Bereich der Ohligser Stral3e
Wohnnutzungen vorhanden und Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan gesichert. Diese
Strukturen koénnen zwischen dem Friedhof im Sudwesten und dem Baumarkt im Norden
weitergefiihrt werden. Geplant ist die Errichtung von Einfamilienhdusern als Einzel- und
Doppelhauser. Im Nordwesten des Plangebietes wird die Erschlieungssituation aufgrund der
geplanten Ansiedlung eines Baumarktes und verschiedener Fachmarkte neu geregelt. Die
ErschlieBungskonzeption gemald rechtskraftigem Bebauungsplan kann nicht aufrechterhalten
werden. Somit kdnnen hier die rickwartigen, vormaligen Gewerbeflachen nicht mehr adaquat
erschlossen werden. Auch eine Erschliel3ung der gewerblichen Flachen von Siiden scheidet aus, da
hierdurch Konflikte mit den bestehenden Wohnnutzungen im Bereich der Ohligser StralRe und dem
Erikaweg gesehen werden. Im Sinne eines vertrdglichen Nebeneinanders unterschiedlicher
Nutzungen bietet sich folglich die Moglichkeit, hier eine Erweiterung der vorhandenen Wohnnutzung
zu forcieren. Hierzu ist ein neuer Erschlie3ungsstich von der Ohligser Stra3e bzw. dem Erikaweg in
das Wohngebiet hinein geplant.

Im Plangebiet sind zwischen den unterschiedlichen Nutzungen Grunflachen vorgesehen. Diese
Grunstrukturen gliedern das gesamte Plangebiet und leiten sich z.T. aus dem rechtskréftigen
Bebauungsplan Nr. 34 ab. Durch dieses grine Gertst soll ein ,vertragliches Nebeneinander* von
unterschiedlichen Nutzungen sichergestellt werden und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
einhergehen.

Der westlich liegende Friedhof sowie seine Erweiterungsflache sollen erhalten werden.
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6.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber oOffentliche StraRenverkehrsflachen. Die
verkehrsmafige ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes soll Gber die Ohligser Strale und
den Erikaweg erfolgen. Vom Erikaweg fuhrt eine ErschlieBungsstrale in das Plangebiet. Das
Allgemeine Wohngebiet wird von dieser ErschlieBungsstrale Uber eine Ringerschlieung und
StichstraRen an den Erikaweg angebunden. Die Gewerbegebiete im Westen des Plangebietes
werden uber die Leichlinger Stral3e erschlossen. Die Gewerbegebiete im Osten werden im Norden
Uber die Dusseldorfer StraRe und im Siuden Uber die Ohligser StralRe (LandesstralRe L 288)
erschlossen. Von der Ohligser StraBe soll ein ErschlieBungsstich langs der 06stlichen
Plangebietsgrenze die rickwartigen Gewerbeflachen andienen. Die sonstigen Sondergebiete sollen
Uber die Dusseldorfer Stral3e erschlossen werden. Hiertber wird der Zu- und Abfahrtsverkehr zu
den Stellplatzen des Baumarktes und der Fachmarkte geleitet. Auch die Anlieferung soll Uber die
Dusseldorfer Strale erfolgen.

Um die verkehrliche Anbindung und die Funktionsfahigkeit der geplanten Nutzungen in Bezug auf
den Verkehr sicherzustellen, wurde eine verkehrstechnische Untersuchung® zur Anbindung der
zuklnftigen Nutzungen Baumarkt und weiterer Fachmarkte sowie die Anbindung eines neuen
Wohngebietes im Suden des Plangebietes tiber den Erikaweg / Ohligser Stral3e erstellt. Innerhalb
der Verkehrsuntersuchung wurden die Auswirkungen der Planvorhaben auf die Verkehrsmengen
der angrenzenden Stralen ermittelt und die Leistungsfahigkeiten der ErschlieBungsachsen und
Knotenpunkte nachgewiesen. Nach der Betrachtung der Ist-Situation der Verkehrsbelastung und der
Verkehrsqualitdt der umliegenden Stralen wurden die zukunftigen Auswirkungen durch die
Neuplanung untersucht und Losungsvorschlage unterbreitet. GemalR der Verkehrsuntersuchung
stellt sich die Ausgangssituation wie folgt dar:

Knotenpunkt Disseldorfer Str. / Erkrather Str. / Leichlinger Str.

.[...] Aufgrund der relativ hohen Verkehrsstarke der Dusseldorfer StralRe sind die Wartezeiten fir
linksabbiegende Fahrzeuge in der Spitzenstunde lang. Fir die Linksabbieger aus der Erkrather
Stral3e wird die mittlere Wartezeit mit 31 Sekunden berechnet; dies bedeutet knapp Qualitatsstufe D
an der Grenze zur Stufe C fir den Verkehrsablauf. Obwohl fur die Hauptrichtungen der Diisseldorfer
StraBe die Qualitatsstufen A oder B fir den Verkehrsfluss ermittelt werden, besitzt der
Gesamtknoten nur die ausreichende Stufe D.

Knotenpunkt Ohligser StraRe / Erikaweqg

Die Einmundung des Erikaweges liegt im Aul3enradius der Ohligser Stral3e. Abbiegespuren sind
nicht vorhanden. Die Einmindung erfolgt unter ,Vorfahrt gewahren! [...]. Der
Leistungsfahigkeitsnachweis [...] weist Qualitatsstufe B aus. Auf den Hauptrichtungen der Ohligser
Strale besteht eine sehr gute Qualitdt der Stufe A. Fir die wenigen einfahrenden Kfz des
Erikaweges wird die mittlere Wartezeit fir Rechtsabbieger mit 14 Sekunden und fur Linksabbieger
mit 20 Sekunden berechnet.“4

Im Rahmen der Untersuchung wurde die Verkehrserzeugung der Einzelnutzungen ermittelt. Die
anschliel3ende Auswirkungsuntersuchung kommt zu folgendem Ergebnis:

Die Verkehrsbelastung der B 228, Dusseldorfer Stral3e steigt westlich der Baumarktanbindung
auf 11.400 Kfz/24h (+300 Kfz/24h). Ostlich des Baumarktes erhoht sich die Verkehrsbelastung
um 1.300 auf 12.300 Kfz/24h.

* Wahrend die Verkehrsmenge der nordlichen Erkrather Straf3e nur um rund 100 Kfz/24h ansteigt
(+ 10 %), erhoht sich die Verkehrsbelastung im mittleren Abschnitt der Erkrather Stral3e von

34 Verkehrsuntersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr.34 ,Erikaweg/Leichlinger StraRe* in Haan
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1.700 auf 2.500 Kfz/24h (+47). Im sudlichen Abschnitt erhoht sich die Verkehrsbelastung um
700 auf 2.800 Kfz/24h (+33)

* In der Leichlinger StraBe erhoht sich die Verkehrsbelastung durch die geplante
Baumarktausfahrt von 400 auf 700 Kfz/24h.

+ Im Verlauf der Ohligser StralRe steigt die Verkehrsbelastung studlich und dstlich des Erikawegs
um rund 400 Kfz/24h auf 8.900 bzw. 9.100 Kfz/24h.

- Die Verkehrsstarke des Erikaweges verdoppelt sich von 300 auf 600 Kfz/24h.>

Leistungsfahigkeitsuntersuchung

Die Erschliel3ung der geplanten Vorhaben an der Dusseldorfer StraRe (Baumarkt und Fachmarkte)
erfolgt Uber zwei Anschlisse an die Disseldorfer StraRe. Dabei findet eine direkte Anbindung an die
Dusseldorfer statt, wobei die Ausfahrt aus Verkehrssicherheitsgriinden nur nach rechts zugelassen
wird. Die Fahrbeziehung in Richtung Hilden wird Uber eine Parkplatzausfahrt zur Leichlinger Stral3e
und dem moglichen Kreisverkehr Disseldorfer Strale / Erkrather Stral3e /Leichlinger Stral3e
abgewickelt. Diese Verkehrsregelung besteht bereits an mehreren Stellen der Disseldorfer Stral3e
und ist mit dem zustéandigen Landesbetrieb NRW, Niederlassung Niederrhein, abgestimmt. Das
Gutachten untersucht die Leistungsfahigkeit der beschriebenen Situationen, ErschlieBung der
Vorhaben Dusseldorfer Straf3e als auch den Knotenpunkt Dusseldorfer Stral3e / Erkrather Stral3e /
Leichlinger StralRe. Auch die Anbindung des neuen Wohngebietes an den Erikaweg / Ohligser
Stral3e wurde untersucht.

Als Ergebnis dieser Untersuchungen ist festzuhalten:

Erschliefung des Baumarktes und der Fachmérkte von der Dusseldorfer Str.:

Bei Verzicht auf das mogliche Linkseinbiegen vom Parkplatz auf die Disseldorfer Stral3e, erreicht
die ErschlieBungseinmiindung die gute Verkehrsqualitatsstufe B und kann unsignalisiert betrieben
werden. Dabei ist jedoch die Ausfahrt vom Parkplatz in Richtung Hilden durch bauliche
MaRnahmen, welche im Gutachten ndher erlautert werden, auszuschlieRen, um ein risikobehaftetes
Linksabbiegen zu unterbinden. Weiter zeigen die Leistungsfahigkeitsuntersuchungen, dass fiir den
Linkseinbiegeverkehr der Dusseldorfer Strae auf den Parkplatz der Vorhaben, ein eigener
Linksabbiegefahrstreifen erforderlich ist. Fur den Anlieferungsverkehr der Markte ist am ndrdlichen
Rand des Sondergebietes eine separate Ausfahrt vorgesehen. Auch hier ist als Fahrbeziehung nur
das Rechtsabbiegen in Richtung Haan durch entsprechende Beschilderungen und bauliche
MalRnahmen aus Verkehrssicherheitsgrinden zu empfehlen. Das Einfahren von der Dusseldorfer
Stral3e ist auszuschlielRen. Die Ausfihrung der vorgenannten Mal3nahmen in der Dusseldorfer
Stral3e sind durch einen stadtebaulichen Vertrag vor Rechtskraft des Bebauungsplanes zu sichern

Knotenpunkt Disseldorfer Stral3e / Erkrather Straf3e / Leichlinger StralRe

Die Untersuchungen des Knotenpunktes Diisseldorfer Stral3e / Erkrather Straf3e / Leichlinger Stral3e
hat ergeben, dass unter der beschriebenen ErschlieBungsmethode die ausreichende
Verkehrsqualitat der Stufe D erreicht wird. Die Einmindung der BaumarkterschlielBung in die
Dusseldorfer Stral3e bei Fuhrung des Linksabbiegerverkehrs tiber die Leichlinger StralRe kann ohne
eine zusatzliche Lichtsignalanlage betrieben werden. Demnach ist festzuhalten, dass das
Stralensystem an der B 228, Disseldorfer Stral3e, in der Spitzenstunde eine ausreichende
Verkehrsqualitat der Stufe D erreicht.

Die Verkehrsqualitat der Disseldorfer StrafRe kann ferner durch einen Umbau des Knotenpunktes
Dusseldorfer StraRe / Erkrather Strafe / Leichlinger StralBe in einen Kreisverkehr verbessert

° Verkehrsuntersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr.34 ,Erikaweg/Leichlinger Strae* in Haan
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werden. Durch den Umbau in einen Kreisverkehr konnte die Qualitatsstufe A erreicht werden.
Zusatzliche Vorteile des Kreisverkehres liegen in der Schaffung einer Ortseingangssituation fur
Haan-West und einer mit einem Kreisverkehr einhergehenden Reduzierung der
Fahrgeschwindigkeit auf der Ubergeordneten Dusseldorfer Stralle (B 228) sowie ein daraus
resultierendes hodheres Sicherheitsaufkommen sowohl fur Kraftfahrer als auch FuRganger. Das
Gutachten gibt jedoch keine Empfehlung fir oder gegen die Entwicklung eines Kreisverkehres, da
dieser fur die ErschlieRung des Bebauungsplanes Nr. 34 1. Anderung nicht zwingend erforderlich
ist. Im Bebauungsplan wird der hierfur erforderliche bestehende Stralenraum jedoch grundsatzlich
mit aufgenommen und als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Ein mdglicher Kreisverkehr soll
innerhalb dieser bereits 6ffentlichen Flachen gebaut werden, zusatzliche private Grundsticksflachen
sollen nicht einbezogen werden.

