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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 107 "Horst"

1 Lage, Anlass und Ziele der Planung

1.1 Lage des Plangebiets

Das Planverfahren hat bereits eine langere Vorgeschichte und reicht bis in die 1980-er
Jahre zuriick. Beim erstmaligen Aufstellungsbeschluss im Jahre 1980 umfasste das Plan-
gebiet noch die Gebaude und Grundstiicke der gesamten Ortslage Horst und wurde im
Osten von der BahnhofstraBe, der Breidenhofer StraBe und der Thienhausener StralBe
begrenzt. Dieser urspriingliche Geltungsbereich lag auch der Bekanntmachung des er-
neuten Aufstellungsbeschlusses am 31.03.2017 im Amtsblatt zu Grunde.

Inzwischen besteht flir weite Teile des urspriinglichen Geltungsbereichs kein Planungser-
fordernis mehr so dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans auf das engere Umfeld
der Ortslage Horst beschrankt wurde.

Mit der Aufstellung einer Gestaltungssatzung und einer Uberarbeiteten Erhaltungssatzung
jeweils fur den Bereich Haan-Mitte, in dem auch die Ortslage Horst enthalten ist, entfallt
nunmehr auch das Planungserfordernis fir den Altbestand der Ortslage selbst:

Zusammen mit den genannten Satzungen kénnen Vorhaben in diesem Bereich spates-
tens nach dem Auslaufen der Veranderungssperre Nr. 25 zuverlédssig nach § 34 BauGB
beurteilt und Fehlentwicklungen verhindert werden. Deshalb wurde der Geltungsbereich
des BP Nr. 107 nochmals verkleinert:

Er wird nunmehr von Grundstlicken an der Kélner StraBe/BahnhofstraBe im Norden, der
Breidenhofer StraBBe im Osten, der stdlichen Grenze des Flurstlicks 205 (Weg ,Horst*)
und der westlichen Grenze der Flurstliicke 214 und 215 umschlossen und hat eine Ge-
samtflache von ca. 4.660 m2. Er beinhaltet ganz oder teilweise die Flurstiicke der Gemar-
kung Haan, Flur 22, Nr. 2, 10, 11, 184, 185, 186, 197, 205, 212, 213, 214, 215.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist der Planzeichnung zu entnehmen.

1.2  Anlass und Ziele der Planung

Im Rahmen einer Bauvoranfrage wurden fir das Grundstiick BahnhofstraBe 82-84 Be-
bauungsabsichten zur Errichtung eines Wohngebaudes als Doppelhaus auf den rlickwar-
tigen Grundstiicksflachen (Flurstiicke 10 und 11) vorgetragen. Die betreffenden Grund-
stlcksflachen grenzen unmittelbar an eine stadtische Obstwiese, welche zusammen mit
der historischen Bausubstanz der Ortslage ,Horst* von besonderer stadtgeschichtlicher
Bedeutung ist und zu deren Erhalt eine deutliche politische Willensbekundung vielfach do-
kumentiert ist.

Das Vorhaben ist nach § 34 BauGB als grundsatzlich zulassig zu beurteilen, obwohl es
mit den bereits im Beschluss des damaligen Planungs- und Verkehrsausschusses vom
30.11.2010 festgelegten stadtebaulichen Zielen nicht im Einklang steht. Der vorgesehene
Baukdrper stellt auf Grund seiner Lage zur Obstwiese eine Beeintrachtigung des erhal-
tenswirdigen Ortsbildes dar.

Zwar stehen dem Vorhaben zudem Aspekte der ErschlieBung entgegen: So besitzt die
stadtische Flache des historischen Weges in erster Linie eine Funktion als 6ffentlicher
FuB-/ Radweg. Eine Belastung zusatzliche mit weiterem Anliegerverkehr ist daher kritisch
zu betrachten, zumal die Parzellenbreite des 6ffentlichen Weges von teilweise nur ca. 2 m
in Verbindung mit der spitzwinkeligen ErschlieBungssituation der betreffenden Grundstu-
cke eine konfliktfreie Zu- und Ausfahrt fraglich erscheinen lassen. Zudem ist fraglich, ob
das Kriterium der Rucksichtnahme in Bezug zum 6stlichen Gebaudebestand (Breiden-
hofer StraBBe Nr. 6) bei einer Bebauung nach § 34 BauGB hinreichende Bertiicksichtigung
finden kann. SchlieBlich wiirde eine weitere bauliche Entwicklung den Quellbereich des
oberen Thienhausener Baches negativ beeinflussen (siehe Kap. 3 unten).

