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Teil A: Begrtiindung
1. Erfordernis fur die Planung und allgemeine stadtbauliche Ziele

1.1 lLage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Haamegnstadt. Es wird im Norden begrenzt
durch das Gebaude Schillerstralle Nr. 14 (ehemBligjieeiwache) im Nord-Osten, durch die

Gebéaudekanten des Stadtplatzes Neuer Markt, deekiral3e (Bundesstral3e B 228) im SU-
den und die SchillerstraRe im Westen. Der Geltuaigsbh des Bebauungsplans umfasst mit
rd. 3,6 ha Flachengrol3e die Flurstiicke Nrn. 378, 375, 268, 267, 246, 313, 293, 252, 254,
256, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 307, 306, 308, 336, 245, 241, 383 (tw.), 346, 59, 346,
366, 302, 301, 300, 299, 298, 367und 368 in der E& (Gemarkung Haan) sowie die

Flurstiicke 445, 444, 443, 442, 441, 775, 776, 778, 798, 808, 477, 780, 438, 759, 769,
761, 770, 766, 875, 448, 608, 876 (tw.), 611 (t&23 (tw.) und 805 in der Flur 21 (Gemar-

kung Haan).

1.2 Gebietsentwicklungsplan (GEP 99)
Der Gebietsentwicklungsplan der Bezirksregierungdeldorf aus dem Jahre 1999 weist fur
das Plangebiet einen allgemeinen SiedlungsberaigB) aus.

1.3 Flachennutzungsplan i
Der Bebauungsplan Nr. 143 ist aus den Darstellurdggn20. Anderung des Flachennut-
zungsplans entwickelt, welche fir den Plangeltuagsbh ein Kerngebiet ausweist.

Des weiteren stellt der Flachennutzungsplan fur terenstadtbereich einen Siedlungs-
schwerpunkt (SSP) dar. Diesem Siedlungsschwerpishlder Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 143 zugeordnet.

Im Zuge der Erstellung des EinzelhandelskonzepeesStadt Haan durch die CIMA Stadt-
marketing GmbH im Jahre 2006 ist auch eine Abgregzentraler Versorgungsbereiche im
Gebiet der Stadt Haan vorgenommen worden. Das GeesgeBebauungsplans befindet sich
innerhalb des so abgegrenzten und von der Stadt Fms#gelegten zentralen Hauptversor-
gungszentrums Innenstadt. Die hierfir erforderlicKeiterien gemaR § 24 a Abs. 2 Landes-
entwicklungsprogramm (LEPro) werden erfillt. In d&®reich befindet sich ein vielfaltiges
und dichtes Angebot an 6ffentlichen und privatems@egungs- und Dienstleistungseinrich-
tungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, @&sundheit, der Freizeit und des Einzel-
handels. Es handelt sich um die Stadtmitte von Hairden zentralen Verwaltungseinrich-
tungen (Rathaus), Dienstleistungsangeboten, einelf@ltigen Angebot an freiberuflich Ta-
tigen (Rechtsanwalte, Arzte und sonstige Einrichaumfir gesundheitliche Zwecke) und kul-
turelle und freizeitbezogenen Nutzungen.

Das Gebiet befindet sich in stadtebaulich intetgretage innerhalb eines im Regionalplan
dargestellten allgemeinen Siedlungsbereichs unfiigteiiber eine gute verkehrliche Einbin-
dung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz.

1.4 Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 143 liegemGeltungsbereichen der Bebauungs-
plane Nr. 4l1la (rechtskraftig seit dem 18.07.19783 WINr. 41d (rechtskraftig seit dem
18.07.1980). Der Bebauungsplan Nr. 41a setzt fir Sédwesten des Planbereichs an der
KaiserstralRe sowie im Einmindungsbereich zur SxkilalRe ein Kerngebiet (MK) fest. Teil-




Gartenstadt Haan
Bebauungsplan Nr. 143 ,Windhovel” - Begriindung 4

flachen dieses Kerngebiets sind mit Inkrafttretess @ebauungsplans Nr. 41d (Schillerpark
Ost) aulRer Kraft getreten. Als rechtskréaftige MKbi&ésfestsetzung verbleibt der Einmun-
dungsbereich Schillerstral3e / Kaiserstra3e mitre2@-geschossigen, geschlossenen Bau-
weise sowie einer maximalen Geschossflachenzahf@®6n 2,4. Die vorhandene Wohnbe-
bauung 0Ostlich der Schillerstral3e ist im Bebauulagsplr. 41a als allgemeines Wohngebiet
mit 2-geschossiger, offener Bebauung und einer l@ssflachenzahl von 0,8 bzw. mit einer
3-geschossigen, offenen Bebauung und einer GFZ1yorestgesetzt. Fir den anschliel3en-
den Bereich wird eine offentliche Grinflache, Zweektimmung Parkanlage, sowie eine un-
terirdische Gemeinschaftsgarage bestimmt.

Der norddstlich anschlieRende Bebauungsplan Nr.sétzt bis zur Einmindung der Stral3e
Neuer Markt ein Kerngebiet mit einer 2 bis 4-gessigen Bebauung fest. Fur den Bereich
sind ferner eine geschlossene Bauweise sowie dieven 2,0 bzw. 2,2 ausgewiesen. Die
westlichen Platzkanten des Neuen Marktes werdekalsgebiet fir eine 3 bis 4-geschossige
Bebauung mit einer GFZ von 2,2 bestimmt. Die Platitfe selbst ist als 6ffentliche Ver-
kehrsflache sowie 6ffentliche Parkflache festgas@wischen dem Platz und der Kaiserstra-
Be ist im Bebauungsplan Nr. 41d ferner beabsicheige 6ffentliche Erschlie3ung in Rich-
tung Sud-Westen zu fuhren, die in einer Wendeandagiet. Entlang dieses Erschliel3ungs-
stichs sind in dieser Planung weitere Bebauungsuoiikgliten vorgesehen, die gleichfalls als
Kerngebiet ausgewiesen sind. GemaR der 1. AndedesgBebauungsplans Nr. 41d sollte
nordlich dieses ErschlieRungsstichs eine 1 bis é&clgossige Bebauung flr Kerngebiets-
nutzungen entstehen. Die 2. Anderung dieses Belgaplanes konkretisiert insbesondere
die Bebauungsmadglichkeiten im Bereich des PlatzmseNMarkt und der Kaiserstral3e sowie
den Uber eine Durchfahrt gesicherten Erschlie3tiichss

1.5  Derzeitige Nutzung

Entlang der Kaiserstral3e ist das Plangebiet gepidigh eine Gberwiegend 2-3-geschossige
Bebauung von Geschéaftsgebauden mit zum Teil Wohd- Dienstleistungsnutzung in den
Obergeschossen. Eingestreut in diesen Bestanddbeafisich an drei Stellen Baudenkmaler
(zwei Gebaude und ein Eingangbereich), die in diakinalliste der Stadt Haan unter der Ifd.
Nr. 17, 45 und 46 eingetragen sind. Im Einminduegsbh Schillerstral3e, Kaiser- bzw.
Bahnhofstral3e befindet sich das Kaufhaus Strauss.Sbhillerstral3e ist durch 2 bis 3-
geschossige Wohngebéaude in einer aufgelockerteroffaden Bauweise gepragt. Nordlich
daran schliel3t die Zufahrt zur rickwartig der Walungisticke gelegenen Tiefgarage Schil-
lerstral3e an. Die Tiefgarage liegt unterhalb eaierRasenflache gestalteten Griinanlage, die
von FulRwegen durchzogen wird. In diese Grinanlaggebettet sind vier Zugange zu dem
darunter liegenden Parkdeck. Die Randbereiche di@sénanlage werden durch Gehdlz-
strukturen angrenzender rickwartiger Grundstiickgetasst. Im Osten schlie3t an den Be-
reich der Tiefgarage ein offentlicher Parkplatz an.

Der Platzbereich des Neuen Marktes wird durch eandliche Bebauung mit tiberwiegend 4-
geschossigen Geschéaftshausern eingefasst. Derigtlatan seinem Zentrum aus radial mit

Pflasterungen und Baumscheiben gestaltet. In detzb@reich eingebettet sind neben Ful3-
gangerbereichen und Fahrgassen auch Parkstande dewiach Osten fihrende Abfahrt fur

eine unterhalb der Ful3gdngerzone liegende Tiefgaig westliche Platzkante des Neuen
Marktes wird aufgrund des Zugangs zum Schillerpadwie eines freistehenden 4-

geschossigen Wohn- und Geschéftsgebaudes und Zaneanlage als Grundstickseinfrie-

dung im unbebauten Eckbereich nicht eindeutig géfas

An den Neuen Markt schlief3t im Osten unmittelbag Hiaaner Ful3gangerzone an. Diese
weist einen Uberwiegend kleinteilig strukturier@eschaftsbesatz mit Handels- und Dienst-
leistungsangeboten fir kurz- und mittelfristige Bed auf. Die Verbindungsstral3e zwischen
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dem Platzraum und der stdlich verlaufenden Kaisd$stist mit den gleichen Gestaltungs-
elementen, wie der Platz selbst gestaltet und durdh eine 2-3-geschossige Bebauung ein-
gefasst. Der riickwartige Bereich ist zur Zeit tbegend durch Stellplatze der vorhandenen
Stral3enrandbebauung gepragt.

1.6 Erfordernis der Planung

Von Seiten der Landesplanung bekommt die Stadt Faanmaumordnerische Funktion eines
Mittelzentrums zugewiesen. Die Haaner Innenstadeimsprechend als Siedlungsschwer-
punkt ausgewiesen. Fur das Themenfeld des Einzidfmnvurde im Jahr 1999 ein inter-
kommunales Einzelhandelskonzept fiir den Kreis Matim (kurz INTEKY ausgearbeitet.
Aufgrund der dynamischen Entwicklung in diesem ¥éahaftssektor sind die Aussagen des
INTEK, das auf Datengrundlagen der 1990er Jahnéckgreift, zur Beurteilung der aktuellen
Einzelhandelssituation in Haan nicht mehr aussadgdrozw. anwendbar. Die Stadt hat aus
diesem Grund im Jahr 2006 eine aktuelle EinzelHand&ersuchung durch die CIMZAerar-
beiten lassen. Aus diesem aktuellen Gutachteruigntnehmen, dass die Stadt Haan insbe-
sondere bei den zentrenrelevanten Sortimenten inen einzureichenden Teil der eigenen
Kaufkraft im Gemeindegebiet binden kann und dagans fir ein Mittelzentrum unterdurch-
schnittliche Zentralitat resultiert. Daher bestefiir die Haaner Innenstadt ein zuséatzlicher
Flachenbedarf fir Einzelhandelsnutzungen. Die Rigraoll, wie in dem Haaner Einzelhan-
delskonzept beschrieben, zu einer Steigerung dealdiwitat und einer positiven Imagever-
anderung der Innenstadt fuhren. Dartber hinausnsah Berechnungen der CIMA die Ein-
kaufszentralitat erhoht und der KaufkraftabflussEamzelhandelsstandorte in den umliegen-
den Stadten reduziert werden. In der Untersuchumg Haaner Einzelhandel wird eine zu-
satzliche Verkaufsflache im Bereich Windhdvel vahn 9.600 m2 fur die Erganzung der In-
nenstadt als vertraglich angesehen. Weitere AngabenHaaner Einzelhandel kénnen dem
Gutachten entnommen werden, das dieser Begrundsidgnhkage beigefugt ist. Auf Grundla-
ge des vorliegenden Gutachtens kdnnen qualifiziateekommunale Abstimmungen ermog-
licht werden. Das Gutachten wurde am 07.11.2006hdden Rat der Stadt Haan beschlossen.
Es wurde beschlossen, die Empfehlungen des Gurechbei der Bauleitplanung zu
bertcksichtigen.

Neben einem Planungserfordernis, das sich ausktieeli@n Bedarfssituation im Einzelhan-
delsbereich unmittelbar ableitet, besteht zudenh ailc Anpassungserfordernis fur die bau-
planungsrechtliche Situation. Die stadtebaulicrenéhg fur das Plangebiet stammt aus den
1970er Jahren und wurde im Verlauf der 1980er JAhderungen unterzogen. Auf Grundla-
ge dieser rd. 20 bis 30 Jahre alten Planungskaonept Iasst sich inzwischen keine stadte-
baulich sinnvolle und zudem wirtschaftlich tragf@niPlanung realisieren. Die dynamischen
Entwicklungen, denen die Stadtentwicklung aber ansbhesondere der Einzelhandelssektor
in den vergangenen Jahren unterworfen waren, matdwgtich, dass eine Umsetzung von bis
zu 30 Jahren alten Planungsideen unmoglich gewasleiitine Planung entsprechend den
nachfolgend beschriebenen, aktuellen Stadtentwigdzielen ist fir das Gebiet auf der
Grundlage der bestehenden planungsrechtlichen ¥setaungen nicht umsetzbar.

Der Planungs- und Verkehrsausschuss des Haandra&adasste am 12.01.1994 erstmalig
einen Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplari#B, um auf der Basis einer umset-
zungsorientierten Planung fur die ,Windhovel-PasSagne bauliche Entwicklung nach den
Grundsétzen des Baugesetzbuchs (BauGB) einzuldtenliesem Bebauungsplanverfahren

! GWH Dr. Lademann & Partner, Gesellschaft fiir Wettbewerbsforschung und Handelsentwicklung mbH: Inter-
kommunales Einzelhandelskonzept fiir den Kreis Mettmann: Teilstudie Stadt Haan. Bericht Nr. 98 B 245. Ham-
burg, Oktober 1999

2CIMA Stadtmarketing Gesellschaft fir gewerbliches und kommunales Marketing mbH, K&in.



Gartenstadt Haan
Bebauungsplan Nr. 143 ,Windhovel” - Begriindung 6

wurde am 09.03.1994 eine Burgeranhérung durchgefithe frihzeitige Beteiligung der
Trager offentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGBlgr¢ am 15.09.1994. Im Zuge dieser
Verfahrensschritte wurden keine grundsatzlicheneB&dn zur Planung vorgetragen. Der
Planungs- und Verkehrsausschuss hat am 31.01.1€9®ericht Uber die Blrgeranhdrung
und die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belarmye Kenntnis genommen und beschlos-
sen, einen Bebauungsplanentwurf entsprechend tlarngsvorlage zu erarbeiten. Seitdem
wurden von verschiedenen Interessenten auf diesendage Vorentwirfe und Konzepte
entwickelt, die jedoch nicht zu einer konkreten wmdsetzbaren Projektentwicklung gefuhrt
haben.

Der Planungs-, Umwelt- und Verkehrsausschuss déssRier Stadt Haan beschloss am
01.02.2005 zur Entwicklung der ,Windhovel-Passage’Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens Nr. 143 mit einem am Haaner Standort intezeesi Projektentwickler zusammenzuar-
beiten. Am 07.03.2006 wurde durch den Planungs-weltn und Verkehrsausschuss be-
schlossen, die hierzu entwickelte Planung in elfiawohnerversammlung vorzustellen und
zu diskutieren. Die Einwohnerversammlung wurde &h93.2006 im Schulzentrum Walder
Stral3e durchgefihrt.

