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Teil A: Begriindung
1. Erfordernis fir die Planung und allgemeine stadtebauliche Ziele

1.1  Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Haaner Innenstadt. Es wird im Norden begrenzt
durch das Gebaude Schillerstrale Nr. 14 (ehemalige Polizeiwache) im Nord-Osten, durch die
Gebadudekanten des Stadtplatzes Neuer Markt, die KaiserstralRe (Bundesstrale B 228) im Su-
den und die Schillerstrale im Westen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst mit
rd. 3,6 ha Flachengrolie die Flurstiicke Nrn. 377, 376, 375, 268, 267, 246, 313, 293, 252, 254,
256, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 307, 306, 305, 304, 236, 245, 241, 383 (tw.), 346, 59, 346,
366, 302, 301, 300, 299, 298, 367und 368 in der Flur 26 (Gemarkung Haan) sowie die
Flursticke 445, 444, 443, 442, 441, 775, 776, 778, 779, 798, 808, 477, 780, 438, 759, 769,
761, 770, 766, 875, 448, 608, 876 (tw.), 611 (tw.), 728 (tw.) und 805 in der Flur 21 (Gemar-
kung Haan).

1.2 Gebietsentwicklungsplan (GEP 99)
Der Gebietsentwicklungsplan der Bezirksregierung Dusseldorf aus dem Jahre 1999 weist fur
das Plangebiet einen allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus.

1.3 Flachennutzungsplan )
Der Bebauungsplan Nr. 143 ist aus den Darstellungen der 20. Anderung des Flachennut-
zungsplans entwickelt, welche fur den Plangeltungsbereich ein Kerngebiet ausweist.

Des weiteren stellt der Flachennutzungsplan fir den Innenstadtbereich einen Siedlungs-
schwerpunkt (SSP) dar. Diesem Siedlungsschwerpunkt ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 143 zugeordnet.

Im Zuge der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Haan durch die CIMA Stadt-
marketing GmbH im Jahre 2006 ist auch eine Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im
Gebiet der Stadt Haan vorgenommen worden. Das Gebiet des Bebauungsplans befindet sich
innerhalb des so abgegrenzten und von der Stadt Haan festgelegten zentralen Hauptversor-
gungszentrums Innenstadt. Die hierfir erforderlichen Kriterien gemaR § 24 a Abs. 2 Landes-
entwicklungsprogramm (LEPro) werden erfillt. In dem Bereich befindet sich ein vielfaltiges
und dichtes Angebot an 6ffentlichen und privaten Versorgungs- und Dienstleistungseinrich-
tungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Einzel-
handels. Es handelt sich um die Stadtmitte von Haan mit den zentralen Verwaltungseinrich-
tungen (Rathaus), Dienstleistungsangeboten, einem vielfaltigen Angebot an freiberuflich Ta-
tigen (Rechtsanwalte, Arzte und sonstige Einrichtungen fiir gesundheitliche Zwecke) und kul-
turelle und freizeitbezogenen Nutzungen.

Das Gebiet befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage innerhalb eines im Regionalplan
dargestellten allgemeinen Siedlungsbereichs und verfuigt Gber eine gute verkehrliche Einbin-
dung in das Offentliche Personennahverkehrsnetz.

1.4  Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 143 liegt in den Geltungsbereichen der Bebauungs-
plane Nr. 4la (rechtskraftig seit dem 18.07.1972) und Nr. 41d (rechtskraftig seit dem
18.07.1980). Der Bebauungsplan Nr. 41a setzt fir den Sudwesten des Planbereichs an der
KaiserstraRe sowie im Einmindungsbereich zur Schillerstral3e ein Kerngebiet (MK) fest. Teil-
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flachen dieses Kerngebiets sind mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 41d (Schillerpark
Ost) auller Kraft getreten. Als rechtskraftige MK-Gebietsfestsetzung verbleibt der Einmin-
dungsbereich SchillerstraRe / Kaiserstralle mit einer 2-6-geschossigen, geschlossenen Bau-
weise sowie einer maximalen Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4. Die vorhandene Wohnbe-
bauung o6stlich der SchillerstraBe ist im Bebauungsplan Nr. 41a als allgemeines Wohngebiet
mit 2-geschossiger, offener Bebauung und einer Geschossflachenzahl von 0,8 bzw. mit einer
3-geschossigen, offenen Bebauung und einer GFZ von 1,0 festgesetzt. Fir den anschliel3en-
den Bereich wird eine 6ffentliche Griinflache, Zweckbestimmung Parkanlage, sowie eine un-
terirdische Gemeinschaftsgarage bestimmt.

Der nordostlich anschlielende Bebauungsplan Nr. 41d setzt bis zur Einmindung der Stral3e
Neuer Markt ein Kerngebiet mit einer 2 bis 4-geschossigen Bebauung fest. Fur den Bereich
sind ferner eine geschlossene Bauweise sowie eine GFZ von 2,0 bzw. 2,2 ausgewiesen. Die
westlichen Platzkanten des Neuen Marktes werden als Kerngebiet fir eine 3 bis 4-geschossige
Bebauung mit einer GFZ von 2,2 bestimmt. Die Platzflache selbst ist als 6ffentliche Ver-
kehrsflache sowie 6ffentliche Parkflache festgesetzt. Zwischen dem Platz und der Kaiserstra-
Re ist im Bebauungsplan Nr. 41d ferner beabsichtigt, eine 6ffentliche ErschlieBung in Rich-
tung Std-Westen zu fihren, die in einer Wendeanlage endet. Entlang dieses ErschlieBungs-
stichs sind in dieser Planung weitere Bebauungsmaoglichkeiten vorgesehen, die gleichfalls als
Kerngebiet ausgewiesen sind. GemaR der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 41d sollte
nordlich dieses ErschlieBungsstichs eine 1 bis 3- geschossige Bebauung fiir Kerngebiets-
nutzungen entstehen. Die 2. Anderung dieses Bebauungsplanes konkretisiert insbesondere
die Bebauungsmaoglichkeiten im Bereich des Platzes Neuer Markt und der Kaiserstralle sowie
den Uber eine Durchfahrt gesicherten Erschlielungsstich.

1.5 Derzeitige Nutzung

Entlang der KaiserstralRe ist das Plangebiet geprégt durch eine tiberwiegend 2-3-geschossige
Bebauung von Geschaftsgebduden mit zum Teil Wohn- und Dienstleistungsnutzung in den
Obergeschossen. Eingestreut in diesen Bestand befinden sich an drei Stellen Baudenkmaler
(zwei Gebaude und ein Eingangbereich), die in die Denkmalliste der Stadt Haan unter der Ifd.
Nr. 17, 45 und 46 eingetragen sind. Im Einmundungsbereich Schillerstralle, Kaiser- bzw.
BahnhofstraBe befindet sich das Kaufhaus Strauss. Die Schillerstrale ist durch 2 bis 3-
geschossige Wohngebadude in einer aufgelockerten und offenen Bauweise gepréagt. Nordlich
daran schlief3t die Zufahrt zur riickwértig der Wohngrundstiicke gelegenen Tiefgarage Schil-
lerstral’e an. Die Tiefgarage liegt unterhalb einer als Rasenflache gestalteten Grunanlage, die
von FuBwegen durchzogen wird. In diese Griinanlage eingebettet sind vier Zugénge zu dem
darunter liegenden Parkdeck. Die Randbereiche dieser Grinanlage werden durch Geholz-
strukturen angrenzender riickwartiger Grundstiicke eingefasst. Im Osten schlie8t an den Be-
reich der Tiefgarage ein Offentlicher Parkplatz an.

Der Platzbereich des Neuen Marktes wird durch eine randliche Bebauung mit tiberwiegend 4-
geschossigen Geschaftshdusern eingefasst. Der Platz ist von seinem Zentrum aus radial mit
Pflasterungen und Baumscheiben gestaltet. In den Platzbereich eingebettet sind neben FuR-
géangerbereichen und Fahrgassen auch Parkstande sowie die nach Osten flihrende Abfahrt fir
eine unterhalb der FuBgangerzone liegende Tiefgarage. Die westliche Platzkante des Neuen
Marktes wird aufgrund des Zugangs zum Schillerpark sowie eines freistehenden 4-
geschossigen Wohn- und Geschaftsgebdudes und einer Zaunanlage als Grundstiickseinfrie-
dung im unbebauten Eckbereich nicht eindeutig gefasst.

An den Neuen Markt schlieft im Osten unmittelbar die Haaner FulRgédngerzone an. Diese
weist einen berwiegend kleinteilig strukturierten Geschaftsbesatz mit Handels- und Dienst-
leistungsangeboten flr kurz- und mittelfristige Bedarfe auf. Die Verbindungsstralie zwischen
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dem Platzraum und der stdlich verlaufenden Kaiserstral’e ist mit den gleichen Gestaltungs-
elementen, wie der Platz selbst gestaltet und wird durch eine 2-3-geschossige Bebauung ein-
gefasst. Der riickwartige Bereich ist zur Zeit Giberwiegend durch Stellplatze der vorhandenen
Strallenrandbebauung gepréagt.

1.6 Erfordernis der Planung

Von Seiten der Landesplanung bekommt die Stadt Haan die raumordnerische Funktion eines
Mittelzentrums zugewiesen. Die Haaner Innenstadt ist entsprechend als Siedlungsschwer-
punkt ausgewiesen. Fir das Themenfeld des Einzelhandels wurde im Jahr 1999 ein inter-
kommunales Einzelhandelskonzept fiir den Kreis Mettmann (kurz INTEK)' ausgearbeitet.
Aufgrund der dynamischen Entwicklung in diesem Wirtschaftssektor sind die Aussagen des
INTEK, das auf Datengrundlagen der 1990er Jahre zuriickgreift, zur Beurteilung der aktuellen
Einzelhandelssituation in Haan nicht mehr aussagekréftig bzw. anwendbar. Die Stadt hat aus
diesem Grund im Jahr 2006 eine aktuelle Einzelhandelsuntersuchung durch die CIMA? erar-
beiten lassen. Aus diesem aktuellen Gutachten ist zu entnehmen, dass die Stadt Haan insbe-
sondere bei den zentrenrelevanten Sortimenten nur einen unzureichenden Teil der eigenen
Kaufkraft im Gemeindegebiet binden kann und daraus eine fiir ein Mittelzentrum unterdurch-
schnittliche Zentralitat resultiert. Daher besteht fiir die Haaner Innenstadt ein zusatzlicher
Flachenbedarf fir Einzelhandelsnutzungen. Die Planung soll, wie in dem Haaner Einzelhan-
delskonzept beschrieben, zu einer Steigerung der Attraktivitat und einer positiven Imagever-
anderung der Innenstadt fuhren. Darlber hinaus soll nach Berechnungen der CIMA die Ein-
kaufszentralitat erhoht und der Kaufkraftabfluss an Einzelhandelsstandorte in den umliegen-
den Stadten reduziert werden. In der Untersuchung zum Haaner Einzelhandel wird eine zu-
sétzliche Verkaufsflache im Bereich Windhdvel von rd. 9.600 m? fiir die Erganzung der In-
nenstadt als vertraglich angesehen. Weitere Angaben zum Haaner Einzelhandel kénnen dem
Gutachten entnommen werden, das dieser Begriindung als Anlage beigefligt ist. Auf Grundla-
ge des vorliegenden Gutachtens kénnen qualifizierte interkommunale Abstimmungen ermdg-
licht werden. Das Gutachten wurde am 07.11.2006 durch den Rat der Stadt Haan beschlossen.
Es wurde beschlossen, die Empfehlungen des Gutachtens bei der Bauleitplanung zu bertick-
sichtigen.

Neben einem Planungserfordernis, das sich aus der aktuellen Bedarfssituation im Einzelhan-
delsbereich unmittelbar ableitet, besteht zudem auch ein Anpassungserfordernis fir die bau-
planungsrechtliche Situation. Die stadtebauliche Planung fur das Plangebiet stammt aus den
1970er Jahren und wurde im Verlauf der 1980er Jahre Anderungen unterzogen Auf—GmnelJra-

teren—Die dynamlschen
EntW|ckIungen denen dle Stadtentwmklung aber auch msbesondere der Einzelhandelssektor
in den vergangenen Jahren unterworfen waren, machen deutlich, dass eine Anpassung der

Bauleitplanung an die verdnderte Situation geboten ist.Umsetzung-von-bis-zu-30-Jahren-alten
Planungsideen—unmoghich—geworden—ist. Eine Planung entsprechend den nachfolgend be-

schriebenen, aktuellen Stadtentwicklungszielen ist fiir das Gebiet auf der Grundlage der be-
stehenden planungsrechtlichen VVoraussetzungen nicht umsetzbar.

Der Planungs- und Verkehrsausschuss des Haaner Stadtrates fasste am 12.01.1994 erstmalig
einen Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 143, um auf der Basis einer umset-
zungsorientierten Planung fir die ,,Windhdvel-Passage* eine bauliche Entwicklung nach den

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

2 CIMA Stadtmarketing Gesellschaft fur gewerbliches und kommunales Marketing mbH, KéIn.
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Grundsétzen des Baugesetzbuchs (BauGB) einzuleiten. Zu diesem Bebauungsplanverfahren
wurde am 09.03.1994 eine Birgeranhtérung durchgefihrt. Die frihzeitige Beteiligung der
Trager offentlicher Belange geméall 8 4 (1) BauGB erfolgte am 15.09.1994. Im Zuge dieser
Verfahrensschritte wurden keine grundsatzlichen Bedenken zur Planung vorgetragen. Der
Planungs- und Verkehrsausschuss hat am 31.01.1995 den Bericht Giber die Burgeranhdrung
und die Beteiligung der Tréager o6ffentlicher Belange zur Kenntnis genommen und beschlos-
sen, einen Bebauungsplanentwurf entsprechend der Sitzungsvorlage zu erarbeiten. Seitdem
wurden von verschiedenen Interessenten auf dieser Grundlage Vorentwirfe und Konzepte
entwickelt, die jedoch nicht zu einer konkreten und umsetzbaren Projektentwicklung gefuhrt
haben.

Der Planungs-, Umwelt- und Verkehrsausschuss des Rates der Stadt Haan beschloss am
01.02.2005 zur Entwicklung der ,,Windhovel-Passage* im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens Nr. 143 mit einem am Haaner Standort interessierten Projektentwickler zusammenzuar-
beiten. Am 07.03.2006 wurde durch den Planungs-, Umwelt- und Verkehrsausschuss be-
schlossen, die hierzu entwickelte Planung in einer Einwohnerversammlung vorzustellen und
zu diskutieren. Die Einwohnerversammlung wurde am 10.05.2006 im Schulzentrum Walder
Stral3e durchgefiihrt.

1.7  Ziel der Planung

Ziel der Planung ist es, im Bereich Windhovel die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir eine Erweiterung der Haaner Innenstadt zwischen dem Schillerpark im Norden, dem Neu-
en Markt im Osten, dem sudlichen Windhévelplatz und der riickwértigen Grundstiicksgrenzen
der Schillerstral’e zu schaffen. Die Innenstadterweiterung soll die im Umfeld vorhandenen
Nutzungsmischungen von Einzelhandel, Wohnen und Dienstleistungsnutzungen aufgreifen
und sich so in das rdumliche und funktionale Geflige einbinden. Neben erganzenden Wohn-
und gewerblichen Nutzungen sind fiir diesen zentralen Standort auch Einzelhandelsflachen als
Reaktion auf die erkannten Verkaufsflachendefizite geplant.

Insofern sollen durch die Planung die bestehenden Funktionsdefizite, die bereits 1999 im in-
terkommunalen Einzelhandelskonzept des Kreises Mettmann festgestellt und durch die aktu-
elle Untersuchung der CIMA bestétigt worden sind, behoben werden. Mit der Schaffung zu-
satzlicher Einzelhandelsflachen soll eine Starkung der Haaner Innenstadt als Einzelhandels-
standort entsprechend der zentral6rtlichen Funktion eines Mittelzentrums angestrebt werden.
Neben der Behebung von funktionalen Versorgungsdefiziten sollen auch fur die vorhandenen
Einzelhandelsnutzungen in der Innenstadt Synergieeffekte erreicht, die lokale Wirtschaftskraft
gestarkt und zusétzliche Arbeitsplatze in Haan geschaffen werden. Die Planung einer Ein-
kaufspassage und weiterer zentrentypischer Nutzungen uber den Bebauungsplan Nr. 143 fiihrt
damit auch zu positiven soziobkonomischen Auswirkungen fur die Stadt Haan. Entsprechend
der Empfehlung der CIMA sollen im Kerngebiet MK 1 neue kerngebietstypische Nutzungen
mit einer Verkaufsflache von rd. 9.600 m? entstehen.