ErschlieBung Wohngebiet Ohligser StraRe / Erikaweg

Durch die Anbindung des geplanten Wohngebietes sind keine Veranderungen in der
Verkehrsqualitat zu erwarten sind. Im Einmindungsbereich des Erikawegs in die Ohligser Stral3e
bleibt die Gesamtqualitatsstufe B auch in der nachmittaglichen Spitzenstunde unter
Berticksichtigung der Neuverkehre des geplanten Wohngebietes erhalten. Fir die Hauptstrome auf
der Ohligser Stral3e bleibt die Qualitatsstufe A bestehen. Die Einmindung des Erikaweges in die L
288, Ohligser StralRe, geschieht im AuRenbogenbereich. Sowohl in der Anfahrt aus 6stlicher als
auch aus sudlicher Richtung auf der L 288 ist der Einmindungsbereich friihzeitig und gut einsehbar.
Ein Ausbau des Einmindungsbereiches ist vorgesehen. Aufgrund der guten Sichtverhéltnisse und
der sehr geringen Anzahl an Linksabbiegern aus Richtung Solingen in den Erikaweg wird eine
Linksabbiegespur in der L 288 laut Gutachten nicht fur erforderlich gehalten. Die Sichtdreiecke
wurden zur Erlauterung im Bebauungsplanentwurf dargestellt.

Verkehrsfuhrungsvariante Erkrather Strale

Die nordlich des Plangebietes auf die Dusseldorfer Stral3e fiihrende Erkrather Straf3e weist bereits
heute einen relativ hohen Durchgangsverkehrsanteil (38% der Verkehrsmenge) auf. Aufgrund
dessen wurden in der Verkehrsuntersuchung auch die Auswirkungen der Einzelhandelsvorhaben
auf die Erkrather Strale untersucht. Der Gutachter kommt zu dem Ergenis, dass durch den
geplanten Kreisverkehr im Bereich der FlurstralBe / Ginsterweg und dem angedachten Kreisverkehr
im Bereich Dusseldorfer / Erkrather / Leichlinger StraBe (Verkehrsfihrungsvariante 1) damit zu
rechnen ist, dass sich die Durchgangsverkehre in der Erkrather Strale um rund 800 Kfz/24h
erhéhen werden. Daher wurden drei weitere Verkehrsfiihrungsvarianten zur Entlastung der
Erkrather Stral3e untersucht.

Variante 2: Beibehaltung unsignalisierter Knotenpunkte

Die vorhandenen Knotenpunkte an der FlurstralBe und der Dusseldorfer Straf3e bleiben in
unsignalisierter Form erhalten. Gegeniber der Analysesituation erhdht sich die Verkehrsmenge im
Durchschnitt nur um 200 Kfz/24. Dabei handelt es sich fast ausschlie3lich um Mehrverkehr aufgrund
der vorgesehenen Planung im Plangebiet. Zusatzlicher Durchgangsverkehr wird aufgrund der
begrenzten Verkehrsqualitat (Stufe D bzw. E) der Knotenpunkte ferngehalten.

Variante 3: Unterbrechunq Erkrather Stral3e

Diese Verkehrsfilhrungsvariante untersucht eine Unterbrechung der Erkrather Straf3e fur den Kfz-
Verkehr in Hohe der Briicke Uber den Sandbach. Folge ist eine deutliche Verkehrsumlegung. Der
deutlichen Entlastung der Erkrather Stralle steht eine deutliche Mehrbelastung der
Hauptverkehrsstraf3en gegenuber. Der Knotenpunkt Dusseldorfer Strafe/ Erkrather Stral3e /
Leichlinger Strafl3e wird entlastet, ein Umbau zum Kreisverkehr ware damit nicht erforderlich.

Variante 4: Widerstandserh6hung Erkrather Stralle
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Zur Vermeidung von Durchgangsverkehr wird auf der Erkrather Stral3e eine Widerstandserhhung
vorgenommen. |Im Ergebnis fuhrt diese Variante zu geringfligigen Reduzierungen der
Verkehrsstarke im mittleren und sidlichen Bereich der Erkrather Strale und zu einer starkeren
Belastung auf dem Ginsterweg.

Im Ergebnis der Untersuchung der Verkehrsfihrungsvarianten wird eine Steigerung des
Durchgangsverkehrs auf tber 50 % in Variante 1 als unvertrglich bewertet. Variante 2 fiihrt zu
keinen unvertraglichen Verkehrserhbhungen. Variante 2 verzichtet allerdings auf eine geordnete
Verkehrsabwicklung am Knotenpunkt Flurstral3e / Ginsterweg. Dies ist aufgrund der vorliegenden
Unfallh&aufigkeit nicht vertretbar. Die hodchste Entlastungswirkung fur die Anlieger der Erkrather
Stral3e bietet Variante 3 durch die Unterbrechung. Gleichzeitig bedeutet dies jedoch, erheblichen
Mehrverkehr im auf3eren StralRennetz durch die Umwegfahrten. In diesem Zusammenhang stellt
sich auch eine Verschlechterung der Erreichbarkeit des Quartiers um die Erkrather Stral3e ein. Die
Variante 3 sollte nicht umgesetzt werden, da insbesondere fir den Knotenpunkt Flurstral3e /
Hochdahler StraBe nach erster Abschatzung Einschrankungen der Verkehrsqualitat zu beflirchten
sind, da dieser Knotenpunkt in der Bewertung des Verkehrsentwicklungsplans bereits als hoch
ausgelastet gekennzeichnet wurde. Damit stellt Variante 4 (Durchfahrtswiderstandserh6hung) im
Ergebnis den zu empfehlenden planerischen Weg dar. In der Verkehrsuntersuchung wird allerdings
darauf hingewiesen, dass der Ausbau des Kreisverkehres an der Dusseldorfer Stral3e im
Widerspruch zu Variante 4 steht, da dieser zu einer Erleichterung der Abbiegebeziehung auf der
Dusseldorfer Strafl3e von der Erkrather Stral3e fuhrt.

Als Gesamtergebnis des Verkehrsgutachtens ist festzuhalten, dass die zusatzlichen Kfz-Fahrten
unter Berucksichtigung der vorgeschlagenen Malnahmen leistungsfahig abgewickelt werden
kénnen. Zur Optimierung der Verkehrssituation im Kreuzungsbereich Erkrather / Disseldorfer /
Leichlinger StralRe ist die Anlage eines Kreisverkehres moglich aber nicht zwingend erforderlich.
Mogliche MaRnahmen sollen innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten StraRenverkehrsflache
ausgefuhrt werden. Im Hinblick auf die Verkehrsbelastung der Erkrather StraBe empfiehlt die
Verkehrsuntersuchung eine Durchfahrtswiderstandserhéhung. Diese ist jedoch nicht Inhalt des
vorliegenden Bebauungsplanes .

6.3 Technische Infrastruktur
Entwasserungskonzept

Das Plangebiet wird an die stadtische Bestandsvorflut im Trennsystem angeschlossen. Innerhalb
des Plangebietes selber wird ebenfalls durchgangig ein Trennsystem erstellt.

Das anfallende Niederschlagswasser des Plangebietes wird ohne weitere MalBhahmen wie
Ruckhaltung oder Vorklarung tber das Plangebiet SO 1a bzw. SO 1b Baumarkt an den
bestehenden Regenwasserkanal der Disseldorfer Strale angeschlossen und dann dem
Abwasserbetriebspunkt Erkrather StraRe zugefihrt. Der klarpflichtige Anteil des Regenwassers soll
von hier aus zur Klaranlage Hilden weitergeleitet, der nicht klarpflichtige Anteil soll in den
Moorbirkenbach flieBen. Die hydraulische Leistungsfahigkeit des Gesamtnetzes muss jedoch im
weiteren Verfahren noch geprift und nachgewiesen werden. Die bisher im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 34 angedachte Ableitung Uber ein Regenrickhaltebecken / Regenklarbecken
mit Einleitung in den Krebsbach sind hinfallig. Die im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan fur das
RRB / RKB festgelegten Flachen werden tberplant. Die vorhandene Wohnbebauung im Bereich des
Erikaweges / Ohligser StralRe entwassert weiterhin in das vorhandene Trennsystem in der Ohligser
StralBe. Die erforderlichen MalRnahmen zur ErschlieBung der neuen Wohngebiete und der
Einzelhandelsnutzungen sind im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages vor Rechtskraft des
Bebauungsplanes zu sichern.
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Das anfallende Schmutzwasser wird - je nach HoOhenlage - in bestehende offentliche
Schmutzwasserkanale in der Dusseldorfer Stral3e, Leichlinger StralRe oder dem Erikaweg ohne
weitere MaRnahmen eingeleitet.

Versorgung mit Wasser, Strom, Gas, Telekommunikation

Das Plangebiet wird an das ortliche Versorgungsnetz angeschlossen.

7  IMMISSIONSSCHUTZ

Auf das Plangebiet wirken insbesondere die Verkehrslarmimmissionen der nordlich gelegenen
Dusseldorfer Stral3e (B 228) sowie der Ohligser Stral3e (LandesstrafRe L 288) im Stiden. Neben dem
Verkehrslarm der Disseldorfer StralRe und der Ohligser Stral3e wurde der zukinftig entstehende
Gewerbelarm untersucht.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34, 1. Anderung wurde eine schalltechnische
Untersuchung durch das Biro Graner + Partner Ingenieure durchgefihrt.

7.1 Verkehrslarm

Die schalltechnischen Orientierungswerte betragen nach DIN 18 005 (DIN 18 005-1 ,Schallschutz
im Stadtebau“ — Teil 1 ,Grundlagen und Hinweise fir die Planung®, Juli 2002) fir Allgemeine
Wohngebiete 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts, fur Gewerbegebiete 65 dB(A) tags und 55 dB(A)
nachts. Bei den Sonstigen Sondergebieten ,Baumarkt bzw. ,Fachmarktzentrum® wird als
Stérungsgrad ein Gewerbegebiet zugrunde gelegt. Somit gelten fir die Sonstigen Sondergebiete die
schalltechnischen Orientierungswerte fur ein Gewerbegebiet (65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts).

Bereits der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 34 sieht als LA&rmschutzmal3nahmen die Festsetzung
von Larmpegelbereichen innerhalb der Baugebiete (Gewerbegebiete, Wohngebiet) vor.
Entsprechend wurden im Rahmen des Gutachtens die auftretenden Schallemissionen entlang der
Dusseldorfer und der Ohligser StralRe erneut tberpriift.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde bereits im IST-Zustand eine Belastung
sowohl der Wohnbebauung nordlich der Disseldorfer StraRe als auch der bestehenden
Gewerbegebiete durch die Verkehre der Disseldorfer Stralle festgestellt. Die Analyse zeigt
deutliche Uberschreitungen der Orientierungswerte der Reinen Wohngebiete gem. DIN 18005 von
14-18 dB(A) (siehe S. 9 schalltechnisches Prognosegutachten 2014) an den Immissionspunkten IP
1 (Erkrather Stral3e 48-52 — WR), IP 2 (Disseldorfer StraBe 124 — WR) und IP 3 (Am Hain 2/3 —
WR). Zudem werden auch die Orientierungswerte fur ein allgemeine Wohngebiete an dem
Immissionspunkt IP 4, die Orientierungswerte fir Mischgebiete an den Immissionspunkten IP 5
(nachts) als auch IP 8 um 4-10 dB(A) Uberschritten. Die Betrachtung der Prognosewerte zeigt, dass
durch die hier angestrebte Planung eine Erhdhung der Verkehrslarmimmission um <1,0dB(A)
erreicht wird. Es handelt sich hierbei um eine marginale Erh6hung und kann daher als nicht relevant
betrachtet werden. Eine Erh6hung der Werte wird von dem menschlichen Gehdr erst ab einem Wert
von + 3 dB(A) wahrgenommen.