1.7 Ziel der Planung

Ziel der Planung ist es, im Bereich Windhovel daiplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine Erweiterung der Haaner Innenstadt zwisaen Schillerpark im Norden, dem Neu-

en Markt im Osten, dem sudlichen Windhdvelplatz dedrickwartigen Grundstticksgrenzen
der SchillerstralRe zu schaffen. Die Innenstadtéenaig soll die im Umfeld vorhandenen

Nutzungsmischungen von Einzelhandel, Wohnen unddilEstungsnutzungen aufgreifen

und sich so in das rdumliche und funktionale Geféiginden. Neben erganzenden Wohn-
und gewerblichen Nutzungen sind fur diesen zemir8kandort auch Einzelhandelsflachen als
Reaktion auf die erkannten Verkaufsflachendefigéplant.

Insofern sollen durch die Planung die bestehenderktionsdefizite, die bereits 1999 im in-
terkommunalen Einzelhandelskonzept des Kreisesnhéeih festgestellt und durch die aktu-
elle Untersuchung der CIMA bestatigt worden sinehdben werden. Mit der Schaffung zu-
satzlicher Einzelhandelsflachen soll eine StarkdagHaaner Innenstadt als Einzelhandels-
standort entsprechend der zentralortlichen Funlgioes Mittelzentrums angestrebt werden.
Neben der Behebung von funktionalen Versorgungaitieri sollen auch fur die vorhandenen
Einzelhandelsnutzungen in der Innenstadt Synergigeferreicht, die lokale Wirtschaftskraft
gestarkt und zusatzliche Arbeitsplatze in Haan lgggféen werden. Die Planung einer Ein-
kaufspassage und weiterer zentrentypischer Nutzuidger den Bebauungsplan Nr. 143 fuhrt
damit auch zu positiven sozio6konomischen Auswigamfir die Stadt Haan. Entsprechend
der Empfehlung der CIMA sollen im Kerngebiet MK &ue kerngebietstypische Nutzungen
mit einer Verkaufsflache von rd. 9.600 m? entstehen

Mit der Planung werden somit die Zielsetzungen BEntpfehlungen aus dem Interkommuna-
len Einzelhandelskonzept des Kreises Mettmann wrdatttuellen Einzelhandelsuntersu-
chung (CIMA) umgesetzt. Das vorhandene Einzelhaaaglebot soll moglichst um entspre-
chende Magnetbetriebe sowie zusatzliche kleinehdeschéaftseinheiten erganzt werden.
Die Fuligangerzone wird somit Gber den Neuen MarkRichtung Sud-Westen verlangert.
Bei einer grundsatzlich denkbaren Ansiedlung zlis&er Einzelhandelsbetriebe ergabe sich
die Mdglichkeit eines ful3laufigen Ringschlussessolven dem oberen und dem unteren Neu-
en Markt.

Die Planung soll im Kerngebiet MK 1 zu der Erriandueiner Einkaufspassage fuhren, die
durch andere kerngebietstypische Nutzungen ergdemien soll. Durch die geplante Ein-
kaufspassage soll ein innerstadtischer Rundlauétirdktiven Geschéaftseinheiten geschaffen
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und eine Verbindung zwischen dem Neuen Markt und Wéindhovelplatz mit dem Kauf-
haus Strauss ermoéglicht werden. Dabei sollen valitrae Wegebeziehungen aufgegriffen und
weitere ful3laufige Verbindungen eingerichtet werd@arch die Anbindung der Haaner Ful3-
gangerzone an die geplante Einkaufspassage salh dlie gesteigerte Frequenz eine Bele-
bung und Aufwertung des Platzes Neuer Markt erfoldie neu entstehenden zusatzlichen
Einzelhandelsangebote kdonnen die Kundenfrequendiadewrhéhen und somit den ver-
gleichsweise grol3 dimensionierten Stadtplatz Neévarkt beleben. Dartber hinaus bietet
sich die Chance, die westliche Platzkante des N&teaktes baulich eindeutig zu fassen so-
wie gegeniuiber dem Schillerpark eine attraktive Rante auszupréagen.

Der Standort im Bereich Windhovel bietet die Mdgkeit, verschiedenste innerstadtische
Funktionen, wie z. B. Versorgen und Einkaufen, Zg#iund Erholung sowie innerstadtisches
Wohnen miteinander zu verknipfen. Diese im Innatib&eich bereits vorhandene kernge-
bietstypische Nutzungsmischung soll sich auch imeterungsbereich des Haaner Stadtzent-
rums (MK 1) fortsetzen. Das Umfeld des Plangebistsvergleichsweise dicht besiedelt.

Durch die zusétzlichen Einkaufsmdglichkeiten besseimit die Chance von kurzen Wegen

fur die Versorgung mit Gutern des kurz- und mittetigen Bedarfs. Dadurch lassen sich

Versorgungsverkehre vermeiden und zentrale Einmdilanutzungen - nicht ,auf der griinen

Wiese" - sondern inmitten einer belebten und dioddiedelten Innenstadt platzieren.

Fur den Bereich des geplanten Kerngebiets MK Zsdlie bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine bis zu 2-geschossige Einkawgagasgeschaffen werden, die in Richtung
des Neuen Marktes hinsichtlich ihrer HOhenentwinglibis zu 4 Geschosse erhalten kann,
um in Anpassung an die bestehende Bebauung einalRate fir den Neuen Markt auszu-
bilden. Aufgrund der Flachengrof3e im MK 1 und demsdigen Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung wird eine Beschrankung der Nujzdarch Betriebe des Einzelhandels
auf die als erforderlich und vertraglich angesehevierkaufsflachen angestrebt. Die tbrigen
Geschossflachen sollen erganzenden, kerngebietsiygn Nutzungen zur Verfiigung stehen.

Die ndrdlich als Gehrecht zugunsten der Allgemainverlaufende Flache stellt die wichtige,
zwischenzeitig unterbrochene Verbindung zwischen ldeenstadt und der Schillerstral3e
wieder her.

Die bereits vorhandenen Baustrukturen entlang @dasdfstral3e und der SchillerstraRe sowie
am Neuen Markt werden tberplant und in ihrem Bekfdanungsrechtlich gesichert. Fir die
Bebauung entlang der KaiserstraRe sind in den réitlgen Grundstiicksbereichen ein-
geschossige Erweiterungsmaglichkeiten mit eineridiling an das Fuldwege- bzw. Stral3en-
netz vorgesehen.

Durch die unmittelbare Zuordnung zum Siedlungsschurekt, dem zentralen Neuen Markt
und die FuRgangerzone, fiigt sich das Vorhaben sasgein den baulichen und funktionalen
Zusammenhang der Haaner Innenstadt ein. Insgesdlen slurch die Planung die vorhande-
nen funktionellen und raumlichen Defizite beseitigirden, zuséatzliche attraktive Einzelhan-
delsflachen geschaffen und damit die Funktion deardr Innenstadt als Versorgungs-
schwerpunkt gestarkt werden. Die vorliegenden Guéacbelegen, dass das nach den Fest-
setzungen des Bebauungsplans mdgliche Verkaufsfi&omzept geeignet ist, Kaufkraftab-
flisse aus dem Gebiet der Stadt Haan zu minderrdandt dem Versorgungsauftrag eines
Mittelzentrums gerecht zu werden. Die angestreleeDsionierung tbersteigt die Kaufkraft
der Einwohner im Gemeindegebiet nicht, sodass tseagis diesem Grunde von der Einhal-
tung des Kongruenzgebots und des Beeintrachtigenigsts (i.S.v. 8 24 a Abs. 2 S. 4 LEPro
ausgegangen werden kann.

Weiteres wesentliches Ziel der Planung ist eindriglichkeit auch mit den Zentren der um-
liegenden Stadte. Dem Haaner EinzelhandelskonzpCiMA kénnen unter Kapitel 6 ent-
sprechende Aussagen zur Vertraglichkeit enthommemlem. Demnach ist bei der Betrach-
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tung eines marktiblichen Konzeptes mit typischeuk®tar und Branchenmix vergleichbarer
Einkaufszentren von einer regionalen VertraglichkeBezug auf die Zentrenstruktur umlie-
gender Gemeinden auszugehen.

Bei einer innerstadtischen Betrachtung werden mAdeswirkungsanalyse Verlagerungen in
einem Umfang von rd. 10 % Uber alle Warengrupperaeet.

Auch bei Veranderungen der EingangsgroRen im Rahmen sog. ,Worst-Case-
Betrachtungen® kann in der aktuellen Einzelhandeklnsuchung in Bezug auf die regionale
Vertraglichkeit stets davon ausgegangen werders, diasPlanung mit den Belangen der Ver-
sorgungszentren umliegender Gemeinden vertraglich iBei den ,Worst-Case-
Betrachtungen® sind bei einer starkeren Sortimerstsehtung der geplanten Einkaufspassage
in Richtung Nahrungs- und Genussmittel, Textil- oH&ektrowaren gréf3ere Auswirkungen,
Umsatzverluste oder Betriebsaufgaben vorhandemazetiandelsunternehmen in Haan nicht
auszuschliel3en. Die potentiellen Auswirkungen aefZgntren benachbarter Stadte sind bei
der prognostizierten Umsatzleistung auch im ,waeste-Fall* deutlich unter 10 %, in den
meisten Fallen unter 5 %, sodass die Gutachtgydstllt haben, dass das nach den Festset-
zungen mogliche Vorhaben regionalvertraglich isavén kann angesichts der ermittelten
potentiellen Auswirkungen auch ausgegangen werdemn sich die Flachenverhaltnisse
andern (vgl. hierzu ziff. 2.1).

1.8  Erschlieung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber ddiegenden Verkehrswege Kaiserstralle
bzw. BahnhofstraRe (BundesstralRe B228), die Sditiiédfle im Westen sowie die StralRe
Neuer Markt mit dem entsprechenden Platz. Fur d@ante Passage ist eine Anbindung an
das offentliche Verkehrssystem tber einen Knotekipomt der Kaiserstral3e, Bahnhofstralle
und Konigstral3e vorgesehen. Zusatzlich soll Gibeseti Knotenpunkt auch die Anlieferung
der Verkaufsflachen im Erdgeschoss erfolgen. Fér Sliellplatzanlagen wird von einem
durchschnittlichen rd. 3,5-fachem Wechsel auf akrb00 Stellplatzen ausgegangen (Ingeni-
eurburoBrilon, Bondzio, Weiser - Ingenieurgesellschaft\igrkehrswesen mhiarz 2006).
Die Anlieferung des Untergeschosses soll Uber diell8rstral3e erfolgen. Hierzu ist im Ein-
mindungsbereich Schiller-/Kaiserstral3e fir die dersSchillerstral3e ausfahrenden Lkw ein
Rechtsabbiegeverbot einzurichten, um einen reidosgs Verkehrsablauf auf der Bundes-
straRe B 228 zu gewahrleisten. Wahrend der fur difszentren (blichen Offnungszeiten
werden fur den Ful3gangerverkehr zusétzliche Vedmgsmdglichkeiten durch die Passage
geschaffen. Neben der Verbindung der Griinflachek Wdle d’ Eu und Schillerpark wird
aul3erdem der Neue Markt mit dem Windhovelplatz wépit.

2. Begriindung der Planinhalte

2.1  Artund MaR der baulichen Nutzung

Die Grundstlucksflachen der geplanten Innenstadtermeg werden entsprechend der o. g.
Zielvorstellungen der Stadt Haan als Kerngebiet |M&stgesetzt. Die Festsetzung eines
Kerngebiets wird planerisch insgesamt als zielfiillrangesehen, da diese Baugebiete nach
Baunutzungsverordnung vorwiegend der Unterbringumy Handelsbetrieben sowie zentra-
len Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltungduwter Kultur dienen. Eine Entwicklung
entsprechend dieser Zweckbestimmung ist ein waskees Ziel der Planung. Das Ziel, diesen
zentralen Standort allein auf die Einzelhandelsmgzauszurichten, wird nicht verfolgt und
ist aufgrund der funktionalen Pragung des Umfefdlaserisch nicht sinnvoll. Dieses gilt ins-
besondere fur das Baugebiet MK 1, in dem u. apl#irungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine Einkaufspassage geschaffen werden sollen.sifidrin den oberen Geschossen am Neu-
en Markt ergdnzende Nutzungen aus stadtplaneriSsbletr erwinscht.
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Nach § 24 a Landesentwicklungsprogramm (LEPro)ahiikerngebiete nur in zentralen Ver-
sorgungsbereichen ausgewiesen werden. Ferner diiefeveder die Funktionsfahigkeit zent-
raler Versorgungsbereiche in der Gemeinde odeenmathbarten Gemeinden, noch die woh-
nungsnahe Versorgung der Bevolkerung in ihrem Ejskareich beeintrachtigen.

Die vorliegende Einzelhandelsuntersuchung der Cidiénet die festgesetzten MK-Gebiete
innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs rabrelimdeutig zu. Die Kriterien zur Einstu-

fung eines zentralen Versorgungsbereichs sind mEiezelhandelsuntersuchung mit dem
Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes amBedieutung der bestehenden Ver-
sorgungsfunktion, dem Umfang des vorhandenem Desisingsbestands, die stadtebaulich
integrierte Lage (fu3laufige Erreichbarkeit) un@ diinheitlichkeit der funktionalen, stadte-

baulichen und rdumlichen Struktur, benannt.

Es ist festzustellen, dass sich das ndhere Umtelthcein vielfaltiges und dichtes Angebot an
offentlichen und privaten Versorgungs- und Dienstigngseinrichtungen der Verwaltung, der
Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeitludes Einzelhandels auszeichnet. Ferner
liegen die MK-Gebiete innerhalb eines im Regioraipdargestellten Allgemeinen Sied-
lungsbereichs (ASB) und verfligen uber eine gutkeletiche Einbindung in das offentliche
Personennahverkehrsnetz. Ferner hat der Rat ddfr K5é@an in Bezug auf das Einzelhandels-
konzept der CIMA am 07.11.2006 beschlossen, das$dgachten bei der Bauleitplanung zu
berticksichtigen ist. Somit ist ein zentraler Vegsmgsbereich gemaR § 24 a Abs. 2 LEPro
durch die Stadt Haan rdumlich festgelegt, in wealtlsech die festgesetzten MK-Gebiete ein-
ordnen.

Bei einer alleinigen Ausrichtung auf Einzelhandatznngen ware nach der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) die Ausweisung als sonstiges Sayadet fir Einkaufszentren (8 11
Abs. 3 BauNVO) vorgeschrieben, um dem Typenzwarth iBauNVO Rechnung zu tragen.
Die Festsetzung eines Baugebiets nach § 11 BauNV{@doch nur zuléssig, wenn sich die-
ses von den Baugebieten der 88 2 bis 9 BauNVO uledennterscheidet. Von einem we-
sentlichen Unterschied kann gesprochen werden, weimder Festsetzungsinhalt und die
damit beabsichtigten Zielsetzungen zur Art der icheh Nutzung keinem der in den 8§ 2 bis
9 BauNVO geregelten Gebietstypen zuordnen lassbfénn muss das Gebiet im abgegrenz-
ten Geltungsbereich ein ,eigenes Geprage* aushildas sich nicht aus den zuvor genannten
Baugebietstypen ablesen lasst. Vor dem Hintergaderdplanerischen Ziele fir den Bebau-
ungsplan sind die Voraussetzungen fur die Ausweiseines sonstigen Sondergebiets im
Sinne des § 11 BauNVO nicht gegeben. Die Planuelgt ®ine Innenstadterweiterung mit
einer innenstadttypischen Nutzungsmischung vor.