Mit der Planung werden somit die Zielsetzungen und Empfehlungen aus dem Interkommuna-
len Einzelhandelskonzept des Kreises Mettmann und der aktuellen Einzelhandelsuntersu-
chung (CIMA) umgesetzt. Das vorhandene Einzelhandelsangebot soll méglichst um entspre-
chende Magnetbetriebe sowie zusétzliche Kkleinere Fachgeschéftseinheiten ergénzt werden.
Die Fullgangerzone wird somit uber den Neuen Markt in Richtung Sud-Westen verlangert.
Bei einer grundsatzlich denkbaren Ansiedlung zusétzlicher Einzelhandelsbetriebe ergabe sich
die Moglichkeit eines fullaufigen Ringschlusses zwischen dem oberen und dem unteren Neu-
en Markt.

Die Planung soll im Kerngebiet MK 1 zu der Errichtung einer Einkaufspassage fuhren, die
durch andere kerngebietstypische Nutzungen ergénzt werden soll. Durch die geplante Ein-



Gartenstadt Haan
Bebauungsplan Nr. 143 ,,Windhdvel* - Begriindung 7

kaufspassage soll ein innerstadtischer Rundlauf mit attraktiven Geschéaftseinheiten geschaffen
und eine Verbindung zwischen dem Neuen Markt und dem Windhovelplatz mit dem Kauf-
haus Strauss ermoglicht werden. Dabei sollen vorhandene Wegebeziehungen aufgegriffen und
weitere fullaufige Verbindungen eingerichtet werden. Durch die Anbindung der Haaner Fuf3-
gangerzone an die geplante Einkaufspassage soll durch die gesteigerte Frequenz eine Bele-
bung und Aufwertung des Platzes Neuer Markt erfolgen. Die neu entstehenden zusétzlichen
Einzelhandelsangebote kdnnen die Kundenfrequenz deutlich erh6hen und somit den ver-
gleichsweise grof? dimensionierten Stadtplatz Neuer Markt beleben. Dartiber hinaus bietet
sich die Chance, die westliche Platzkante des Neuen Marktes baulich eindeutig zu fassen so-
wie gegeniiber dem Schillerpark eine attraktive Raumkante auszupragen.

Der Standort im Bereich Windhovel bietet die Mdglichkeit, verschiedenste innerstadtische
Funktionen, wie z. B. Versorgen und Einkaufen, Freizeit und Erholung sowie innerstadtisches
Wohnen miteinander zu verkniipfen. Diese im Innenstadtbereich bereits vorhandene kernge-
bietstypische Nutzungsmischung soll sich auch im Erweiterungsbereich des Haaner Stadtzent-
rums (MK 1) fortsetzen. Das Umfeld des Plangebiets ist vergleichsweise dicht besiedelt.
Durch die zusétzlichen Einkaufsmdglichkeiten besteht somit die Chance von kurzen Wegen
fir die Versorgung mit Gitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Dadurch lassen sich
Versorgungsverkehre vermeiden und zentrale Einzelhandelsnutzungen - nicht ,,auf der griinen
Wiese* - sondern inmitten einer belebten und dicht besiedelten Innenstadt platzieren.

Fur den Bereich des geplanten Kerngebiets MK 1 sollen die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur eine bis zu 2-geschossige Einkaufspassage geschaffen werden, die in Richtung
des Neuen Marktes hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung bis zu 4 Geschosse erhalten kann,
um in Anpassung an die bestehende Bebauung eine Raumkante fiir den Neuen Markt auszu-
bilden. Aufgrund der FlachengréRe im MK 1 und der sonstigen Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung wird eine Beschrankung der Nutzung durch Betriebe des Einzelhandels
auf die als erforderlich und vertraglich angesehenen Verkaufsflachen angestrebt. Die (brigen
Geschossflachen sollen erganzenden, kerngebietstypischen Nutzungen zur Verfiigung stehen.

Die nordlich als Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit verlaufende Flache stellt die wichtige,
zwischenzeitig unterbrochene Verbindung zwischen der Innenstadt und der SchillerstralRe
wieder her.

Die bereits vorhandenen Baustrukturen entlang der Kaiserstrafle und der Schillerstralle sowie
am Neuen Markt werden tberplant und in ihrem Bestand planungsrechtlich gesichert. Fir die
Bebauung entlang der Kaiserstrae sind in den rickwartigen Grundstiicksbereichen ein-
geschossige Erweiterungsmdglichkeiten mit einer Anbindung an das FulRwege- bzw. StralRen-
netz vorgesehen.

Durch die unmittelbare Zuordnung zum Siedlungsschwerpunkt, dem zentralen Neuen Markt
und die FulRgéngerzone, fugt sich das Vorhaben insgesamt in den baulichen und funktionalen
Zusammenhang der Haaner Innenstadt ein. Insgesamt sollen durch die Planung die vorhande-
nen funktionellen und raumlichen Defizite beseitigt werden, zusatzliche attraktive Einzelhan-
delsflachen geschaffen und damit die Funktion der Haaner Innenstadt als Versorgungs-
schwerpunkt gestarkt werden. Die vorliegenden Gutachten belegen, dass das nach den Fest-
setzungen des Bebauungsplans moégliche Verkaufsflichenkonzept geeignet ist, Kaufkraftab-
fllisse aus dem Gebiet der Stadt Haan zu mindern und damit dem Versorgungsauftrag eines
Mittelzentrums gerecht zu werden. Die angestrebte Dimensionierung Ubersteigt die Kaufkraft
der Einwohner im Gemeindegebiet nicht, sodass bereits aus diesem Grunde von der Einhal-
tung des Kongruenzgebots und des Beeintrachtigungsverbots (i.S.v. § 24 a Abs. 2 S. 4 LEPro
ausgegangen werden kann.

Weiteres wesentliches Ziel der Planung ist eine Vertraglichkeit auch mit den Zentren der um-
liegenden Stadte. Dem Haaner Einzelhandelskonzept der CIMA kénnen unter Kapitel 6 ent-
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sprechende Aussagen zur Vertraglichkeit entnommen werden. Demnach ist bei der Betrach-
tung eines marktiblichen Konzeptes mit typischer Struktur und Branchenmix vergleichbarer
Einkaufszentren von einer regionalen Vertréglichkeit in Bezug auf die Zentrenstruktur umlie-
gender Gemeinden auszugehen.

Bei einer innerstadtischen Betrachtung werden in der Auswirkungsanalyse Verlagerungen in
einem Umfang von rd. 10 % Uber alle Warengruppen erwartet.

Auch bei Verdnderungen der EingangsgroRen im Rahmen von sog. ,Worst-Case-
Betrachtungen* kann in der aktuellen Einzelhandelsuntersuchung in Bezug auf die regionale
Vertréglichkeit stets davon ausgegangen werden, dass die Planung mit den Belangen der Ver-
sorgungszentren umliegender Gemeinden vertraglich ist. Bei den ,,Worst-Case-
Betrachtungen® sind bei einer starkeren Sortimentsausrichtung der geplanten Einkaufspassage
in Richtung Nahrungs- und Genussmittel, Textil- oder Elektrowaren gréRere Auswirkungen,
Umsatzverluste oder Betriebsaufgaben vorhandener Einzelhandelsunternehmen in Haan nicht
auszuschlielen. Die potentiellen Auswirkungen auf die Zentren benachbarter Stadte sind bei
der prognostizierten Umsatzleistung auch im ,worst-case-Fall* deutlich unter 10 %, in den
meisten Fallen unter 5 %, sodass die Gutachter festgestellt haben, dass das nach den Festset-
zungen mogliche Vorhaben regionalvertraglich ist. Davon kann angesichts der ermittelten
potentiellen Auswirkungen auch ausgegangen werden, wenn sich die Flachenverhéltnisse
andern (vgl. hierzu Ziff. 2.1).

1.8  ErschlieBung

Die Erschliefung des Plangebiets erfolgt Gber die umliegenden Verkehrswege Kaiserstralie
bzw. Bahnhofstralle (BundesstraBe B228), die Schillerstrale im Westen sowie die StraRe
Neuer Markt mit dem entsprechenden Platz. Fur die geplante Passage ist eine Anbindung an
das offentliche Verkehrssystem (iber einen Knotenpunkt mit der KaiserstralRe, Bahnhofstra3e
und Konigstrale vorgesehen. Zusatzlich soll tber diesen Knotenpunkt auch die Anlieferung
der Verkaufsflachen im Erdgeschoss erfolgen. Fur die Stellplatzanlagen wird von einem
durchschnittlichen rd. 3,5-fachem Wechsel auf den rd. 500 Stellplatzen ausgegangen (Ingeni-
eurbtro Brilon, Bondzio, Weiser - Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH, Mérz 2006).
Die Anlieferung des Untergeschosses soll Gber die Schillerstrale erfolgen. Hierzu ist im Ein-
mundungsbereich Schiller-/KaiserstralRe fur die aus der SchillerstraRe ausfahrenden Lkw ein
Rechtsabbiegeverbot einzurichten, um einen reibungslosen Verkehrsablauf auf der Bundes-
straRe B 228 zu gewdhrleisten. Wihrend der fiir Einkaufszentren tiblichen Offnungszeiten
werden flr den Fullgangerverkehr zusétzliche Verbindungsmaoglichkeiten durch die Passage
geschaffen. Neben der Verbindung der Grunflachen Park Ville d” Eu und Schillerpark wird
aulRerdem der Neue Markt mit dem Windhovelplatz verknipft.

2. Begrindung der Planinhalte

2.1  Artund Maf der baulichen Nutzung

Die Grundstiicksflachen der geplanten Innenstadterweiterung werden entsprechend der o. g.
Zielvorstellungen der Stadt Haan als Kerngebiet (MK) festgesetzt. Die Festsetzung eines
Kerngebiets wird planerisch insgesamt als zielfuhrend angesehen, da diese Baugebiete nach
Baunutzungsverordnung vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentra-
len Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur dienen. Eine Entwicklung
entsprechend dieser Zweckbestimmung ist ein wesentliches Ziel der Planung. Das Ziel, diesen
zentralen Standort allein auf die Einzelhandelsnutzung auszurichten, wird nicht verfolgt und
ist aufgrund der funktionalen Pragung des Umfeldes planerisch nicht sinnvoll. Dieses gilt ins-
besondere fur das Baugebiet MK 1, in dem u. a. die planungsrechtlichen VVoraussetzungen fiir
eine Einkaufspassage geschaffen werden sollen. Hier sind in den oberen Geschossen am Neu-
en Markt ergdnzende Nutzungen aus stadtplanerischer Sicht erwiinscht.
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Nach § 24 a Landesentwicklungsprogramm (LEPro) durfen Kerngebiete nur in zentralen Ver-
sorgungsbereichen ausgewiesen werden. Ferner dirfen sie weder die Funktionsfahigkeit zent-
raler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in benachbarten Gemeinden, noch die woh-
nungsnahe Versorgung der Bevolkerung in ihrem Einzugsbereich beeintrachtigen.

Die vorliegende Einzelhandelsuntersuchung der CIMA ordnet die festgesetzten MK-Gebiete
innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs raumlich eindeutig zu. Die Kriterien zur Einstu-
fung eines zentralen Versorgungsbereichs sind in der Einzelhandelsuntersuchung mit dem
Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und der Bedeutung der bestehenden Ver-
sorgungsfunktion, dem Umfang des vorhandenem Dienstleistungsbestands, die stadtebaulich
integrierte Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit) und die Einheitlichkeit der funktionalen, stadte-
baulichen und rdumlichen Struktur, benannt.

Es ist festzustellen, dass sich das nahere Umfeld durch ein vielféltiges und dichtes Angebot an
oOffentlichen und privaten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der
Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels auszeichnet. Ferner
liegen die MK-Gebiete innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Sied-
lungsbereichs (ASB) und verfiigen ber eine gute verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche
Personennahverkehrsnetz. Ferner hat der Rat der Stadt Haan in Bezug auf das Einzelhandels-
konzept der CIMA am 07.11.2006 beschlossen, dass das Gutachten bei der Bauleitplanung zu
beriicksichtigen ist. Somit ist ein zentraler Versorgungsbereich geméal? § 24 a Abs. 2 LEPro
durch die Stadt Haan raumlich festgelegt, in welchem sich die festgesetzten MK-Gebiete ein-
ordnen.

Bei einer alleinigen Ausrichtung auf Einzelhandelsnutzungen wére nach der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) die Ausweisung als sonstiges Sondergebiet fur Einkaufszentren (8 11
Abs. 3 BauNVO) vorgeschrieben, um dem Typenzwang nach BauNVO Rechnung zu tragen.
Die Festsetzung eines Baugebiets nach § 11 BauNVO ist jedoch nur zul&ssig, wenn sich die-
ses von den Baugebieten der 88 2 bis 9 BauNVO wesentlich unterscheidet. Von einem we-
sentlichen Unterschied kann gesprochen werden, wenn sich der Festsetzungsinhalt und die
damit beabsichtigten Zielsetzungen zur Art der baulichen Nutzung keinem der in den 88 2 bis
9 BauNVO geregelten Gebietstypen zuordnen l&sst. Insofern muss das Gebiet im abgegrenz-
ten Geltungsbereich ein ,,eigenes Geprage* ausbilden, das sich nicht aus den zuvor genannten
Baugebietstypen ablesen lasst. Vor dem Hintergrund der planerischen Ziele fiir den Bebau-
ungsplan sind die Voraussetzungen fir die Ausweisung eines sonstigen Sondergebiets im
Sinne des § 11 BauNVO nicht gegeben. Die Planung sieht eine Innenstadterweiterung mit
einer innenstadttypischen Nutzungsmischung vor.

Zudem entspricht die Festsetzung eines Kerngebiets dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2
BauGB. Der Bebauungsplan ist aus den Darstellungen der 20. Anderung des Flachennut-
zungsplans entwickelt.

Fur das geplante Baugebiet MK 1 wird gem. § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO festgesetzt, dass sons-
tige Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses zuldssig sind. Mit dieser Festsetzung ist beab-
sichtigt, neben kerngebietstypischen Nutzungen auch das Wohnen in den Obergeschossen
zuzulassen. Dadurch wird auch auf die vorhandenen Nutzungsstrukturen und Mischungen im
Plangebiet selbst sowie im unmittelbaren Umfeld Bezug genommen. Fir das Baugebiet MK 7
sind neben den kerngebietstypischen Nutzungen ebenfalls Wohnnutzungen zul&ssig. Mit die-
ser Festsetzung fur den ruckwaértigen Geschéftsbereich an der Kaiserstralle soll die Haaner
Innenstadt auch in Ihrer Funktion als Wohnstandort gestéarkt werden.