Dennoch besteht die Gefahr, dass bei einer Beurteilung des Vorhabens nach § 34 BauGB
die genannten Belange im Falle einer gerichtlichen Uberprifung nicht durchgreifen, da auf
dieser Rechtsgrundlage in der Vergangenheit realisierte Baukdrper, wie die Bebauung
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 107 "Horst"

des ehemaligen Feuerldschteichs oder die Wohngebaude sudlich der Obstwiese bereits
eine (negative) Vorbildwirkung entfalten. Deshalb wird der Bebauungsplan aufgestellt, um
die nachfolgend formulierten stadtebaulichen Ziele zu sichern. Zur Sicherung der Pla-
nungsziele wurde die Veranderungssperre Nr. 25 flr das Gebiet des Bebauungsplans
(BP) Nr. 107 aufgestellt und nach Beschluss des Rates der Stadt Haan vom 17.10.2017
am 08.11.2017 im Amtsblatt abschlieBend bekannt gemacht.

Ziel der Planung ist es, die stadthistorisch bedeutsame Ortslage ,Horst* mit ihren bauli-
chen Zeugnissen und ihrer kulturlandschaftlichen Begleitung dauerhaft zu sichern. Ein
weiteres ,Verschmelzen® mit der umgebenden Stadtlandschaft mit ihrer intensiven Freifla-
chennutzung, oder gar ein ,andocken® an historische Bausubstanz mit ,modernen” Wohn-
hausern, soll zuklinftig ausgeschlossen werden. Die verbliebenen nattrlichen Bodenfunk-
tionen sollen erhalten werden.

Hierzu ist vorgesehen, die historische Obstwiese als Grinflache zu erhalten und in dem
nérdlich angrenzenden Baugebiet keine weiteren Baufelder auszuweisen. Auf Teilflachen
der an die Obstwiese angrenzenden, nicht Uberbaubaren Fldchen sollen Nebenanlagen
weitgehend ausgeschlossen werden.

2. Planverfahren und bisheriger Verfahrensablauf

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird der sich aus der vorhandenen Eigenart
der ndheren Umgebung ergebende ZulassigkeitsmaBstab nicht wesentlich verandert.
Auch werden mit der Planung keine Vorhaben vorbereitet, welche der Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Weiterhin sind keine Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes betroffen. Aus diesem Grunde kann fiir den Bebauungsplan das verein-
fachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet werden:

Entsprechend § 13 (2) BauGB kann hierbei von der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
und der friihzeitigen Tragerbeteiligung abgesehen werden (Hinweis: beide Verfahrens-
schritte wurden im bisherigen Verfahren bereits durchgefihrt). Geman § 13 (3) BauGB
wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB abgesehen.
Ebenso ist von der Erarbeitung eines Umweltberichts nach § 2a, von der Angabe nach § 3
(2), Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 (5), Satz 3 BauGB abzusehen.

In der Sitzung des Rates am 03.10.1980 wurde der Aufstellungsbeschluss fir den BP Nr.

107 ,Horst* erstmalig gefasst. Folgende stadtebauliche Zielvorstellungen wurden damals

fur die Erarbeitung des Bebauungsplans zu Grunde gelegt:

» planungsrechtliche Sicherung der alten Ortslage ,Horst* unter stadtebaulichen und
denkmalpflegerischen Gesichtspunkten,

» Festlegung der noch Gberbaubaren Grundsticksflachen mit Angabe der Art und des
MaBes der baulichen Nutzung,

+ Ausweisung der notwendigen Verkehrsflachen zur ErschlieBung bzw. Anbindung der
Ortslage ,Horst",

+ Sicherung und Funktionszuweisung der Freiflachen.