Der Gutachter kommt daher zu der Schlussfolgerung, dass es sich um ein teilweise gerduschmafig
vorbelastetes Plangebiet handelt, so dass in Teilbereichen passive Schallschutzmal3nahmen
festgesetzt werden missen. Das Gutachten stellt daher fest, das im Bebauungsplan die
Larmpegelbereiche I-V (vgl. Anlage 4 schalltechnisches Prognosegutachten Graner + Partner
Ingenieure) festgesetzt werden mussen. Aktive SchallschutzmalRen in Form von Abschirmwénden
kommen laut Gutachten aufgrund der stadtebaulichen Situation im Bereich der Ohligser Stral3e nicht
in Betracht.

7.2 Gewerbelarm

Gewerblich-industrieller Larm, verursacht durch die oOstlich gelegenen Gewerbegebiete, ist ein
weiterer Wirkfaktor fir das Plangebiet. Hinzu kommt der gewerbliche Larm durch die im Plangebiet
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moglichen Betriebe und Anlagen innerhalb der Gewerbegebiete und in den Sonstigen
Sondergebieten. Zur Beurteilung von Gewerbelarm werden die Immissionsrichtwerte der TA-Larm
herangezogen. Dabei ist die Art der baulichen Nutzung (Baugebiet im Sinne der BauNVO) zu
beachten. GemaR TA-Larm gelten fir reine Wohngebiete Immissionsrichtwerte von 50 dB(A) tags
und 35 dB(A) nachts, fur allgemeine Wohngebiete Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) tags und 40
dB(A) nachts und fur Gewerbegebiete Immissionsrichtwerte von 65 dB(A) tags und 50 nachts.

»Zur Vermeidung von Immissionskonflikten zwischen dem Gewerbegebiet / Sondergebiet und dem
angrenzenden Misch- bzw. Allgemeinen/ Reinen Wohngebiet muss der Bebauungsplan Nr. 34 der
Stadt Haan im Rahmen der 1. Anderung, die Gerauschthematik durch entsprechende Regelungen
bewaltigen.”

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 34 sind flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt. Im
Dezember 2006 wurde das dem rechtskraftigen Bebauungsplan zugrunde liegende IFSP-Verfahren
durch die Gerauschkontingentierung gemaf DIN 45691 ersetzt. Beide Verfahren gleichen sich dem
Grunde nach. GemalR DIN 45691 werden innerhalb von Plangebieten weiterhin die gewerblich
nutzbaren Flachen mit Gerauschkontingenten versehen. Hierbei wird ebenfalls, wie bei den IFSP,
ein flachenbezogener Schallleistungspegel pro Quadratmeter fir den Tages- und Nachtzeitraum
vergeben. Dieses Kontingent wird gemaf der neuen Normung Emissionskontingent genannt und mit
dem Formelzeichen LEK versehen.

Sowohl bei der IFSP als auch bei der Gerauschkontingentierung gemal DIN 45691 wird im
Verfahren der Gerduschkontingentierung bzw. der Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren
lediglich der Abstand zwischen dem jeweiligen Betriebsgrundstiick bzw. der zu kontingentierenden
Flache und den sich im Umfeld befindlichen schutzbedirftigen Nutzungen auf3erhalb des
Plangebietes berlcksichtigt. Es werden keine Abschirmungen durch Gebéude oder
Gelandetopografien sowie keine Schallabsorption durch vorhandene Bodengebiete oder andere
schallmindernde Ausbreitungsparameter bertcksichtigt.

Durch diese Festlegung wird sowohl bei der IFSP als auch bei der Gerauschkontingentierung
gemal DIN 45691 jedem Quadratmeter des Plangebietes flr den Tages- und Nachtzeitraum ein
individueller Schallleistungspegel zugestanden. Dieser darf dann einen (kleinen) Anteil der
zulassigen Immissionen an den jeweiligen Immissionsorten verursachen. In der Summe ist in allen
Verfahren somit sichergestellt, dass bei Einhaltung der IFSP bzw. LEK die gebietsabhangigen
Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten auf3erhalb des Plangebietes eingehalten werden.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes werden daher zum Schutz der gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse Gerduschkontingente LEK festgesetzt.

Laut schalltechnischer Untersuchung ergeben sich durch die Gewerbegebiet GE 1 — GE 5 und
sonstigen Sondergebiete SOl1a bzw. SO1b und SO2 geringfiigige Uberschreitungen der TA Larm-
Werte tags fur ein Reines Wohngebiet. Dabei liegen die Uberschreitungen um 1,8 dB(A) am
Immissionspunkt IP 1, 3,8 dB(A) am Immissionspunkt IP 2 und 3,0 dB(A) am Immissionspunkt IP 3.
Die Richtwerte an den Immissionspunkten IP 4 — 12 fur allgemeine Wohngebiete bzw.
Gewerbegebiete werden sowohl tags als auch nachts erfillt. An den Immissionspunkten IP 1 bis IP
3 werden die Orientierungswerte der TA- Larm wéahrend der Nacht ebenfalls eingehalten. Weiter
zeigt die schalltechnische Untersuchung, dass sich durch den bestehenden StraRenverkehr der
Diisseldorfer StralRe eine Uberlagerung der LEK-Werte um 12,2 dB(A) am Immissionspunkt IP 1,
14,2 dB(A) am Immissionspunkt IP 2 und 13,0 dB(A) am Immissionspunkt IP 3 fur den
Tageszeitraum ergeben.

Die Immissionspunkte IP 1 bis IP 3 bzw. die Gebietsausweisung WR befindet sich in einer Randlage
zu einer bestehenden gewerblichen Nutzung. Nach Recherche in historischen Luftbildern (geoportal
Kreis Mettmann) ist davon auszugehen das auch in der Vergangenheit eine Gemengelage vorlag
und bis heute besteht. Die heutige Situation zeigt nordlich der Disseldorfer Straf3e und westlich der
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Erkrather Stralle die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes. Nordlich der Dusseldorfer
StralBe und o6stlich der Erkrather Straf3e entlang der Stralle am Hain ist ein Reines Wohngebiet
festgesetzt. Zwischen der Strale Am Hain und der SandstralRe liegt keine Gebietsausweisung
innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes vor. Nach Auskunft des Amtes fur Stadtplanung
und Bauaufsicht der Stadt Haan soll hier, analog der bestehenden Wohngebiete, diese Flachen als
Reines Wohngebiet betrachtet werden. Der sldlichste Abschnitt der SandstralRe ist ebenfalls als
Reines Wohngebiet festgesetzt. Im weiteren 0Ostlichen Verlauf schliel3t erneut ein Allgemeines
Wohngebiet an. Sidlich der Disseldorfer Strae weildt der rechtskréftige Bebauungsplan
Gewerbegebietsflachen aus. Weiter zeigt die historische Entwicklung (siehe historische Luftbilder
geoportal des Kreises Mettmann) des westlichen Ortseingangs Haans, dass bereits in den 1920iger
Jahren sudlich der Dusseldorfer Stral3e bauliche Entwicklungen stattfanden, wahrend der nordlich
der Dusseldorfer Strafl3e liegende Bereich noch unbebaut war. Dabei zeichnet sich der Ostlich des
Plangebietes liegende Teil bereits zu dieser Zeit als gewerblich genutzte Flachen ab. In den
darauffolgenden Jahrzehnten zeichnen sich auch sidlich der Dusseldorfer Stral3e, innerhalb des
Plangebietes, sowohl gewerbliche Nutzungen als auch eine Nutzung der Flachen als Sportplatz ab.
Nordlich der Dusseldorfer Stral3e ist ab dem Jahr 1950, vor allem in den heutigen als allgemeine
Wohngebiete festgesetzten Bereichen, Wohnbebauung zu erkennen. Die Bereiche des Reinen
Wohngebietes sind nur in Teilen bebaut und weisen grof3e Licken auf. Zudem wurden die
Gewerbebereiche entlang der Dusseldorfer StraRe bereits im alten Bauzonen- und Baustufenplan,
dessen Rechtskraft Ende 1978 auslief, als Kleingewerbegebiet, im Bereich der Kirberggasse sogar
als GrolRgewerbegebiet ausgewiesen. Weiter wurde bereits 1967 der Aufstellungsbeschluss des
heute rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 34 mit der Zielsetzung in diesem Bereich ein
Gewerbegebiet zu entwickeln gefasst.

Es ist somit klar ersichtlich, dass hier eine Gemengelage besteht und historisch bestand. Fir diesen
Fall der Gemengelage enthalt die TA Larm Ziffer 6.7. folgende Regelung:

"Wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerdauschauswirkungen vergleichbar genutzte
und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen (Gemengelage), kénnen die fur die zum
Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert
der fUr die aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhdht werden, soweit dies
nach der gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme erforderlich ist. Die Immissionsrichtwerte fir
Kern-,Dorf-, und Mischgebiete sollen dabei nicht Uberschritten werden. Es ist vorauszusetzen, dass
der Stand der Larmminderungstechnik eingehalten wird. Fir die Hohe des Zwischenwertes nach
Abs. 1 ist die konkrete Schutzwirdigkeit des betroffenen Gebietes mafgeblich. Wesentliche
Kriterien sind die Pragung des Einwirkungsgebietes durch den Umfang der Wohnbebauung
einerseits und durch Gewerbe- und Industriegebiete andererseits."

Aufgrund der vorherrschenden Gemengelage wird die Uberschreitung der Orientierungswerte der
TA-Larm fir ein Reines Wohngebiet (50dB(A) tags) um 4 dB(A) (also 54dB(A) tags) fur zulassig
erachtet. Der Zulassung der Uberschreitung steht auch die TA Larm nicht entgegen. Denn die
Wohnbebauung befindet sich in Randlage angrenzend an die in Rede stehende heutige gewerbliche
Nutzung und zukinftige Nutzung als sonstiges Sondergebiet. Gemal? Ziffer 6.7 der TA Larm besteht
in dieser Situation die Verpflichtung zur gegenseitigen Ricksichtnahme. Die geltenden
Immissionsrichtwerte sind in einer solchen Gemengelage auf einen geeigneten Zwischenwert zu
erhdhen, sollen aber die Immissionsrichtwerte fur Mischgebiete nicht Uberschreiten. Die
prognostizierten Werte liegen dabei noch deutlich unter dem fir ein Allgemeines Wohngebiet
geltenden Wert. Die sich hieraus ergebende Immissionsbelastung ist den Bewohnern des Gebietes
zuzumuten. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse bleiben gewahrt.

Im Ergebnis ist weiter festzuhalten, dass die zu erwartenden Gewerbelarmeinwirkungen durch die
Gewerbegebiete GE 1 — GE 5 und sonstigen Sondergebiete SO 1a bzw. SO 1b und SO 2 durch die
deutlich lautere Dusseldorfer StraRe erheblich Uberlagert werden, so dass zuséatzliche schadliche
Umwelteinwirkungen bei Vorbelastungen von > 10 dB(A) ausgeschlossen werden kénnen.
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Da es sich vorliegend um einen Angebotsbebauungsplan handelt, wird bezlglich dieser
MalRnahmen zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte auf das nachfolgende
Baugenehmigungsverfahren verwiesen. Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages sind jedoch
vor Rechtskraft des Bebauungsplanes die Grundannahmen des Larmgutachtens fir die Nutzung der
Sondergebiete (wie Offnungszeiten und Anlieferzeiten) zu sichern.