Mit der vertikalen Gliederung wird angestrebt, eine kerngebietstypische Nutzungsstruktur im
Plangebiet beizubehalten bzw. entwickeln zu kénnen. Im Untergeschoss der Fléache, die in
dem Bebauungsplan als MK 1 festgesetzt wird, befinden sich bereits jetzt Stellplatzanlagen
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und Einzelhandelsbetriebe. Diese Nutzungsstruktur soll durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans grundsatzlich gesichert werden. Daher werden Stellplatze und die Mdglichkeit der
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in dem unter dem Erdgeschoss liegenden Unterge-
schoss angeordnet. Die Bestimmung, dass darlber hinaus nur noch im Erdgeschoss Einzel-
handelsbetriebe zuldssig sind, soll sicherstellen, dass die konkrete stadtebauliche Situation,
die durch die angrenzenden, vorhandenen Nutzungen bestimmt wird, nicht durch die Nut-
zungsmoglichkeiten im MK 1 veréndert wird. Dies wére der Fall, wenn in dem vergleichs-
weise grolRen Gebiet des MK 1 ausschlieBlich eine Nutzung durch Einzelhandelsbetriebe auf
allen zul&ssigen Nutzungsebenen realisiert werden wirde. Dies wirde die stadtebauliche
Struktur im Plangebiet nachteilig schédigen. Darlber hinaus sprechen fir die vertikale Glie-
derung folgende stadtebauliche Grinde:

Das aktuelle Einzelhandelsgutachten der CIMA fir die Stadt Haan stellt fest, dass jedenfalls
weitere Verkaufsflachen in Einzelhandelsbetrieben von rd. 9.600 m2 in Hinblick auf die vor-
handene Einzelhandelsstruktur im Haaner Innenstadtbereich sowie fir die Zentrenstruktur der
umliegenden Stadte vertraglich ist. Diese Verkaufsflache entspricht zudem einer marktibli-
chen Flachendimension fur eine Einkaufspassage in einem Mittelzentrum. Die besonderen
planerischen Anforderungen, die sich aus dieser gutachterlichen Empfehlung ableiten lassen,
erfordern flr das MK 1 eine Einschrankung moglicher Verkaufsflachen.

Eine maximale Verkaufsflache l&sst sich in einem Kerngebiet gem. 8§ 7 BauNVO allerdings
nicht Uber die gesetzlichen Grundlagen des § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO festsetzen, da sich die
Verkaufsflache, soweit es nicht um die Abgrenzung zur GroRflachigkeit geht, nicht als anla-
gentypischer Tatbestand einer baulichen Anlage bestimmen l&sst. Dieas Baugrundstiicke im
MK 1 haben besttzt-eine Grolie von rd. 13.700 m2. Ohne eine entsprechende Gliederung wdr-
den-kénnen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur Einzelhandelsnutzungen geschaffen
werden, die Uber das gutachterlich als vertraglich beschriebene MaR hinausgehen. Aus diesem
Grund wird eine vertikale Gliederung im MK 1 vorgenommen. GemaR dieser Gliederung sind
Verkaufsflachen allein im Erdgeschoss und dem darunter liegenden Geschoss zuléssig. In
allen anderen Geschossen des MK 1 sind Verkaufsflachen unzul&ssig.

Mit dem Begriff Verkaufsflache ist die Flache gemeint, die dem Verkauf dient einschlieBlich
der Génge, Treppen in den Verkaufsrdumen, Standflachen fir Einrichtungsgegenstéande, Kas-
senzonen, Schaufenster und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind, sowie
Freiverkaufsflachen, soweit ,,sie nicht nur voriibergehend genutzt werden* (Ansiedlung von
EinzelhandelsgrolRbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben {- Einzelhan-
delserlass vom 22.09.20086+05-1996, MBINWMBV/MWME NRW, Seiten 10-11pu13-922).

Uber diese Gliederungsfestsetzung wird im MK 1 die potenzielle Nutzung als Verkaufsflache
fur Einzelhandelsbetriebe auf zwei Geschosse beschrankt. Eine weitere raumliche Einschrén-
kung erfolgt durch die Festsetzung einer Stellplatzfliche fiir das Untergeschoss auf der
Grundlage nach § 12 Abs. 4 und 5 BauNVO, wonach in diesem Bereich des Untergeschosses
allein Stellplatze zuléssig sind. Die GroRe dieser Flache betrégt rd. 6.000 m2. Diese Festset-
zung tragt der Gebietsversorgung mit Parkmoglichkeiten Rechnung und ermdéglicht eine un-
mittelbare Zuordnung von Einzelhandelsnutzung und Parkmdglichkeit. Dieses ist z.B. im Le-
bensmitteleinzelhandelsbereich eine wichtige Nutzungsvoraussetzung.

Bei einer Uberbaubaren Grundstiicksflache von rd. 13.200 m2 im Erdgeschoss und 13.550 m?
im Untergeschoss ergibt sich eine mogliche Bruttogeschossflache von rd. 26.750 m2. Daraus
lasst sich durch Abzug von rd. 20 % Konstruktionsflachen eine Hauptnutzflache (i. d. R. ca.
80 % der Geschossflache) von rd. 21.400 m? ableiten. Davon fallen rd. 6.000 m? auf die Fla-
che fur Stellplatze im Untergeschoss, innerhalb derer allein Stellplatze und keine Verkaufsfla-
che zul&ssig sind. Somit verbleiben ca. 15.400 m? Hauptnutzflache. Daruber hinaus sind ent-
sprechende Rampen, Fluchtwege, Anlieferungszonen und sonstige Flachen zum Abzug zu
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bringen, die der Gebdudeerschliefung und -sicherheit dienen. Diese werden mit rd. 400 m2 fur
zusatzliche Zufahrtsrampen und rd. 600 m?2 flr Flucht- und Rettungswege (im Erd- und Un-
tergeschoss) angenommen. Daraus resultiert eine Hauptnutzflache von rd. 14.400 m2. Fir die
Verkaufsflache wird im weiteren ca. 2/3 dieser Flache (1/3 der Flache fur Lager, Sozialrdume,
Nichtverkaufsflachen in der Nutzflache) als Verkaufsflache angesetzt.® Es ist somit davon
auszugehen, dass die gutachterlichen Aussagen der CIMA ber(cksichtigt sind und den Belan-
gen des Einzelhandels und der Auswirkungen auf die Zentrenstrukturen auch dann Rechnung
getragen wird, wenn sich aufgrund verénderter Anlagenkonfigurationen die Verkaufsflachen
erhdhen (vgl. hierzu Ziff. 1.7). Die maximal zul&ssigen Verkaufsflichen werden durch die
Festsetzungen und das in vergleichbaren Vorhaben tbliche und bautechnisch notwendige Fl&-
chenprogramm vorgegeben. Dariber hinaus ist davon auszugehen, dass die Flachen fir Ein-
zelhandelsbetriebe in der Praxis aufgrund des tblichen Branchenmixes mit Gastronomie und
Dienstleistungen geringer, als angenommen ausfallen. Wie der Untersuchung der CIMA auch
entnommen werden kann, ist bei einer Beurteilung der Vertraglichkeit allein von klassischen
Einzelhandelsnutzungen auszugehen. Insofern kénnen Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Dienstleistungsgewerbes nicht der eigentlichen Verkaufsflache zugerechnet wer-
den. Unter Betrieben des Dienstleistungsgewerbes werden in diesem Zusammenhang Unter-
nehmen verstanden, die einen hohen Beratungs- und / oder Handwerksanteil besitzen wie
Reisebiros, Banken, Versicherungsagenturen, Frisore, Reinigungen sowie Schuh- und
Schlisseldienste.

Typenzwang und Gebietscharakter werden durch die vollzogenen Gliederungen innerhalb des
Kerngebiets eingehalten. Die Gliederung ermdoglicht eine sinnvolle Aufteilung und Ein-
schrankung von Verkaufsflachen fiir Einzelhandelsnutzungen, die eine planerische Umset-
zung der Verkaufsflache von rd. 9.600 m2 (s. Einzelhandelsgutachten der CIMA) bedeutet.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen einen Gestaltungsspielraum, der die ge-
botene planerische Zuriickhaltung und eine moglichst geringe Einschrankung der Baufreiheit
widerspiegelt. Dariiber hinaus beriicksichtigt der Bebauungsplan durch Festsetzung eines
Kerngebiets die dynamischen Entwicklungen, die sich in den Innenstadtbereichen vollziehen
und die seitens der Stadt Haan erwiinscht sind.

Allgemeine Wohngebiete dienen nach BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Fur das im Plan
festgesetzte Allgemeine Wohngebiet an der Schiller Strale werden Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Anlagen fiur Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans. Diese Nutzungen sind in Bezug auf ihren Flachenbedarf sowie das
mit den Nutzungen verbundene Immissionsverhalten nicht mit den Planungszielen des Be-
bauungsplans fur diesen Bereich vereinbar.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird fur den Bestand entlang der SchillerstraRe, der Kaiser-
straRe sowie im Bereich Neuer Markt der vorhandenen Bebauung und dem bestehenden Bau-
planungsrecht tiber die Bebauungsplane 41a und 41d (1. und 2. Anderung) angepasst. Die
Bebauung in diesen Bereichen wird somit auch tiber das MaR der baulichen Nutzung in ihrem
Bestehen gesichert. Im Bereich der Kerngebiete MK 1 bis MK 7 wird die Grundflachenzahl
gemél § 17 BauNVO mit 1,0 festgesetzt, in den mit WA gekennzeichneten Allgemeinen
Wohngebieten betragt die Grundflachenzahl 0, 4.

Damit eine gute Ausnutzbarkeit der Flachen im Bereich des Kerngebiets MK 1 mdglich ist,
wird die Anzahl der zul&ssigen Vollgeschosse auf 2 festgelegt. Im Bereich des westlichen
Neuen Marktes sind im Bebauungsplan 4 Vollgeschosse zuldssig, um in Verbindung mit der

® Diese 2/3-Annahme dient in der Regel zur tberschlagigen Einschatzung des Groliflachigkeitstatbestands von
Einzelhandelsbetrieben (z.B. Lebensmittelmérkte) sowie einer Abschétzung 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 m? abschéatzen.
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vorhandenen Bebauung eine attraktive Raumkante fur den Platzbereich zu schaffen. Die im
Kerngebiet MK 1 festgesetzten Beschrankungen der Héhe baulicher Anlagen gewéhrleisten
eine Anpassung der geplanten Geb&ude an den Bestand des westlichen Neuen Marktes und im
nordwestlichen Teil des MK1-Gebiets einen vertraglichen Ubergang zu den riickwartigen
Grundstucksflachen des Allgemeinen Wohngebiets an der SchillerstraRe und dem Geb&ude
SchillerstraBe 14 (ehemalige Polizeiwache):

Die Uberbaubare Flache des MK1-Gebiets wird flr den nordwestlichen Teil durch Einflgen
einer weiteren Baugrenze dergestalt gegliedert, dass hier eine um 6 Meter verringerte maxi-
male Gebdudehthe zur Geltung kommt._Hierdurch soll erreicht werden, dass in diesem 6 m
breiten Streifen nur eine flache Bebauung mdoglich ist, die etwa fiir Lagerrdume oder Neben-
raume und Gange genutzt werden kann. Die Uberbaubare Flache kann-dariiberhinaus in die-
sem Bereich - bei voller Ausnutzung der Gebaudehdhenfestsetzung - nur innerhalb eines
durch das sog. ,,Schmalseitenprivileg”“ nach § 6 (6) Landesbauordnung vorgegebenen Ab-
schnitts ausgenutzt werden. AuRerhalb dieses Abschnitts misste eine, die max. Hohenfestset-
zung ausnutzende-derartige Bebauung (abhangig von der jeweiligen Geldndehohe) noch ca. 2
bis 5 m hinter der festgesetzten duReren Baugrenze zuriickbleiben - es sei denn, die Abstands-
flache kann durch Eintragung einer Baulast auf dem Nachbargrundstick gesichert werden.
Bei einer entsprechenden Unterschreitung der festgesetzten maximalen Hohe hingegen kann
gemal § 23 (3) BauNVO mit Geb&uden oder Geb&udeteilen generell bis an die duRere Bau-
grenze heran gebaut werden oder dahinter zurlick geblieben werden. Durch dieses Zusam-
menspiel von max. Bauh6hen und Baugrenzen wird eine Abstufung des Gebdudekomplexes
in Richtung Wohnnachbarschaft insgesamt erreicht

Im Zusammenspiel der &ulleren Baugrenze mit der entsprechenden Bauhohenbeschréankung
wird somit unter dem Gebot planerischer Zurtickhaltung der Rahmen einer méglichen Bebau-
ung definiert, innerhalb dessen ein vertraglicher Ubergang zwischen den angrenzenden Nut-
zungen entlang der Schillerstral’e und dem geplanten MK 1-Gebiet gewahrleistet wird.

Des weiteren wird durch den Bezug der Bauhthenbeschrankung auf die Gesamtheit aller
»baulichen Anlagen* erreicht, dass die festgesetzten Maximalhthen auch durch Nebenanla-
gen, wie z. B. Fahnenmasten, Liftungsanlagen oder Antennen eingehalten werden missen.

2.2 Bauweise

Fur die Bebauung im Bereich des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets wird eine offene
Bauweise vorgeschrieben. Diese Bauweise leitet sich u. a. aus den vorhandenen Bebauungs-
strukturen westlich und 0stlich der Schillerstralle ab. Entlang der Kaiserstralle sowie im Be-
reich Neuer Markt wird zur Schaffung eines einheitlichen und geschlossenen StraRenbildes
eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Der Bezug auf die Bestandsbebauung sowie die im
Umfeld der Baugebiete vorherrschenden Bebauungsstrukturen ergeben letztlich den Beurtei-
lungsrahmen flr die Festsetzung der jeweiligen Bauweise.

2.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen gemaR § 23 BauNVO so-
wohl tiber Baugrenzen als auch uiber Baulinien bestimmt. Uber die Baulinien wird festgesetzt,
dass an diese Linie gebaut werden muss. So wird Uber die Festsetzung von Baulinien in be-
stimmten Bereichen des Bebauungsplans sichergestellt, dass entsprechend der Planungsinten-
tion Baufluchten und Raumkanten erzeugt bzw. bestehende Baufluchten beibehalten werden.
Uber die Festsetzung von Baugrenzen wird dem Bauwilligen ein entsprechender Gestaltungs-
spielraum bei der Anordnung der Baukorper ermdglicht. Im Bebauungsplan Nr. 143 wird bei
nebeneinander liegenden Baugebieten der gleichen Nutzung, bei jedoch abweichender Fest-
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setzung in Bezug auf die Geschossigkeit und die absolute Bauhohe, eine Baugrenze zur Tren-
nung dieser Baugebiete vorgesehen.

2.4 Flachen fur Stellplatze

Die getroffenen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen zu Stellplatzen im MK 1 dienen
der Versorgung der in diesem Bereich beabsichtigten Kerngebietsnutzungen. Besondere stad-
tebauliche Grinde liegen vor, da durch diese Regelungen eine Vielzahl unterirdischer Park-
maoglichkeiten in raumlicher Zuordnung zu den zulédssigen Verkaufsflachen im Untergeschoss
geschaffen werden sollen. Ein ansprechendes Stellplatzkonzept fur die Einzelhandelsnutzung
im MK 1 l&sst sich auf dieser Grundlage umsetzen. Die Festsetzung, dass ausnahmsweise
diese Stellplatzflachen ganz oder teilweise flachengleich an anderer Stelle im ersten Unterge-
schoss des MK 1 zulassig sind, gewéhrleistet, dem erforderlichen Flachenbedarf fur Parkmaog-
lichkeiten Rechnung zu tragen. Bei einer ausnahmsweise zulédssigen flachengleichen Ver-
schiebung sind innerhalb der festgesetzten Flache fur Stellplatze im Untergeschoss in den
Bereichen, die nicht mehr fir Stellplatze in Anspruch genommen werden, auch andere Nut-
zungen gemaR den Festsetzungen zur Art der Nutzung zulassig.

2.5 Verkehrsflachen, Gehrechte

Im Bereich der sudlichen SchillerstraBe sowie im Bereich Windhovel werden 6ffentliche
Verkehrsflachen festgesetzt. Diese Festsetzungen ubernehmen die fiir diesen Teilbereich ge-
troffenen Regelungen des Bebauungsplans Nr. 41a.

Auch der Neue Markt wird entsprechend seiner Funktionen sowie den flr diesen Bereich bis-
lang rechtskraftigen Festsetzungen als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Im Bereich der
Eingangssituation zur neuen Einkaufspassage wird eine Uberbaubare Flache (7 m x 14 m) im
Bereich der derzeitigen Platzflache festgesetzt. Hierdurch kann ein attraktiver, grof3zuigiger
Eingangsbereich in die Passage sichergestellt werden.