Zudem entspricht die Festsetzung eines Kerngetdeats Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2
BauGB. Der Bebauungsplan ist aus den Darstellurtggn20. Anderung des Flachennut-
zungsplans entwickelt.

Fur das geplante Baugebiet MK 1 wird gem. 8§ 7 &ZbNr. 7 BauNVO festgesetzt, dass sons-
tige Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses zukissigMit dieser Festsetzung ist beab-
sichtigt, neben kerngebietstypischen Nutzungen alash Wohnen in den Obergeschossen
zuzulassen. Dadurch wird auch auf die vorhandendmudgsstrukturen und Mischungen im
Plangebiet selbst sowie im unmittelbaren Umfeldugegenommen. Fir das Baugebiet MK 7
sind neben den kerngebietstypischen Nutzungen alleek¥Yohnnutzungen zuléssig. Mit die-
ser Festsetzung fur den rickwartigen Geschéftsibewan der Kaiserstral3e soll die Haaner
Innenstadt auch in lhrer Funktion als Wohnstandestéarkt werden.

Mit der vertikalen Gliederung wird angestrebt, ekaengebietstypische Nutzungsstruktur im
Plangebiet beizubehalten bzw. entwickeln zu konmenUntergeschoss der Flache, die in
dem Bebauungsplan als MK 1 festgesetzt wird, befinsich bereits jetzt Stellplatzanlagen
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und Einzelhandelsbetriebe. Diese Nutzungsstruldlirdsirch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans grundsatzlich gesichert werden. DahedemeStellplatze und die Moglichkeit der
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in dem udesn Erdgeschoss liegenden Unterge-
schoss angeordnet. Die Bestimmung, dass daribausinur noch im Erdgeschoss Einzel-
handelsbetriebe zulassig sind, soll sichersteltixss die konkrete stadtebauliche Situation,
die durch die angrenzenden, vorhandenen Nutzungstinimt wird, nicht durch die Nut-
zungsmoglichkeiten im MK 1 veréandert wird. Dies wdfer Fall, wenn in dem vergleichs-
weise grof3en Gebiet des MK 1 ausschlie3lich einzusig durch Einzelhandelsbetriebe auf
allen zulassigen Nutzungsebenen realisiert werdérdev Dies wirde die stadtebauliche
Struktur im Plangebiet nachteilig schadigen. Daritbeaus sprechen fur die vertikale Glie-
derung folgende stadtebauliche Griinde:

Das aktuelle Einzelhandelsgutachten der CIMA fig 8tadt Haan stellt fest, dass jedenfalls
weitere Verkaufsflachen in Einzelhandelsbetrieben kd. 9.600 m2 in Hinblick auf die vor-
handene Einzelhandelsstruktur im Haaner Innensteeitth sowie fur die Zentrenstruktur der
umliegenden Stéadte vertraglich ist. Diese Verkd@dsie entspricht zudem einer marktubli-
chen Flachendimension fir eine Einkaufspassagenime Mittelzentrum. Die besonderen
planerischen Anforderungen, die sich aus diesadyterlichen Empfehlung ableiten lassen,
erfordern fir das MK 1 eine Einschrankung moglictierkaufsflachen.

Eine maximale Verkaufsflache lasst sich in einenmnigebiet gem. 8 7 BauNVO allerdings
nicht Uber die gesetzlichen Grundlagen des § 1 Aliss 9 BauNVO festsetzen, da sich die
Verkaufsflache, soweit es nicht um die Abgrenzuag@rol3flachigkeit geht, nicht als anla-
gentypischer Tatbestand einer baulichen Anlagarestn lasst. Das Baugrundstiick im MK
1 besitzt eine Groée von rd. 13.700 m2. Ohne antgpeechende Gliederung kénnen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir Einzelhandedsngen geschaffen werden, die Uber
das gutachterlich als vertraglich beschriebene Ma8usgehen. Aus diesem Grund wird eine
vertikale Gliederung im MK 1 vorgenommen. Gemalseliesliederung sind Verkaufsflachen
allein im Erdgeschoss und dem darunter liegendestli@ss zulassig. In allen anderen Ge-
schossen des MK 1 sind Verkaufsflachen unzulassig.

Mit dem Begriff Verkaufsflache ist die Flache gentedie dem Verkauf dient einschlief3lich

der Gange, Treppen in den Verkaufsrdumen, Startdftalir Einrichtungsgegenstande, Kas-
senzonen, Schaufenster und sonstige Flachen, seiwelem Kunden zugénglich sind, sowie
Freiverkaufsflachen, soweit ,sie nicht nur vorikedrgnd genutzt werden* (Ansiedlung von
Einzelhandelsgro3betrieben; Bauleitplanung und Gmmgung von Vorhaben (Einzelhan-

delserlass vom 07.05.1996, MBINW, Seite 922).

Uber diese Gliederungsfestsetzung wird im MK 1mhéenzielle Nutzung als Verkaufsflache
fur Einzelhandelsbetriebe auf zwei Geschosse biésktrEine weitere rdumliche Einschrén-
kung erfolgt durch die Festsetzung einer Stellfliathe flir das Untergeschoss auf der
Grundlage nach § 12 Abs. 4 und 5 BauNVO, wonadtiesem Bereich des Untergeschosses
allein Stellplatze zulassig sind. Die Grol3e diddéche betragt rd. 6.000 m2. Diese Festset-
zung tragt der Gebietsversorgung mit ParkmdglidekeRechnung und ermdglicht eine un-
mittelbare Zuordnung von Einzelhandelsnutzung uakfdglichkeit. Dieses ist z.B. im Le-
bensmitteleinzelhandelsbereich eine wichtige Nujsuoraussetzung.

Bei einer Uberbaubaren Grundstiucksflache von r@008m?2 im Erdgeschoss und 13.550 m?
im Untergeschoss ergibt sich eine mogliche Brudobessflache von rd. 26.750 m2. Daraus
lasst sich durch Abzug von rd. 20 % Konstrukticidflen eine Hauptnutzflache (i. d. R. ca.
80 % der Geschossflache) von rd. 21.400 m2 ableRamon fallen rd. 6.000 m?2 auf die Fl&-
che fur Stellplatze im Untergeschoss, innerhalledaliein Stellplatze und keine Verkaufsfla-
che zuldssig sind. Somit verbleiben ca. 15.400 mipthutzflache. Darlber hinaus sind ent-
sprechende Rampen, Fluchtwege, Anlieferungszonensonstige Flachen zum Abzug zu
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bringen, die der Geb&udeerschlieBung und -sichallegien. Diese werden mit rd. 400 m2 flr
zusatzliche Zufahrtsrampen und rd. 600 m2 fir Rluahd Rettungswege (im Erd- und Un-
tergeschoss) angenommen. Daraus resultiert einptilaaflache von rd. 14.400 m2. Fir die
Verkaufsflache wird im weiteren ca. 2/3 dieser R&¢1/3 der Flache fur Lager, Sozialraume,
Nichtverkaufsflachen in der Nutzflache) als Verlgdlsiche angeset?tEs ist somit davon
auszugehen, dass die gutachterlichen Aussagenliié kericksichtigt sind und den Belan-
gen des Einzelhandels und der Auswirkungen auZdrrenstrukturen auch dann Rechnung
getragen wird, wenn sich aufgrund veranderter Aenignfigurationen die Verkaufsflachen
erhohen (vgl. hierzu ziff. 1.7). Die maximal zul@en Verkaufsflachen werden durch die
Festsetzungen und das in vergleichbaren Vorhabkehéhund bautechnisch notwendige Fla-
chenprogramm vorgegeben. Dariiber hinaus ist dausnugehen, dass die Flachen fir Ein-
zelhandelsbetriebe in der Praxis aufgrund des ligsidBranchenmixes mit Gastronomie und
Dienstleistungen geringer, als angenommen ausfalléa der Untersuchung der CIMA auch
entnommen werden kann, ist bei einer Beurteilurrg\Mgtraglichkeit allein von klassischen
Einzelhandelsnutzungen auszugehen. Insofern ké8nkank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Dienstleistungsgewerbes nicht dentigeen Verkaufsflache zugerechnet wer-
den. Unter Betrieben des Dienstleistungsgewerbedenein diesem Zusammenhang Unter-
nehmen verstanden, die einen hohen Beratungs- wu®r/ Handwerksanteil besitzen wie
Reiseblros, Banken, Versicherungsagenturen, FrisBetnigungen sowie Schuh- und
Schlusseldienste.

Typenzwang und Gebietscharakter werden durch dizogenen Gliederungen innerhalb des
Kerngebiets eingehalten. Die Gliederung ermoglielte sinnvolle Aufteilung und Ein-
schrankung von Verkaufsflachen fur Einzelhandelmmgen, die eine planerische Umset-
zung der Verkaufsflache von rd. 9.600 m? (s. Eimaetlelsgutachten der CIMA) bedeutet.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen @estaltungsspielraum, der die ge-
botene planerische Zuriickhaltung und eine mdgligesinge Einschrankung der Baufreiheit
widerspiegelt. Darlber hinaus bertcksichtigt debd&ringsplan durch Festsetzung eines
Kerngebiets die dynamischen Entwicklungen, die siclen Innenstadtbereichen vollziehen
und die seitens der Stadt Haan erwiinscht sind.

Allgemeine Wohngebiete dienen nach BauNVO vorwiegdeam Wohnen. Fir das im Plan

festgesetzte Allgemeine Wohngebiet an der Sch8kealle werden Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaigbet und Tankstellen nicht Bestand-

teil des Bebauungsplans. Diese Nutzungen sind au@auf ihren Flachenbedarf sowie das
mit den Nutzungen verbundene Immissionsverhaltehtninit den Planungszielen des Be-
bauungsplans fir diesen Bereich vereinbar.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fur den Bestamithng der SchillerstralRe, der Kaiser-
strafl3e sowie im Bereich Neuer Markt der vorhandd&erauung und dem bestehenden Bau-
planungsrecht tber die Bebauungsplane 41a und Xldn@ 2. Anderung) angepasst. Die
Bebauung in diesen Bereichen wird somit auch tlaeral’ der baulichen Nutzung in ihrem
Bestehen gesichert. Im Bereich der Kerngebiete MsIMK 7 wird die Grundflachenzahl
gemald 8§ 17 BauNVO mit 1,0 festgesetzt, in den mK ¥ékennzeichneten Allgemeinen
Wohngebieten betragt die Grundflachenzahl 0, 4.

Damit eine gute Ausnutzbarkeit der Flachen im Bdreles Kerngebiets MK 1 méglich ist,
wird die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse aigéstgelegt. Im Bereich des westlichen
Neuen Marktes sind im Bebauungsplan 4 Vollgescheskessig, um in Verbindung mit der

® Diese 2/3-Annahme dient in der Regel zur Gberschléagigen Einschatzung des Grof3flachigkeitstatbestands von
Einzelhandelsbetrieben (z.B. Lebensmittelmarkte) sowie einer Abschatzung der Zentrenvertraglichkeit von
Markten insbesondere in dezentralen Lagen. Unter Zugrundelegung des 2/3-Ansatzes lasst sich fir das MK 1
eine Verkaufsflache von rd. 9.600 m2 abschétzen.
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vorhandenen Bebauung eine attraktive RaumkantédiirPlatzbereich zu schaffen. Die im
Kerngebiet MK 1 festgesetzten Beschrédnkungen ddreHiaulicher Anlagen gewéhrleisten
eine Anpassung der geplanten Gebdude an den Baeltandestlichen Neuen Marktes und im
nordwestlichen Teil des MK1-Gebiets einen vertélwn Ubergang zu den riickwértigen
Grundsticksflachen des Allgemeinen Wohngebiets eanSghillerstral3e und dem Gebaude
Schillerstral3e 14 (ehemalige Polizeiwache):

Die Uberbaubare Flache des MK1-Gebiets wird fur demwestlichen Teil durch Einfiigen
einer weiteren Baugrenze dergestalt geglieders Has eine um 6 Meter verringerte maxi-
male Gebaudehdhe zur Geltung kommt. Die UberbalHaohe kann dariber hinaus in die-
sem Bereich - bei voller Ausnutzung der Gebaudetf@sésetzung - nur _innerhalb eines
durch das sog. ,Schmalseitenprivileg” nach 8 6 l({@hdesbauordnung vorgegebenen Ab-
schnitts ausgenutzt werden. AulRerhalb dieses Alitshmisste eine derartige Bebauung
(abhéngig von der jeweiligen Gelandehdhe) noct2dais 5 m hinter der festgesetzten aul3e-
ren Baugrenze zuriickbleiben - es sei denn, dieafdsflache kann durch Eintragung einer
Baulast auf dem Nachbargrundstiick gesichert weigleneiner entsprechenden Unterschrei-
tung der festgesetzten maximalen H6he hingegen gaméfi 8 23 (3) BauNVO mit Gebau-
den oder Gebaudeteilen generell bis an die dulfmngrBnze heran gebaut werden oder da-
hinter zurlick geblieben werden.

Im Zusammenspiel der dulReren Baugrenze mit deprestseenden Bauhdhenbeschrankung
wird somit unter dem Gebot planerischer Zurtickhmjtder Rahmen einer méglichen Bebau-
ung definiert, innerhalb dessen ein vertraglicheetdang zwischen den angrenzenden Nut-
zungen entlang der Schillerstralle und dem gepiavike 1-Gebiet gewahrleistet wird.

Des weiteren wird durch den Bezug der BauhOhenb@éskbng auf die Gesamtheit aller
Joaulichen Anlagen“ erreicht, dass die festgesatdtaximalh6hen auch durch Nebenanla-
gen, wie z. B. Fahnenmasten, Liftungsanlagen odérmhen eingehalten werden missen.