8 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

8.1 Artund Mald der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Das SO la bzw. SO 1b wird als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Baumarkt®
festgesetzt. Das SO 2 wird als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.Fachmarktzentrum® festgesetzt. Die Festsetzung eines Baugebietes nach § 11 BauNVO Abs. 2 ist
nur zulassig, wenn sich dieses von den Baugebieten 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet.
Von einem wesentlichen Unterschied kann gesprochen werden, wenn sich der Festsetzungsinhalt
und die damit beabsichtigten Zielsetzungen zur Art der baulichen Nutzung keinem der in 88 2 bis 10
BauNVO geregelten Gebietstypen zuordnen lasst. Insofern muss das Gebiet im abgegrenzten
Geltungsbereich ein ,eigenes Geprage” ausbilden, das sich nicht aus den Baugebietstypen (§§ 2 bis
10 BauNVO) ablesen lasst. Vor dem Hintergrund der planerischen Ziele fir die
Bebauungsplananderung liegen die Voraussetzungen fir die Ausweisung von sonstigen
Sondergebieten im Sinne des § 11 BauNVO vor.

Durch die beabsichtigte Ansiedlung des Baumarktes mit einer Verkaufsflache von rd. 6.500 m2 wird
die Schwelle der ,GrofRflachigkeit® Uberschritten. Stadtebaulich relevante Auswirkungen im Sinne
des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO werden grundsatzlich vermutet, wenn die Geschossflache des
Einzelhandelsbetriebes 1.200 m2 (berschreitet. Folglich ist die Festsetzung eines Sonstigen
Sondergebietes nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO auch gemafd Vorgabe der Landesplanung notwendig.

Um die Einzelhandelsnutzung hinreichend im Plangebiet zu steuern und um die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Haan und der Region zu schitzen, werden fir das sonstige
Sondergebiet SO l1la bzw. SO 1lb sowohl die allgemein zuldssigen Sortimente als auch die
zulassigen Randsortimente bestimmt. Die maximal zuldssigen Verkaufsflachen werden
entsprechend den Ergebnissen der Vertraglichkeitsanalyse festgelegt.

Daher ist im sonstigen Sondergebiet SO la bzw. bzw. SO 1b ausschlie3lich ein grof3flachiger
Einzelhandelbetrieb mit der Zweckbestimmung ,,Baumarkt‘ mit einer maximalen Verkaufsflache von
6.500 m2 zuldssig. Zulassige nicht-zentrenrelevante Kernsortimente sind: Baumarktsortiment im
engeren Sinne als auch Gartenartikel (ohne Gartenmgbel) und Pflanzen / Samen. Dabei ist die
Gesamtverkaufsflache fiur die Sortimente Gartenartikel (ohne Gartenmdbel) als auch Pflanzen /
Samen auf 1.600 m? beschrénkt.

Der Anteil der Randsortimente innerhalb des Baumarktes darf 20% der Gesamtverkaufsflache nicht
Uberschreiten. Dabei entfallen 10% der Gesamtverkaufsflache auf zentrenrelevante Randsortimente
innerhalb des Baumarktes und 10 % der Gesamtverkaufsflache auf nicht-zentrenrelevante
Randsortimente innerhalb des Baumarktes. Dartber hinaus werden fir die zulassigen
zentrenrelevanten  Sortimente  (Bekleidung/ -schuhe (bezogen auf Arbeitsbekleidung),
Pflanzenschutz Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik (bezogen auf Pflanzenschutzmittel, Putzmittel,
Haushaltsreiniger etc.), Einrichtungszubehor, Elektrokleingerate, Glas/ Porzellan/ Keramik,
Handarbeitsbedarf/ Kurzwaren/ Meterware Stoffe, Haus-/ Bett-/ Tischwasche (HBT),
Haushaltswaren (Hausrat), Spielwaren/ Basteln, Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren (PBS)/ Bilicher)
die maximalen Verkaufsflachen begrenzt. Dies begrindet sich aus der in der
Vertraglichkeitsuntersuchung dargelegten Annahme, dass je nach Dimensionierung der
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sortimentsspezifischen Verkaufsflachen negative absatzwirtschaftiche und stadtebauliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche resultieren kénnen.

Fur das sonstige Sondergebiet SO 2 sind ausschlieB3lich Einzelhandelsbetriebe zulassig bei denen
es sich nicht um grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
handelt. Gemall den Ergebnissen der Vertraglichkeitsuntersuchung wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass ausschliel3lich nicht-zentrenrelevante Sortimente als Kernsortiment zulassig sind.
Aufgrund der Ergebnisse der Vertraglichkeitsuntersuchung wurden die Sortimente auch hier
beschrankt. Zulassig als Kernsortimente sind Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor), Kinderwagen,
Leuten/Lampen, Mobel (inkl. Garten- und Campingmdbel sowie Kiichenmdbel), SportgroRgerate
und Campingartikel (ohne Campingmdbel) sowie zoologischer Bedarf und lebendige Tiere. Auch im
Sondergebiet SO 2 ist der Umfang der zentrenrelevanten und zentren- und
nahversorgungsrelevanten Randsortimente geman der landesplanerischen Vorgaben begrenzt, um
negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu vermeiden und das planerische Ziel zu
bewahren. Der Anteil zentrenrelevanter Sortimente ist auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache des
jeweiligen Fachmarktes zuldssig und darf 50 m2 je zentren-, bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevantem Randsortiment nicht Uberschreiten. Das Gutachten trifft die Annahme,
dass wesentliche Beeintrachtigungen des Bestandes und der Entwicklungsmdoglichkeiten zentraler
Versorgungsbereiche in Haan oder den Nachbarkommunen mit den folgenden Kernsortimenten
Bettwaren, Elektrogrof3gerate, Heimtextilien/Gardinen, Teppiche (ohne Teppichbtden) nicht ohne
detaillierte Prifung auszuschlieBen sind. Weiter geht das Gutachten davon aus, dass bei einer
Flachenbegrenzung des Sortiments Fahrrdder und Zubehor bis 450 m2 Verkaufsflache keine
Beeintrachtigungen  des  Bestandes und der  Entwicklungsmdglichkeiten  zentraler
Versorgungsbereiche in Haan oder den Nachbarkommunen zu erwarten sind. Daher sind die
vorgenannten nicht zentrenrelevanten Sortimente gemafll Sortimentsliste der Stadt Haan als
Kernsortimente ausnahmsweise zulassig, sofern durch Gutachten nachgewiesen wird, dass von
diesen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt
Haan oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind.

Im Siuden des Plangebietes soll ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt werden.
Die Festsetzung erfolgt entsprechend den Planungszielen und in Anlehnung an die im néheren
Umfeld vorhandenen baulichen Nutzungsstrukturen. Die nach &8 4 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen und Gartenbaubetriebe
sind gemal § 1 Abs. 6 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Diese Nutzungen sind unzulassig,
da Betriecbe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriecbe und Tankstellen mit dem
Planungsziel sowie aufgrund des mit diesen Nutzungen verbundenen Flachenbedarfs, des
Verkehrsaufkommens und des damit zusammenhangenden Immissionsverhaltens nicht vereinbar
sind. Ferner liegen fir den Ausschluss im Bereich des Plangebietes besondere stadtebauliche
Gruinde vor. Die Lage des Plangebietes im direkten Anschluss an bestehende Wohngebiete und die
damit verbundenen besonderen Anforderungen an die Gestaltung des Stadt- bzw. StralBenraums
machen diese Regelung erforderlich. Des Weiteren werden in den Allgemeinen Wohngebieten die
gemall § 4 (2) BauNVO allgemein zuldssige Nutzung ,die der Versorgung des Plangebietes
dienenden Laden“ ausgeschlossen, da das im Einzelhandelskonzept ausgewiesene
Nahversorgungszentrum Dusseldorfer Stral3e weniger als 300m entfernt liegt und hier somit eine
ausreichende fulRlaufige Versorgung gesichert werden kann. Ebenfalls sprechen auch hier
stadtebauliche Belange und die geringe Bebauungsdichte des Wohnbereiches gegen diese
Nutzung.

Westlich und 6stlich der Sonstigen Sondergebiete ist die Festsetzung von Gewerbegebieten gem.
§ 8 BauNVO in Anlehnung an das bestehende Planungsrecht und gemaR der Planungsintention
erfolgt. Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass In den Gewerbegebieten GE1, GE 3 und GE 5 die
Anlagen und Betriebe der Abstandsklassen | bis VI der Liste zum Abstandserlass NRW (RdErl. d.
Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, Abstande
zwischen Industrie bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung im
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Abstandserlass - V-3 - 8804.25.1 in der Fassung vom 6.6.2007) sowie Betriebe und Anlagen
vergleichbaren Emissionsverhaltens nicht zuldssig sind. Zusatzlich sind folgende, in der
Abstandsklasse VII genannte Geruchsemittenten ausgeschlossen: Nr. 204 Betriebe zur
Herstellung von Fertiggerichten, Nr. 207Autolackierereien, Nr. 216 Grol3waschereien oder
grol3e chemische Reinigungsanlagen, Nr. 221 Anlagen zur Runderneuerung von Reifen
(Einsatzstoff Kautschuk weniger als 50 kg/h).

In den Gewerbegebiet GE 2 und GE 4 sind Betriebe und Anlagen der Abstandsklassen | bis VI der
Liste zum Abstandserlass NRW (RdErl. d. Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz, Abstande zwischen Industrie bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im
Rahmen der Bauleitplanung im Abstandserlass - V-3 - 8804.25.1 in der Fassung vom 6.6.2007)
sowie Betriebe und Anlagen vergleichbaren Emissionsverhaltens nicht zulassig. Ausgenommen
hiervon sind die im Folgenden aufgeflihrten Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse VI, die mit
einem (*) gekennzeichnet sind: Nr. 182 Anlagen zur Herstellung von kaltgefertigten nahtlosen
oder geschweil3ten Rohren aus Stahl, Nr. 183 Anlagen zum automatischen Reinigen, Abflllen
oder Verpacken von Flaschen aus Glas mit einer Leistung von 2500 Flaschen oder mehr je Stunde,
Nr. 185 Pressereien oder Stanzereien, Nr. 189 Zimmereien, Nr. 192 Anlagen
zum Trocknen von Getreide oder Tabak unter Einsatz von Geblasen, Nr. 193  Muhlen fur
Nahrungs- oder Futtermittel mit einer Produktionsleistung von 100 Tonnen bis weniger als 300
Tonnen Fertigzeugnissen je Tag als Vierteljahresdurchschnittswert (s. auch Ifd. Nr. 65), Nr. 196
Autobusunternehmen, auch des offentlichen Personennahverkehrs. Dadurch soll weiterhin ein
vertragliches Nebeneinander verschiedener Nutzungen im Sinne des § 50 BImSchG sichergestellt
werden.

Die vorgenommene Gliederungen gemall Abstandserlass entsprechen den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 34. Hierdurch soll gewéhrleistet werden, dass die Flachen
auch nach der Anderung des Bebauungsplanes in gleicher Weise genutzt werden kénnen. In
Verbindung mit den ausgewiesenen Emissionskontingente kann so ein vertragliches Nebeneinander
zwischen gewerblicher Nutzung und den angrenzenden Wohngebieten gewahrleistet. Werden.

Ziel ist es, die Ausweisung eines Gewerbegebietes fir produzierende Betriebe und
Dienstleistungsunternehmen zu sichern. Aufgrund dessen und in Anlehnung an den rechtskréftigen
Bebauungsplan sind in allen Gewerbegebieten Einzelhandelsbetriebe gemaR § 1(5) i.v.m. (9)
BauNVO ausgeschlossen worden. Hiervon abweichend kdnnen Betriebe mit Verkaufsflachen fir
den Verkauf an Endverbraucher ausnahmsweise zugelassen werden. Dabei muss das angebotene
Sortiment im Plangebiet selbst hergestellt oder in Verbindung mit handwerklichen Serviceleistungen
im Plangebiet (z. B. Reparatur/Wartung) angeboten werden. Die Verkaufsflache muss gegentiber
der Grundflache und Baumasse des eigentlichen Betriebes untergeordnet sein.