Die vom sudlichen Neuen Markt in Richtung Westen filhrende o6ffentliche Verkehrsflache
dient einer riickwartigen ErschlieBung der Baugrundstiicke entlang der Kaiserstrae. Die im
Nord-Westen von der SchillerstraBe abzweigende Privatstrae dient der ErschlieBung der
Einkaufspassage. Uber diese PrivatstraRe soll die Andienung der Einkaufspassage abgewi-
ckelt werden. Damit die unterbrochene fullaufige Verbindung zwischen Neuer Markt und
SchillerstralBe wiederhergestellt werden kann wird fir die private Verkehrsflache und die an-
grenzende Kerngebietsflache (MK 1) eine Flache fur ein Gehrecht zugunsten der Allgemein-
heit festgesetzt. Die Sicherung einer fulllaufigen und durchgéngigen Wegeverbindung im Be-
reich der privaten Verkehrsflache in Ost-West-Richtung ist zivilrechtlich zwischen dem Ver-
kaufer und dem potenziellen K&ufer zu regeln. Diese Flache befindet sich derzeit im Eigen-
tum der Stadt. Die genaue Lage des Gehrechts und seine dingliche Absicherung wird bei
Ubertragung des Grundstiicks bzw. Nutzungsiiberlassung an einen Dritten geregelt.

2.6 Offentliche Griinflache

Uber die im Bebauungsplan festgesetzte 6ffentliche Griinflache (zusammen mit dem Gehrecht
uber die private Verkehrsflache) soll eine neue fulRlaufige Verbindung zwischen Neuer Markt
und SchillerstralBe erfolgen. Diese Verbindung war nach VeraufRerung der ehemaligen Poli-
zeiwache im Schillerpark unterbrochen worden. Der Bebauungsplan Nr. 143 ermdglicht auf
Grundlage der formulierten Planungsziele eine Wiederherstellung dieser Wegeverbindung.
Des Weiteren werden Uber die Festsetzung einer offentlichen Grinflache in diesem Bereich
Eingruinungsmdglichkeiten fiir die geplante Einkaufspassage sowie ein Ubergang zum nord-
lich angrenzenden Schillerpark angestrebt. Innerhalb der Grunflache sind Zu- und Ausgénge,
die der Tiefgarage im angrenzenden Kerngebiet (MK 1) dienen, zulassig.
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2.7 ___Ausschluss von Vergnigungsstatten

GemaR Ziff. 1.2 der textlichen Festsetzungen werden Vergnugungsstatten in den MK-
Gebieten ausgeschlossen. Hierfir liegen folgende besondere stadtebauliche Grinde vor:

Im Innenbereich der Stadt Haan sind Vergnligungsstatten in den seit 1984 rechtskréftig ge-
wordenen Bebauungsplanen tberwiegend ausgeschlossen oder in das 1. Obergeschoss verla-
gert worden. Stadtebauliches Ziel dieser Ausweisungen ist, den zentralen Innenstadtbereich
fir Einzelhandelsnutzungen, Gastronomie und Dienstleistungsbetriebe zu sichern, die auch
mit einem entsprechenden architektonischen Erscheinungsbild zu einem attraktiven und aus-
gewogenen Stadtzentrum beitragen. Dieses Ziel wird dartiber hinaus durch die Satzung Uber
den Denkmalbereich Il ,Stadtmitte” unterstutzt, deren Geltungsbereich das Plangebiet ein-
schlief3t.

Mit dem Ausschluss von Spielhallen und sonstigen Vergnugungsstétten sollen insbesondere

negative Auswirkungen, wie

- Qualitatsverlust von Einkaufsbereichen durch Verdrangung des traditionellen, gehobenen
Einzelhandels mit dem damit verbundenen Rickgang der Angebotsvielfalt (,,trading-down*-
Effekte),

- Verdréngung der Einzelhandelsnutzungen durch den neuen Typus der groRen kernge-
bietstypischen Vergniigungsstatten mit mehreren einhundert Quadratmetern
Spielflache

- Beeintréchtigung des StralRenbildes durch aufdringliche Reklame, verhangte Schaufenster,

- die mit dieser Nutzung verbundene, besondere Larmbel&stigung

vermieden werden.

Vergnugungsstatten (hier: Spielhallen) sind derzeit an der BahnhofstraRe (ein Standort) und
an der Hochdahler StralRe (Doppelstandort) angesiedelt.

Dariiber hinaus gibt es auch im Ubrigen Stadtgebiet einschlieBlich der Haaner Innenstadt Fl&-
chen, an denen eine umgebungsvertragliche Ansiedlung dieser Nutzungsart grundsétzlich
maoglich und umsetzbar ist. Ein weiter gehendes Angebot an Standorten flir Vergniigungsstét-
ten im Innenstadtbereich ist deshalb nicht erforderlich; der Ausschluss im Bebauungsplan Nr.
143 ist somit gerechtfertigt.

2.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

2.8.1 Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen im MK2 — MK 8 im Erdgeschoss sowie unterhalb der Fensterbriistung
des ersten Obergeschosses angebracht werden. Es sind Werbeanlagen bis zu einer Héhe von
1,5 m zulassig. Diese Festsetzungen orientieren sich an den bestehenden bauplanungsrechtli-
chen Regelungen aus den Bebauungsplanen Nr. 41a und 41d (1. und 2. Anderung) sowie an
den auf dieser Grundlage bereits realisierten Werbeanlagen z.B. flr Einzelhandels- oder
Dienstleistungsbetriebe. Ferner leitet sich dieser Gestaltungskanon auch von den im Umfeld
des Geltungsbereichs vorhandenen Werbeanlagen unmittelbar ab und ermdglicht damit, dass
sich diese fir die geplanten baulichen Nutzungen in die bestehenden stadtraumlichen Situati-
onen einpassen. Aus dem gleichen Grund werden auch Wechselwerbeanlagen, blinkende und
wechselnd beleuchtete Werbeanlagen ausgeschlossen. Himmelsstrahler (sog. Skybeams) wer-
den aufgrund der unerwiinschten Fernwirkung sowie die damit verbundenen Auswirkungen
auf das Siedlungs- und Landschaftsbild ebenfalls ausgeschlossen.

2.8.2 AuRere Gestaltung

Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzung fiir die betroffenen Bereiche ist eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und die Schaffung eines mdglichst homogenen Erscheinungsbil-
des innerhalb der bestehenden Baustrukturen sowie fur eine zukinftige Neubebauung. Die
Festsetzungen stehen im Zusammenhang mit der vorhandenen stadtebaulichen Mafstéblich-
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keit und garantieren ein weitgehendes Einfligen in den Bestand. Die 6rtlichen Bauvorschriften
dienen somit einer Sicherstellung der stadtebaulichen Zielvorstellung der Stadt Haan flr die-
sen Bereich.

Die Festsetzungen zur dulReren Gestaltung von baulichen Anlagen im Kerngebiet MK 2 die-
nen der Schaffung eines einheitlichen StralRenbildes im Bereich der Kaiserstrale, dem Wind-
hovelplatz sowie dem Neuen Markt. Der Schutz des vorhandenen StraRenbildes, der beste-
henden Bebauung mit bergischen Schieferhdusern, die z. T. in die Denkmalliste der Stadt
Haan eingetragen sind sowie die Lage in einer festgesetzten Denkmalzone begriinden die Er-
forderlichkeit dieser gestalterischen Regelungen. Die Festsetzungen lehnen sich an das beste-
hende Bauplanungsrecht des Bebauungsplans Nr. 41d an und fiihren somit zu keinen neuerli-
chen Gestaltungsbestimmungen fur diesen Teilbereich.

3. Umweltschutzbelange
3.1 Stadtdkologie

3.1.1 Bestand

Das gesamte Plangebiet wird durch vorhandene Geschéfts- und Wohnh&user charakterisiert.
Entlang der Schiller- und KaiserstraRe befinden sich Wohnh&user mit dazugehérigen Zier-
und Nutzgarten. Im Stdwesten des Plangebiets stockt ein Gehdlz mit einer Mischung aus bo-
denstandigen und nicht bodenstandigen Arten. Die Rasenflachen / Rasenplétze befinden sich
zum einen auf der Tiefgarage im westlichen und zum anderen im Bereich der Bebauung im
Ostlichen Plangebiet. Die Zierpflanzen-Rabatten sind ebenfalls auf der Tiefgarage und im Be-
reich des Platzes Neuer Markt anzutreffen. Gebuschstreifen befinden sich im Westen des
Plangebiets und erstrecken sich im Bereich der Tiefgarage entlang der Fullwege.

Eine Gehdlzgruppe mit Obstbdumen und Holunder stockt im nérdlichen Plangebiet und wird
von einem Parkplatz und einem Trafo-Hauschen begrenzt. An diese Baumgruppe schlief3t sich
ein schmaler Gehdlzstreifen aus Buchen, Eschen und Holunder entlang dieses Parkplatzes an.
Nordlich wird der Parkplatz von einem Gehdlzstreifen begrenzt. Am nérdlichen Plangebiets-
rand wird ein gértnerisch gestaltetes Gerinne (,,Sandbachquelle*) dem Teich im Schillerpark
zugefiihrt. Das Gewasser verlauft innerhalb einer Zierpflanzen-Rabatte mit Bambus, Rosen
und einem Ziergeholz.

3.1.2 Geplante Eingriffe, Aussage zum Kompensationserfordernis

Ziel der Planung ist es, im Bereich Windhovel die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung einer Einkaufspassage zwischen dem Schillerpark im Norden, dem Neuen
Markt im Osten, dem sudlichen Windhévelplatz und den riickwértigen Grundstlicksgrenzen
der Schillerstral’e zu schaffen. Diese geplante Entwicklung des Innenstadtbereichs soll mit der
Aufstellung eines Bebauungsplans bauplanungsrechtlich abgesichert werden. Der Bebau-
ungsplan Nr. 143 (berplant das bestehende Planungsrecht der Bebauungspldane Nr. 4la
(rechtskréftig seit dem 18.07.1972) und Nr. 41d (rechtskraftig seit dem 18.07.1980).

Fur den landschaftspflegerischen Fachbeitrag wurde eine Kartierung der Biotope im Plange-
biet und eine Bewertung des Naturhaushalts (Realzustand) durchgefiihrt. Neben dem 6kologi-
schen Wert des derzeitigen Realzustands wurde ferner der Zustand von Natur und Landschaft
ermittelt, der sich nach Umsetzung des gegenwartigen Bauplanungsrechts (rechtskréftige Be-
bauungsplane Nr. 41 a und d) einstellt. Da nur zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft
einer Kompensation bedirfen, wurde zu dem Zustand gemald dem bestehenden Baurecht die
Planung des Bebauungsplans Nr. 143 bilanziert.

Der landschaftspflegerische Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass mit dem Bebauungs-
plan Nr. 143 kein auszugleichender Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet wird.
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Fir die im Rahmen des Fachbeitrags kartierten Baume, welche von der Haaner Baumschutz-
satzung erfasst sind, ist in den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren - unabhangig von den
Ergebnissen der Eingriffsregelung nach 8§ 1a (3) BauGB - nach den Mal3gaben dieser Satzung
Ersatz zu schaffen, soweit dies erforderlich ist.

3.2 Immissionsschutz
3.2.1 Verkehrslarm

3.2.1.1 Schalltechnische Untersuchung aus dem Jahre 2006

Zur Beurteilung des durch die Planung verursachten Verkehrslarms wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung auf der Basis einer konkreten Projektplanung eines Investors in Auftrag
gegeben (Ingenieurbiro Brilon, Bondzio, Weiser - Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen
mbH, Mérz 2006). In der Untersuchung wird ausgefiihrt, dass die zu Grunde liegende Planung
einer Einkaufspassage im Hinblick auf die Ausnutzungsziffern des Bebauungsplans und des-
sen abgeleitete Verkehrsstarken und daraus resultierenden Larmimmissionen als ,,Maximalbe-
trachtung® angesehen werden kann. Die angesetzten Quell- und Zielverkehrsaufkommen kor-
respondieren mit vergleichbaren Einkaufspassagen in Bezug auf die innerstadtische Lage, die
GroRe bzw. die Verkaufsflache und die entsprechenden Verkehrsaufkommen.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass in Bezug auf den Verkehrs-
larm entlang der Bundesstrale B 228 (KaiserstraRe/Bahnhofsstralie) die schalltechnischen
Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 Teil 1 Gberschritten werden: Im sog.
»Prognose-Null-Fall* liegt flr die Bebauung im Eckbereich Kaiserstralte / Windhdvel bereits
der Tagwert mit 72 dB(A) um 2 dB(A) uber der Zumutbarkeitsschwelle der DIN 18005. Da
im Rahmen der Planung auch die Lichtsignalanlage (LSA) geéndert werden muss und hierbei
die Haltelinie néher an die betreffende Bebauung heranriickt, liegt im Prognoseplanfall auch
der Nachtwert um 2 dB(A) Uber dem Orientierungswert (starkere Auswirkung der durch die
Lichtsignalanlage bewirkten Brems- und Anfahrgerdusche). Nicht beachtet wurde hierbei,
dass die Lichtsignalanlage in der Nachtzeit wegen des deutlich geringeren Verkehrsaufkom-
mens auler Betrieb genommen wird. Die ermittelten Schallimmissionen fir die Nachtzeit
basieren somit auf einer falschen Annahme.

3.2.1.2 Erganzende schalltechnische Untersuchung auf der Basis einer aktuellen
Verkehrszahlung aus dem Jahr 2008

Im Rahmen der Erstellung des gesamtstadtischen Verkehrsentwicklungsplans wurden die ak-
tuellen Verkehrsmengen im gesamten Stadtgebiet ermittelt. Hierbei ergeben sich auch fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 143 geénderte Ausgangswerte. Unter anderem wur-
den im Juni 2008 auf der Kaiserstrafle eine Querschnittszahlung (zwischen 6-20.00 Uhr) und
eine Z&hlung in der Spitzenzeit von 15 — 18 Uhr durchgefuhrt. Zur Ermittlung des Ist-
Zustands_wurde eine Analyse mit einem auf das Stadtgebiet bezogenen_Verkehrsberech-
nungsmodell durchgefiihrt, welches sich aus insgesamt_27 Knotenstrom-, 10 Querschnitts-
zwei 14-Stunden-Querschnittszahlungen (an 4 Tagen), umfangreichen Strukturdaten und -
erhebungen sowie den ermittelten Pendlerstromen speist. Daraus ergaben sich die der ergén-
zenden schalltechnischen Untersuchung zugrunde liegenden DTV-Werte, die somit auf einer
wesentlich solideren Datenbasis als der einer oder zweier Z&hlungen stehen. Dieser reprasen-
tative Tagesdurchschnittsverkehr (DTV) wurde einer Berechnung nach der RLS-90 unterzo-
gen, die insoweit das einschlagige fachliche Regelwerk darstellt (OVG Minster, 28.06.2007,
7 D 89/06.NE — juris). Danach wurden die Larmbelastungen fir den Tag und die Nacht
rechnerisch ermittelt.

Auf dieser Datengrundlage war es die Aufgabe der erganzenden schalltechnischen Untersu-
chung (Peutz Consult, Mai 2009), Um-die durch die Planung insgesamt verursachten Ver-
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kehrsimmissionen (Maximalbetrachtung) fur #-eine sachgerechte Abwagung zu ermitteln.
Fur die KaiserstraRe wurde im Hinblick auf die zukinftige Planung berticksichtigt, dass die

LSA zur Nachtzeit auBer Betrieb ist. emsteHen—zu%enrm—(Maxmalbe#aehtung%M—um@re

alda allla¥a Ba i g a an meaenaen in-A

Mm%@@g)—lm Rahmen dleser Untersuchung wurden fur die sudllche KalserstraBe und fur den
Platzbereich KaiserstralRe / Windhovel die bestehenden und die durch die Planung verursach-
ten Immissionspegel neu berechnet. Hierbei werden auch diejenigen Verkehrslarmimmissio-
nen, welche aus den sonstigen zuldssigen Nutzungen innerhalb des MK1-Gebiets resultieren,
I. S. einer Maximalbetrachtung in die erganzende Untersuchung einbezogen:

- Bebauung an der Kaiserstralie

Die auf der Basis der aktuellen Verkehrszahlungen ermittelten Verkehrslarmimmissionen
liegen fur die am starksten betroffenen Fassaden an der Kaiserstralle (Immissionspunkte Nr.
4,13 -17) A
hal%nmseineekmweh#}baHstbel 70 dB(A) taqs und 61 dB(A) nachts Dle Unterschlede Zu
den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung aus dem Jahr 2006 ergeben sich aus
den veranderten Verkehrszahlen und unterschiedlichen LKW-Anteilen. Aufgrund der um-
fassenderen Verkehrszdhlungen im Juni 2008 konnten genauere Verkehrsdaten als Grundla-
ge fir die schalltechnische Untersuchung ermittelt werden.