2.2 Bauweise

Fur die Bebauung im Bereich des festgesetzten lgieen Wohngebiets wird eine offene
Bauweise vorgeschrieben. Diese Bauweise leitetsich aus den vorhandenen Bebauungs-
strukturen westlich und dstlich der Schillerstra®e Entlang der Kaiserstra3e sowie im Be-
reich Neuer Markt wird zur Schaffung eines einlghttn und geschlossenen Stral3enbildes
eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Der BefutdjeaBestandsbebauung sowie die im
Umfeld der Baugebiete vorherrschenden Bebauungsgtem ergeben letztlich den Beurtei-
lungsrahmen fir die Festsetzung der jeweiligen Rassv

2.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Grundstéicken gemald § 23 BauNVO so-
wohl tiber Baugrenzen als auch tber Baulinien bestirdber die Baulinien wird festgesetzt,
dass an diese Linie gebaut werden muss. So wirddibd-estsetzung von Baulinien in be-
stimmten Bereichen des Bebauungsplans sicherdestadls entsprechend der Planungsinten-
tion Baufluchten und Raumkanten erzeugt bzw. besidd Baufluchten beibehalten werden.
Uber die Festsetzung von Baugrenzen wird dem Béigeril ein entsprechender Gestaltungs-
spielraum bei der Anordnung der Baukdrper ermoglich Bebauungsplan Nr. 143 wird bei
nebeneinander liegenden Baugebieten der gleicheéruhg, bei jedoch abweichender Fest-
setzung in Bezug auf die Geschossigkeit und dielatessBauhdhe, eine Baugrenze zur Tren-
nung dieser Baugebiete vorgesehen.
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2.4 Flachen fur Stellplatze

Die getroffenen textlichen und zeichnerischen gstsgen zu Stellplatzen im MK 1 dienen
der Versorgung der in diesem Bereich beabsichtigemmgebietsnutzungen. Besondere stad-
tebauliche Grinde liegen vor, da durch diese Regelu eine Vielzahl unterirdischer Park-
maoglichkeiten in raumlicher Zuordnung zu den zuGEs Verkaufsflachen im Untergeschoss
geschaffen werden sollen. Ein ansprechendes Stizlkginzept fir die Einzelhandelsnutzung
im MK 1 lasst sich auf dieser Grundlage umsetzeie. Eestsetzung, dass ausnahmsweise
diese Stellplatzflachen ganz oder teilweise flagheioh an anderer Stelle im ersten Unterge-
schoss des MK 1 zulassig sind, gewahrleistet, déonderlichen Flachenbedarf fur Parkmaog-
lichkeiten Rechnung zu tragen. Bei einer ausnahmssweulassigen flachengleichen Ver-
schiebung sind innerhalb der festgesetzten Flagheéstellplatze im Untergeschoss in den
Bereichen, die nicht mehr fur Stellplatze in Angrigenommen werden, auch andere Nut-
zungen gemal den Festsetzungen zur Art der Nutzadagsig.

2.5  Verkehrsflachen, Gehrechte

Im Bereich der sudlichen Schillerstral3e sowie inteiRd Windhovel werden 6ffentliche
Verkehrsflachen festgesetzt. Diese Festsetzungeméibmen die flr diesen Teilbereich ge-
troffenen Regelungen des Bebauungsplans Nr. 41a.

Auch der Neue Markt wird entsprechend seiner Fonkin sowie den fur diesen Bereich bis-
lang rechtskraftigen Festsetzungen als offentliébekehrsflache festgesetzt. Im Bereich der
Eingangssituation zur neuen Einkaufspassage wirel é@berbaubare Flache (7 m x 14 m) im
Bereich der derzeitigen Platzflache festgesetzérddirch kann ein attraktiver, grof3zugiger
Eingangsbereich in die Passage sichergestellt werde

Die vom sudlichen Neuen Markt in Richtung Westehréinde offentliche Verkehrsflache
dient einer rickwartigen ErschlielBung der Baugrtiicke entlang der Kaiserstral3e. Die im
Nord-Westen von der Schillerstral3e abzweigendeaitralle dient der Erschliel3ung der
Einkaufspassage. Uber diese PrivatstraRe soll didgiehung der Einkaufspassage abgewi-
ckelt werden. Damit die unterbrochene fuRlaufigeb#elung zwischen Neuer Markt und
Schillerstral3e wiederhergestellt werden kann widdie private Verkehrsflache und die an-
grenzende Kerngebietsflache (MK 1) eine FlacheefiirGehrecht zugunsten der Allgemein-
heit festgesetzt. Die Sicherung einer fu3laufiged durchgangigen Wegeverbindung im Be-
reich der privaten Verkehrsflache in Ost-West-Ridigt ist zivilrechtlich zwischen dem Ver-
kaufer und dem potenziellen Kéufer zu regeln. Digléehe befindet sich derzeit im Eigen-
tum der Stadt. Die genaue Lage des Gehrechts umel dieagliche Absicherung wird bei
Ubertragung des Grundstiicks bzw. Nutzungsuberlassuinen Dritten geregelt.

2.6 Offentliche Griinflache

Uber die im Bebauungsplan festgesetzte offentl@hanflache (zusammen mit dem Gehrecht
Uber die private Verkehrsflache) soll eine neuddufige Verbindung zwischen Neuer Markt
und SchillerstralRe erfolgen. Diese Verbindung waehnVerduRerung der ehemaligen Poli-
zeiwache im Schillerpark unterbrochen worden. Debd&iungsplan Nr. 143 ermdglicht auf
Grundlage der formulierten Planungsziele eine Wieelstellung dieser Wegeverbindung.
Des Weiteren werden Uber die Festsetzung einenttiffieen Grunflache in diesem Bereich
Eingrinungsmaglichkeiten fir die geplante Einkaafsage sowie ein Ubergang zum nord-
lich angrenzenden Schillerpark angestrebt. Innbrbal Grunflache sind Zu- und Ausgéange,
die der Tiefgarage im angrenzenden Kerngebiet (Mdidnen, zulassig.

2.7 Ausschluss von Vergnigungsstatten
GeméR ziff. 1.2 der textlichen Festsetzungen werdlengnigungsstatten in den MK-
Gebieten ausgeschlossen. Hierflr liegen folgenderuere stadtebauliche Griinde vor:
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Im Innenbereich der Stadt Haan sind Vergnidgundsestah den seit 1984 rechtskraftig ge-
wordenen Bebauungsplanen Uberwiegend ausgeschlodeein das 1. Obergeschoss verla-
gert worden. Stadtebauliches Ziel dieser Ausweisnngt, den zentralen Innenstadtbereich
fur Einzelhandelsnutzungen, Gastronomie und Dieisstingsbetriebe zu sichern, die auch
mit einem entsprechenden architektonischen Ersghgsbild zu einem attraktiven und aus-
gewogenen Stadtzentrum beitragen. Dieses Ziel dardber hinaus durch die Satzung tber
den Denkmalbereich Il ,Stadtmitte” unterstitzt, eferGeltungsbereich das Plangebiet ein-
schlief3t.

Mit dem Ausschluss von Spielhallen und sonstigengiiéggungsstétten sollen insbesondere

negative Auswirkungen, wie

- Qualitatsverlust von Einkaufsbereichen durch Yandung des traditionellen, gehobenen
Einzelhandels mit dem damit verbundenen Ruckg@ndAngebotsvielfalt (,trading-down*-
Effekte),

- Beeintrachtigung des StralRenbildes durch aufticimg Reklame, verhédngte Schaufenster,

- die mit dieser Nutzung verbundene, besondere hékdstigung

vermieden werden.

Vergnugungsstétten (hier: Spielhallen) sind deraritder BahnhofstralR3e (ein Standort) und
an der Hochdahler Stral3e (Doppelstandort) angdsiede

Dariber hinaus gibt es auch im Ubrigen Stadtgamsichlie3lich der Haaner Innenstadt Fla-
chen, an denen eine umgebungsvertragliche Ansigdilieser Nutzungsart grundséatzlich
moéglich und umsetzbar ist. Ein weiter gehendes Baggan Standorten fur Vergniigungsstat-
ten im Innenstadtbereich ist deshalb nicht erfdictierder Ausschluss im Bebauungsplan Nr.
143 ist somit gerechtfertigt.

2.8  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

2.8.1 Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen im MK2 — MK 8 im Erdgeschossisainterhalb der Fensterbriistung
des ersten Obergeschosses angebracht werden.dBd/sibeanlagen bis zu einer Héhe von
1,5 m zulassig. Diese Festsetzungen orientierédnasicden bestehenden bauplanungsrechtli-
chen Regelungen aus den Bebauungsplanen Nr. 41dleh@l. und 2. Anderung) sowie an
den auf dieser Grundlage bereits realisierten Wallagen z.B. fir Einzelhandels- oder
Dienstleistungsbetriebe. Ferner leitet sich di€sestaltungskanon auch von den im Umfeld
des Geltungsbereichs vorhandenen Werbeanlagentalmartab und ermoéglicht damit, dass
sich diese fur die geplanten baulichen Nutzungetierbestehenden stadtraumlichen Situati-
onen einpassen. Aus dem gleichen Grund werden\Madhselwerbeanlagen, blinkende und
wechselnd beleuchtete Werbeanlagen ausgeschld$isemelsstrahler (sog. Skybeams) wer-
den aufgrund der unerwinschten Fernwirkung sowseddimit verbundenen Auswirkungen
auf das Siedlungs- und Landschaftsbild ebenfallg@schlossen.

2.8.2 AuRere Gestaltung

Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzung flrbeieoffenen Bereiche ist eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und die Schaffung eiméglichst homogenen Erscheinungsbil-
des innerhalb der bestehenden Baustrukturen sawieifie zukinftige Neubebauung. Die
Festsetzungen stehen im Zusammenhang mit der \aehan stadtebaulichen Mal3stablich-
keit und garantieren ein weitgehendes Einfligerem Bestand. Die Ortlichen Bauvorschriften
dienen somit einer Sicherstellung der stadtebagtichielvorstellung der Stadt Haan fur die-
sen Bereich.

Die Festsetzungen zur &ufReren Gestaltung von haualiénlagen im Kerngebiet MK 2 die-
nen der Schaffung eines einheitlichen Stra3enbildeBereich der Kaiserstral3e, dem Wind-
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hovelplatz sowie dem Neuen Markt. Der Schutz debarmdenen Stral3enbildes, der beste-
henden Bebauung mit bergischen Schieferhdusernz.die in die Denkmalliste der Stadt
Haan eingetragen sind sowie die Lage in einer ésstigten Denkmalzone begrinden die Er-
forderlichkeit dieser gestalterischen Regelungde. E2stsetzungen lehnen sich an das beste-
hende Bauplanungsrecht des Bebauungsplans Nr.Maddaftihren somit zu keinen neuerli-
chen Gestaltungsbestimmungen fir diesen Teilbereich

3. Umweltschutzbelange
3.1  Stadtbkologie

3.1.1 Bestand

Das gesamte Plangebiet wird durch vorhandene Giésclhdd Wohnhauser charakterisiert.
Entlang der Schiller- und KaiserstralR3e befindem $iohnhauser mit dazugehdrigen Zier-
und Nutzgarten. Im Sidwesten des Plangebiets statkBehdlz mit einer Mischung aus bo-
denstandigen und nicht bodenstandigen Arten. Deeffichen / Rasenplatze befinden sich
zum einen auf der Tiefgarage im westlichen und zuneren im Bereich der Bebauung im
ostlichen Plangebiet. Die Zierpflanzen-Rabatteu €benfalls auf der Tiefgarage und im Be-
reich des Platzes Neuer Markt anzutreffen. Gebtisfen befinden sich im Westen des
Plangebiets und erstrecken sich im Bereich deg@reye entlang der FuRwege.

Eine Geholzgruppe mit Obstbdumen und Holunder stiotkordlichen Plangebiet und wird
von einem Parkplatz und einem Trafo-Hauschen begrén diese Baumgruppe schlief3t sich
ein schmaler Gehdlzstreifen aus Buchen, EscherHahdhder entlang dieses Parkplatzes an.
Nordlich wird der Parkplatz von einem Gehdolzstneifeegrenzt. Am ndérdlichen Plangebiets-
rand wird ein gartnerisch gestaltetes Gerinne (g®anhquelle®) dem Teich im Schillerpark
zugefuhrt. Das Gewasser verlauft innerhalb einerpfianzen-Rabatte mit Bambus, Rosen
und einem Ziergeholz.

3.1.2 Geplante Eingriffe, Aussage zum Kompensatioadordernis

Ziel der Planung ist es, im Bereich Windhdvel daijplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung einer Einkaufspassage zwischem &chillerpark im Norden, dem Neuen
Markt im Osten, dem sudlichen Windhdvelplatz una déckwartigen Grundstticksgrenzen
der Schillerstral3e zu schaffen. Diese geplante iEkinvng des Innenstadtbereichs soll mit der
Aufstellung eines Bebauungsplans bauplanungsrebh#dibgesichert werden. Der Bebau-
ungsplan Nr. 143 dberplant das bestehende Plaregijsder Bebauungsplédne Nr. 4la
(rechtskraftig seit dem 18.07.1972) und Nr. 4Egtltskraftig seit dem 18.07.1980).

Fur den landschaftspflegerischen Fachbeitrag wende Kartierung der Biotope im Plange-
biet und eine Bewertung des Naturhaushalts (Re@ladsdurchgefihrt. Neben dem 6kologi-
schen Wert des derzeitigen Realzustands wurderfdareZustand von Natur und Landschaft
ermittelt, der sich nach Umsetzung des gegenwartidmiplanungsrechts (rechtskraftige Be-
bauungsplane Nr. 41 a und d) einstellt. Da nurtzlisBe Eingriffe in Natur und Landschaft
einer Kompensation bedurfen, wurde zu dem Zustamdép dem bestehenden Baurecht die
Planung des Bebauungsplans Nr. 143 bilanziert.

Der landschaftspflegerische Fachbeitrag kommt zn Begebnis, dass mit dem Bebauungs-
plan Nr. 143 kein auszugleichender Eingriff in Natlad Landschaft vorbereitet wird.

Fur die im Rahmen des Fachbeitrags kartierten Bawekhe von der Haaner Baumschutz-
satzung erfasst sind, ist in den jeweiligen Baugemgungsverfahren - unabhéngig von den
Ergebnissen der Eingriffsregelung nach § 1a (3)d&u nach den MalRgaben dieser Satzung
Ersatz zu schaffen, soweit dies erforderlich ist.
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3.2 Immissionsschutz
3.2.1 Verkehrslarm

3.2.1.1 Schalltechnische Untersuchung aus dem Jal2606

Zur Beurteilung des durch die Planung verursachMerkehrslarms wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung auf der Basis einer konkretefel®ptanung eines Investors in Auftrag
gegeben (IngenieurbimBrilon, Bondzio, Weiser - Ingenieurgesellschaft Y{arkehrswesen
mbH, Marz 2006). In der Untersuchung wird ausgefidmss die zu Grunde liegenB&anung
einer Einkaufspassage im Hinblick auf die Ausnuggziffern des Bebauungsplans und des-
sen abgeleitete Verkehrsstarken und daraus reguitien La&rmimmissionen als ,Maximalbe-
trachtung” angesehen werden kann. Die angesetaieti-@Qnd Zielverkehrsaufkommen kor-
respondieren mit vergleichbaren Einkaufspassag®erug auf die innerstadtische Lage, die
Grol3e bzw. die Verkaufsflache und die entsprecheiMdekehrsaufkommen.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu demlifigedass in Bezug auf den Verkehrs-
larm entlang der Bundesstralle B 228 (Kaiserstrabetiofsstralle) die schalltechnischen
Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005l Teuberschritten werden: Im sog.

.Prognose-Null-Fall” liegt fir die Bebauung im Eekieich Kaiserstral3e / Windhdvel bereits
der Tagwert mit 72 dB(A) um 2 dB(A) Uber der Zumartteitsschwelle der DIN 18005. Da

im Rahmen der Planung auch die Lichtsignalanla@Ajlgeédndert werden muss und hierbei
die Haltelinie ndher an die betreffende Bebauumgrréckt, liegt im Prognoseplanfall auch

der Nachtwert um 2 dB(A) Uber dem Orientierungswstédrkere Auswirkung der durch die

Lichtsignalanlage bewirkten Brems- und Anfahrgecie3. Nicht beachtet wurde hierbei,

dass die Lichtsignalanlage in der Nachtzeit weges @kutlich geringeren Verkehrsaufkom-
mens _aulRer Betrieb genommen wird. Die ermitteltehalimmissionen fir die Nachtzeit

basieren somit auf einer falschen Annahme.