Weiter sind zur Sicherung des Gebietes fur produzierende Unternehmen die nach § 8 (3) BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
sowie die ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten gemafR § 1 Absatz 6 BauNVO fur alle
Gewerbegebiete nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Fir den Ausschluss liegen im Bereich des
Plangebietes besondere stadtebauliche Griinde vor. Die direkte Lage angrenzend zu bestehender
und geplanter Wohnbebauung in der Umgebung des Planbereiches sowie die damit verbundenen
besonderen Anforderungen an die Gestaltung des Stadt- bzw. StralRenraumes machen diese
Regelung erforderlich. Die mit Vergnugungsstatten verbundenen hé&ufig negativen gestalterischen
Auswirkungen (insbesondere in Bezug auf Werbung) widersprechen den planerischen Zielen.
Zudem sind Tankstellen aufgrund des erhdhten Immissionsverhaltens und dem planerischen Ziel
ein Gewerbegebiet fur produzierendes Gewerbe zu entwickeln ausgeschlossen.

Zusatzlich ist im GE1, GE3 und GE5 die in Gewerbegebieten gemal 8§ 8 (2) BauNVO allgemein
zulassige Nutzung ,Lagerplatze und offentliche Betriebe , ausgeschlossen worden, weil diese
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Gewerbegebiete unmittelbar an die Wohngebiete an der Dusseldorfer und Ohligser Stral3e
angrenzen und nicht mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

Maf der baulichen Nutzung

In den Sonstigen Sondergebieten (SO la, SO 1b und SO 2) wird das Mal3 der baulichen Nutzung
Uber die Festsetzung einer GRZ von 0,8, einer Baumassenzahl von 8,0 sowie einer maximal
zulassigen Geb&udehdhe von 115 m tber NN bestimmt. Durch diese Festsetzungen soll eine auf
die Ortlichkeit abgestimmte Bebauung erreicht und eine wirtschaftlich tragfahige Nutzung
(Ermoglichung einer betriebswirtschaftlich angemessenen Verkaufsflache) erméglicht werden. Die
Festsetzungen bilden den stadtplanerischen Rahmen fir eine an den vorhandenen Baustrukturen
ausgerichtete stadtebauliche Entwicklung.

Das Mafl der baulichen Nutzung wird in den allgemeinen Wohngebieten (WAL bis WA 4) Uber die
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflichenzahl (GFZ) sowie die Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt. Im WA 1 soll die vorhandene Bestandsbebauung gesichert werden. Entsprechend wird
das Mal3 der baulichen Nutzung Uber eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,6 bestimmt sowie die
Zahl der Vollgeschosse mit |l festgesetzt. In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird, in Anlehnung
an die bestehende westlich anschlieende Wohnbebauung, eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von
0,8 festgesetzt. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 4 wird eine GRZ von 0,4
festgesetzt. Dies entspricht der gesetzlichen Obergrenze im Sinne des § 17 BauNVO. Diese
Festsetzung erfolgt mit dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des § la
Abs. 2 BauGB. Die Geschossflachenzahl wird in Abhéngigkeit von der festgesetzten Zahl der
Vollgeschosse (lI) mit 0,8 festgesetzt. Die festgesetzte Zahl von Il Vollgeschossen entspricht den
Ublicherweise fiir Einzel- und Doppelhauser Ublichen Gebaudeformen. Weiter wird die zulassige
Traufhohe (TH) und Firsthéhe (FH) festgesetzt. Dabei unterscheidet der Bebauungsplan zwischen
den moglichen Gebauden in direkter Nachbarschaft zum Friedhof und denen die weiter entfernt
sind. Den Gebauden in direkter Nachbarschaft wird aus Pietatsgriinden eine geringere Trauf- und
Firsthohe zugeschrieben. Die Festsetzungen sollen insgesamt die Entstehung eines ansprechenden
Wohngebietes am Rande der Stadt Haan begiinstigen.

Innerhalb der Gewerbegebiete (GE 1 bis GE 5) wird das Malf3 der baulichen Nutzung tber die GRZ,
die Baumassenzahl (GE 1, GE 3, GE 4 und GE 5) bzw. Geschossflachenzahl (GE 2) sowie die
zulassige maximale Gebaudehdhe (GH max.) bestimmt. Diese Festsetzungen werden in Anlehnung
an den bestehenden Bebauungsplan getroffen. In den Gewerbegebieten GE 1, GE 3 sowie GE 4
und GE 5 wird die GRZ mit 0,8 festgesetzt und damit die Obergrenze gem. § 17 BauNVO im Sinne
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ausgeschopft. Die Baumassenzahl wird mit 6,0
bestimmt. Die Festsetzungen zur maximalen Gebaudehdhe lassen absolute Gebaudehdhen von
rund 12 m zu. Insgesamt sollen diese Regelungen den Anforderungen von Gewerbebetrieben
(Ermoglichung einer betriebswirtschaftlich angemessenen Flache) gerecht werden und gleichzeitig
ein Einpassen in die baulich rdumliche Situation des Umfeldes gewahrleisten. Dartber hinaus
werden die im Plangebiet vorhandenen und gewollten gewerblichen Nutzungen planungsrechtlich
gesichert. Im GE 2 wird angrenzend an den Landschaftsraum mit 0,6 eine niedrige GRZ, als nach §
17 BauNVO moglich, festgesetzt. Die GFZ wird mit 1,0 begrenzt. Die maximal zuldssige
Gebaudehothe von 111,5m 0. NN entspricht einer absoluten baulichen Héhe von rund 11m. So
kann sichergestellt werden, dass hier im Ubergang zur Landschaft eine gewerbliche Nutzung in
Form einer etwas lockereren Bebauung entsteht. Die Festsetzungen sichern den vorhandenen
Bestand und sollen das Einfiigen neuer Baukérper in die Umgebung unterstitzen.

Um einen eindeutigen Bezugspunkt zu definieren, beziehen sich die Festsetzungen zur maximal
zulassigen Gebaudehoéhe in allen Baugebieten auf Normalnull (NN). Oberer Bezugspunkt ist bei
Flachdachern der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut (Traufhdhe) bzw. die Oberkante
Attika, bei geneigten Dachern der First.
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8.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise

Im Bebauungsplan wird innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4, entsprechend der
Entwurfsintention und der Pragung des baulichen Umfeldes, eine offene Bauweise in Form von
Einzel- und Doppelhausern festgesetzt.

Fur die Gewerbegebiete sowie die Sonstigen Sondergebiete wird jeweils eine abweichende
Bauweise (a) festgesetzt. Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise mit der Mal3gabe,
dass Gebaudelangen mehr als 50 m betragen dirfen. Die Festsetzung soll in dieser Form
aufgenommen werden, um Baukoérper von Uber 50 m Lange errichten zu kdnnen und damit den
baulichen Anforderungen von Einzelhandels- und Gewerbebetrieben gerecht zu werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Im WA 1 werden die
Baugrenzen so angeordnet das lediglich der vorhandene Bestand gesichert wird und nur wenig
Spielraum fir weitere Bautétigkeit bleibt. Die Festsetzung erfolgt vor dem Hintergrund der
planerischen Zielsetzung den vorhandenen Bestand zu sichern, weitere Entwicklungsmoglichkeiten
am Standort jedoch nur im geringfigigen Ausmafd zuzulassen. Im WA 2 bis WA 4 werden die
Baugrenzen entsprechend der Entwurfsintention parallel zu den ErschlielBungsstrallen festgesetzt.
So kann die Entstehung klarer Raumkanten entlang der ErschlieBungsstralen und die riickwartige
Anordnung von Gartenbereichen unterstiitzt werden. Die Dimensionierung der Uberbaubaren
Grundstucksflache entspricht in Bezug auf die Tiefe (12 bis 13 m) den ublicherweise im
Wohnungsbau auftretenden Bautiefen. Die Breite der Uberbaubaren Grundsticksflachen ist so
gewahlt, dass ein vertraglicher Spielraum bei der Grundstiicksgestaltung mdoglich ist, gleichzeitig
aber eine aufgelockerte Bebauung insbesondere im Zusammenspiel mit der festgesetzten
Bauweise, sichergestellt ist.

In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 5 wird die Uberbaubare Grundstiicksflache in Anlehnung an
den rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzt. Um eine flexible Anordnung baulicher Anlagen zu
ermdglichen und damit die jeweiligen Erforderlichkeiten der Betriebe moglichst wenig
einzuschrdnken werden die Baugrenzen mit einem maximalen Abstand von 3 m zu
ErschlieBungsflachen oder Anpflanzflachen festgesetzt. So entstehen grof3ziigige lberbaubare
Grundstticksflachen. Bauwilligen wird damit ein Gestaltungsspielraum zur Anordnung der Baukorper
auf dem Grundstiick eingerdumt. Gleichzeitig kann gewahrleistet werden, dass Gebaude mit einem
stadtebaulich gewtinschten ausreichenden Abstand zu angrenzenden Baugebieten entstehen. Im
GE 1 im Nordwesten des Plangebietes wird zur planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen
baulichen Anlage die Baugrenze entlang der ¢ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt.

In den Sonstigen Sondergebieten SO 1la und SO 2 wird durch die Anordnung der tberbaubaren
Grundstucksflachen die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts beginstigt. Die Baugrenzen
werden so angeordnet, dass durch die Errichtung von Gebauden die Abschirmung einer erforderlich
werdenden Stellplatzanlage im Hinblick auf die im Siden an das Plangebiet angrenzende
Wohnbebauung ermdéglicht wird. Durch die Fiuhrung der Baugrenzen werden zudem die im
Vertraglichkeitsgutachten gepriften Verkaufsflachen fir den Baumarkt und die ergénzenden
Fachmarkte beriicksichtigt bzw. werden die hierfir vorgesehenen Flachen entsprechend begrenzt.

Die Festsetzungen zur tberbaubaren Grundstiicksflache tragen insgesamt dazu bei, dass bei der
Umsetzung der Planung gewahrleistet wird, dass sich die neuen Baukdrper optimal ins
stadtebauliche Geflige einordnen, gleichzeitig aber eine Flexibilitat im Hinblick auf die Anordnung
der baulichen Anlagen besteht.

Weiter darf innerhalb des sonstigen Sondergebietes SO 2 die westliche Baugrenze durch
Dachvorspriinge und Uberdachungen bis zu einer Tiefe von maximal 2,00 m Uberschritten werden.
Dabei darf die festgesetzte Gebaudehdhe durch Dachvorspriinge oder Uberdachungen nicht
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Uberschritten werden. Diese Festsetzungen werden getroffen, um eine Flexibilitat fir die spateren
Eingangsbereich vorhalten zu kénnen.

8.3 Verkehrsflache

Die verkehrliche Anbindung der sonstigen Sondergebiete SO1 und SO2 erfolgt Uber die
Dusseldorfer StraBe sowie die Leichlinger Straf3e. Die unter Punkt 5.2 aufgefuhrte Verkehrs-
Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass zur Abwicklung des Verkehrs ein Umbau des
Knotenpunktes zwischen Dusseldorfer StralRe / Leichlinger Stral3e / Erkrather Strale zu einem
Kreisverkehr die verkehrliche Situation der Dusseldorfer Stral3e verbessern wirde. Ein Umbau
dieses Knotenpunktes ist jedoch zur ErschlieBung des Plangebietes nicht erforderlich.

Die bestehenden Verkehrsflachen Leichlinger Stral3e und Erikaweg werden im Geltungsbereich des
Bebauungsplans als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt und damit planungsrechtlich gesichert.

Die im Osten des Plangebietes vorhandene ErschlieBung zwischen dem bestehenden
Gewerbegebiet und der Ohligser Straf3e wird planungsrechtlich gesichert.