Mit Schreiben vom 20.01.1981 wurde die friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange gemanB § 2 (5) des vormaligen BBauG auf der Grundlage dieser Zielvorstellun-
gen durchgefihrt.

Am 15.10.1991 hatte der damalige Planungsausschuss anlasslich einer Bauvoranfrage
zwei stadtebauliche Varianten, welche eine Verdichtung des Block-Innenbereichs zu Las-
ten der zentral gelegenen Obstwiese vorsahen, beraten. Im Ergebnis wurden diese Vari-
anten abgelehnt und die Verwaltung beauftragt, weitere Varianten zu entwickeln, welche
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der historisch gewachsenen Ortslage und der im Grinflachengutachten mit einer Vorrang-
funktion fur den Arten- und Biotopschutz dargestellten Obstwiese eher gerecht werden.

In einem Schreiben vom 10.03.1992 hatten sich Anwohner an die Verwaltung gewandt
und sich fur einen ganzheitlichen Erhalt der Ortslage ,Horst“ ausgesprochen.

Am 01.04.1992 hat der damalige Planungsausschuss Uber die von der Verwaltung einge-
brachten Vorentwurfsvarianten beraten und die Durchflihrung einer Blrgeranhérung zu
den vorgestellten Varianten A-D beschlossen.

Die Burgeranhdrung fand statt am Donnerstag, den 11.06.1992.

Aus den Ergebnissen der Blirgeranhérung wurde die Variante E entwickelt und im Pla-
nungsausschuss am 08.09.1992 vorgestellt. Der Planungsausschuss fasste hierzu folgen-
den Beschluss: ,Auf der Grundlage der vorgestellten Variante E ist der Bebauungsplan
Nr. 107 (Zur Horst) zur 6ffentlichen Auslegung auszuarbeiten.*

Mit Schreiben vom 13.01.1993 wurde eine nochmalige Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange gemanB § 4 (1) BauBG sowie der Nachbargemeinden geman § 2 (2) BauGB
durchgefuhrt.

Am 04.03.2003 beschloss der Planungs- und Verkehrsausschuss, den Aufstellungsbe-

schluss fiir den BP Nr. 107 "Horst" neu zu fassen (SV PLVA 27/160) und den bisher als

Grundlage beschlossenen Vorentwurf ,Variante E* weiter zu entwickeln, indem

 die Baukdrper nérdlich der Obstwiese auf ein Vollgeschoss reduziert werden und

+ ein zusatzliches Baufenster stidlich der Obstwiese ausgewiesen, aber auf den Bereich
des dort ehemals vorhandenen Garagenhofs beschrankt wird, wobei ebenfalls nur eine
eingeschossige und in der Grundflache reduzierte Bebauung mit einem Wohngeb&ude
ermdglicht werden sollte (Variante E*).

Nach Errichtung einer Wohnbebauung stdlich der Obstwiese i. R. von Baugenehmi-
gungsverfahren nach § 34 BauGB wurde mit Schreiben vom 19.03.2010 ein Blirgerantrag
zum Erhalt der Streuobstwiese in der Ortslage Horst vorgebracht. Mit Schreiben vom
09.11.2010 prazisieren die Initiatoren des Burgerantrags selbst ihre Anregung dahin ge-
hend, dass ein Schutz der Obstwiese auch durch Satzungsbeschluss eines Bebauungs-
plans, welcher die Obstwiese als nicht bebaubar festsetzt, akzeptiert wird.

Neben der Variante E* wurde daraufhin von der Verwaltung eine Variante "Erhalt der
Grunflachen" eingebracht, in welcher die Bauflachen auf den heutigen Bestand begrenzt
werden und eine weitere optische Einengung der ohnehin unglnstig zugeschnittenen
Obstwiese durch eine (im Sinne der Variante E*) von Norden heranriickende Wohnbebau-
ung ausgeschlossen wird.