3.2.1.2 Erganzende schalltechnische Untersuchungfaler Basis einer aktuellen
Verkehrszahlung aus dem Jahr 2008

Im Rahmen der Erstellung eines gesamtstadtischekelResentwicklungsplans wurden die

aktuellen Verkehrsmengen im gesamten Stadtgemettelt. Hierbei ergeben sich auch fir

den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 143lggéarAusgangswerte.

Um die durch die Planung insgesamt verursachteké¥iesimmissionen in eine sachgerechte
Abwagung einstellen zu kénnen (Maximalbetrachtungdl um die oben genannte Nacht-
wertberechnung fiir die KaiserstralRe unter korrekteraussetzungen (LSA zur Nachtzeit
auller Betrieb) zu aktualisieren wurde eine ergéeesthalltechnische Untersuchung auf
Basis der aktuellen Verkehrsmengen in Auftrag gegaPeutz ConsujtMai 2009). Im Rah-
men dieser Untersuchung wurden fiir die sudlichesétatrale und flr den Platzbereich Kai-
serstralle / Windhdvel die bestehenden und die diieclPlanung verursachten Immissions-
pegel neu berechnet. Hierbei werden auch diejeridgrhehrslarmimmissionen, welche aus
den sonstigen zulassigen Nutzungen innerhalb de$-M&biets resultieren, i. S. einer Ma-
ximalbetrachtung in die erganzende Untersuchungegiogen:

- Bebauung an der Kaiserstral3e
Die auf der Basis der aktuellen Verkehrszahlungenitielten Verkehrslarmimmissionen
liegen fur die am starksten betroffenen FassadatenKaiserstraRe (Immissionspunkte Nr.
4, 13 -17) bereits im Grenzbereich dessen, wag deta Aspekt der ,gesunden Wohnver-
haltnisse" noch hinnehmbar ist.

Nach einer Umsetzung der Planung unter der Annadimer maximalen Ausnutzung des
Baurechts ergeben sich an diesen Fassaden furdesZeit und fir die Nachtzeit trotz der
berucksichtigten Erhéhung des Verkehrsaufkommeetst mvesentlich verdnderte, tberwie-
gend sogar geringfugig verringerte Immissionswebieser scheinbare Widerspruch ist da-
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durch zu erklaren, dass mit der notwendigen Eituindp einer zusatzlichen Rechtsabbiege-
spur fur den von der Kaiserstral3e in das geplamieabfszentrum gerichteten Kfz.-Verkehr
die bestehende Linksabbiegespur in die Konigstraf#illt und somit die Hauptver-
kehrsachse als Immissionsquelle von den betrofféi@essaden abgerickt wird, was zu ei-
ner Verringerung der jeweiligen Immissionspegelrfiibie - wenn auch nur geringflgigen
- Pegelerhbhungen an den Fassaden Kaiserstrafte 5(0,2 dB(A) und 0,1 dB(A) jeweils
tags) bedingen dennoch passive Schallschutzmalnaliadiier schon im Ist-Zustand die
Obergrenze von 70 dB(A) erreicht ist und jede nsohgeringe Erhéhung beachtlich ist.
Diese Vorhabens bedingten Auswirkungen sind, wideweinten ausgefihrt, im Rahmen
separater privatrechtlicher Regelungen des Vorlsiliyers mit den betroffenen Eigentl-
mern zur Realisierung und Kostenibernahme zu bewalt

An den geringer belasteten Fassaden entlang deetstialle (Immissionspunkte Nr. 18 -
22) sind die maximal moéglichen Erh6hungen der Insinissbelastungen mit 0.4 dB (A) nur
marginal sodass insgesamt keine Erh6hungen detl&onanmale erforderlich werden.

- _ErschlieBung des MK1-Gebiets Uber den WindhdvePlatz

Im Rahmen der Planung ist vorgesehen, einen Tail Aledienungsverkehrs sowie den
Kundenverkehr fir das geplante Einkaufszentrum dbarneu zu gestaltenden Windhével-
Platz zu fuhren. Die schalltechnische UntersucHimign, Bondzio, Weiser — Ingenieurge-
sellschaft fur Verkehrswesen mbMéarz 2006 behandelt den durch das geplante Eigkau
zentrum verursachten Verkehrslarm und kommt hiezbhelem Ergebnis, dass dieser Ver-
kehrslarm an den Bezugspunkten des Platzbereigh$8(9, 12 - 14 der Untersuchung) zu
keinen Uberschreitungen der in der DIN 18005 voefegen Immissionsrichtwerte zur Ta-
ges- und zur Nachtzeit flhrt.

Diese Aussagen gelten unter der Annahme, dassSadteRung des Einkaufszentrums alle
Stellplatze bis 22:00 Uhr gerdumt sind. Angesidd#s allgemein frei gegebenen Ladendff-
nungszeiten sind jedoch auch Szenarien denkbah, dexwen eine Raumung dieser Stell-
platze erst nach 22:00 Uhr erfolgt und somit eieekéhrsimmissionsbelastung auch fir die
Nachtzeit zu berlicksichtigen ist.

In dem festgesetzten MK1-Gebiet sind neben deranégh Einkaufspassage noch weitere
Nutzungen, wie zum Beispiel Wohnungen, Blros, @asimiebetriebe u. a. zulassig. Der
Stellplatzbedarf fir diese Nutzungen bedingt emsizliche Verkehrsbelastung des Wind-
hével-Platzes und damit auch eine Erhéhung der $tomsbelastung fir die angrenzenden
Wohnnutzungen im MK6- und MK8-Gebiet. Aus den figsg zusatzlichen Nutzungen zur
Verfugung stehenden Geschossflachen und dem &telygidarf fir die Wohnungen im
Gebaude Windhdvel Nr. 1, deren 30 Stellplatze demzeler bestehenden Tiefgarage Schil-
lerpark bestehen und bei Verwirklichung des gepglaifinkaufszentrums ggfs. ebenfalls im
MK1-Gebiet zu ersetzen wéren, wird im Rahmen dgamzenden schalltechnischen Unter-
suchung eine Belastung zur Nachtzeit von 100 PkiwtEa angenommen.

Im Rahmen der erganzenden schalltechnischen Ugtersg Peutz ConsultMai 2009
werden die durch die oben beschriebenen Nutzungeanml mdglichen Verkehrsbelas-
tungen bericksichtigt und die hieraus resultierandg@mimmissionen jeweils fir die Tag-
und Nachtzeit berechnet. Im Ergebnis ist festzehaltdass in den betroffenen MK7- und
MK8-Gebieten die in der DIN 18005 vorgegebenen Issioinsrichtwerte weder in der Tag-
noch in der Nachtzeit Uberschritten werden.

Im Bebauungsplan Nr. 143 werden den Vorgaben dsllsechnischen Untersuchungen ent-
sprechende Festsetzungen zu Larmpegelbereichesffgeirwelche bei baulichen Mal3nah-
men Vorkehrungen zum Schutz gegen StralR3enverkahrgéndglichenDie Larmpegelbe-

reiche kbnnen der Planzeichnung des Bebauungsplamemmen werden. Diese passiven
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LarmschutzmalRnahmen umfassen Schallddmmungen #éu@fassaden, die den Anforde-
rungen der DIN 4109 entsprechen. Durch die Festsgen der Larmpegelbereiche kann ins-
besondere bei den bestehenden Gebauden eine Mumngieler Innenschallpegel erreicht

werden.

In der Umsetzung von anderweitig zulassigen Nuteandie der Bebauungsplan ebenso vor-
bereitet, ist davon auszugehen, dass die Verkéhkest und die daraufhin abgeleiteten

Larmmissionen nicht tberschritten werden, da dre @atachten zu Grunde gelegten Daten
als ,worst-case“-Szenario anzusehen sind.

3.2.2. Gewerbelarm

Auf dem sudlich der Zufahrt Uber die private Venlgdliiche an der Schillerstra’e gelegenen
Grundstiick kommt es nach der schalltechnischenrslntbung Brilon, Bondzio, Weiser —
Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mibdtirz 2006) zu Richtwertiiberschreitungen
nach TA-Larm bei den kurzzeitigen GerauschspitZers diesem Grund ist an der gemein-
samen Grundstiicksgrenze zwischen der PrivatstnafB&lem angrenzenden, hier festgesetz-
ten Allgemeinen Wohngebiet eine Larmschutzwandemér H6he von 1,5 m tber Gelande
erforderlich. Die Festsetzung des FlachengewicbtsWdand von min. 10 Kg/m2 soll die er-
forderliche abschirmende Wirkung sicherstellen. ddudiese aktive SchallschutzmalRnahme
konnen die Richtwerte der TA-Larm fir das AllgengiWohngebiet eingehalten werden.

Eine Abstandsflache nach der Landesbauordnungria.dé. giltigen Fassung wird auf dem
betreffenden Wohngrundstiick durch die Larmschutzhwamm 1,5 m H6he nicht ausgeldst.
Das Niveau des hier befindlichen privaten Garteéils Zur nérdlichen Grundstiicksgrenze in
Form einer steilen, ungenutzten Bédschung ab. Wdmser besonderen Grundsticksbeschaf-
fenheit wirden sich mit der Errichtung einer Larmgewand fur den Eigentiimer sogar ver-
besserte Nutzungsmaéglichkeiten fir sein Grundssiigeben, da durch Erdanflllung die B6-
schungsflache verkleinert und / oder die Béschugigsimg verringert werden kénnte.

Regelungsbedarf besteht nach den Ergebnissengigrzenden Untersuchung auch bezuglich
eines moglichen privaten Flachenanteils der Zufaber den Windhdvelplatz, da die hiervon
ausgehenden Kfz- Immissionen ebenfalls als Gewdmnnetinzustufen sind und demzufolge
nach den strengeren Richtwerten der TA Larm zutbgéem sind. Hierdurch werden Pegel-
Uberschreitungen von bis zu 2,1 dB (A) durch desi@tlich angenommenen Nachtverkehr an
den betroffenen Fassaden verursacht.

3.2.3 _Umsetzung und Sicherung der erforderlicheBchallschutzmallnahmen

Der Projektbezug der Immissionsbelastung insgefaareich des Windhdévelplatzes sowie
an den Fassaden der Gebaude KaiserstralRe 5 urfdrded hier entsprechende Malihahmen
durch den Vorhabenstrager. Diese sind - was dereb@hrm betrifft - im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu sichern. Die stadieban Regelungsmoglichkeiten des
Bebauungsplans waren an dieser Stelle iberdehmiantdmehr sachgerecht.

Um die durch den Bau einer Einkaufspassage vetesazusatzlichen Immissionsbelastun-
gen an diesen Gebaudefassaden zu reduzieren,assg Schallschutzmallinahmen (z. B.
der Einbau geeigneter schalldammender Fenster iiftdnigsanlagen) erforderlich. Hierzu
sind separate privatrechtliche Regelungen des Werstiragers mit den betroffenen Eigen-
timern zur Realisierung und Kostenidbernahme zfetreDieses ist im Rahmen eines stadte-
baulichen Vertrags zwischen dem Vorhabenstrageden&tadt vor Rechtskraft des Bebau-
ungsplans zu gewéahrleisten.

Die Aussagen der schalltechnischen Untersuchuggriavie in Punkt 3.2.1 genannt, der Pla-
nung einer Einkaufspassage zu Grunde, welche imblidinauf die Ausnutzungsziffern des
Bebauungsplans und den daraus resultierenden Lanmgionen als ,Maximalbetrachtung”
angesehen werden kann. In der Umsetzung von andigrnaeldssigen Nutzungen, die der
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Bebauungsplan ebenso vorbereitet, wird davon aasgen, dass die LArmemissionen, die
dem Gutachten zu Grunde gelegt wurden, nicht Gbgetsn werden.

3.3 Umweltpriifung

Gemal der Ziffer 18.8 der Anlage 1 des UVPG istfis Vorhaben eine allgemeine Vorpri-
fung des Einzelfalls gemald 8 3c Abs. 1 Satz 1 U\dpPiGrderlich. Fir den Bebauungsplan

wurde als gesonderter Teil der Begriindung ein Uitiweatht gemald 8 2a BauGB erstellt.

Bezug nehmend auf § 17 Abs. 1 Satz 2 UVPG entiiéit die allgemeine Vorprifung des

Einzelfalls, da eine Umweltprifung nach den Vorgtdm des Baugesetzbuches, die zugleich
den Anforderungen einer Umweltvertraglichkeitsprigfentspricht, durchgefiuhrt wurde.

4. Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann an das bestehende stadtisaraskstem angeschlossen werden. Fir
die Planung ist ein Anschluss an die vorhandenesciWvasserkanale vorgesehen, die zwi-
schen unterem Neuen Markt und Schillerstraf3e (@gpttles Schillerparks) bzw. in der Kai-

serstralRe verlaufen. Die vorhandene Mischwassdikatian verfiigt insgesamt tber ausrei-
chende Kapazitaten, um die im Plangebiet anfallerfSehmutz- und Regenwassermengen
aufzunehmen.

Die Versorgung mit Gas, Elektrizitat, TrinkwasserduKommunikationsinfrastruktur kann
Uber die bestehenden innerstadtischen Leitungsdetzgweiligen Versorgungstrager grund-
satzlich gewahrleistet werden.

5. Altlasten, Altablagerungen
Im Plangebiet befinden sich keine Flachen, dieAdtlastenflachen oder Altlastenverdachts-
flachen im Altlastenkataster des Kreises Mettmagnzeichnet sind.

Gemal den Ergebnissen der multitemporalen Lufthiltd Kartenauswertung des Kreises
Mettmann wurden fur das Plangebiet Altstandortégiestellt. Fir diese Altstandorte werden
aufgrund der friheren Nutzungen Altablagerungemuéet.

Der ,Altlastenerlass® vom 14.03.2005 (Ministeriatil fir das Land NRW — Nr. 24 vom
27.05.2005) macht hinsichtlich einer méglichen Nardthungspflicht deutlich, dass die
Gemeinde einem vagen Verdacht bzw. Hinweisen aafhaibliche Bodenverunreinigungen
nicht nachzugehen braucht. Die fur die angegebé&itérhen bestehenden Vermutungen be-
zuglich Altablagerungen basieren auf einem mit jdereiligen branchentypischen Nutzung
verbundenen Umgang mit umweltgefahrdenden StofiBes rechtfertigt noch nicht einen
hinreichenden Verdacht, dass es sich hierbei talishaum Altlasten oder Altlastenverdachts-
flachen i. S. von § 2 (5) und (6) des Bundesbodarizgesetzes handelt. Eine Verpflichtung
der Gemeinde, im Rahmen der Bauleitplanung diesgtaiidorte auf ihr Gefahrdungspoten-
zial zu untersuchen, besteht somit nicht.