Zwischen dem geplanten Wohngebiet und der Leichlinger Stral3e ist im Bebauungsplan eine
offentliche FuBwegeverbindung festgesetzt worden. Hierdurch soll eine fu3laufige Verbindung zur
Dusseldorfer StraRe geschaffen werden, die unter anderem eine schnelle Anbindung zu den hier
vorhandenen OPNV-Linien und zum Nahversorgungszentrum Dusseldorfer StraBe ermaoglicht.

Zur ErschlieBung des neuen Wohngebietes werden ebenfalls 6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt. Die HaupterschlieBung wird im Bebauungsplan mit 7,5 m Breite, die
ErschlieRungsstiche mit 6 m bzw. 4 m Breite dimensioniert. Offentliche Stellplatze sollen
Uberwiegend im Zuge der Ausfiihrungsplanung im 6ffentlichen StraRenraum angeordnet werden. Im
Bebauungsplan sind diese hinweisend dargestellt. Im Bereich des WA 3 ist zudem eine 6ffentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz“ festgesetzt. Aufgrund der Ausweisung der
Stellplatzflache und der Dimensionierung der StralRenbreiten kann die erforderliche Anzahl an
offentlichen Stellplatzen im Zuge der Ausfuhrungsplanung nachgewiesen und eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Hinblick auf den ruhenden Verkehr gewahrleistet werden.

Der Ausbau der ErschlieBungungsanlagen im neuen Wohngebiet, die Anlage des Fuliweges und
der erforderliche Umbau der Leichlinger Stral3e fir die Einzelhandelsnutzung ist vor Rechtskraft des
Bebauungsplanes im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zu sichern.

8.4 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden die Zu- und Abfahrten der sonstigen Sondergebiete SO 1b und SO 2
sowie des Gewerbegebietes GE 3 zur Disseldorfer Stral3e reglementiert. Entlang der Disseldorfer
Stral3e soll damit eine Uberm&Rige Anzahl an zusétzlichen Zu- und Abfahrten ausgeschlossen
werden. Die Verortung Zu- und Abfahrtsbereiche ist unter Berlcksichtigung der nahegelegenen
Knotenpunkte und weiteren Zufahrtsstral3en gewahlt.

Im Sudwesten des SO 1a und im Osten des GE 2 ist entlang der offentlichen Verkehrsflache ein
Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Diese Festsetzung soll verhindern, das motorisierte
Verkehrsbeziehungen zwischen Sondergebiet / Gewerbegebiet und dem angrenzenden Wohngebiet
entstehen. Dies ist insbesondere zum Schutz der Wohnruhe erforderlich.

Auch entlang des WA 2 im Bereich der Ohligser StralRe wurde zur Vermeidung weiterer Zufahrten
auf die Landesstral3e ein Zu- und Ausfahrtverbot festgesetzt. Die ErschlieBung der Grundstiicke
erfolgt daher Giber den Erikaweg.

8.5 Stellplatze
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In den sonstigen Sondergebieten SO 1a, SO 1b und SO 2 sind Stellplatze allgemein zulassig. Diese
Festsetzung ermdglicht die flexible Anordnung der im Zuge der Planung erforderlich werdenden
Stellplatze.

In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 5 sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Die Festsetzung ermdglicht eine flexible Anordnung von
Stellplatzen und Garagen. Aus stadtebaulichen Griinden sollen bauliche Anlagen und Stellplatze im
Ubergangsbereich zu ErschlieRungsflachen und Pflanzflachen vermieden werden. Die Festsetzung
geht einher mit dem gewahlten Abstand der tGiberbaubaren Grundstucksflachen zu o.g. Flachen.

In allen WA-Gebieten sind die fur die jeweilige Nutzung notwendigen Stellplatze auf dem jeweiligen
Grundstiuck nachzuweisen. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Stellplatze und Garagen
allgemein zulassig. Diese Festsetzung dient der Sicherung des vorhandenen Bestandes. In den
Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 4 sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen und in den fur Stellplatze und Garagen ausgewiesenen Flachen
(Ga / St) zulassig. Die Festsetzung soll im geplanten Wohngebiet im Hinblick auf den ruhenden
Verkehr ein geordnetes stadtebauliches Gesamtbild gewdhrleisten, gleichzeitig aber ausreichend
Mdglichkeiten bieten die erforderlichen Stellplatze zu Erméglichen.

8.6 Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen In Wohngebauden

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 2 bis WA 4 sind je Wohngebaude nicht mehr als zwei
Wohneinheiten zulassig. Die Festsetzung zur Beschrankung der Anzahl der Wohnungen auf
hochstens zwei Wohnungen soll den Bau von Einfamilienhdusern in ihrer typischen GroéfRe und
Nutzung gewahrleisten und tragt ebenfalls dem Orts- und Landschaftsbild in angemessener Weise
Rechnung.

8.7 Nebenanlagen

Um bauliche Anlagen im Ubergang zu ErschlieBungsflachen und festgesetzten Pflanzflachen
auszuschlieRen, sind, analog zur Festsetzung bzgl. der Stellplatze, auch Nebenanlagen in den
Gewerbegebieten GE 1 bis GE 5 nur innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflaichen zuldssig.
Gleiches gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig
sind oder ausnahmsweise zugelassen werden konnen. Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass
Nebenanlagen gemalR § 14 Abs. 2 BauNVO innerhalb der Baugebiete ausnahmsweise zulassig
sind. Die Festsetzung ermdglicht eine Anordnung von erforderlichen Anlagen der
Versorgungstrager.

Weiter sind auf den nicht lUberbaubaren Grundstiicksflachen und aulerhalb der als Vorgarten
festgesetzten Flachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 2 bis WA 4 gem. § 23 (5) BauNVO
Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht
in den Abstandsflachen zuldssig sind, ausgeschlossen. Davon ausgenommen sind Zugange und
Garagenzufahrten, Anlagen zur Unterbringung von Abfallbehéltern sowie Gartenh&user bis zu 30
m3. Diese Festsetzung wird zur Wahrung eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes
getroffen. Anlagen gem. § 14 (2) BauNVO kdnnen auch hier als Ausnahme zugelassen werden, um
eine Anordnung von erforderlichen Anlagen der Versorgungstrager zu ermadglichen.

8.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Bebauungsplangebiet verlaufen mehrere Ver- und Entsorgungsleitungen. Sofern die Leitungen
nicht in offentlichen Verkehrsflachen liegen, werden die Leitungen entsprechend der Vorgaben der
Versorgungstradger mit Schutzstreifen mit Leitungsrechten zugunsten des Versorgungstragers
gesichert. Dies betrifft insbesondere eine Flache im Westen des SO 1a, SO 1b. Durch die
Ausweisung der Leitungsrechte soll sichergestellt werden, dass im Bereich der Schutzstreifen keine
Arbeiten / MalBnahmen vollzogen werden, die den Bestand und Betrieb der Leitungen
beeintrachtigen. Ferner wird gewdahrleistet, dass die Versorgungstrager Zugriff auf die Leitungen
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haben. Im Siden des SO 1a uberlagert sich das Leitungsrecht ferner mit der Uberbaubaren
Grundstiicksflache. Eine Uberbaubarkeit der Leitung ist grundséatzlich moglich. Der Bauherr hat sich
jedoch mit dem Leitungstrager abzustimmen. Dies ist inRahmen eines stadtebaulichen Vertrages
vor Rechtskraft des Bebauungsplanes zu sichern..

Im Osten des Plangebietes ist ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der ErschlieBungstrager
und der Allgemeinheit festgesetzt. Die Festsetzung soll insbesondere die Querung der
Gewerbeflachen fur die Allgemeinheit sowie fur Leitungstrassen sichern.

8.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die Allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertucksichtigen. Daher wurde zur
sachgemalen Beurteilung moglicher Larmauswirkungen eine schalltechnische Untersuchung
durchgefihrt. Die mit der Planung verbundenen Larmauswirkungen sowie die Larmeinwirkungen auf
das Plangebiet selbst wurden ermittelt und bewertet (siehe Kapitel 6).

Im Ergebnis der Immissionsberechnungen ist festzuhalten, dass die schalltechnischen
Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete und Gewerbegebiete in Teilbereichen Uberschritten
werden. Zur Gewahrleistung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden daher
Malnahmen zum Schallschutz erforderlich. Da aktive Schallschutzmal3nahmen z.B. in Form einer
Larmschutzwand aus stadtebaulichen Griinden entlang der Einmiindung Erikaweg / Ohligser Stral3e
nicht umsetzbar sind, werden im Bebauungsplan passive SchallschutzmaRnahmen festgesetzt.
Entlang der Dusseldorfer Stral3e soll gewahrleistet sein, dass die zukinftigen Fachmarkte in
Blickbeziehung zu dieser stehen. Des weiteren ist aufgrund der bereits bestehenden verkehrlichen
schalltechnischen Belastung der Dusseldorfer Stral3e, davon auszugehen, dass dieser Larm durch
bauliche Anlagen reflektiert wird und somit eine Erhéhung der Belastung zu befiirchten ware.

Zur Festlegung der erforderlichen Schallddmmmale werden Larmpegelbereiche festgesetzt. Als
Mindestanforderung wird im Plangebiet Larmpegelbereich Ill gemal DIN 4109, Schallschutz im
Hochbau, festgesetzt. Dartiber hinaus sind gemaR Eintrag im Plan fir die Baugebiete hoéhere
Larmpegelbereiche (LPB) (LPB IV - V) festgesetzt. Die nach auf3en abschlie3enden Bauteile von
Aufenthaltsrdumen sind so auszufihren, dass diese den Anforderungen der im Plan
gekennzeichneten Larmpegelbereiche gemall DIN 4109 geniigen. Auf der Grundlage der
maf3geblichen AufRenlarmpegel setzt der Bebauungsplan das jeweils erforderliche resultierende
Schallddammmal? fir die AuRenbauteile (AuRenwéande, Fenster, Turen und Décher) der Gebaude
fest.

Zur Gewabhrleistung der Wohnruhe sind fir Schlaf- und Kinderzimmer die innerhalb der
Larmpegelbereiche IV und V liegen, Schallschutzfenster mit integrierter schallgedammter Liftung
oder fensterunabhéangiger Liftungsanlage auszustatten. So kann auch bei geschlossenen Fenstern
ein ausreichender Luftaustausch ermoglicht werden.

Es kdnnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Abweichungen von den festgesetzten
passiven SchallschutzmaRhahmen zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten
Sachverstandigen fir Schallschutz nachgewiesen wird, dass geringere Malinahmen ausreichen, um
entsprechende Zielwerte zu erreichen. Diese Festsetzung wird aufgenommen, da an den Fassaden
in den jeweiligen Geschossen unterschiedliche Beurteilungspegel zu verzeichnen sind. Die
festgesetzten Larmpegelbereiche beriicksichtigen den jeweils hochsten anzunehmenden
Beurteilungspegel in dem larmintensivsten Geschoss. Die Anforderungen fir die weiteren
Geschosse sind in der Regel geringer.

Gerauschkontingentierung

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde eine Larmkontingentierung durchgefthrt.
Das Plangebiet ist innerhalb der Untersuchung in Gewerbeflachen GE1 - GE 5 als auch in weitere 3
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Sondergebietsflachen unterteilt. Fir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 34 wurden die
innerhalb des Plangebietes liegenden 2 Sondergebietsflachen in weitere Teilflachen (3) unterteilt
und anschlieBend Emissionskontingente zugeordnet. In dem Bebauungsplan wird flur die
Gewerbegebiete als auch die Sondergebiete die in nachfolgender Tabelle dargestellte
Kontingentierung festgesetzt:

Teilfldache Lok rin dB(A)YM* Lex win dB(AYM?
GE1 50 35
GE2 55 40
GE3 60 45
GE4 60 45
GE5 50 35
SO1A 55 40
S0O1B 58 35
502 58 35

Gemal der DIN 45691 wurden richtungsabhéangige Zusatzkontingente vergeben, welche fir die im
Sektorbereich gelegenen Immissionsorte auf die zulassigen Immissionskontingente aufzuaddieren
sind. Innerhalb des Bebauungsplanes wurde durch den Gutachter ein Bezugspunkt mit den ETRS-
Koordinaten x= 32359172,35und y = 5672314,77 definiert. Dieser ist im Bebauungsplan dargestellt.