Daraufhin beschloss der Planungs- und Verkehrsausschuss am 30.11.2010 einstimmig,
die Variante "Erhalt der Grinflachen" der weiteren Bauleitplanung zu Grunde zu legen
(SV PLUA 61/042/2010).

Der Aufstellungsbeschluss wurde durch den Ausschuss fir Stadtentwicklung, Umwelt und
Verkehr des Rates der Stadt Haan am 28.03.2017 als vereinfachtes Verfahren nach § 13
BauGB neu gefasst und am 31.03.2017 im Amtsblatt bekannt gemacht.

3. Situationsbeschreibung

Das Gebaudeensemble ,Horst* gehért zusammen mit dem heute nicht mehr existierenden
.Breidenhof* zu einer ehemals in der Feldflur gelegenen, dem Orskern vorgelagerten
Ortslage um den historischen Weg von Haan in Richtung Mallersberg und weiter Uber die
Bruchermiihle nach Ohligs (heute verbliebener Weg ,Horst®). Im Zuge der Stadtentwick-
lung vor allem wahrend des 20. Jahrhunderts wurden im Umfeld neue StraBen angelegt
(Breidenhofer StraBBe, Thienhausener Stral3e), deren begleitende Bebauung nach und
nach an die Ortslage heranrlckte und diese heute &hnlich, wie die Hofschaft ,Stécken* als
stadtebaulichen Solitar umschlief3t.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 107 "Horst"

Die Geb&ude Horst Nr. 3, 3a, 4, 4a und 8 stammen aus dem 17./18. Jahrhundert und ste-
hen unter Denkmalschutz. Zusammen mit dem Ubrigen Altbaubestand aus der Zeit vor
dem 1. Weltkrieg wird die heutige, erhaltenswerte Ortslage definiert. Seit den 1980-er
Jahren wurden weitere Gebaude hinzugefliigt (HorststraBe 1, Horst 1a, 9, 9a), welche in
ihrem Erscheinungsbild dem historischen Charakter der Ortslage nicht gerecht werden.
Integrativer Bestandteil der historischen Ortslage Horst ist eine spitzwinkelig zugeschnit-
tene stadtische Griinflache, welche noch Relikte des urspriinglichen Obstgehdlzbestands
aufweist und vor einigen Jahren erganzend mit Obstgehélzen bepflanzt wurde. Gemein-
sam mit den angrenzenden privaten Gartenflachen stellt die Obstwiese heute den Kontext
der historischen Bebauung mit der Funktion eines zentralen ,Dorfangers* her.

Als Bestandteil der den Talschluss des Thienhausener Baches bildenden Geldandemulde

haben diese Fldchen auch eine Funktion im natilrlichen Wasserhaushalt: Die hier zusam-
men flieBenden Schichtwéasser speisen als Sickerquelle den Oberlauf des Thienhausener
Baches.

4 Vorgaben und Bindungen

4.1 Regionalplan
Im Ubergeordneten Gebietsentwicklungsplan der Bezirksregierung Disseldorf von 1999
(GEP 99) wird das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

4.2 Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Haan aus dem Jahre 1994 (FNP) ist das
Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt.

4.3 Landschaftsplan / Naturschutzrecht
Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftspla-
nes des Kreises Mettmann.

4.4 Gebiete von gemeinsamer Bedeutung / européische Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet steht nach Auswertung des Umweltinformationssystems "NRW Umweltda-
ten vor Ort" nicht in einem rdumlichen Zusammenhang zu einem FFH- oder einem euro-
paischen Vogelschutz-Gebiet.

4.5 Bestehendes Planungsrecht
Derzeit liegt der Bereich ,Horst" innerhalb des sogen. ,unbeplanten Innenbereichs* und ist
somit nach § 34 BauGB zu beurteilen.