Im Zusammenhang mit einer privat betriebenen Bandgrtkundung wurden auf dem Flur-
stick Nr. 775 Verunreinigungen in Form von gerudhkuffalligem Boden festgestellt. Nach
ersten Recherchen gehen diese Verunreinigungeremem Erdtank auf dem Flurstiick Nr.
346 (ehemalige Postbetriebsstelle) aus.

Die durch den Erdtank beeinflussten Flursticke dredamtlichen Bezeichnungen der im
Rahmen der multitemporalen Luftbild- und Kartenaetung des Kreises Mettmann
ermittelten Altstandorte, ebenfalls mit der Benampuer betroffenen Flurstiicke sind als
Hinweise im Bebauungsplan enthalten. Eine zeiéboee Kennzeichnung dieser Flachen
erfolgt nicht. Um eine hinreichende Bertcksichtiguder Bodenschutzbelange bei kunftigen
Bauvorhaben auf den bezeichneten Flachen sichelamstwird im Bebauungsplan auf eine
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auf den bezeichneten Flachen sicherzustellen, wirBebauungsplan auf eine Beteiligungs-
pflicht der Unteren Bodenschutzbehdrde im Baugengimgsverfahren hingewiesen.

6. Bodenordnende Malinahmen

Bodenordnende MalRnahmen wurden bereits auf Grundlag Bebauungsplane Nr. 41a und
41d fur Teilbereiche durchgefiihrt. Die Bauflachem Gebiet befinden sich im stadtischen
Eigentum und im Privatbesitz. Weitere bodenordnddd&nahmen sind mit dieser Planung
durchzufihren.

7. Finanzierung
Der Stadt Haan entstehen durch die AufstellungBBsauungsplans Nr. 143 keine zusatzli-
chen Kosten.

8. Aufhebung bestehenden Planrechtes

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplans tretemeit vom Planbereich erfasst, die ent-
sprechenden Teile der rechtskraftigen Bebauungsgiin 41a, Nr. 41d inclusive seiner 1.
und 2. Anderung auRRer Kraft.

9. Denkmalschutz

Das sudliche Plangebiet insbesondere entlang dieetstralie liegt innerhalb des Denkmal-
bereichs Nr. 2 (Stadtmitte Haan), der am 18.11.188%e Denkmalliste der Stadt eingetra-
gen worden ist. Gemaf3 den Beschreibungen zum Ddb&reach wird das Ortsbild der Haa-
ner Stadtmitte auch heute noch weitgehend von eigjidthen Bauweise gepréagt, d. h. Fach-
werkhauser aus dem 17. Jahrhundert als breite [Békser ausgebildet sowie seit dem 18.
Jahrhundert dann meist mit der Traufe zur Stra§es2hossig und die Front in der Regel
verschiefert. Um auf diese besonderen gestaltens@&nforderungen zu reagieren, wurden
fur die Bereiche entlang der Kaiserstral3e entspretd Gestaltungsfestsetzungen nach Bau-
ordnungsrecht festgelegt. An der KaiserstralRe tefirsich zudem 2 denkmalgeschitzte Ge-
baude, die in die Denkmalliste der Stadt eingetraged:

Das Gebaude an der KaiserstraRe Nr. 5 (DenkmaliSte 17, eingetragen am 28.07.1982)
wird als ein um 1800 erbautes 2-geschossiges ®chafs in 4 Achsen beschrieben. Das
Gebaude wurde Anfang der 1980er Jahre weitgehestauréert und wird als Gaststatte bzw.
fur Buros genutzt. Fir das Gebaude KaiserstraRdN(Denkmallisten-Nr. 45, eingetragen
am 20.09.1982) wird beschrieben, dass hier in dger Halfte des 19. Jahrhunderts die Haa-
ner Bierbrauerei untergebracht war. Seit 1866 befiisich an diesem Standort die 2. Haaner
Apotheke. Es ist ein langgestrecktes, mit Schieéteidetes 2-geschossiges Fachwerkhaus.

FUr das Geb&ude Kaiserstral3e Nr. 25 ist unterfdeNF. 46 seit dem 20.09.1982 der Ein-
gangsbereich in die Denkmalliste eingetragen. DescBreibung des Baudenkmals bezieht
sich auf den Eingang aus den 1920er Jahren, danamn eigentimlichen Art und Weise ge-
staltet ist.

Fur das Plangebiet sind derzeit keine Bodendenkniikannt. Hinweise Uber die Vorge-
hensweise beim Auftreten archaologischer BodenfumikBefunde sind im Bebauungsplan
enthalten.

10. Stadtebauliche Kennwerte

Allgemeines Wohngebiet 3.595 m?
Kerngebiet 22.930 m2
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Verkehrsflache (6ffentlich) 8.570 m2

Verkehrsflache (privat) 430 m?

Grunflache (6ffentlich) 930 m?

Geltungsbereich 36.455 m?

11. Anlagen

Folgende Anlagen werden dem Bebauungsplan beigefugt
Landschaftspflegerischer Begleitplan, ISR Stadt Radim GmbH & Co. KG, Méarz
2006.
Verkehrs- und Schalltechnische Untersuchung BriBomdzio, Weiser — Ingenieurge-
sellschaft fur Verkehrswesen mbH, Marz 2006.
Schalltechnische Untersuchung Peutz Consult, Ma920
Einzelhandelskonzept Haan, CIMA Stadtmarketing Gsg®aft fur gewerbliches und
kommunales Marketing mbH, September 2006.
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Teil B: Umweltbericht gemafl} § 2a BauGB

1. Anlass und Aufgabenstellung

Anlass und Ziel des Bebauungsplans Nr. 143 ,Wineélitet es, die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Errichtung einer Einkawsspge zwischen dem Schillerpark im
Norden, dem Neuen Markt im Osten, dem sudlichendWinelplatz und den riickwértigen
Grundstiicksgrenzen der Schillerstral3e zu schaffen.

Die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung ist den bislang rechtskraftigen Bebauungs-
planen Nr. 41a und 41d nicht zu realisieren. Aeselin Grund fasste der Planungs- und Ver-
kehrsausschuss des Haaner Stadtrats am 12.01.&89Aufistellungsbeschluss fur den Be-
bauungsplan Nr. 143.

1.1  Sparsamer und schonender Umgang mit Grund unBoden

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplans ,Windhosltlie Schaffung einer umsetzungs-
orientierten Planung zur Realisierung des vorheageten Vorhabens sowie eine Reaktivie-
rung und Nachnutzung bereits durch SiedlungstétgkéKerngebietsnutzungen, Tiefgarage,
Parkplatz etc) in Anspruch genommener Flachen.dditNachnutzung wird dem Grundsatz
des § la Abs. 2 S. 1 BauGB entsprochen: ,Mit Grund Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei sind zur Verringerungzdsétzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten Batwicklung der Gemeinde insbeson-
dere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nadiovdung und anderer Maflinahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversigmglauf das notwendige Mal3 zu be-
grenzen.” Durch das innerstadtische Flachenregy&lann fur die mit der Planung verbunde-
ne Bedarfsdeckung auf eine Inanspruchnahme bislabglasteter Béden im Aul3enbereich
verzichtet werden.

1.2 Denkmalschutz

In der Bauleitplanung sind die Belange der Baukulties Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege zu bericksichtigen. Ziel des Kulturgitbrgzes ist die nachhaltige Sicherung der
Kulturgiter. Diese ist an folgende Bedingungen gigkn

= die Erhaltung der Kulturguter an ihrem Standort sngeswahrleistet sein,

= die Umgebung, sofern sie bedeutsam fir das Ersohgsbild und/oder die histori-
sche Aussage ist, darf nicht verandert werden,

= die Nutzungsmdglichkeiten und die Mdglichkeit deissenschaftlichen Erforschung
darfen nicht eingeschrankt werden,

= die Erlebbarkeit und Erlebnisqualitat darf nichtdibgesetzt werden,

= die Zuganglichkeit darf nicht verhindert werden.

1.3 Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind digeateinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse insbesondere zu leiciatigen (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB).
Durch die Lage in der Haaner Innenstadt wirkendas Plangebiet Verkehrslarmimmissio-
nen durch die umliegenden Verkehrswege ein.

Die Schallimmissionen sind nach den einschlagigehrtischen Normen und Verordnungen
zu beurteilen. Fur die Beurteilung der Schallimnaisen werden die Orientierungswerte nach
DIN 18005 (Teil 1, Schallschutz im Stadtebau, Baibl) herangezogen. Bei Festesetzungen
von MalRRnahmen zur Einhaltung der Orientierungswéntedie vorhandene bzw. geplante

Nutzung in den Baugebieten sind in Bezug auf dgmschutz gesunde Wohnverhéltnisse
zu gewabhrleisten.
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2. Beschreibung des Vorhabens

FUr den zentralen Bereich des Bebauungsplans [Srist&ine 2-geschossige Einkaufspassa-
ge, die in Richtung des Neuen Marktes hinsichtifaier Hohenentwicklung bis maximal 4
Geschosse erhalten kann, geplant. Im Untergesaimasauf einem Parkdeck kdnnen ausrei-
chende Stellplatze bereitgestellt werden. Die Zdfeilr die Stellplatze sowie zum Teil auch
fur Anlieferungen erfolgt Gber den Windhovelpla&ine Lichtsignalanlage kann in dem
Kreuzungsbereich zukunftig fir einen reibungsloSenkehrsablauf auf der BundesstralRe B
228 sorgen. Ein weiterer Anlieferungsbereich fig @Gieschéfte soll Uber die SchillerstralRe
angedient werden. Bereits heute wird auch das wddree Kaufhaus (Strauss) tber die Schil-
lerstral3e mit Waren beliefert. Durch die nordlidrlaufende offentliche Griinflache soll die
derzeit unterbrochene Ful3wegeverbindung zwischemndenstadt und dem Wohngebiet an
der Schillerstral3e wiederhergestellt werden.

Die bereits vorhandenen Baustrukturen entlang desdfstral3e und der Schillerstral’e sowie
am Neuen Markt werden in ihrem Bestand planung8ifelshgesichert. Fir die Bebauung
entlang der Kaiserstral3e sind in den riuckwartigemn@sticksbereichen Erweiterungsmaog-
lichkeiten sowie eine riickwartige Anbindung an dféentlichen Verkehrsflachen vorgese-
hen.

3. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile
3.1 Menschen

3.1.1. Larm

Das Plangebiet liegt inmitten der Haaner Innenstasliwirken derzeit insbesondere die Ver-
kehrslarmimmissionen der Kaiserstraf3e (B 288) sayge umliegenden Stral3en ein. Auf-
grund der bereits vorherrschenden Verkehrslarnsiuast das Plangebiet als vorbelastet zu
bewerten.

3.1.2. Abfall / Abfallentsorgung

Die Abfalle werden getrennt, in Tonnen fur Wertstafid Restmill sowie in Altpapier- und
Glascontainern gesammelt und durch einen Abfalkegtegsbetrieb abgeholt und zur weite-
ren Verwertung aufbereitet bzw. auf der region&lgtideponie entsorgt.

3.1.3 Altlasten / Altablagerungen
Im Plangebiet befinden sich keine Flachen, dieAdtiastenflachen oder Altlastenverdachts-
flachen im Altlastenkataster des Kreises Mettmagnzeichnet sind.

Gemall den Ergebnissen der multitemporalen Lufthiltd Kartenauswertung des Kreises
Mettmann wurden fur das Plangebiet Altstandortégiestellt. Fir diese Altstandorte werden
aufgrund der friheren Nutzungen Altablagerungemuéet.

Der ,Altlastenerlass® vom 14.03.2005 (Ministeriatil fir das Land NRW — Nr. 24 vom
27.05.2005) macht hinsichtlich einer méglichen Naddthungspflicht deutlich, dass die
Gemeinde einem vagen Verdacht bzw. Hinweisen aafhaibliche Bodenverunreinigungen
nicht nachzugehen braucht. Die fur die angegebé&téshen bestehenden Vermutungen be-
zuglich Altablagerungen basieren auf einem mit jdereiligen branchentypischen Nutzung
verbundenen Umgang mit umweltgefahrdenden StofiBes rechtfertigt noch nicht einen
hinreichenden Verdacht, dass es sich hierbei talishaum Altlasten oder Altlastenverdachts-
flachen i. S. von § 2 (5) und (6) des Bundesbodartzgesetzes handelt. Eine Verpflichtung
der Gemeinde, im Rahmen der Bauleitplanung diesstalidorte auf ihr Gefahrdungspoten-
zial zu untersuchen, besteht somit nicht.

Im Zusammenhang mit einer privat betriebenen Bandgrtkundung wurden auf dem Flur-
stick Nr. 775 Verunreinigungen in Form von gerudhkuffalligem Boden festgestellt. Nach
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ersten Recherchen gehen diese Verunreinigungereimvem Erdtank auf dem Flurstiick Nr.
346 (ehemalige Postbetriebsstelle) aus.

Die durch den Erdtank beeinflussten Flurstiicke afielichen Bezeichnungen dier Rahmerder
multitemporalen Luftbild- und Kartenauswertuags Kreises Mettmann ermittelten Altstandorte
mit der Benennung der jeweilig betroffenen Flurkg&isind als Hinweisim Bebauungsplan
enthalten Eine zeichnerische Kennzeichnung dieser Flaokérigt nicht Um eine hinrei-
chende Bericksichtigung der Bodenschutzbelangekingitigen Bauvorhaben auf den be-
zeichnetenFlachensicherzustellen, wirdm Bebauungsplarauf eine Beteiligungspflicht der
Unteren Bodenschutzbehdrde im Baugenehmigungsverfdtingewiesen

3.2 Pflanzen und Tiere

Gemall dem Bundesnaturschutzgesetz / dem Landgsssts NW sind Tiere und Pflanzen

als Bestandteil des Naturhaushalts in ihrer Artelfedt zu schiitzen. Ihre Lebensraume sowie
sonstige Lebensbedingungen sind zu schitzen, egepf] zu entwickeln und ggf. wieder her-

zustellen.

Grol3e Teile des Plangebiets stehen als Lebensi@uieire und Pflanzen nicht oder nur ein-
geschrankt zur Verfigung (siehe auch Landschagtgeflscher Fachbeitrag mit Biotoptypen-
kartierung, Januar 2006). Das Plangebiet ist dbegtehende Bau- und Nutzungsstrukturen
weitgehend tberformt. In der Bewertung ist der Bedtin Bezug auf Tiere und Pflanzen fur
das gesamte Plangebiet als gering einzustufen.

Im Plangebiet und seiner Umgebung gelten keineltargsziele und Schutzzwecke der Ge-
biete mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet#er der Europaischen Vogelschutz-
gebiete im Sinne der Naturschutzgesetzgebung.

Im Plangebiet sind keine Biotopkatasterflaichen Hasdesamts fir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz (LANUV) vorhanden, ebenso befinsieh hier keine Geschiitzen Bioto-
pe nach 8§ 62 LG NW.

Die im Januar 2006 kartierten Biotoptypen und ddBewertung sind im Landschaftspflege-
rischen Fachbeitrag beschrieben und erlautertdeiirLandschaftspflegerischen Fachbeitrag
wurden im Zuge der Bestandserhebung keine besosdeigzenswerten Tier- und Vogelar-
ten festgestellt.