Das Gewerbegebiet GE 1 hat vergleichsweise eine geringe GroRe gegeniber den restlichen
Gewerbegebieten. Zum einen wird angestrebt, dass sich in diesem Bereich mogliche Verwaltungs-/
Birogebaude mit einer entsprechend hochwertigen Architektur ansiedeln, um in Verbindung mit den
weiteren Malinahmen die westliche Ortseingangssituation stadtebaulich aufzuwerten. Zum anderen
soll hier die heutige Nutzung der Flache planerisch weiter sichergestellt werden. Daher entfallt hier
vergleichsweise ein geringes Kontingent auf die Flache.

8.10 Grinordnerische Festsetzungen
Offentliche Griinflachen

Im Sudwesten des Plangebietes wird eine oOffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
.Friedhof” festgesetzt und somit der bestehende Friedhof planungsrechtlich gesichert.

Im Nordosten des ausgewiesenen Wohngebiets wird eine offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz® festgesetzt. Hier sollen im Zuge der Umsetzung eines neuen
Wohngebietes auch die erforderlichen Spielflachen fir die Bewohner entstehen.

Pflanzflachen und Pflanzgebot

Als strukturgebendes Gertist und als Gliederungselement werden zwischen einzelnen Baugebieten
sowie im Gewerbegebiet Pflanzflachen sowie Pflanzgebote im Sinne des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 aund b
festgesetzt. Die Festsetzungen sollen die Eingriinung von Nutzungen im Plangebiet gewdhrleisten.
Die Grunstrukturen gliedern das gesamte Plangebiet, unterstitzen ein ,vertragliches
Nebeneinander” von unterschiedlichen Nutzungen und tragen somit zu einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung bei.

Um ausschlieRlich standortheimische Anpflanzungen zu erméglichen und um die Entstehung eines
ansprechenden stadtebaulichen Gesamtbildes zu unterstitzen, werden fur die Anpflanzflachen
Vorgaben in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

Zudem ist innerhalb der Gewerbegebiete als auch der Sondergebiete auf mindestens 30% der
Dachflachen Dachbegrinung in extensiver Form anzulegen. Dabei ist ein Substrataufbau zu
wahlen, der min. 50 kg/m2 (wassergesattigt) betragt. Ist eine Dachbegriinung konstruktiv nicht
maoglich, ist alternativ je 50 m2 Dachbegriinung die Pflanzung eines mindestens kleinkronigen,
standortgerechten Laubbaumes innerhalb der Grundstiicksflache vorzunehmen. Diese Festsetzung
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wird getroffen, um einen Beitrag zur Minimierung bzw. Vermeidung negativer Auswirkungen auf das
Mikroklima zu leisten.

Weiter sind innerhalb der Gewerbe- und Sondergebiete je angefangene 10 Stellplatze ein
mindestens Kkleinkroniger, standortgerechter und hochstammiger Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die endgultigen Standorte sind im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Damit
kann flexibel auf die nachfolgende Ausfihrungsplanung reagiert werden. In den Sommermonaten
dienen die Baume zur Verschattung und wirken sich positiv auf das Mikroklima im Plangebiet aus.

Weiter sind auf den festgesetzten Standorten fir Einzelbdume innerhalb der O&ffentlichen
Verkehrsflache hochstammige Laubbdume einer einheimischen Art (Sortierung mindestens 14/16)
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die in der Planzeichnung festgesetzten Baume kénnen aus
baulichen, verkehrstechnischen sowie aus ver- und entsorgungstechnischen Griinden verschoben
werden. Diese Festsetzung dient der Belebung und Gestaltung des StralRenbildes.

8.11 Gestalterische Festsetzungen

Zur Sicherung eines fur das Plangebiet und die angrenzenden Nutzungen sinnvollen
Gestaltungsrahmens werden gemaf 8§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1 und 4 der
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) gestalterische Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen. Dabei sind die Festsetzungen so getroffen, dass ein geordnetes
stadtebauliches Gesamtbild gewahrleistet wird, gleichzeitig aber auch der individuellen Gestaltung
angemessene Mdglichkeiten verbleiben.

Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Das baulich-rdumliche Erscheinungsbild wird wesentlich durch die Gestaltung der Dachflachen
gepragt. In Ergdnzung zu den Festsetzungen der Zahl der Vollgeschosse, die eine auf das Umfeld
abgestimmte Ho6henentwicklung sichern soll, werden in den Baugebieten WA 1 bis WA 4
Regelungen zur Dachgestaltung aufgenommen. Fir die Hauptgebaude sind nur Satteldéacher
zulassig. Fur die Dacheindeckung innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind ausschlie3lich
schwarz/ dunkelgraue und nicht glanzende Materialien zuldssig. Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie sind hiervon unberihrt. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind zuldssig,
wenn sie sich in ihrer GrolRe und Form dem Gebéaude insgesamt, der Dachflache und der
Umgebung unterordnen.

Die Festsetzungen unterstitzen die Entwicklung eines auf das Umfeld abgestimmten harmonischen
Wohnquartiers und sollen gleichzeitig der Forderung regenerativer Energien nicht entgegenstehen.

Fassadengestaltung

Um ein Einfugen der Baukorper in die Bestandsstrukturen der Umgebung sicher zu stellen, werden
gestalterische Festsetzungen zu der Fassade getroffen. Zuldssiges Fassadenmaterial im
allgemeinen Wohngebiet ist daher Ziegelmauerwerk. Als weitere gliedernde Materialien sind Putz
und Holz mit untergeordneten Flachenanteilen bis zu 30 % zulassig. Glanzende oder glasierte
Materialien sind unzuldssig. Mit diesen Festsetzungen kdnnen der Grundcharakter der Umgebung
gewahrt und ein ausreichender individueller Gestaltungsspielraum im Plangebiet sichergestellt
werden.

Dachaufbauten und —einschnitte

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind Dachgauben und Dacheinschnitte allgemein zulassig.
Die Einzel- oder Gesamtlange aller Gauben und Dacheinschnitte darf je Wohngebaude max. 2/3 der
jeweiligen Fassadenseite nicht Gberschreiten, wobei mindestens ein Abstand von 1,25 m von den
Giebeltrennwanden einer Einheit und der Giebelseite des Hauptbaukdrpers einzuhalten ist.
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Auch diese Regelungen sollen die Entstehung eines auf das Umfeld abgestimmten Siedlungsbildes
unterstitzen und verfolgen ferner das Ziel, ein mdglichst einheitliches Gesamtbild des neuen
Wohnquartiers zu unterstitzen.

Gestaltung der Garagen

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind die Fassaden- und Dachflachen von Garagen in
gleichem Material und gleicher Farbe wie die des Hauptbaukodrpers auszubilden. Garagen mit
Flachdachausbildung sind nur zulassig, sofern das Dach begrint ist. Die Begriinung ist dauerhatft zu
erhalten. Diese Regelungen sollen die Entstehung eines gestalterisch abgestimmten und
ansprechenden Wohnquartiers unterstitzen.

Werbeanlagen

Innerhalb der sonstigen Sondergebiete SO 1a bzw. SO 1b ist auferhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen 1 Werbepylon bis zu einer Héhe von 10,0m bezogen auf die unmittelbar
angrenzende Oberkante StraRenachse der nachstgelegenen Erschliel3ungsstralie, zulassig.

Innerhalb der Gewerbegebiete und dem sonstigen Sondergebiet SO 2 sind Werbeanlagen nur an
der Statte der Leistung zulassig und haben sich in Werkstoff, Form und Farbe gestalterisch
einzufigen. Weiter sind Werbeanlagen mit Blink- und Wechselbeleuchtung sowie mit beweglichen
Lichtstrahlern unzuldssig. Im rickwartigen , nach Stiden ausgerichteten Bereich des SO 1la sind
zum Schutz des unmittelbar angrenzenden Wohngebietes keine Werbeanlagen zul&assig.

Diese Regelungen zu Werbeanlagen werden im Plangebiet aus stadtebaulichen Griinden werden
im Plangebiet erforderlich. Die Lage unmittelbar an der Disseldorfer StraRe und somit an einer der
Hauptverkehrsachsen sowie die damit verbundenen besonderen Anforderungen an die Gestaltung
des Stadt- bzw. StraBenraumes machen diese Regelung erforderlich. Durch diese gestalterischen
Festsetzungen bezlglich der Werbeanlagen soll das Ortsbhild sowie die angrenzende Bebauung
geschuitzt werden.

Gestaltung der Freiflachen

Einfriedungen und Hecken

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind ausschlie3lich Hecken sowie Kombinationen aus
Hecken und offenen Zaunen zulassig. Zulassige Hohe der Einfriedungen:

- in sonstigen Gartenflachen max. 1,60 m

- Hecken aus standortgerechten Griingehdlzen bis zu einer H6he von 2,0m.

Damit soll das Ziel verfolgt werden, ein stark durchgriintes jedoch offenes und ansprechendes
Baugebiet zu entwickeln.

Bei Doppel- und Reihenhdusern sind an der angebauten Nachbargrenze Sichtschutzblenden
aullerhalb der Uberbaubaren Flachen bis zu einer Lange von maximal 3,0 m, gemessen ab
rickwartiger Gebaudewand und in einer Hohe von maximal 2,0 m zuldssig. Die Festsetzung soll
eine individuelle Gestaltung der privaten Grundstiicke sowie einen ausreichenden Sichtschutz
ermoglichen, aber gleichzeitig die Entstehung eines ruhigen Siedlungsbildes unterstitzen.

In allen Gewerbegebieten sind nur offene Einfriedungen oder Hecken aus standortgerechten
Laubgehdlzen zulassig. Entlang der ErschlieBungsstral3e sind Einfriedungen in einem Abstand von
0,50 m zur StraRenbegrenzungslinie zurtickzusetzen. Hierdurch soll eine aus stadtgestalterischen
Gesichtspunkten wiinschenswerte Eingrinung der Grundstlicke gesichert werden.

Abfallbehalter

Im Sinne der stadtebaulichen Ordnung und um die Entstehung eines abgestimmten Siedlungsbildes
zu unterstitzen sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete Abfallbehalter aufRerhalb von
Gebauden derart mit Pflanzen und Strduchern zu umstellen, dass sie von der oOffentlichen
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Verkehrsflache aus nicht sichtbar sind, oder in Schréanken unterzubringen, die mit Rank-, Schling-
oder Kletterpflanzen begrint sind. Dies soll eine Durchgriinung des Ortsbildes gewahrleisten.

Vorgarten

Die Vorgartenflachen sind gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten (z.B. mit Rasen, Straucher,
etc.). Dabei ist die Versiegelung auf die jeweilige Grundstickseinfriedung, die
Grundstuickszufahrten, Hauseingdnge und Millsammelplatze zu beschranken und darf 50% der im
Bebauungsplan gekennzeichneten Vorgartenflache nicht tberschreiten. Damit soll das Ziel verfolgt
werden, ein stark durchgriintes jedoch offenes und ansprechendes Baugebiet zu entwickeln und
dabei der Belebung und Gestaltung des StralRenbildes dienen.

9 EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB durchgefihrt und ein Umweltbericht gem. § 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB erarbeitet. Im Rahmen
des Umweltberichtes wurde auch der zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft geprift, die mit
der Planung verbundenen Eingriffe in Natur, Boden und Landschaft ermittelt und geeignete
Kompensationen vorgeschlagen. Als Bewertungsgrundlage des Bestandes wurden die
Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 34 herangezogen.

Fiar den naturschutzfachlichen Ausgleich werden externe Kompensationsmafl3nahmen erforderlich.
Der genaue Kompensationsumfang sowie die daflr erforderlichen MalRnahmen werden im
Umweltbericht dargestellt.