Ein Vergleich des derzeitigen Zustands (Analyse-Fall 2008) mit dem Planfall (,,Prognose-
Planfall*) ergibt, dass trotz Naeh-einer Umsetzung der Planung unter der-Annahme-eeiner
maximalen Ausnutzung des Baurechts ergeben-sich die Beurteilungspegel an diesen Fassa-
den fir die Tageszeit und fiir die Nachtzeit trotz der berlcksichtigten Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens nlcht Wesentllch verandern zum Te|I sogar geringfugig verringern. te;
A werte—Dies ist darauf zuriickzufiih-
renDrese#sehembareAAAde#spFuekHst—dadweh—zuﬁeFklaren dass mit der notwendigen Ein-
richtung einer zusatzlichen Rechtsabbiegespur fiir den von der Kaiserstrae in das geplante
Einkaufszentrum gerichteten Kfz.-Verkehr die bestehende Linksabbiegespur in die Kénig-
stralle entfallt und somit die Hauptverkehrsachse als Immissionsquelle von den betroffenen
Fassaden abgeruckt wird, was zu einer Verringerung der jeweiligen Immissionspegel fiihrt.

An den Immissionspunkten an der KaiserstraBe, an denen die oben genannten Werte er-
reicht und damit die Grenzwerte der 16.BImSchV uberschritten werden, tritt allenfalls eine
geringfiigige, fur das menschliche Ohr nicht wahrnehmbare Veranderung der Larmsituation

ein (GeringfigigePegelerh6hungen-entstehen-an-den-Fassaden Kaiserstrale 5 und 7, (0,2
dB(A) und 0,1 dB(A) jeweils tags). Lediglich an der SW- Fassade der KaiserstraRe 5
kommt es zu einer deutlicheren Erhéhung (max. 2,7 dB(A) tags, die jedoch unter der
Schwelle von 3 dB(A) bleibt. Im tbrigen_Bereich der Kaiserstral3e liegen zwar die Pegeler-
héhungen lber 3 dB(A), jedoch werden die Grenzwerte der 16.BImSchV nicht berschrit-
ten.

Die an der Kaiserstral3e ermittelten Beurteilungspegel liegen in einem Bereich, in dem eine
mogliche Uberschreitung der Schwelle zur Unzumutbarkeit tberpriift werden muss, um
stadtebauliche Missstande zu vermeiden. Aufgrund der bestehenden hohen Vorbelastung
konnen die Orientierungswerte der DIN 18005 nicht eingehalten werden. An den Geb&uden,
an welchen entsprechend der 16. BImSchV eine Erhéhung um 3 dB(A) eintritt, werden die
Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten. An den Gebauden, an denen der Verkehrslarm
70 dB(A) tags und 61 dB(A) nachts erreicht wird, ist diese Schwelle bereits aufgrund der
Vorbelastung tberschritten. Die Uberschreitung der Schwelle belduft sich auf maximal 1

dB(A).




Gartenstadt Haan
Bebauungsplan Nr. 143 ,,Windhdvel* - Begriindung 18

Ob die Schwelle zur Unzumutbarkeit tberschritten ist, hangt von den Umstanden des Ein-
zelfalls ab. Die Rechtsprechung hat eine Uberschreitung bisher erst bei Nachtwerten von 64
— 69 dB(A) bestatigt (BVerwG, 28.10.1998, 11 A 3.98, NVwZ 1999, 539; 12.04.2000, 11 A
18.98, DVBI 2000, 1344) und sieht die Schwelle der enteignungsrechtlichen Zumutbarkeit
aufgrund einer wertenden Betrachtung zwischen 70-75 dB(A) tags und 60 — 65 dB(A)
nachts (BGH, 25.03.1993, Il1 ZR 60/91, BGHZ 122, 76). Das bedeutet, dass bei Werten von
70 dB(A) tags / 61 dB(A) nachts die Schwelle zur Unzumutbarkeit bzw. stadtebauliche
Missstande drohen kdnnen, aber noch nicht zwingend vorliegen missen. Unter Abwagung
aller vorliegenden Umsténde ist nicht von einem stadtebaulichen Misstand auszugehen. Die
Grenzwerte der 16. BImSchV sind in diesem Bereich zwar Uberschritten. Jedoch dienen
diese vorliegend nur als Orientierungswerte, von denen im Rahmen einer gerechten Abwa-
gung abgewichen werden darf (BVerwG, 4 BN 41.07, 13.12.2007). Diese Uberschreitung
kann unter Beriicksichtigung aller Belange hingenommen werden. Die Uberschreitung des
Regelkriteriums belduft sich auf maximal 1 dB(A) und ergibt sich bereits aus der bestehen-
den Vorbelastung, die durch den Planfall nicht nennenswert verandert wird. Zudem ist in
der erganzenden schalltechnischen Untersuchung ein geringer Sicherheitszuschlag auf
Grundlage von zusatzlichen 700 Kfz./Tag fiir den ,,Analyse-Fall 2008* eingerechnet, der als
Grundlage fir den ,,Prognose-Fall* dient. Die Riickseite der betroffenen Gebéude liegt im
Larmschatten der Strale und weist dort fast die Larmwerte eines allgemeinen Wohngebietes
(vgl. IP 12, Peutz Consult, Mai 2009) auf. Dies ermdglicht eine Nutzung als AuRenwohnbe-
reich sowie das Schlafen mit geéffneten Fenstern zu dieser Seite. Als MaBnahmen des akti-
ven Schallschutzes wurde die Verlegung der Durchgangsspur in die Mitte der Strale sowie
die Abschaltung der Lichtzeichenanlage in der Nacht beriicksichtigt. Im Ubrigen werden
zum zukinftigen Schutz vor Verkehrslarm passive SchallschutzmaBnahmen durch die Fest-

setzunq von Larmschutzberelchen qetroffen Da—mwepseheer—lst—Zustand—dleL@bergren%e

ArAn den belasteten Fassaden entlang der Kaiserstrae (Immissionspunkte Nr. 18 -22) be-
dingt die maximal moégliche Erhéhung der Immissionsbelastung mit 0,4 dB (A) eine Fest-
setzung des Schallddmmmalies auf 45 dB(A). Ferner ist fur die Kaiserstralle 5 zu beriick-
sichtigen, dass dieses Gebadude jedenfalls im Erdgeschoss und 1. OG vollstandig gewerblich
genutzt wird (Gaststatte, Biiro). Soweit es im Ubrigen an den Geb&uden zu erheblichen
Steigerungen des Verkehrslarms kommt, werden dort die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV eingehalten.

- _Erschlielung des MK1-Gebiets tiber den Windhovel-Platz

Im Rahmen der Planung ist vorgesehen, einen Teil des Andienungsverkehrs sowie den
Kundenverkehr flr das geplante Einkaufszentrum tber den neu zu gestaltenden Windhovel-
Platz zu fuhren. Die schalltechnische Untersuchung Brilon, Bondzio, Weiser — Ingenieurge-
sellschaft fur Verkehrswesen mbH, Mérz 2006 behandelt den durch das geplante Einkaufs-
zentrum verursachten Verkehrslarm und kommt hierbei zu dem Ergebnis, dass dieser Ver-
kehrslarm an den Bezugspunkten des Platzbereichs (Nr. 8, 9, 12 - 14 der Untersuchung) zu
keinen Uberschreitungen der in der DIN 18005 vorgegebenen Immissionsrichtwerte zur Ta-
ges- und zur Nachtzeit fiihrt.

Diese Aussagen gelten unter der Annahme, dass nach Schliefung des Einkaufszentrums alle
Stellplatze bis 22:00 Uhr gerdumt sind. Angesichts der allgemein frei gegebenen Ladeno6ff-
nungszeiten sind jedoch auch Szenarien denkbar, nach denen eine Rdumung dieser Stell-
platze erst nach 22:00 Uhr erfolgt und somit eine Verkehrsimmissionsbelastung auch fur die
Nachtzeit zu berlcksichtigen ist.
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In dem festgesetzten MK1-Gebiet sind neben der geplanten Einkaufspassage noch weitere
Nutzungen, wie zum Beispiel Wohnungen, Biros, Gastronomiebetriebe u. a. zuldssig. Der
Stellplatzbedarf fiir diese Nutzungen bedingt eine zusétzliche Verkehrsbelastung des Wind-
hovel-Platzes und damit auch eine Erhéhung der Emissionsbelastung fiir die angrenzenden
Wohnnutzungen im MKG6- und MK8-Gebiet. Aus den fur diese zusatzlichen Nutzungen zur
Verfugung stehenden Geschossflachen und dem Stellplatzbedarf fur die Wohnungen im
Gebaude Windhovel Nr. 1, deren 30 Stellplatze derzeit in der bestehenden Tiefgarage Schil-
lerpark bestehen und bei Verwirklichung des geplanten Einkaufszentrums ggfs. ebenfalls im
MK1-Gebiet zu ersetzen wéren, wird im Rahmen der ergdnzenden schalltechnischen Unter-
suchung eine Belastung zur Nachtzeit von 100 Pkw-Fahrten angenommen. Diese Verkehrs-
bewegungen grinden sich auf die Vorgaben der Bayerischen Parkplatzlarmstudie. Diese
enthalt keine konkreten Vorgaben fiir die vorliegende Tiefgarage, so dass die Bewegungs-
h&ufigkeit von Tiefgaragen fir Wohnanlagen (81 Bewegungen im Nachtzeitraum) und die
von gebihrenpflichtigen Parkpldtzen in der Innenstadt (121 Bewegungen im Nachtzeit-
raum) zugrunde gelegt und daraus ein Zwischenwert gebildet wurde.

Im Rahmen der ergénzenden schalltechnischen Untersuchung Peutz Consult, Mai 2009
werden die durch die oben beschriebenen Nutzungen maximal mdglichen Verkehrsbelas-
tungen bercksichtigt und die hieraus resultierenden Larmimmissionen jeweils fur die Tag-
und Nachtzeit berechnet. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass in den betroffenen MK7- und
MK8-Gebieten die in der DIN 18005 vorgegebenen Immissionsrichtwerte weder in der Tag-
noch in der Nachtzeit Gberschritten werden.

Im Bebauungsplan Nr. 143 werden den Vorgaben der schalltechnischen Untersuchungen ent-
sprechende Festsetzungen zu Larmpegelbereichen getroffen, welche bei baulichen MafRnah-
men Vorkehrungen zum Schutz gegen StraRenverkehrslarm ermdglichen. Die Larmpegelbe-
reiche koénnen der Planzeichnung des Bebauungsplans entnommen werden. Diese passiven
LarmschutzmalRnahmen umfassen Schallddmmungen der Gebaudefassaden, die den Anforde-
rungen der DIN 4109 entsprechen. Durch die Festsetzungen der Larmpegelbereiche kann ins-
besondere bei den bestehenden Gebduden eine Minimierung der Innenschallpegel erreicht
werden.

In der Umsetzung von anderweitig zuldssigen Nutzungen, die der Bebauungsplan ebenso vor-
bereitet, ist davon auszugehen, dass die Verkehrsstarken und die daraufhin abgeleiteten
Larmmissionen nicht tberschritten werden, da die den Gutachten zu Grunde gelegten Daten
als ,,worst-case*-Szenario anzusehen sind.

3.2.2. Gewerbelarm

Auf dem siidlich der Zufahrt tber die private Verkehrsflache an der Schillerstrale gelegenen
Grundstick kemmt-werden es-nach der schalltechnischen Untersuchung (Brilon, Bondzio,
Weiser — Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH, Marz 2006) die Orientierungswerte
der DIN 18005 eingehalten und es kommt nur zu Richtwertiiberschreitungen nach TA-L&rm
bei den kurzzeitigen Gerduschspitzen. Um auch die Vollziehbarkeit dieses planerisch zu be-
waéltigenden Konflikts zu ermdglichen, wird Aus—diesem—Grund—ist-an der gemeinsamen
Grundstlcksgrenze zwischen der Privatstrale und dem angrenzenden, hier festgesetzten All-
gemeinen Wohngebiet eine Larmschutzwand mit einer Hohe von 1,5 m uber Gelénde festge-
setzt. erforderhich-—Die Festsetzung des Flachengewichts der Wand von min. 10 Kg/m2 soll die
erforderliche abschirmende Wirkung sicherstellen. Durch diese aktive SchallschutzmalRnahme
kdnnen die Richtwerte der TA-Larm flr das Allgemeine Wohngebiet eingehalten werden.
Eine Abstandsflache nach der Landesbauordnung in der z. Zt. giltigen Fassung wird auf dem
betreffenden Wohngrundstiick durch die Larmschutzwand von 1,5 m Héhe nicht ausgeldst.
Daie Geldndeoberflache des angrenzenden Grundsticks im Allgemeinen Wohngebiet liegt
héher als die Oberkante der derzeitigen Wand der Garageneinfahrt. Zu dieser Wand fallt die
Gelé&ndeoberfléache steil ab, so dass die L&rmschutzwand die Geldndeoberflache des Nachbar-
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qrundstucks nur qerlanumq uberraqt S—Nweau—des—mepbenndhehen—pmmen—%ﬁens—m#

Regelungsbedarf-besteht-nNach den Ergebnissen der ergdnzenden Untersuchung werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir ein Kerngebiet auch in der Nacht fiir den beztiglich

etnes-moghichen-privaten Flachenanteils der Zufahrt ber den Windhovelplatz eingehalten.
Lediglich fir die konkrete Ausgestaltung deutet die ergdnzende Untersuchung einen mogli-

chen Konfllkt flr die strengere Beurtellunq nach TA Larm an, da—d&d%mewen%lsge#}enden

in der Spltzenstunde Pegeluberschreltungen von bis zu 2 1 dB (A) durch den zusatzlich ange-
nommenen Nachtverkehr an den betroffenen Fassaden verursacht wirden. Dieser Konflikt
soll auf der Ebene des Bebauungsplans noch nicht, sondern erst im nachfolgenden Genehmi-
gungsverfahren durch entsprechende Auflagen gelést werden (vgl. OVG Minster, 7 D
122/06.NE — juris). Der Vollziehbarkeit des Plans steht dies nicht entgegen, da die ergdnzende
Untersuchung aufzeigt, dass die Zufahrt auf jeden Fall von 10 PKW pro Stunde in der Nacht
genutzt werden kann, ohne dass es zu Uberschreitungen kommit.

3.2.3. _Umsetzung und Sicherung der erforderlichen SchallschutzmaRnahmen

Der Projektbezug der Immissionsbelastung insgesamt (Bereich des Windhovelplatzes sowie
an den Fassaden der Geb&ude KaiserstralRe 5 und 7) erfordert hier entsprechende MafRnahmen
durch den Vorhabenstréger. Die Umsetzung ist - was den Gewerbeldrm betrifft - im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens und-tber\ereinbarungen-miteinem-\Yorhabenstragerzu
sichern. Die stadtebaulichen Regelungsmaglichkeiten des Bebauungsplans wéren an dieser
Stelle Uberdehnt und nicht mehr sachgerecht.

Um die durch den Bau einer Einkaufspassage verursachten zusétzlichen Immissionsbelastun-
gen an diesen Geb&audefassaden zu reduzieren, sind-werden passive SchallschutzmaRnahmen
(z. B. der Einbau geeigneter schallddmmender Fenster und Liftungsanlagen) festgesetztzuset-
zen. Die Umsetzung erfolqt im Rahmen entsprechender zukunfther ve#Bauqenehmlqunqs-
verfahren. und/oderw , AFURGeR

habenstragern.