5 Planinhalte

5.1 Stadtebauliche Konzeption

Im sutdlichen Anschluss an das Mischgebiet entlang der BahnhofstraBe schlief3t sich Gber
die HorststraBe und die Breidenhofer StraBBe erschlossene Wohnbebauung an.
Folgerichtig und entsprechend den Darstellungen des FNP wird der bebaute Bereich des
Plangebiets als Allgemeines Wohngebiet (WA) geman § 4 BauNVO Uberplant.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, zuséatzliche Bebauungsmaoglichkeiten auszuschlie-
Ben und nur geringflgige Erweiterungen im Rahmen der Bestandsbebauung zu ermégli-
chen. Ausgehend von der Bestandsbebauung werden Flachen mit abgestuften Nutzungs-
intensitaten festgesetzt. Damit soll die rdumlich - gestalterische Wirkung der Obstwiese im
Kontext mit der historischen Bebauung gesichert werden. Auch kann damit die Funktion
als Grundwasserentstehungsgebiet, aus welchem der Oberlauf des Thienhausener Ba-
ches gespeist wird, bewahrt werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 107 "Horst"

Dem entsprechend werden die an den ErschlieBungsflachen gelegenen Wohngebaude
durch die festgesetzten Baugrenzen in ihnrem Bestand gesichert, wobei bauliche Erweite-
rungen im geringfigigen Umfang méglich sind (Ausnahme: das Gebaude Breidenhofer
StraBBe Nr. 4 Uberschreitet schon im Bestand den bauordnungsrechtlichen Mindestab-
stand zum nérdlichen Nachbargrundstiick; die GrundsticksgrdBe lasst auch anderweitige
Erweiterungsmdglichkeiten nicht mehr zu).

Zum Innenbereich hin schlieBen sich die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen des Bau-
gebiets an. Diese Flachen werden dahin gehend gegliedert, dass auf einem nérdlichen Teil
Nebenanlagen allgemein zulassig sind und auf dem an die Obstwiese angrenzenden Teil
Nebenanlagen (mit Ausnahme von Einfriedigungen_und baulichen Anlagen, die das Er-
scheinungsbild der éffentlichen Grinflache nicht beeintréchtigen, siehe Nr. 5.2 ,Nebenan-
lagen®) ausgeschlossen sind.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber das vorhandene StraBennetz. Der ru-
hende Verkehr wird weitestgehend durch eine an der HorststraBe gelegenen Stellplatzan-
lage untergebracht (n6rdlich auBerhalb des Plangebiets). Uber den historischen Weg
,=Horst" sind die Geb&aude an das fuBlaufige Wegesystem, das die Wohnquartiere unterei-
nander sowie mit dem Grinzug ,Thienhausener Bach” verbindet, angebunden.

Die Versorgung mit Gas, Elektrizitat, Trinkwasser und Kommunikationsinfrastruktur wird
Uber die vorhandene Infrastruktur gewahrleistet.

Eine besondere Relevanz der Planung in Bezug der Entwasserung ist nicht gegeben, da
keine neuen Bauflachen ausgewiesen werden und nur in sehr geringem Mafe Flachen-
versiegelungen durch bauliche Erweiterungen zugelassen werden.

Schmutzwasser
Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt Uber die vorhan-
dene offentliche Kanalisation.

Niederschlagswasser

Gem. § 51a LWG NW besteht flr das Plangebiet grundsatzlich die Verpflichtung, das an-
fallende, gefasste Regenwasser entweder vor Ort zu versickern oder ortsnah einzuleiten.
Da die Grundstlicke jedoch bereits erstmalig bebaut, befestigt oder an die éffentliche Ka-
nalisation angebunden sind, entfallt fir das Plangebiet gem. § 51a LWG die Pflicht fur
eine Ortliche Versickerung des gefassten Niederschlagswassers.