Es ist dabei festzuhalten, dass aufgrund der vorliegenden Eingriffe ein Defizit in Hohe von -12.654
Punkten vorliegt und damit unter Bertcksichtigung eines 6kologischen Aufwertungspotenzials von 3
Punkten pro m2 eine Ausgleichsflache von 4.218 m2 erforderlich wird. Aufgrund fehlender
Flachenverfigbarkeiten innerhalb des Plangebietes wird fir die Kompensation eine externe
Ausgleichsflache erforderlich. Die Flache befindet sich nordlich der Osterholzer Stral3e, in der
Gemarkung Obgruiten, Flur 1, Flurstiicke (tlw.): 896, 593 595. Die genaue FlachengroRe, Dauer,
Ausgestaltung und Kontrolle der MaBnahme ist im Detail noch mit der unteren Landschaftsbehérde
beim Kreis Mettmann abzustimmen und zu konkretisieren. Die Durchfihrung der externen
KompensationsmafRhahme ist dann im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages vor Rechtskraft
des Bebauungsplanes mit dem Vorhabentrager abschliel3end zu sichern.

Gemal § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung der
Bauleitplanung eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu
ergreifen. Zu diesem Zweck wurden auf Ebene des Bebauungsplanes textliche Festsetzungen
getroffen, die dieser gesetzlichen Vorgabe nachkommen. Mit Durchfihrung der im Rahmen der
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierungen ermittelten Kompensationsverpflichtungen werden alle Eingriffe
kompensiert.

Die Kontrolle und Uberwachung der Realisierung der im B-Plan festgesetzten MaRnahmen erfolgt
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. der Baukontrollen. Im Falle des Auftauchens
von Hinweisen auf bisher nicht bekannte Altlasten, Bodenverunreinigungen, archéologische Funde
oder sonstige Schadensfalle sind unverziglich die zustandigen Fachbehdorden einzuschalten..

Des Weiteren wurde eine Artenschutzprifung nach den Vorgaben der ,VV-Artenschutz in
Verbindung mit der Handlungsempfehlung ,Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der
baurechtlichen Zulassung von Vorhaben“ des MUNLV durchgefiinrt um maogliche Vorkommen
streng oder besonders geschitzten Tier- und Pflanzenarten nach § 10 Abs. 2 Nr. 10 und 11
BNatSchG innerhalb des Plangebietes friihzeitig in Bezug auf potenzielle Verbotstatbestande gem.
§ 44 BNatSchG zu ermitteln. Nach der Auswertung der Naturschutz-Fachinformationssysteme, dem
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Abgleich der vorherrschenden Lebensraumtypen und Kartierungen vor Ort und unter
Bertcksichtigung der im Artenschutzgutachten genannten Vermeidungsmalnahmen sind keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach & 44 BNatSchG zu erwarten. Im Plangebiet
konnten keine Vorkommen planungsrelevanter Arten nachgewiesen werden. Eine vertiefende
Prufung der Verbotstatbestande (Stufe 2 de ASP) oder ein Ausnahmeverfahren gem. § 45 (7)
BNatSchG sind nicht erforderlich.

10 KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Der Rat der Stadt Haan hat am 20.06.2007 das ,10-Punkte-Klimaschutzprogramm fur Haan —
Energie sparen, effizient nutzen und umweltfreundlich produzieren“ beschlossen. Die Bauleitplane
sollen ferner gemal § 1 Abs. 5 BauGB den ,Klimaschutz und die Klimaanpassung insbesondere
auch in der Stadtentwicklung® férdern. Dabei kénnen im Rahmen der Bauleitplanung nur
bodenrechtliche Regelungen getroffen werden.

Die Flache des Plangebietes wird im Norden zurzeit teilweise durch gewerbliche Anlagen und als
Lagerplatz genutzt. Diese Flachen sollen im Sinne eines Flachenrecyclings einer neuen Nutzung
zugefuihrt werden. Durch die Wiedernutzung der Flache wird zur Begrenzung des
Flachenverbrauchs und zum Schutz unbesiedelter, klimarelevanter Freiraume beigetragen.

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete wird durch die Ausweisung der uberbaubaren
Grundstucksflachen die Errichtung von Gebéauden Uberwiegend mit Stdausrichtung und somit mit
Orientierung zur Sonne beginstigt. Damit wird ein Beitrag zur Entstehung von Gebauden mit einer
besonderen Eignung fur die Nutzung von Sonnenenergie geleistet. Auch die Nutzung der
natlrlichen Erwadrmung (passive Solarenergie) wird begunstigt. Aufgrund der Abstande zwischen
den Baugrenzen, den bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Abstandsflachen und den festgesetzten
maximalen Gebaudehdéhen ist eine wesentliche Verschattung von Dachflachen durch Geb&aude nicht
zu erwarten. Eine Einschrankung der Nutzung von Sonnenenergie durch Solaranlagen ist damit
nicht gegeben. Uber die Festsetzung von Il Vollgeschossen sowie eine maximale Trauf- und
Firsthohe wird die Entstehung kompakter Baukorper unterstitzt. So konnen Warmeverluste
aufgrund warmedibertragender Flachen sowie solare Verluste der Umgebung durch Verschattung
verringert werden.

Die Festsetzungen zur Dachform (Satteldacher) erfolgen zwar nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86
BauO NRW aus gestalterischen Grunden, stehen aber gleichzeitig der Aufnahme von Solaranlagen
nicht im Wege. Auch wird in den gestalterischen Festsetzungen herausgestellt, dass Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie nicht von den Festsetzungen zur Dacheindeckung betroffen sind.

Zur Minimierung bzw. Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Mikroklima wird im
Bebauungsplan festgesetzt, dass in den Gewerbegebieten und den sonstigen Sondergebieten
mindestens 30% der Dachflachen von Neubauten mit einer Extensivbegrinung zu versehen sind.
Im Plangebiet wird zudem eine Vielzahl von Flachen (4.408 gm) mit einem Pflanzgebot/
Erhaltungsgebot belegt. Insgesamt tragen diese Festsetzungen zur Verbesserung der
kleinklimatischen Bedingungen im Plangebiet bei und schaffen Retentionsflachen fir das anfallende
Niederschlagswasser.

11 ALTLASTEN/BODENGUTACHTEN

Zum bestehenden Bebauungsplan Nr. 34 ,Erikaweg / Leichlinger StraRe“ wurde im Zuge des
Verfahrens eine Gefahrdungsabschatzung erstellt, welche zum Ergebnis hat, dass im Bereich der
bestehenden noérdlichen Gewerbeflachen, welche bereits durch zahlreiche Betriebsformen genutzt
wurden (z.B. Sportplatz, Holzhandel, Spedition) Kontaminationen vorgefunden wurden. Diese
bestehen gem&R dem Begrindungstext des rechtskréftigen Bebauungsplanes zufolge aus
geringmdachtigen Auffillungen aus Aschen, Schlacken und Schotter, die z.T. leicht erhohte
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Schwermetallgehalte aufweisen sowie aus punktuellen Mineral6lkohlenwasserstoffverunreinigungen
bestehen und als unproblematisch zu werten sind und eine zukinftige gewerbliche Nutzung des
Plangebietes zulassen. Vor dem Abbruch der baulichen Anlagen muss der Vorhabentrager ein
Abbruchs- und Beseitigungs- / Verwertungs-Konzept durch ein Fachbiiro erstellen lassen, welches
Grundlage der Abrissgenehmigung ist. Der Abriss selbst sowie der erforderliche Bodenaushub fur
die ErschlieBungsmalRnahmen muss unter gutachterlicher Betreuung erfolgen, damit gewéhrleistet
ist, dass die vorgefundenen Schadstoffe fachgerecht entsorgt und ggf. auch im Rahmen der
Gefahrdungsabschétzung nicht gefundene Schadstoffe entsprechend berticksichtigt werden. Hierzu
muss sich der Eigentimer im Rahmen eines o6ffentlich-rechtlichen Vertrages vor dem
Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan verpflichten. Aufgrund der vorgefundenen Schadstoffe
wurden die betroffenen Gewerbebereiche im Bebauungsplan als Altlastenflache gemaR § 9 (5) Nr. 3
BauGB gekennzeichnet.

Zudem ist auf dem Flurstuck 82, Flur 40 ein weiterer Altstandort im Altlastenkataster des Kreises
Mettmann unter der Nummer 6972/33 Ha verzeichnet (,ehem. Kunstharzverarbeitung Ernst Birk®).
Dieses Grundstlck ist mit der Altlastenklasse 3 (,altlastverdachtige Flache“) gekennzeichnet, da
neben der Vornutzung keine weiteren Erkenntnisse Uber schadliche Bodenverédnderungen
vorliegen. Die Flache wurde entsprechend im Bebauungsplan kenntlich gemacht. Im Bereich der
bewaldeten Flache des Flursticks 829, Flur 40 des Plangebietes befindet sich eine Aufschittungs-
bzw. Altablagerungsflache mit der Nr. 6872_9 Ha im Verzeichnis von Altablagerungen und
Altstandorten laut der multitemporalen Karten- und Luftbildauswertung des Kreises. Es liegen keine
Erkenntnisse oder konkrete Hinweise zu schadstoffbelasteten Ablagerungen bzw. schadlichen
Bodenveranderungen in der Aufschittung, die seit 1988 in Luftbildern nachvollzogen werden kann
vor. Die Flachen wurden entsprechend im Bebauungsplan kenntlich gemacht. Da zukiinftig eine
gewerbliche Nutzung der Aufschittungs- bzw. Altablagerungsflache angestrebt wird und in
Anschiittungen schadstoffbelastetes Bodenmaterial vorhanden sein  kann, wird eine
Bodenuntersuchung zur Erstbewertung bzw. Gefahrdungsabschatzung der Flache seitens des
Kreises Mettmann angeregt. Diese ist im Zuge des kinftigen Baugenehmigungsverfahrens
durchzufihren.

12 SOZIALE BELANGE

Im Plangebiet sind ca. 48 Wohneinheiten geplant. Nach der vorliegenden Schulentwicklungsplanung
ist die schulische Versorgung gesichert.

Die aktuelle vom Rat der Stadt Haan beschlossene Kindergartenbedarfsplanung weist fir das
Stadtgebiet Haan eine Unterdeckung insbesondere bei den Platzen im U-3 Bereich bei den
Kindertageseinrichtungen aus.

Durch das geplante Bauvorhaben wird die angespannte Situation weiter verscharft. Aufgrund
dessen soll der Bautrager durch einen Folgekostenvertrag vor Rechtskraft des Bebauungsplanes
anteilig an den erforderlichen Investitionskosten zum Bau einer Kindertageseinrichtung beteiligt
werden.

Im Rahmen der Planung wird ein kleiner offentlicher Spielplatz fir das neue Wohngebiet
ausgewiesen, um hier insbesondere Spielmoglichkeiten fur Vorschulkinder zu schaffen. Die genaue
Ausgestaltung ist im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages vor Rechtskraft des
Bebauungsplanes zu sichern.

13 SONSTIGES

Die Ausarbeitung der Planung, die Kosten fir Fachplanungen sowie alle sonstigen aus der Planung
resultierenden MalRnahmen wie ErschlieBungsanlagen, Ausbau des Kinderspielplatzes, Neubedarf
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an Kindergartenplatzen werden vor Rechtskraft des Bebauungsplanes im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages auf den Vorhabentrager Ubertragen.

14 STADTEBAULICHE KENNDATEN
Sonstige Sondergebiete (SO 1a, SO 1b und SO 2) ca. 26.750 mz2

Gewerbegebiete (GE 1 bis GE 2) ca. 19.715 m?
Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 4) ca. 20,500 m2
Offentliche Verkehrsflachen ca. 10.770 mz
Offentliche Griinflachen ca. 10.565 mz
Gesamtgrol3e Plangebiet ca. 88.300 m2
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