Die Aussagen der schalltechnischen Untersuchung liegen wie in Punkt 3.2.1 genannt, der Pla-
nung einer Einkaufspassage zu Grunde, welche im Hinblick auf die Ausnutzungsziffern des
Bebauungsplans und den daraus resultierenden Larmimmissionen als ,,Maximalbetrachtung*
angesehen werden kann. In der Umsetzung von anderweitig zuldssigen Nutzungen, die der
Bebauungsplan ebenso vorbereitet, wird davon ausgegangen, dass die La&rmemissionen, die
dem Gutachten zu Grunde gelegt wurden, nicht tberschritten werden.

3.3 Umweltprifung

Gemal} der Ziffer 18.8 der Anlage 1 des UVPG ist flr das VVorhaben eine allgemeine Vorpru-
fung des Einzelfalls gemaR 8 3c Abs. 1 Satz 1 UVPG erforderlich. Fir den Bebauungsplan
wurde als gesonderter Teil der Begriindung ein Umweltbericht geméal? § 2a BauGB erstellt.
Bezug nehmend auf § 17 Abs. 1 Satz 2 UVPG entféllt hier die allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls, da eine Umweltpriifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches, die zugleich
den Anforderungen einer Umweltvertraglichkeitspriifung entspricht, durchgefuhrt wurde.
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4, Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann an das bestehende stadtische Kanalsystem angeschlossen werden. Fir
die Planung ist ein Anschluss an die vorhandenen Mischwasserkanéle vorgesehen, die zwi-
schen unterem Neuen Markt und SchillerstralRe (entlang des Schillerparks) bzw. in der Kai-
serstralle verlaufen. Die vorhandene Mischwasserkanalisation verfligt insgesamt tber ausrei-
chende Kapazititen, um die im Plangebiet anfallenden Schmutz- und Regenwassermengen
aufzunehmen.

Die Versorgung mit Gas, Elektrizitat, Trinkwasser und Kommunikationsinfrastruktur kann
uber die bestehenden innerstadtischen Leitungsnetze der jeweiligen Versorgungstrager grund-
séatzlich gewéhrleistet werden.

5. Altlasten, Altablagerungen
Im Plangebiet befinden sich keine Flachen, die als Altlastenflachen oder Altlastenverdachts-
flachen im Altlastenkataster des Kreises Mettmann verzeichnet sind.

GemaR den Ergebnissen der multitemporalen Luftbild- und Kartenauswertung des Kreises
Mettmann wurden fiir das Plangebiet Altstandorte festgestellt. Fir diese Altstandorte werden
aufgrund der friiheren Nutzungen Altablagerungen vermutet.

Der ,Altlastenerlass* vom 14.03.2005 (Ministerialblatt fir das Land NRW — Nr. 24 vom
27.05.2005) macht hinsichtlich einer moglichen Nachforschungspflicht deutlich, dass die
Gemeinde einem vagen Verdacht bzw. Hinweisen auf unerhebliche Bodenverunreinigungen
nicht nachzugehen braucht. Die flr die angegebenen Flachen bestehenden Vermutungen be-
zuglich Altablagerungen basieren auf einem mit der jeweiligen branchentypischen Nutzung
verbundenen Umgang mit umweltgefdhrdenden Stoffen. Dies rechtfertigt noch nicht einen
hinreichenden Verdacht, dass es sich hierbei tatsachlich um Altlasten oder Altlastenverdachts-
flachen i. S. von 8 2 (5) und (6) des Bundesbodenschutzgesetzes handelt. Eine Verpflichtung
der Gemeinde, im Rahmen der Bauleitplanung diese Altstandorte auf ihr Gefahrdungspoten-
zial zu untersuchen, besteht somit nicht.

Im Zusammenhang mit einer privat betriebenen Baugrunderkundung wurden auf dem Flur-
stiick Nr. 775 Verunreinigungen in Form von geruchlich auffalligem Boden festgestellt. Nach
ersten Recherchen gehen diese Verunreinigungen von einem Erdtank auf dem Flurstiick Nr.
346 (ehemalige Postbetriebsstelle) aus.

Die durch den Erdtank beeinflussten Flurstiicke und die amtlichen Bezeichnungen der im
Rahmen der multitemporalen Luftbild- und Kartenauswertung des Kreises Mettmann
ermittelten Altstandorte, ebenfalls mit der Benennung der betroffenen Flurstiicke sind als
Hinweise im Bebauungsplan enthalten. Eine zeichnerische Kennzeichnung dieser Flachen
erfolgt nicht. Um eine hinreichende Beriicksichtigung der Bodenschutzbelange bei kiinftigen
Bauvorhaben auf den bezeichneten Flachen sicherzustellen, wird im Bebauungsplan auf eine
Beteiligungspflicht der Unteren Bodenschutzbehérde im Baugenehmigungsverfahren hinge-
wiesen.

6. Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen wurden bereits auf Grundlage der Bebauungsplane Nr. 41a und
41d fir Teilbereiche durchgefiihrt. Die Bauflachen im Gebiet befinden sich teilweise im stad-
tischen Eigentum und teilweise im Privatbesitz. Weitere bodenordnende Malihahmen sind mit
dieser Planung durchzufiihren. Derzeit ruht das Umlegungsverfahren in Hinblick auf die vom
Oberverwaltungsgericht festgestellte Unwirksamkeit des Bebauungsplanes in der VVorgénger-
fassung, wird aber mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes wieder aufgegriffen.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen die Nutzung der Grundstiicke im Plangebiet
vorbereiten. Unmittelbare Eingriffe in privates Eigentum istsind damit nicht verbunden. Die
Umsetzung der Planung in Form der Errichtung eines Einkaufszentrums erfordert eine Grund-
stiicksneuordnung. Diese kann zu einem grofien Teil bereits auf freiwilliger Basis erfolgen, da
ein _groBer Teil der Grundsticke in stadtischem Eigentum steht. Soweit sich Grundstiicke in
Privateigentum befinden und mit den Eigentimern eine einvernehmliche Regelung nicht in
Betracht kommt, bietet das Umlegungsrecht die Mdglichkeit der plankonformen und zweck-
maRig gestalteten Neuordnung der Grundstlicksverhaltnisse (88 45 BauGB). Dies gilt auch flir
den Fall, dass nicht der potentielle Investor, sondern ein Dritter das VVorhaben realisieren
wird. Die Neuordnung wird nach den rechtlichen Vorgaben des BauGB erfolgen, welche die
Eigentimerinteressen angemessen bertcksichtigen. Das zuvor dargestellte Planerfordernis fiir
die Aufstellung dieses Bebauungsplanes als 6ffentliches Interesse geht nach einer die Eigen-
timerbelange bericksichtigenden Abwdégung vor. Ohne eine Grundstiicksneuordnung ist die
Nutzung des MK 1 aufgrund der kleinteiligen und handtuchartigen Grundstiickszuschnitte nur
unter erschwerten Umstanden mdglich. Dies wirde dem 6ffentlichen Interesse an dem Plan-
vollzug entgegenstehen.

7. Finanzierung
Der Stadt Haan entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 143 keine zusétzli-
chen Kosten.

8. Aufhebung bestehenden Planrechtes

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

9. Denkmalschutz

Das sudliche Plangebiet insbesondere entlang der KaiserstralRe liegt innerhalb des Denkmal-
bereichs Nr. 2 (Stadtmitte Haan), der am 18.11.1985 in die Denkmalliste der Stadt eingetra-
gen worden ist. Gemé&R den Beschreibungen zum Denkmalbereich wird das Ortsbild der Haa-
ner Stadtmitte auch heute noch weitgehend von der bergischen Bauweise geprégt, d. h. Fach-
werkhduser aus dem 17. Jahrhundert als breite Giebelhduser ausgebildet sowie seit dem 18.
Jahrhundert dann meist mit der Traufe zur Stralle 2-geschossig und die Front in der Regel
verschiefert. Um auf diese besonderen gestalterischen Anforderungen zu reagieren, wurden
fir die Bereiche entlang der KaiserstralRe entsprechende Gestaltungsfestsetzungen nach Bau-
ordnungsrecht festgelegt. An der Kaiserstralie befinden sich zudem 2 denkmalgeschitzte Ge-
béude, die in die Denkmalliste der Stadt eingetragen sind:

Das Gebdude an der Kaiserstrale Nr. 5 (Denkmallisten-Nr. 17, eingetragen am 28.07.1982)
wird als ein um 1800 erbautes 2-geschossiges Schieferhaus in 4 Achsen beschrieben. Das
Gebaude wurde Anfang der 1980er Jahre weitgehend restauriert und wird als Gaststatte bzw.
flr Buros genutzt. Fir das Gebaude KaiserstraBe Nr. 19 (Denkmallisten-Nr. 45, eingetragen
am 20.09.1982) wird beschrieben, dass hier in der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts die Haa-
ner Bierbrauerei untergebracht war. Seit 1866 befindet sich an diesem Standort die 2. Haaner
Apotheke. Es ist ein langgestrecktes, mit Schiefer bekleidetes 2-geschossiges Fachwerkhaus.

Fur das Geb&ude KaiserstraBe Nr. 25 ist unter der Ifd. Nr. 46 seit dem 20.09.1982 der Ein-
gangsbereich in die Denkmalliste eingetragen. Die Beschreibung des Baudenkmals bezieht
sich auf den Eingang aus den 1920er Jahren, der in einer eigentumlichen Art und Weise ge-
staltet ist.
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Fir das Plangebiet sind derzeit keine Bodendenkmaler bekannt. Hinweise Uber die Vorge-
hensweise beim Auftreten archéologischer Bodenfunde und Befunde sind im Bebauungsplan
enthalten.

10. Stadtebauliche Kennwerte

Allgemeines Wohngebiet 3.595 m?
Kerngebiet 22.930 m?2
Verkehrsflache (Offentlich) 8.570 m?
Verkehrsflache (privat) 430 m2
Grunflache (Offentlich) 930 m?
Geltungsbereich 36.455 m?
11.  Anlagen

Folgende Anlagen werden dem Bebauungsplan beigefugt:
Landschaftspflegerischer Begleitplan, ISR Stadt und Raum GmbH & Co. KG, Mérz
2006.
Verkehrs- und Schalltechnische Untersuchung Brilon, Bondzio, Weiser — Ingenieurge-
sellschaft fur Verkehrswesen mbH, Mérz 2006.
Schalltechnische Untersuchung Peutz Consult, Mai 2009
Einzelhandelskonzept Haan, CIMA Stadtmarketing Gesellschaft fir gewerbliches und
kommunales Marketing mbH, September 2006.
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Teil B: Umweltbericht gemalt § 2a BauGB

1. Anlass und Aufgabenstellung

Anlass und Ziel des Bebauungsplans Nr. 143 ,,Windhovel* ist es, die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung einer Einkaufspassage zwischen dem Schillerpark im
Norden, dem Neuen Markt im Osten, dem sudlichen Windhovelplatz und den riickwaértigen
Grundstlcksgrenzen der Schillerstrale zu schaffen.

Die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung ist mit den bislang rechtskraftigen Bebauungs-
pldnen Nr. 41a und 41d nicht zu realisieren. Aus diesem Grund fasste der Planungs- und Ver-
kehrsausschuss des Haaner Stadtrats am 12.01.1994 den Aufstellungsbeschluss fiir den Be-
bauungsplan Nr. 143.

1.1  Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplans ,,Windhovel* ist die Schaffung einer umsetzungs-
orientierten Planung zur Realisierung des vorher genannten VVorhabens sowie eine Reaktivie-
rung und Nachnutzung bereits durch Siedlungstétigkeiten (Kerngebietsnutzungen, Tiefgarage,
Parkplatz etc) in Anspruch genommener Flachen. Mit der Nachnutzung wird dem Grundsatz
des 8 1a Abs. 2 S. 1 BauGB entsprochen: ,,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen flr bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insheson-
dere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und anderer Malinahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 zu be-
grenzen.” Durch das innerstadtische Flachenrecycling kann flr die mit der Planung verbunde-
ne Bedarfsdeckung auf eine Inanspruchnahme bislang unbelasteter Boden im AuRenbereich
verzichtet werden.

1.2 Denkmalschutz

In der Bauleitplanung sind die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege zu berticksichtigen. Ziel des Kulturguterschutzes ist die nachhaltige Sicherung der
Kulturguter. Diese ist an folgende Bedingungen geknupft:

= die Erhaltung der Kulturgiter an ihrem Standort muss gewéhrleistet sein,

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

= die Nutzungsmoglichkeiten und die Mdoglichkeit der wissenschaftlichen Erforschung
durfen nicht eingeschrankt werden,

= die Erlebbarkeit und Erlebnisqualitat darf nicht herabgesetzt werden,

= die Zugénglichkeit darf nicht verhindert werden.

1.3 Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse insbesondere zu berticksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB).
Durch die Lage in der Haaner Innenstadt wirken auf das Plangebiet Verkehrslarmimmissio-
nen durch die umliegenden Verkehrswege ein.

Die Schallimmissionen sind nach den einschldagigen technischen Normen und Verordnungen
zu beurteilen. Fir die Beurteilung der Schallimmissionen werden die Orientierungswerte nach
DIN 18005 (Teil 1, Schallschutz im Stédtebau, Beiblatt 1) herangezogen. Bei Festesetzungen
von MalRnahmen zur Einhaltung der Orientierungswerte fir die vorhandene bzw. geplante
Nutzung in den Baugebieten sind in Bezug auf den Schallschutz gesunde Wohnverhaltnisse
zu gewéhrleisten.
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2. Beschreibung des VVorhabens

Fur den zentralen Bereich des Bebauungsplans Nr. 143 ist eine 2-geschossige Einkaufspassa-
ge, die in Richtung des Neuen Marktes hinsichtlich ihrer H6henentwicklung bis maximal 4
Geschosse erhalten kann, geplant. Im Untergeschoss und auf einem Parkdeck kénnen ausrei-
chende Stellplatze bereitgestellt werden. Die Zufahrt fir die Stellplatze sowie zum Teil auch
fir Anlieferungen erfolgt tber den Windhovelplatz. Eine Lichtsignalanlage kann in dem
Kreuzungsbereich zukiinftig fur einen reibungslosen Verkehrsablauf auf der Bundesstralie B
228 sorgen. Ein weiterer Anlieferungsbereich fur die Geschafte soll Gber die SchillerstralRe
angedient werden. Bereits heute wird auch das vorhandene Kaufhaus (Strauss) tber die Schil-
lerstralle mit Waren beliefert. Durch die nordlich verlaufende 6ffentliche Grinflache soll die
derzeit unterbrochene FuBwegeverbindung zwischen der Innenstadt und dem Wohngebiet an
der Schillerstralle wiederhergestellt werden.

Die bereits vorhandenen Baustrukturen entlang der Kaiserstralle und der Schillerstralle sowie
am Neuen Markt werden in ihrem Bestand planungsrechtlich gesichert. Fir die Bebauung
entlang der Kaiserstralle sind in den ruckwartigen Grundsticksbereichen Erweiterungsmaog-
lichkeiten sowie eine riickwértige Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsflachen vorgese-
hen.

3. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile
3.1  Menschen
3.1.1. Larm

Das Plangebiet liegt inmitten der Haaner Innenstadt. Es wirken derzeit insbesondere die Ver-
kehrslarmimmissionen der KaiserstraBe (B 288) sowie der umliegenden Strafien ein. Auf-
grund der bereits vorherrschenden Verkehrsldrmsituation ist das Plangebiet als vorbelastet zu
bewerten.

3.1.2. Abfall / Abfallentsorgung

Die Abfalle werden getrennt, in Tonnen fur Wertstoff und Restmdill sowie in Altpapier- und
Glascontainern gesammelt und durch einen Abfallentsorgungsbetrieb abgeholt und zur weite-
ren Verwertung aufbereitet bzw. auf der regionalen Milldeponie entsorgt.

3.1.3 Altlasten / Altablagerungen
Im Plangebiet befinden sich keine Flachen, die als Altlastenflachen oder Altlastenverdachts-
flachen im Altlastenkataster des Kreises Mettmann verzeichnet sind.

GemaR den Ergebnissen der multitemporalen Luftbild- und Kartenauswertung des Kreises
Mettmann wurden fur das Plangebiet Altstandorte festgestellt. Fir diese Altstandorte werden
aufgrund der friiheren Nutzungen Altablagerungen vermutet.