5.2  Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Bereich ,Horst" grenzt stdlich an den belebten Einmiindungsbereich der Kdlner
StraBe in die BahnhofstraBe an, welcher von einem Mix von gewerblichen Nutzungen im
Erdgeschoss und Wohnungen in den Obergeschossen gepragt ist und im FNP als Misch-
gebiet dargestellt ist. Entsprechend der nach Stiden rasch abnehmenden Nutzungsdichte
und der im Plangebiet fehlenden gewerblichen Nutzungen wird geman § 4 BauNVO ein
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Festsetzung eines Reinen Wohngebiets geman
§ 3 BauNVO ist hingegen schon auf Grund der weitreichenden Larmbelastung durch den
StraBenverkehr auf der B 228 nicht geboten.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 3 sowie
§§ 18, 19 und 20 BauNVO Uber die maximale Gebaudehdéhe, die Grundflachenzahl (GRZ)
sowie die maximale Anzahl an Vollgeschossen bestimmt. Dabei entspricht die festge-
setzte GRZ von 0,4 dem Rahmen fUr eine innerstadtische StraBenrandbebauung. Die
Zahl der Vollgeschosse wird mit Z = Il ebenfalls entsprechend dem Bestand bestimmt. Die
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 107 "Horst"

Gebaudehohe wird an der HorststraBe mit 167,00 m . NHN und an der Breidenhofer
StraBe mit 167,50 m 0. NHN festgesetzt. Hiermit sind geringflgige Erhéhungen z. B. im
Rahmen von energetischen Gebaudesanierungen méglich.

Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache

Entsprechend der Bestandsbebauung wird die offene Bauweise geman § 22 (2) BauNVO
festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen innerhalb des Plangebietes werden
Uber die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 BauNVO definiert.

Stellplatze

In dem Allgemeinen Wohngebiet wurden die fir die jeweilige Nutzung notwendigen Stell-
platze im Rahmen der bisherigen Baugenehmigungen angelegt. Die Festsetzung von
Stellplatzen und Garagen innerhalb der hierfiir vorgesehenen Flache (s. u.) dient der Si-
cherung des vorhandenen Bestandes.

Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO und baulichen Anla-
gen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandflachen zulassig sind, wird gem. § 23 (5)
BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Allgemeinen Wohngebiets
differenziert geregelt:

» Auf der gemal Nr. 15.3 der Planzeichenverordnung umgrenzten Flache fir Nebenan-
lagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 und 22 BauGB) sind
Nebenanlagen, wie Zugange und Garagenzufahrten, Anlagen zur Unterbringung von Ab-
falloehaltern sowie Gartenhauser bis zu 30 m3 Rauminhalt allgemein zul&ssig.

. Auf den Ubrigen, nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sidlich der umgrenzten
Flache wird gemafi § 14 (1) BauNVO festgesetzt, dass als Nebenanlagen nur offene Ein-
friedigungen bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig sind. Alle Ubrigen Nebenanlagen im
Sinne des § 14 (1) BauNVO sowie bauliche Anlagen, soweit nach Landesrecht in den Ab-
standflachen zulassig, sind hier ausgeschlossen. Ausnahmen kénnen zugelassen werden,
wenn die geplante Nebenanlage das Erscheinungsbild der angrenzenden o&ffentlichen
Grinflache nicht beeintrachtigt.

Mit dieser Festsetzung soll verhindert werden, dass im direkten Anschluss an die Obstwiese
Nebenanlagen errichtet werden, welche geeignet sind, den historischen Charakter des Ge-
samtensembles Horst/Obstwiese (z. B. durch ihre Optik) zu beeintrachtigen. Dabei ist die
Abgrenzung so gewahlt, dass die Form der Obstwiese annahernd flachengleich nach Nor-
den gespiegelt wird und sich so von der Breidenhofer StraBe aus vor der Hofschaft (Ge-
baude Horst Nr. 1 — 4) eine mdglichst einheitliche, ungestdrte Gartenflache erstreckt. Mit
dem Flachenzuschnitt und der v. g. Ausnahmeregelung wird die Nutzungseinschréankung
im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet auf ein notwendiges Minimum begrenzt.

Flachen fir Anpflanzungen i

Um einen mdglichst harmonischen Ubergang von der stadtischen Griinflache zu den an-
grenzenden, nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen zu bewirken, wird festgesetzt, dass
als Abgrenzung der Privatgrundstiicke zur stédtischen Grinflache (neben offenen Einfrie-
digungen, s. 0.) ausschlieBlich geschnittene Hecken aus heimischen, sommergriinen
Laubgehdlzen bis zu einer H6he von maximal 1,20 m zuldssig sind.