3.3 Boden

Mit Grund und Boden soll gemal} § 1a Abs. 2 BauGBspm umgegangen werden. Gemal

8 4 Abs. 2 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) hléeriner Aufstellung von Bebau-
ungsplanen die damit befassten Stellen im Rahmepldeerischen Abwéagung vor der Inan-
spruchnahme von nicht versiegelten, nicht baulietédnderten oder unbebauten Flachen ins-
besondere zu prifen, ob vorrangig eine Wiederngtaton bereits versiegelten, sanierten,
baulich veranderten oder bebauten Flachen mégiciburch die geplante Innenentwicklung
und Nachverdichtung kann zudem der Aul3enbereicthdzusatzliche Inanspruchnahme bis-
lang nicht bebauter Flachen geschont werden. DaeBweersiegelung soll sich auf ein not-
wendiges Mal3 beschranken.

Im Plangebiet werden die geologischen Verhéltnthseh die mitteldevonischen Branden-
berg- und Muhlenberg-Schichten, bestehend ausféigelm Sandstein, Schluffstein und san-
digem Tonstein gepragt, z.T. mit Uberlagerungenpheisstozanen L6R- und LoRlehmschich-
ten aus tonig-feinsandigem Schluff. Die Bodenverigde des Plangebiets sind vorwiegend
durch Braunerden und Pseudogley-Braunerden gepragt.
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3.4 Wasser
Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche GrundwassdrOberflachenwasser zu unter-
scheiden.

3.4.1 Grundwasser

Die Bereiche des Plangebiets liegen grundwasserfeut digitaler Bodenkarte NRW lasst
sich ein z. T. schwacher Staunasseeinfluss in Q8 Tiefe Gber verdichtetem Untergrund
ableiten.

3.4.2 Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser. Ndrdiies Plangebietes verlauft der Sand-
bach. Es handelt sich in diesem Abschnitt um eisgabautes Gewasser, dass am nord-
Ostlichen Rand des Plangebietes aus einer Verrghrarvortritt und im weiteren Verlauf den
Schillerpark durchquert.

3.5  Luft

Im Plangebiet selbst befinden sich keine besondEraiitenten von Luftschadstoffen. Mit
der Lage innerhalb des Siedlungsgeftiges sind tbgend durch die Verkehrswege und aus
Hausbrand induzierte Luftbelastungen vorhandencibdie dichte Wohnbebauung des Um-
feldes und die Lage im stadtischen Raum ist mibledn Schadstoffbelastungen im Ver-
gleich zur freien Landschaft zu rechnen.

3.6 Klima

Das Bebauungsplangebiet liegt im atlantisch gepragtimaraum mit relativ milden Wintern
und maRig warmen Sommern. Die Jahresmitteltempefitudie Stadt Haan liegt zwischen
9,5° - 10,5 °C (KimAATLAS NRW 1989), der mittlere Jahresniederschlag liegt80€ bis
900 mm.

Durch die hohe Versiegelung innerhalb des Plangebied das lokale Klima bereits beein-
flusst. Hieraus ergeben sich fiir den Bestand Erwagseffekte auf Grund von Uberbauung
und Abnahme in der Luftzirkulation.

3.7 Landschaftsbild (Siedlungsbild)

Entlang der Kaiserstral3e wird das Plangebiet imeB8iurch eine Gberwiegende 2- bis 3-
geschossige Bebauung von Geschéaftsgebauden migital Wohn- und Dienstleistungsnut-
zung gepragt. Nordlich schlief3en sich an diese G#bdurchgrlinte, teilweise als Lagerplatz
genutzte Grundstiicke (Garten) bzw. ein kleinflaekigreldgeh6lz an. Im Einmindungsbe-
reich SchillerstralRe, Kaiser- bzw. Bahnhofstraf§sbet sich das Kaufhaus Strauss.

Im Westen wird das Plangebiet durch 2 bis 3-gesipesNohngebaude entlang der Schiller-
stral3e begrenzt. Die Geb&ude verfigen uber klemfia Garten- bzw. Hofbereiche in einer
aufgelockerten und offenen Bauweise. Nordlich dachiiel3t die Zufahrt zur rickwartig der
Wohngrundstlicke gelegenen Tiefgarage Schillerstaa3die Tiefgarage liegt unterhalb ei-
ner als Rasenflache gestalteten Grunflache, dieFeddwegen durchzogen wird und 6stlich
an die Wohnbebauung der Schillerstral3e angrenatiese nahezu gehdlzfreien Grunflache
eingebettet sind vier Zugange zu der darunter idge Tiefgarage. Von der Rasenflache fiih-
ren die Fullwege direkt zum nordlich angrenzenddnll&gpark und u. a. weiter bis zum
Platzbereich des Neuen Marktes.

Der Platzbereich des Neuen Marktes wird durch eandliche Bebauung mit tiberwiegend 4-
geschossigen Geschéaftshausern eingefasst. Derigtlatan seinem Zentrum aus radial mit
Pflasterungen und Baumscheiben und einzelnen Gahdestaltet. In den Platzbereich ein-
gebettet sind neben FulRgangerbereichen und Fabrngaseh Parkstande sowie eine nach
Osten fuhrende Abfahrt fir eine unterhalb der Fug@gézone liegende Tiefgarage.
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An den Neuen Markt schlief3t im Osten unmittelbag Hiaaner Ful3gangerzone an. Diese
weist einen Uberwiegend kleinteilig strukturier@eschaftsbesatz mit Handels- und Dienst-
leistungsangebote auf. Die Verbindungsstrafl3e zwscdem Platzraum und der sudlich ver-

laufenden Kaiserstral3e ist mit den gleichen Gestgielementen, wie der Platz selbst gestal-
tet und wird durch eine 2- bis 3-geschossige Bebg@ingefasst. Der riickwértige Bereich ist

zur Zeit Uberwiegend durch Stellplatze der vorhaedeStralRenrandbebauung gepragt.

3.8 Kulturguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Guterverstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung oder archéologische Scladrstellen und deren Nutzung durch das
Vorhaben eingeschrankt werden kénnten.

Das sudliche Plangebiet insbesondere entlang disetstralie liegt innerhalb des Denkmal-
bereichs Nr. 2 (Stadtmitte Haan), der am 18.11.188%e Denkmalliste der Stadt eingetra-
gen worden ist. Gemaf3 den Beschreibungen zum Ddb&reach wird das Ortsbild der Haa-
ner Mitte auch heute noch weitgehend von der behngis Bauweise gepragt (Fachwerkhauser
aus dem 17. Jahrhundert als breite Giebelhdausegehildet sowie seit dem 18. Jahrhundert
dann meist mit der Traufe zur StralRe 2-geschossiglie Front in der Regel verschiefert).

An der KaiserstraRe befinden sich zudem zwei defdesahiitzte Gebaude sowie ein denk-
malgeschutzter Hauseingang, die in die DenkmaltisteStadt eingetragen sind.

FUr das Plangebiet sind keine Bodendenkmaler békann

3.9 Sonstige Sachguter

Sonstige Sachgiter im Sinne der Betrachtung alsitdgit sind naturlich oder vom Men-
schen geschaffene Guter, die fur Einzelne, Grumaen die Gesellschaft insgesamt von ma-
terieller Bedeutung sind. Dieses kdnnen baulichiagen oder wirtschaftlich genutzte natir-
lich regenerierbare Ressourcen sein.

Es liegen derzeit keine Erkenntnisse tUber sonStiagdgiter innerhalb des Plangebietes vor.

3.10 Zusammenfassende Bewertung der Umwelt unter Beksichtigung bestehender
Wechselwirkungen

Durch die anthropogen Uberformte Nutzung bzw. Bahgust die Umweltqualitat im Plan-
gebiet in Bezug auf die einzelnen Schutzgiter Uiegend als sehr gering anzusehen. Der
angrenzende Schillerpark und teilweise vorhanderimftachen stellen im Verhaltnis zu den
bebauten Flachen eine héherwertige naturraumliaoait@t dar, die jedoch durch die Lage
innerhalb des Stadtgebietes reduziert wird.

Zwischen den Schutzgutern Mensch, Tiere, PflanBedgen, Wasser, Luft und Klima sowie
Kultur- und Sachgutern sind wegen des weitgehehddten Zusammenhangs keine wesent-
lichen Wechselwirkungen zu erwarten.

4 Beschreibung der umweltrelevanten Malinahmen
4.1  Zu erwartende erhebliche nachteilige Umweltawgrkungen des Vorhabens

4.1.1 Menschen

FUr das Schutzgut Mensch sind im Zusammenhangeniangestrebten Planung Auswirkun-
gen auf das Wohnumfeld (L&rm, Immissionen sowieelle Veranderungen) von Bedeutung.
Durch die von der Bebauung ausgehenden Wirkungediesvorhandene Wohnbebauung
sowie die kerngebietstypischen Nutzungen im Uméield Plangebiets betroffen. Die Planung
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stellt aufgrund der vorhandenen baulichen Nutzungieen geringen Wirkfaktor fir L&rm
und visuelle Belastigung dar.

Negative Auswirkungen durch die Planung sind wéthrder Bauphase baubedingt durch
Larm- und Staubemissionen aufgrund der Bauarbeitehdes Baustellenverkehrs zu erwar-
ten. Die schalltechnische UntersuchiBrgon, Bondzio & Weiset2006 kommt zu dem Er-
gebnis, dass es an der Zufahrt Uber die privatéelhesflache an der SchillerstraRe nach TA-
Larm zu Richtwertiiberschreitungen im angrenzendéyeeinen Wohngebiet bei den kurz-
zeitigen Gerauschspitzen kommt. Der Bebauungspiimake dem entsprechend Festsetzun-
gen zur Errichtung einer Larmschutzwand.

Die Planung fihrt zu einer Erhéhung der taglichemkéhrsmenge auf der Bundesstralie

B 228 sowie im Bereich Windhovelplatz und SchilteaBe. Insofern fuhrt die Planung auch
zu einer Erhdéhung des Verkehrslarms: Hierzu wuide erganzende schalltechnische Unter-
suchung durch das Bufeeutz Consulerarbeitet. Im Bebauungsplan werden Larmpegelbe-
reiche festgesetzt, so dass insbesondere bei ecitgmden baulichen Malinhahmen an den
bereits bestehenden Gebauden eine Minimierunghdenschallpegel erreicht werden kann.

Der Projektbezug der Immissionsbelastung insgeé@ewerbe- und Verkehrslarm im Be-
reich des Windhdvelplatzes) erfordert hier entdpeade MalRnahmen durch den Vorhabens-
trager, welche entweder im Rahmen des Baugenehgsgarfahrens zu sichern sind oder
Uber separate privatrechtliche Regelungen mit é¢rotbenen Eigentimern die Realisierung
und Kostenibernahme von passiven Schallschutzmaf&mabewirken.

Anlagebedingt kommt es nahraumlich zu visuellendviderungen, die sich durch die geplan-
te Bebauung ergeben. Diese visuellen Auswirkunged sn nahrdumlichen Umfeld zwar
erheblich und unvermeidbar, jedoch auch charakeeeisd fur die innerstadtische Lage.

Der durch die Planung hinzukommende Verkehr (Aahef, Kunden, Beschaftigte etc.) wird
zu einer Erhéhung der Belastung mit Abgasen fuHbem Beheizung und die Klimatisierung
der Gebaude verursacht Immissionen in Form von sdagand Larm.

Die genannten Wirkfaktoren sind in ihrer Bedeutahg) vernachlassigbar gering anzusehen,
da die betreffenden Flachen bereits innerstadgegiédgt und weitgehend bebaut sind.

4.1.2 Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist beztiglich der Schutzguter Tueek Pflanzen aufgrund der anthropogenen
Pragung und z. T. hohen Versiegelung als vorbelasigertet worden. FUr das Plangebiet ist
keine gesonderte faunistische Erhebung durchgefiibrtden. Im Zuge der Arbeiten zum
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag fand Janu2é he Begehung des Geldndes und eine
entsprechende Bestandskartierung statt. Im Zugeediestandserhebung sind keine beson-
ders schitzenswerten Arten der Fauna und Floraalien.

In den Bereichen der Nutzgarten mit ObstbaumenesawiBereich des Gehdlzes (in der Bi-
lanzierung als ,Feldgehdlz® eingestuft) kann voneei mittleren O0kologischen Wertigkeit
ausgegangen werden — durch Wegfall dieser Flacttedaher, bezogen auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen, mit Auswirkungen zu rechnenicBulie Lage im zentralen Siedlungsbe-
reich der Innenstadt sind diese jedoch nicht disldich zu bewerten.

4.1.3 Boden

Mit der Planung wird ein Eingriff in das Medium Bad vorbereitet. Durch die derzeitige

Nutzung und die mit der Planung verbundene Wiedebanmachung bzw. Innenentwicklung

wird ein potenzieller Eingriff in unbebaute Landafthan anderer Stelle im Stadtgebiet ver-
mieden. Die Situation in der Ortlichkeit ist aufudd der Versiegelung und der anthropogen
Uberformten Bodenverhaltnisse als vorbelastet zuwelkien. Durch das geplante

Flachenrecycling und die planerische MalRRgabe eumdichteten und flachensparenden
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cycling und die planerische Mafl3gabe eines verdiehtand flachensparenden Bauens ergibt
sich, trotz der Vorgabe, die neue Versiegelungesuferforderliches Minimum zu beschran-
ken, Auswirkungen auf das Schutzgut Boden. DurehLdige im Stadtzentrum und die Zu-
ordnung zum Innenstadtbereich sind die diesbezimlidVirkungen als nicht erheblich zu
bewerten.

4.1.4 Wasser

4.1.4.1 Grundwasser

Die Bodenverhaltnisse sowie die im Bestand vorhaedéersiegelung fuhren zu einer gerin-
gen Bedeutung des Gebiets fir das Schutzgut WasSenndwasser. Dennoch fuhrt die Pla-
nung zu einer zusatzlichen Versiegelung und daothau einer geringeren Versickerung
und Grundwasserneubildung im Gebiet — das Vorhdinsomit Auswirkungen auf das
Schutzgut Grundwasser.

Uber das bestehende Planungsrecht im Gebiet wineleits Eingriffe in das Schutzgut vor-
bereitet, allerdings nur zum Teil umgesetzt. Eirsb@iung auf Grundlage des bestehenden
Planungsrechts wére fir das Plangebiet jedoch géatriich moéglich gewesen. Der Land-
schaftspflegerische Fachbeitrag setzt die potdaniéfersiegelungen von altem und neuem
Bauplanungsrecht in Verhaltnis zueinander, mit degebnis einer im Wesentlichen ausge-
glichen Bilanz. Durch den Bebauungsplan werden @d@miiplanungsrechtlich) keine zuséatz-
lichen — Gber das bereits zulassige Mal3 hinausgehen/ersiegelungen des Schutzguts Bo-
den und damit zusammenhéangend des Schutzguts Gaesdiworgenommen. In der Realitat
wird durch das Vorhaben jedoch zusatzliche Fladrsiggelt und auf das Grundwasser ein-
gewirkt.