Der ,Altlastenerlass* vom 14.03.2005 (Ministerialblatt fir das Land NRW — Nr. 24 vom
27.05.2005) macht hinsichtlich einer mdglichen Nachforschungspflicht deutlich, dass die
Gemeinde einem vagen Verdacht bzw. Hinweisen auf unerhebliche Bodenverunreinigungen
nicht nachzugehen braucht. Die flr die angegebenen Flachen bestehenden Vermutungen be-
zuglich Altablagerungen basieren auf einem mit der jeweiligen branchentypischen Nutzung
verbundenen Umgang mit umweltgefdhrdenden Stoffen. Dies rechtfertigt noch nicht einen
hinreichenden Verdacht, dass es sich hierbei tatsachlich um Altlasten oder Altlastenverdachts-
flachen i. S. von 8§ 2 (5) und (6) des Bundesbodenschutzgesetzes handelt. Eine Verpflichtung
der Gemeinde, im Rahmen der Bauleitplanung diese Altstandorte auf ihr Gefahrdungspoten-
zial zu untersuchen, besteht somit nicht.

Im Zusammenhang mit einer privat betriebenen Baugrunderkundung wurden auf dem Flur-
stiick Nr. 775 Verunreinigungen in Form von geruchlich auffalligem Boden festgestellt. Nach
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ersten Recherchen gehen diese Verunreinigungen von einem Erdtank auf dem Flurstiick Nr.
346 (ehemalige Postbetriebsstelle) aus.

Die durch den Erdtank beeinflussten Flurstiicke, die amtlichen Bezeichnungen der im Rahmen der
multitemporalen Luftbild- und Kartenauswertung des Kreises Mettmann ermittelten Altstandorte
mit der Benennung der jeweilig betroffenen Flurstiicke sind als Hinweise im Bebauungsplan
enthalten. Eine zeichnerische Kennzeichnung dieser Flachen erfolgt nicht. Um eine hinrei-
chende Berucksichtigung der Bodenschutzbelange bei kiinftigen Bauvorhaben auf den be-
zeichneten Flachen sicherzustellen, wird im Bebauungsplan auf eine Beteiligungspflicht der
Unteren Bodenschutzbehtrde im Baugenehmigungsverfahren hingewiesen

3.2 Pflanzen und Tiere

GemaR dem Bundesnaturschutzgesetz / dem Landschaftsgesetz NW sind Tiere und Pflanzen
als Bestandteil des Naturhaushalts in ihrer Artenvielfalt zu schiitzen. lhre Lebensrdume sowie
sonstige Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wieder her-
zustellen.

GroRe Teile des Plangebiets stehen als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen nicht oder nur ein-
geschrankt zur Verfligung (siehe auch Landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit Biotoptypen-
kartierung, Januar 2006). Das Plangebiet ist durch bestehende Bau- und Nutzungsstrukturen
weitgehend tberformt. In der Bewertung ist der Bestand in Bezug auf Tiere und Pflanzen fir
das gesamte Plangebiet als gering einzustufen.

Im Plangebiet und seiner Umgebung gelten keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Ge-
biete mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder der Européischen Vogelschutz-
gebiete im Sinne der Naturschutzgesetzgebung.

Im Plangebiet sind keine Biotopkatasterflaichen des Landesamts fir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz (LANUV) vorhanden, ebenso befinden sich hier keine Geschiitzen Bioto-
pe nach § 62 LG NW.

Die im Januar 2006 Kkartierten Biotoptypen und deren Bewertung sind im Landschaftspflege-
rischen Fachbeitrag beschrieben und erldutert. Fur den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
wurden im Zuge der Bestandserhebung keine besonders schiitzenswerten Tier- und Vogelar-
ten festgestellt.

3.3 Boden

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

8 4 Abs. 2 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) haben bei einer Aufstellung von Bebau-
ungsplanen die damit befassten Stellen im Rahmen der planerischen Abwagung vor der Inan-
spruchnahme von nicht versiegelten, nicht baulich verénderten oder unbebauten Flachen ins-
besondere zu prifen, ob vorrangig eine Wiedernutzung von bereits versiegelten, sanierten,
baulich veranderten oder bebauten Fldchen maoglich ist. Durch die geplante Innenentwicklung
und Nachverdichtung kann zudem der AulRenbereich durch zusatzliche Inanspruchnahme bis-
lang nicht bebauter Flachen geschont werden. Die Bodenversiegelung soll sich auf ein not-
wendiges MaR beschrénken.

Im Plangebiet werden die geologischen Verhéltnisse durch die mitteldevonischen Branden-
berg- und Muhlenberg-Schichten, bestehend aus schluffigem Sandstein, Schluffstein und san-
digem Tonstein gepragt, z.T. mit Uberlagerungen aus pleitstozanen L6R- und LoRlehmschich-
ten aus tonig-feinsandigem Schluff. Die Bodenverhéltnisse des Plangebiets sind vorwiegend
durch Braunerden und Pseudogley-Braunerden geprégt.
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3.4  Wasser
Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unter-
scheiden.

3.4.1 Grundwasser

Die Bereiche des Plangebiets liegen grundwasserfern. Laut digitaler Bodenkarte NRW l&sst
sich ein z. T. schwacher Staundsseeinfluss in 0,6 — 1,0 m Tiefe Uber verdichtetem Untergrund
ableiten.

3.4.2 Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser. Nordlich des Plangebietes verlguft der Sand-
bach. Es handelt sich in diesem Abschnitt um ein ausgebautes Gewasser, dass am nord-
Ostlichen Rand des Plangebietes aus einer Verrohrung hervortritt und im weiteren Verlauf den
Schillerpark durchquert.

3.5 Luft

Im Plangebiet selbst befinden sich keine besonderen Emittenten von Luftschadstoffen. Mit
der Lage innerhalb des Siedlungsgefiiges sind Giberwiegend durch die Verkehrswege und aus
Hausbrand induzierte Luftbelastungen vorhanden. Durch die dichte Wohnbebauung des Um-
feldes und die Lage im stadtischen Raum ist mit erhéhten Schadstoffbelastungen im Ver-
gleich zur freien Landschaft zu rechnen.

3.6 Klima

Das Bebauungsplangebiet liegt im atlantisch geprégten Klimaraum mit relativ milden Wintern
und mélig warmen Sommern. Die Jahresmitteltemperatur fur die Stadt Haan liegt zwischen
9,5° - 10,5 °C (KLIMAATLAS NRW 1989), der mittlere Jahresniederschlag liegt bei 800 bis
900 mm.

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

3.7 Landschaftsbild (Siedlungsbild)

Entlang der Kaiserstralle wird das Plangebiet im Siden durch eine Gberwiegende 2- bis 3-
geschossige Bebauung von Geschaftsgebduden mit teilweiser Wohn- und Dienstleistungsnut-
zung gepragt. Nordlich schlielen sich an diese Gebdude durchgriinte, teilweise als Lagerplatz
genutzte Grundstiicke (Garten) bzw. ein Kkleinflachiges Feldgehdlz an. Im Einmindungsbe-
reich Schillerstralle, Kaiser- bzw. BahnhofstralRe befindet sich das Kaufhaus Strauss.

Im Westen wird das Plangebiet durch 2 bis 3-geschossige Wohngeb&ude entlang der Schiller-
straBe begrenzt. Die Gebadude verfligen tber kleinflachige Garten- bzw. Hofbereiche in einer
aufgelockerten und offenen Bauweise. Nordlich daran schlief3t die Zufahrt zur riickwartig der
Wohngrundstiicke gelegenen Tiefgarage Schillerstralle an. Die Tiefgarage liegt unterhalb ei-
ner als Rasenflache gestalteten Grinflache, die von FulRwegen durchzogen wird und 6stlich
an die Wohnbebauung der Schillerstralie angrenzt. In diese nahezu gehdélzfreien Griinflache
eingebettet sind vier Zugénge zu der darunter liegenden Tiefgarage. VVon der Rasenflache fiih-
ren die FuBwege direkt zum nérdlich angrenzenden Schillerpark und u. a. weiter bis zum
Platzbereich des Neuen Marktes.

Der Platzbereich des Neuen Marktes wird durch eine randliche Bebauung mit tberwiegend 4-
geschossigen Geschaftshdusern eingefasst. Der Platz ist von seinem Zentrum aus radial mit
Pflasterungen und Baumscheiben und einzelnen Gehdlzen gestaltet. In den Platzbereich ein-
gebettet sind neben FulRgéngerbereichen und Fahrgassen auch Parkstdnde sowie eine nach
Osten fuhrende Abfahrt fiir eine unterhalb der FuBgangerzone liegende Tiefgarage.
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An den Neuen Markt schliefit im Osten unmittelbar die Haaner FulRgédngerzone an. Diese
weist einen Uberwiegend Kleinteilig strukturierten Geschéftsbesatz mit Handels- und Dienst-
leistungsangebote auf. Die VerbindungsstraRe zwischen dem Platzraum und der stdlich ver-
laufenden KaiserstraRe ist mit den gleichen Gestaltungselementen, wie der Platz selbst gestal-
tet und wird durch eine 2- bis 3-geschossige Bebauung eingefasst. Der riickwaértige Bereich ist
zur Zeit Uberwiegend durch Stellplatze der vorhandenen Stralienrandbebauung gepragt.

3.8 Kulturguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung oder archdologische Schatze darstellen und deren Nutzung durch das
Vorhaben eingeschrankt werden kénnten.

Das suidliche Plangebiet insbesondere entlang der KaiserstralRe liegt innerhalb des Denkmal-
bereichs Nr. 2 (Stadtmitte Haan), der am 18.11.1985 in die Denkmalliste der Stadt eingetra-
gen worden ist. GemaR den Beschreibungen zum Denkmalbereich wird das Ortsbild der Haa-
ner Mitte auch heute noch weitgehend von der bergischen Bauweise gepragt (Fachwerkhuser
aus dem 17. Jahrhundert als breite Giebelhduser ausgebildet sowie seit dem 18. Jahrhundert
dann meist mit der Traufe zur Stral3e 2-geschossig und die Front in der Regel verschiefert).

An der KaiserstraRe befinden sich zudem zwei denkmalgeschitzte Gebdude sowie ein denk-
malgeschutzter Hauseingang, die in die Denkmalliste der Stadt eingetragen sind.

Fur das Plangebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt.

3.9  Sonstige Sachguter

Sonstige Sachguter im Sinne der Betrachtung als Schutzgut sind natirlich oder vom Men-
schen geschaffene Guter, die fur Einzelne, Gruppen oder die Gesellschaft insgesamt von ma-
terieller Bedeutung sind. Dieses kdénnen bauliche Anlagen oder wirtschaftlich genutzte natir-
lich regenerierbare Ressourcen sein.

Es liegen derzeit keine Erkenntnisse tber sonstige Sachgter innerhalb des Plangebietes vor.

3.10 Zusammenfassende Bewertung der Umwelt unter Bericksichtigung bestehender
Wechselwirkungen

Durch die anthropogen tberformte Nutzung bzw. Bebauung ist die Umweltqualitat im Plan-
gebiet in Bezug auf die einzelnen Schutzgiiter Gberwiegend als sehr gering anzusehen. Der
angrenzende Schillerpark und teilweise vorhandene Grinflachen stellen im Verhéltnis zu den
bebauten Flachen eine héherwertige naturrdumliche Qualitat dar, die jedoch durch die Lage
innerhalb des Stadtgebietes reduziert wird.

Zwischen den Schutzgutern Mensch, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima sowie
Kultur- und Sachgtern sind wegen des weitgehend bebauten Zusammenhangs keine wesent-
lichen Wechselwirkungen zu erwarten.

4 Beschreibung der umweltrelevanten MaRnahmen
4.1  Zuerwartende erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen des VVorhabens

4.1.1 Menschen

Fur das Schutzgut Mensch sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkun-
gen auf das Wohnumfeld (Larm, Immissionen sowie visuelle VVerdnderungen) von Bedeutung.
Durch die von der Bebauung ausgehenden Wirkungen ist die vorhandene Wohnbebauung
sowie die kerngebietstypischen Nutzungen im Umfeld des Plangebiets betroffen. Die Planung
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stellt aufgrund der vorhandenen baulichen Nutzungen einen geringen Wirkfaktor fir Larm
und visuelle Belastigung dar.

Negative Auswirkungen durch die Planung sind wahrend der Bauphase baubedingt durch
Larm- und Staubemissionen aufgrund der Bauarbeiten und des Baustellenverkehrs zu erwar-
ten. Die schalltechnische Untersuchung Brilon, Bondzio & Weiser 2006 kommt zu dem Er-
gebnis, dass es an der Zufahrt tber die private Verkehrsflache an der Schillerstralle nach TA-
Larm zu Richtwertliberschreitungen im angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet bei den kurz-
zeitigen Gerauschspitzen kommt. Der Bebauungsplan enthélt dem entsprechend Festsetzun-
gen zur Errichtung einer Larmschutzwand.

Die Planung flhrt zu einer Erhéhung der taglichen Verkehrsmenge auf der BundesstraRe

B 228 sowie im Bereich Windhovelplatz und SchillerstralBe. Insofern fiihrt die Planung auch
zu einer Erhéhung des Verkehrslarms: Hierzu wurde eine ergéanzende schalltechnische Unter-
suchung durch das Biro Peutz Consult erarbeitet. Im Bebauungsplan werden Larmpegelbe-
reiche festgesetzt, so dass insbesondere bei entsprechenden baulichen MalRnahmen an den
bereits bestehenden Gebduden eine Minimierung der Innenschallpegel erreicht werden kann.

Anlage bedingt kommt es nahrdaumlich zu visuellen Veranderungen, die sich durch die ge-
plante Bebauung ergeben. Diese visuellen Auswirkungen sind im nahrdumlichen Umfeld
zwar erheblich und unvermeidbar, jedoch auch charakterisierend fur die innerstadtische Lage.

Der durch die Planung hinzukommende Verkehr (Anlieferer, Kunden, Beschéftigte etc.) wird

zu einer Erhohung der Belastung mit Abgasen fiihren. Die Beheizung und die Klimatisierung

der Gebdude verursacht Immissionen in Form von Abgasen und Larm.

Die genannten Wirkfaktoren sind in ihrer Bedeutung als vernachlé&ssigbar gering anzusehen,
da die betreffenden Flachen bereits innerstadtisch gepragt und weitgehend bebaut sind.

4.1.2 Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist bezuglich der Schutzgditer Tiere und Pflanzen aufgrund der anthropogenen
Pragung und z. T. hohen Versiegelung als vorbelastet bewertet worden. Flr das Plangebiet ist
keine gesonderte faunistische Erhebung durchgefiihrt worden. Im Zuge der Arbeiten zum
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag fand Januar 2006 eine Begehung des Gelandes und eine
entsprechende Bestandskartierung statt. Im Zuge dieser Bestandserhebung sind keine beson-
ders schutzenswerten Arten der Fauna und Flora aufgefallen.

In den Bereichen der Nutzgérten mit Obstbdumen sowie im Bereich des Gehdlzes (in der Bi-
lanzierung als ,,Feldgehdlz* eingestuft) kann von einer mittleren ¢kologischen Wertigkeit
ausgegangen werden — durch Wegfall dieser Flachen ist daher, bezogen auf das Schutzgut
Tiere und Pflanzen, mit Auswirkungen zu rechnen. Durch die Lage im zentralen Siedlungsbe-
reich der Innenstadt sind diese jedoch nicht als erheblich zu bewerten.

4.1.3 Boden

Mit der Planung wird ein Eingriff in das Medium Boden vorbereitet. Durch die derzeitige
Nutzung und die mit der Planung verbundene Wiedernutzbarmachung bzw. Innenentwicklung
wird ein potenzieller Eingriff in unbebaute Landschaft an anderer Stelle im Stadtgebiet ver-
mieden. Die Situation in der Ortlichkeit ist auf Grund der Versiegelung und der anthropogen
uberformten Bodenverhéltnisse als vorbelastet zu bewerten. Durch das geplante
Flachenrecycling und die planerische MaRgabe eines verdichteten und flachensparenden
Bauens ergibt sich, trotz der VVorgabe, die neue Versiegelung auf ein erforderliches Minimum
zu beschranken, Auswirkungen auf das Schutzgut Boden. Durch die Lage im Stadtzentrum
und die Zuordnung zum Innenstadtbereich sind die diesbezuglichen Wirkungen als nicht
erheblich zu bewerten.
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4.1.4 \Wasser

4.1.4.1 Grundwasser

Die Bodenverhéltnisse sowie die im Bestand vorhandene Versiegelung fiihren zu einer gerin-
gen Bedeutung des Gebiets fiir das Schutzgut Wasser — Grundwasser. Dennoch fiihrt die Pla-
nung zu einer zusatzlichen Versiegelung und damit auch zu einer geringeren Versickerung
und Grundwasserneubildung im Gebiet — das Vorhaben hat somit Auswirkungen auf das
Schutzgut Grundwasser.

Uber das bestehende Planungsrecht im Gebiet wurden bereits Eingriffe in das Schutzgut vor-
bereitet, allerdings nur zum Teil umgesetzt. Eine Bebauung auf Grundlage des bestehenden
Planungsrechts wére fur das Plangebiet jedoch grundsétzlich mdglich gewesen. Der Land-
schaftspflegerische Fachbeitrag setzt die potenziellen Versiegelungen von altem und neuem
Bauplanungsrecht in Verhaltnis zueinander, mit dem Ergebnis einer im Wesentlichen ausge-
glichen Bilanz. Durch den Bebauungsplan werden demnach (planungsrechtlich) keine zusatz-
lichen — Uber das bereits zuldssige Mal3 hinausgehende — Versiegelungen des Schutzguts Bo-
den und damit zusammenhangend des Schutzguts Grundwasser vorgenommen. In der Realitét
wird durch das Vorhaben jedoch zusatzliche Flache versiegelt und auf das Grundwasser ein-
gewirkt.

Mit der Lage im zentralen Siedlungsbereich sind die diesbezuglichen Auswirkungen auf das
Schutzgut als nicht erheblich zu bewerten. Das anfallende Niederschlagswasser wird dem
stadtischen Regenwasserkanal zugeleitet und an anderer Stelle dem Grundwasser zugefihrt.

4.1.4.2 Oberflachengewasser

Der auRerhalb des Plangebiets liegende Sandbach wird durch die Planung nicht ber(hrt.

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

415 Luft

Erhebliche lufthygienische Beeintrachtigungen aus Versiegelung, Uberformung sowie Ver-
kehrsemissionen und Heizanlagen sind auf Grund der geringen Grolie des Plangebiets nicht
zu erwarten. Fir das Schutzgut Luft ergibt sich kein Kompensationsbedarf.

416 Klima

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch das Plangebiet aus Uberformung, Erwér-
mung durch Verkehrsemissionen, Versiegelung und Heizanlagen sind auf Grund der geringen
Grole und der baulichen Verdichtung nicht zu erwarten. Fir das Schutzgut Klima ergibt sich
kein Kompensationsbedarf.

4.1.7 Landschaftsbild (Siedlungsbild)

Durch die Bausubstanz im Plangebiet bzw. im Umfeld sowie die bestehenden Nutzungen ist
das Plangebiet stark anthropogen beeinflusst. Das Siedlungsbild der Innenstadt kann durch die
Planung insofern als Erganzung des vorhandenen Bebauungszusammenhangs gesehen wer-
den. Das Schutzgut Landschaftsbild wird durch die Planung nicht erheblich bertihrt.

4.1.8 Kulturguter

In Bezug auf das Schutzgut , Kulturguter” ergibt sich kein Kompensationsbedarf. Die Bau-
denkmaler sind im Bebauungsplan gekennzeichnet. Der Bebauungsplan weist in Bezug auf
Bodendenkmaéler ausdriicklich auf die Anzeigepflicht nach Denkmalschutzgesetz NW hin.
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4.1.9 Sonstige Sachguter
Auswirkungen auf sonstige Sachguter sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt.

4.1.10 Zusammenfassende Bewertung der Umwelt unter Berucksichtigung bestehender
Wechselwirkungen

Durch die Lage im innerstadtischen Bereich und die anthropogen tberformte Nutzung bzw.

Bebauung ist der Umweltzustand im Plangebiet in Bezug auf die einzelnen Schutzguter als

vorbelastet anzusehen.

In den Bereichen der Nutzgédrten mit Obstbdumen sowie im Bereich des Gehdlzes ist von ei-
ner mittleren 6kologischen Wertigkeit auszugehen, obgleich diese Bereiche durch die inner-
stadtische Lage und den festgestellten anthropogenen Vorbelastungen negativen Einfliissen
ausgesetzt werden.

Wirde die Planung nicht realisiert, hatte dies zur Konsequenz, dass vermutlich weitere Fla-
chen im AulRenbereich in Anspruch genommen werden mussten. Im Verhéltnis zwischen der
zusatzlichen Freiflachen-Inanspruchnahme zu der geplanten Nutzbarmachung von Siedlungs-
flache ist der beabsichtigten Innenentwicklung im vorliegenden Fall der VVorzug zu geben. Ein
wesentlicher Aspekt hierbei ist die Belebung, Weiterentwicklung und Starkung der Haaner
Innenstadt.

Bei Umsetzung der Planung sind zwischen den Schutzgitern Mensch, Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft und Klima sowie Kultur- und Sachguter wegen des weitgehend bebauten inner-
ortlichen Bereichs keine erheblichen Wechselwirkungen zu erwarten.

4.2 Vermeidungsmaflnahmen
Im Folgenden werden Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen beschrieben. Anschlie-
Rend erfolgt die Darstellung der erforderlichen Kompensationsmalinahmen sowie die Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung.

. Arbeitsflachen

Wéhrend der Bauphasen ist die Beanspruchung von Flachen so zu minimieren, dass Lager-
und Arbeitsflachen nur auf weniger empfindliche oder bereits gestorte Stellen konzentriert
werden und somit keine Uber die eigentlichen Baumalinahmen hinausgehenden Versiegelun-
gen und keine sonstigen 6kologisch nachhaltigen Beeintrachtigungen entstehen.

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

. Vegetation
Zur Vermeidung von Schaden an Biumen oder Geholzbestdnden sind wéhrend der Bauzeit
geeignete Schutzmalnahmen durchzufihren. Grundlage hierfiir ist die DIN 18920.

4.3 Verminderungs- und SchutzmalRhahmen

4.3.1 Verkehrslarm

Entsprechend der schalltechnischen Untersuchungen zum Bebauungsplan sind in der Plan-
zeichnung die jeweiligen Larmpegelbereiche fur passive Schallschutzmanahmen festzuset-
zen. Die Umsetzung der passiven SchallschutzmaBnahmen erfolgt iber Baugenehmigungs-
verfahren und/oder weiter gehende Vereinbarungen mit Grundstiickseigentiimern sowie Vor-

habenstrégern.
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4.3.2 Gewerbelarm

Auf Grund der Richtwertliberschreitung kurzzeitiger Gerduschspitzen wird an der Grund-
stiicksgrenze zwischen der Privatstrale und dem angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet
(WA) eine Larmschutzwand mit einer H6he von 1,5 Metern Uber Gelénde festgesetzt. Die
Wand muss ein Flachengewicht von min. 10 Kg/m? besitzen, um die erforderliche abschir-
mende Wirkung sicherzustellen. Durch die aktive SchallschutzmaBnahme kénnen die Richt-
werte der TA-Larm fir das Allgemeine Wohngebiet eingehalten und den Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse entsprochen werden.

4.3.2 Boden/ Versickerung
Die Versiegelungen im Plangebiet sind auf ein erforderliches Mindestmal3 zu beschranken.
Fir die Herstellung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten werden versickerungsfreundliche
bzw. offenfugige Bodenaufbauten empfohlen. Der Boden ist fachgerecht nach DIN 18915
und DIN 18300 zu behandeln.

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

4.4  AusgleichsmalRinahmen

Durch die Bebauungsplanung Nr. 143 wird nach § 1 (3) BauGB kein zusétzlicher — d. h. tber
das rechtskréftige Bauplanungsrecht hinausgehender — Eingriff in Natur und Landschaft vor-
bereitet. Dem entsprechend sind keine landschaftspflegerischen Ausgleichsmalinahmen erfor-
derlich.

4.4.1 Bewertung des Bestands

Der landschaftspflegerische Begleitplan kommt in der Bestandsbewertung zu dem Ergebnis,
dass der derzeitige Realzustand des Gebiets einem Gesamtflachenwert von 72.175 Einheiten
aufweist. Das bestehende Bauplanungsrecht tber die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 41a
und 41d blieb bei dieser Bewertung unbericksichtigt. Aus diesem Grund wurde zur Ermitt-
lung des zusatzlichen Eingriffs in Natur und Landschaft der Zustand des Plangebiets nach
einer Umsetzung der rechtskréaftigen Bebauungsplane herangezogen. 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 der Zustand von Natur und Landschaft im
landschaftspflegerischen Begleitplan mit 44.729 Einheiten bilanziert. Das Verhéltnis zwi-
schen dem Zustand nach geltendem Bauplanungsrecht und dem bei Umsetzung des Bebau-
ungsplans Nr. 143 ergibt den Ausgleichsbedarf, der durch die Planung ausgeldst wird. Die
positive Bilanz von + 430 Einheiten zeigt, dass mit der Planung kein zusétzlicher naturschutz-
rechtlicher Eingriff verbunden ist.

5. Beschreibung der verbleibenden erheblichen nachteiligen Auswirkungen
Nach derzeitigem Kenntnisstand verbleiben bei Umsetzung der Planung keine erheblichen
und/oder nachteiligen Umweltauswirkungen.

6. Ubersicht tiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Losungsmoglichkeiten
Eine Bestandsfortschreibung (0-Variante) hatte zur Folge, dass die Nutzungen weiterhin be-
stehen blieben bzw. ausgeweitet werden konnten. Eine weitere Versiegelung wére auf Grund-
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lage des bestehenden Baurechts denkbar. Die Defizite in der VVersorgungssituation und in der
Stadtstruktur des Innenstadtbereichs blieben dabei planerisch unbewaltigt. Das Vorhaben
wirde moglicherweise an anderer, empfindlicherer Stelle stattfinden und eine planerisch ge-
wiinschte Belebung der Stadtmitte sowie Erganzung der Handelsstrukturen verhindern.

Der Zielsetzung, die sich aus dem Flachennutzungsplan ergibt, mit einem Kerngebiet Ent-
wicklungspotenziale zu schaffen, wird durch die Planung einer Innenentwicklung und Nach-
verdichtung entsprochen. Mit der beabsichtigten Umnutzung des Geléndes und durch Ergan-
zung der bereits vorhandenen Baustrukturen erscheinen anderweitige und sinnvolle Lésungs-
maoglichkeiten derzeit nicht ersichtlich. Auf eine Priifung von Standortalternativen wurde aus
diesen Griinden verzichtet.

7. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

7.1  Beschreibung des Biotopwertermittlungsverfahrens

Die Bewertung des Naturhaushalts erfolgte nach der Methode von ADAM, NOHL & VA-
LENTIN (1986): "Bewertungsgrundlagen fir Kompensationsmalinahmen bei Eingriffen in
die Landschaft". Hierbei wurden folgende Bewertungskriterien angesetzt:

Syndkologische Bedeutung (Vernetzungsgrad),
FlachengroRe,

Geféhrdungsgrad,

Ersetzbarkeit.

= Seltenheitswert der Pflanzengesellschaft,
= Seltenheit der Tier- und Pflanzenarten,

= Vielfalt unterschiedlicher Biotoptypen,

= Artenvielfalt,

= Naturnéhe,

= Vollkommenheitsgrad,

= Reprasentanz,

Die Parameter werden jeweils einzeln bewertet und nach ihrer Verrechnung in Beziehung zur
bestehenden Flache gesetzt. Hieraus ergeben sich dimensionslose ,,Okologische Werteinhei-
ten* (OWE einer Biotoptypeneinheit = Wertstufe x Flache). Die Biotoptypen werden einzeln
hinsichtlich ihrer unterschiedlichen Bewertung aufgefiihrt. Grundlage fir die Erfassung des
Wertes des betroffenen Untersuchungs- bzw. Eingriffsraumes ist eine Biotoptypenkartierung.
Der Untersuchungsraum wurde im Januar 2006 kartiert. Die 6kologische Werte des bestehen-
den Bauplanungsrechts sowie des neuen Bauplanungsrechts werden in Anlehnung an ADAM,
NOHL & VALENTIN (1986) fur die resultierenden Biotoptypen festgelegt.

7.2 Larmimmissionen
Der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm wurde aufgrund anerkannter Berech-
nungsmodelle ermittelt und anhand der einschldgigen Normen und Richtlinien bewertet.

Die Beurteilung der L&rmimmissionen wurde in Bezug auf den Gewerbeldrm die Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm — durchgefiihrt. Diese sieht an den schutzbe-
durftigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet (WA) Beurteilungspegel von 55 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts sowie im Kerngebiet (MK) 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts als
Immissionsrichtwerte vor. Bei kurzzeitigen Gerduschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte
bis zu 30 dB(A) tags und 20 dB(A) nachts tberschritten werden.

Zur Bewertung des Verkehrslarms werden die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau, Bei-
blatt 1) sowie die 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV) herangezogen. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 liegen im Allgemeinen Wohngebiet (WA) bei einem Beurteilungspegel von 55
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dB(A) tags und 45 dB(A) nachts bzw. im Kerngebiet (MK) bei 65 dB(A) tags und 55 dB(A)
nachts. Bei Heranziehung der 16. BImSchV gelten die Immissionsgrenzwerte im Allgemeinen
Wohngebiet (WA) von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts bzw. 64 dB(A) tags und 54 dB(A)
nachts im Kerngebiet (MK).

Zur Bestimmung der Larmpegelbereiche und den daraus resultierenden erforderlichen passi-
ven SchallschutzmalRnahmen wird die DIN 4109 herangezogen, die in Abhéngigkeit der je-
weiligen Aulenldarmpegel besondere akustische Anforderungen an AuRenbauteile von Ge-
b&uden (z. B. Fenster) stellt.

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

9. Monitoring

GemaR § 4c BauGB ist es das Ziel des sog. ,,Monitorings®, die erheblichen Umweltauswir-
kungen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpléne eintreten, zu Gberwachen und un-
vorhergesehene, nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln, um ggf. geeignete Abhil-
femalBnahmen ergreifen zu kdénnen.

Mit der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen verbunden, so dass von Uber-
wachungsmalinahmen im Sinne des § 4 ¢ BauGB abgesehen werden kann.

10.  Zusammenfassung

Ziel der Planung ist es, im Bereich Windhdovel die bauplanungsrechtlichen VVoraussetzungen
flr die Errichtung einer Einkaufspassage zwischen dem Schillerpark im Norden, dem Neuen
Markt im Osten, dem sudlichen Windhdvelplatz und der rickwartigen Grundstiicksgrenzen
der Schillerstrale zu schaffen.

Mit der Planung sollen vorhandene Verkaufsflachendefizite fir Guter des kurz- und mittel-
fristigen Bedarfs durch zuséatzliche Einzelhandelsflachen in unmittelbarer Zuordnung zum
Siedlungsschwerpunkt behoben werden. Es wird eine Starkung der Haaner Innenstadt als Ein-
zelhandelsstandort angestrebt.

Zur Entwicklung des Innenstadtbereichs in der beschriebenen Form ist die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 143 erforderlich, welcher die Bebauungsplane Nr. 41a und Nr. 41d ein-
schliellich seiner Anderungen tberplant.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass die Planung innerhalb der bebauten Ortsla-
ge hinsichtlich verschiedener Umweltmedien und -potenziale tberwiegend nur geringe bis
maRige Eingriffe verursacht, die nicht im Schwellenbereich zur Erheblichkeit und Nachhal-
tigkeit liegen. Der landschaftspflegerische Begleitplan kommt zu dem Ergebnis, dass keine
auszugleichende Eingriffe in Natur und Landschaft durch die Planung vorbereitet werden.
Durch die im Plangebiet ergriffenen ImmissionsschutzmaBnahmen konnen die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten werden.
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