Mit der Lage im zentralen Siedlungsbereich sinddiesbezlglichen Auswirkungen auf das
Schutzgut als nicht erheblich zu bewerten. Dasllenfée Niederschlagswasser wird dem
stadtischen Regenwasserkanal zugeleitet und ameartelle dem Grundwasser zugefuhrt.

4.1.4.2 Oberflachengewasser

Der aul3erhalb des Plangebiets liegende Sandbadidwich die Planung nicht berihrt.

Uber das bestehende MaR hinaus werden durch deauBegsplan keine zusatzlichen Beein-
trachtigungen ausgelost.

4.1.5 Luft

Erhebliche lufthygienische Beeintrachtigungen awssiégelung, Uberformung sowie Ver-
kehrsemissionen und Heizanlagen sind auf Grundgedengen GrofRe des Plangebiets nicht
zu erwarten. Fur das Schutzgut Luft ergibt sicim k&dmpensationsbedarf.

4.1.6 Klima

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch Béngebiet aus Uberformung, Erwar-
mung durch Verkehrsemissionen, Versiegelung undaméagen sind auf Grund der geringen
GroR3e und der baulichen Verdichtung nicht zu emvarElr das Schutzgut Klima ergibt sich
kein Kompensationsbedarf.

4.1.7 Landschaftsbild (Siedlungsbild)

Durch die Bausubstanz im Plangebiet bzw. im Umssldie die bestehenden Nutzungen ist
das Plangebiet stark anthropogen beeinflusst. RatuBgsbild der Innenstadt kann durch die
Planung insofern als Erganzung des vorhandenenuBaljazusammenhangs gesehen wer-
den. Das Schutzgut Landschaftsbild wird durch deaéhg nicht erheblich berihrt.



Gartenstadt Haan
Bebauungsplan Nr. 143 ,Windhovel” - Begriindung 29

4.1.8 Kulturguter

In Bezug auf das Schutzgut ,Kulturgiter® ergibthskein Kompensationsbedarf. Die Bau-
denkmaler sind im Bebauungsplan gekennzeichnet.B2eauungsplan weist in Bezug auf
Bodendenkmaler ausdricklich auf die Anzeigepflitdth Denkmalschutzgesetz NW hin.

4.1.9 Sonstige Sachguter
Auswirkungen auf sonstige Sachguter sind nach dgj@a Kenntnisstand nicht bekannt.

4.1.10 Zusammenfassende Bewertung der Umwelt unt&erucksichtigung bestehender
Wechselwirkungen

Durch die Lage im innerstadtischen Bereich undagithropogen tberformte Nutzung bzw.

Bebauung ist der Umweltzustand im Plangebiet inuBeauf die einzelnen Schutzgiter als

vorbelastet anzusehen.

In den Bereichen der Nutzgarten mit ObstbaumenesawiBereich des Gehdlzes ist von ei-
ner mittleren 6kologischen Wertigkeit auszugehdigleich diese Bereiche durch die inner-
stadtische Lage und den festgestellten anthropog¥ioebelastungen negativen Einflissen
ausgesetzt werden.

Wirde die Planung nicht realisiert, hatte dies ikkonsequenz, dass vermutlich weitere Fla-
chen im Aul3enbereich in Anspruch genommen werdesstai. Im Verhaltnis zwischen der
zusatzlichen Freiflachen-Inanspruchnahme zu deiagegm Nutzbarmachung von Siedlungs-
flache ist der beabsichtigten Innenentwicklung wnliegenden Fall der Vorzug zu geben. Ein
wesentlicher Aspekt hierbei ist die Belebung, \&teihtwicklung und Starkung der Haaner
Innenstadt.

Bei Umsetzung der Planung sind zwischen den SctitgagMensch, Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft und Klima sowie Kultur- und Sachgitegen des weitgehend bebauten inner-
ortlichen Bereichs keine erheblichen Wechselwirlamgu erwarten.

4.2 Vermeidungsmafnahmen
Im Folgenden werden Vermeidungs- und Minimierungsnagamen beschrieben. Anschlie-
Rend erfolgt die Darstellung der erforderlichen KemsationsmalRnahmen sowie die Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung.

. Arbeitsflachen

Wahrend der Bauphasen ist die Beanspruchung varhéitdso zu minimieren, dass Lager-
und Arbeitsflachen nur auf weniger empfindliche rotlereits gestérte Stellen konzentriert
werden und somit keine Uber die eigentlichen Baurahffien hinausgehenden Versiegelun-
gen und keine sonstigen dkologisch nachhaltigemBé&ehtigungen entstehen.

. Entwasserung
Das im Bereich der Bebauung und der Parkplatzdlenée Oberflachenwasser wird gesam-
melt und der stadtischen Kanalisation zugefuhrt.

. Vegetation
Zur Vermeidung von Schaden an Baumen oder Gehdrimben sind wéahrend der Bauzeit
geeignete SchutzmalRnahmen durchzufihren. Grunbiagér ist die DIN 18920.

4.3 Verminderungs- und SchutzmafRnahmen
4.3.1 Verkehrslarm
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Entsprechend der schalltechnischen Untersuchungen Bebauungsplan sind in der Plan-
zeichnung die jeweiligen Larmpegelbereiche fur pas$challschutzmalRnahmen festzuset-
zen.

4.3.2 Gewerbelarm

Auf Grund der Richtwertiiberschreitung kurzzeitiggerauschspitzen wird an der Grund-
sticksgrenze zwischen der Privatstralle und demermgnden Allgemeinen Wohngebiet
(WA) eine Larmschutzwand mit einer Hohe von 1,5 éfetiiber Gelande empfohlen. Die
Wand muss ein Flachengewicht von min. 10 Kg/m2thesi um die erforderliche abschir-
mende Wirkung sicherzustellen. Durch die aktivedishhutzmalRnahme kénnen die Richt-
werte der TA-Larm fur das Allgemeine Wohngebietgeinalten und den Anforderungen an
gesunde Wohnverhéltnisse entsprochen werden.

4.3.2 Boden / Versickerung

Die Versiegelungen im Plangebiet sind auf ein eddiches Mindestmal® zu beschrénken.
Fur die Herstellung von Wegen, Stellplatzen undaBiuen werden versickerungsfreundliche
bzw. offenfugige Bodenaufbauten empfohlen. Der Bod# fachgerecht nach DIN 18915

und DIN 18300 zu behandeln.

4.3.3. Boden / Grundwasser
Aufgrund der angetroffenen hydrogeologischen Gegadigen sind keine erheblichen Aus-
wirkungen auf das Grundwasser zu erwarten.

4.4 AusgleichsmalRnahmen

Durch die Bebauungsplanung Nr. 143 wird nach 8) BEIGB kein zusatzlicher — d. h. Uber
das rechtskraftige Bauplanungsrecht hinausgehen&a@ngriff in Natur und Landschaft vor-
bereitet. Dem entsprechend sind keine landschidtgischen AusgleichsmalRnahmen erfor-
derlich.

4.4.1 Bewertung des Bestands

Der landschaftspflegerische Begleitplan kommt in Bestandsbewertung zu dem Ergebnis,
dass der derzeitige Realzustand des Gebiets eireman@flachenwert von 72.175 Einheiten
aufweist. Das bestehende Bauplanungsrecht Ubeeclgskraftigen Bebauungsplane Nr. 41a
und 41d blieb bei dieser Bewertung unbertcksichfgis diesem Grund wurde zur Ermitt-
lung des zusatzlichen Eingriffs in Natur und Lar@gt der Zustand des Plangebiets nach
einer Umsetzung der rechtskraftigen Bebauungsgiarengezogen. Daraus ergibt sich in der
Flachenbewertung ein Wert von 44.299 Einheiten.

4.4.2 Bewertung des Eingriffs

Bei Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 143 wird dstand von Natur und Landschaft im
landschaftspflegerischen Begleitplan mit 44.729hEiten bilanziert. Das Verhaltnis zwi-
schen dem Zustand nach geltendem Bauplanungsradhtiem bei Umsetzung des Bebau-
ungsplans Nr. 143 ergibt den Ausgleichsbedarf,digch die Planung ausgel6st wird. Die
positive Bilanz vorn+ 430 Einheiten zeigt, dass mit der Planung keintzlisher naturschutz-
rechtlicher Eingriff verbunden ist.

5. Beschreibung der verbleibenden erheblichen natdiligen Auswirkungen
Nach derzeitigem Kenntnisstand verbleiben bei Ums®j der Planung keine erheblichen
und/oder nachteiligen Umweltauswirkungen.
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6. Ubersicht tiber die wichtigsten gepriiften andereitigen Losungsmdglichkeiten

Eine Bestandsfortschreibung (0-Variante) hatte Flge, dass die Nutzungen weiterhin be-
stehen blieben bzw. ausgeweitet werden konntere &Eaitere Versiegelung ware auf Grund-
lage des bestehenden Baurechts denkbar. Die [@eiiieder Versorgungssituation und in der
Stadtstruktur des Innenstadtbereichs blieben dplagierisch unbewaltigt. Das Vorhaben

wirde maoglicherweise an anderer, empfindlicheretl&stattfinden und eine planerisch ge-
winschte Belebung der Stadtmitte sowie Erganzungidadelsstrukturen verhindern.

Der Zielsetzung, die sich aus dem Flachennutzuagsetgibt, mit einem Kerngebiet Ent-

wicklungspotenziale zu schaffen, wird durch dienBlzg einer Innenentwicklung und Nach-

verdichtung entsprochen. Mit der beabsichtigten Utzumg des Gelandes und durch Ergan-
zung der bereits vorhandenen Baustrukturen erseheinderweitige und sinnvolle Lésungs-
maoglichkeiten derzeit nicht ersichtlich. Auf eingifing von Standortalternativen wurde aus
diesen Grinden verzichtet.

7. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwadeten technischen Verfahren

7.1 _ Beschreibung des Biotopwertermittlungsverfahnes

Die Bewertung des Naturhaushalts erfolgte nachMigthode von ADAM, NOHL & VA-
LENTIN (1986): "Bewertungsgrundlagen fur KompengasmalRnahmen bei Eingriffen in
die Landschaft". Hierbei wurden folgende Bewertinigsrien angesetzt:

Seltenheitswert der Pflanzengesellschatft,
Seltenheit der Tier- und Pflanzenarten,
Vielfalt unterschiedlicher Biotoptypen,
Artenvielfalt,

Naturnéhe,

Vollkommenheitsgrad,

Reprasentanz,

Syndkologische Bedeutung (Vernetzungsgrad),
Flachengrolie,

Gefahrdungsgrad,

Ersetzbarkeit.

Die Parameter werden jeweils einzeln bewertet wawh nhrer Verrechnung in Beziehung zur
bestehenden Flache gesetzt. Hieraus ergeben simnsionslose ,Okologische Werteinhei-
ten“ (OWE einer Biotoptypeneinheit = Wertstufe xa¢he). Die Biotoptypen werden einzeln
hinsichtlich ihrer unterschiedlichen Bewertung aiiprt. Grundlage fir die Erfassung des
Wertes des betroffenen Untersuchungs- bzw. Eisgaéfimes ist eine Biotoptypenkartierung.
Der Untersuchungsraum wurde im Januar 2006 karbeet 6kologische Werte des bestehen-
den Bauplanungsrechts sowie des neuen Bauplanehgsigerden in Anlehnung an ADAM,
NOHL & VALENTIN (1986) fur die resultierenden Bigbtypen festgelegt.

7.2 _Larmimmissionen
Der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarmdeuaufgrund anerkannter Berech-
nungsmodelle ermittelt und anhand der einschlagimmen und Richtlinien bewertet.

Die Beurteilung der Larmimmissionen wurde in Beaud) den Gewerbelarm die Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm — durdbige. Diese sieht an den schutzbe-
durftigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet (WBgurteilungspegel von 55 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts sowie im Kerngebiet (MR)dB(A) tags und 45 dB(A) nachts als
Immissionsrichtwerte vor. Bei kurzzeitigen Gerawsgitzen diurfen die Immissionsrichtwerte
bis zu 30 dB(A) tags und 20 dB(A) nachts Ubersthritverden.
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Zur Bewertung des Verkehrslarms werden die DIN B3(®challschutz im Stadtebau, Bei-
blatt 1) sowie die 16. Verordnung zur Durchfihrues Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV) heeaongen. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 liegen im Allgemeinen Wohngebiet (WA) nem Beurteilungspegel von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts bzw. im KerngebMK] bei 65 dB(A) tags und 55 dB(A)
nachts. Bei Heranziehung der 16. BImSchV gelterirdraissionsgrenzwerte im Allgemeinen
Wohngebiet (WA) von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nscbzw. 64 dB(A) tags und 54 dB(A)
nachts im Kerngebiet (MK).

Zur Bestimmung der Larmpegelbereiche und den dawsidtierenden erforderlichen passi-
ven Schallschutzmal3inahmen wird die DIN 4109 hemogen, die in Abhangigkeit der je-
weiligen AulRenlarmpegel besondere akustische Aefarthen an Aul3enbauteile von Ge-
bauden (z. B. Fenster) stellt.

8. Hinweise auf Schwierigkeiten
Es konnten bei der Bearbeitung des Umweltbericliseklei Schwierigkeiten festgestellt
werden.

9. Monitoring

Gemal} 8§ 4c BauGB ist es das Ziel des sog. ,Monigsfi die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die auf Grund der Durchfihrung der Baul@ite eintreten, zu tberwachen und un-
vorhergesehene, nachteilige Auswirkungen frihzeaitigermitteln, um ggf. geeignete Abhil-
femalRnahmen ergreifen zu kénnen.

Mit der Planung sind keine erheblichen Umweltaukwigen verbunden, so dass von Uber-
wachungsmalnahmen im Sinne des 8§ 4 ¢ BauGB abgesehgen kann.

10. Zusammenfassung

Ziel der Planung ist es, im Bereich Windhovel daiplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung einer Einkaufspassage zwischem &chillerpark im Norden, dem Neuen
Markt im Osten, dem sidlichen Windhoévelplatz und dekwartigen Grundsticksgrenzen
der Schillerstral3e zu schaffen.

Mit der Planung sollen vorhandene Verkaufsflachémde fir Giter des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs durch zusétzliche Einzelth@sflachen in unmittelbarer Zuordnung
zum Siedlungsschwerpunkt behoben werden. Es wael $iarkung der Haaner Innenstadt als
Einzelhandelsstandort angestrebt.

Zur Entwicklung des Innenstadtbereichs in der besibbnen Form ist die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 143 erforderlich, welcher diea@@ngsplane Nr. 41a und Nr. 41d ein-
schlieRlich seiner Anderungen lberplant.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass th@dhg innerhalb der bebauten Ortsla-
ge hinsichtlich verschiedener Umweltmedien und eppiale Uberwiegend nur geringe bis
malfiige Eingriffe verursacht, die nicht im Schwdblereich zur Erheblichkeit und Nachhal-
tigkeit liegen. Der landschaftspflegerische Beglam kommt zu dem Ergebnis, dass keine
auszugleichende Eingriffe in Natur und Landschafttd die Planung vorbereitet werden.
Durch die im Plangebiet ergriffenen Immissionsszmaf3inahmen kénnen die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsvertsineingehalten werden.
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