Verkehrsflachen

Die verkehrliche Anbindung des Geltungsbereichs erfolgt tber die ,HorststraBe” (Ge-
b&ude Nr. 1 — 6) und Uber den bis zum Gebaude Horst Nr. 6 als Anlieger-Wohnweg nutz-
baren, historischen Fahrweg. Die Gebaude Horst 1 — 2 werden ebenfalls von der Horst-
straBe aus erschlossen. Von dem Fahrweg ,Horst* zweigt ein privater Stichweg nach Nor-
den ab und erschlie3t die Gebaude Horst Nr. 3 bis Nr. 4. Die Verbindung von der Horst-
straBe zum Weg ,Horst® ist nur fuBBlaufig nutzbar. Im Plangebiet werden die der Erschlie-
Bung dienenden stadtischen Flurstlcke als Verkehrsflachen festgesetzt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 107 "Horst"

Flachen fur Versorgungsanlagen

Auf der stadtischen Flache sidlich des Gebdudes HorststraBe 1 befindet sich eine Tra-
fostation. Die Flache wird im Bebauungsplan geman § 9 (1) Nr. 12 BauGB als Flache fir
Versorgungsanlagen mit der entsprechenden Zweckbestimmung festgesetzt.

5.3  Gestalterische Festsetzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 107 liegt innerhalb des Geltungsbereichs
der Gestaltungssatzung der Stadt Haan. Daher werden zur Sicherung eines sinnvollen
Gestaltungsrahmens geman § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1 und 4 der
Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) Festsetzungen getroffen. Da
der Bebauungsplan Nr. 107 im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung der Stadt Haan,
Teil A liegt, sind die Festsetzungen dieser Satzung entnommen bzw. entsprechen diesen
sinngeman.

54 Hinweise

Erhaltungssatzung

Das Plangebiet des BP Nr. 107 ,Horst® liegt im Geltungsbereich der zur Aufstellung be-
schlossenen Erhaltungssatzung der Stadt Haan. Mit Inkrafttreten der Erhaltungssatzung
ist diese bei Vorhaben im Geltungsbereich zu beachten. Ein entsprechender Hinweis wird
in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Kampfmittel

BaumaBnahmen auf bislang unbebauten Fladchen werden durch die Bauleitplanung nicht
vorbereitet; falls dennoch bei etwaigem Erdaushub auBergewdhnliche Verfarbungen fest-
gestellt oder verdachtige Gegenstéande beobachtet werden, sind die Arbeiten sofort einzu-
stellen und die Stadt Haan, die Bezirksregierung Dusseldorf — Kampfmittelbeseitigungs-
dienst NRW — oder die nachstgelegene Polizeidienststelle unverziglich zu verstéandigen.
Ein entsprechender Hinweis wird in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

6 Auswirkungen der Planung

Bisher wird die Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans nach
den Bestimmungen des § 34 BauGB geregelt. Der Bebauungsplan raumt gegeniber der
heutigen Situation keine weitergehenden Nutzungs-/ Baurechte ein. Negative Auswirkun-
gen auf stadtebauliche Belange wie z. B. auf den Verkehr, den Immissionsschutz, die
zentralen Versorgungsbereiche oder auf die ErschlieBung sind deshalb nicht zu erwarten.

Auch sind Auswirkungen auf die Nachbargemeinden im Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB auf
Grund der GréBe des Plangebiets und der innerstédtischen Lage des Plangebiets nicht zu
erwarten.

Mit den Festsetzungen wird der Kontext der historischen Bebauung mit Obstwiese bzw.
Gartenland im Sinne eines historischen ,Dorfangers® erhalten und vor einer weiteren Ein-
engung und damit einher gehendem, gesamthaftem Funktionsverlust bewahrt.

Die durch den weitgehenden Ausschluss von Nebenanlagen bewirkte Einschrankung von
Nutzungsmadglichkeiten betrifft lediglich untergeordnete Grundstlicks-Teilflachen. Eine an-
gemessene Nutzbarkeit der Grundstlicke ist weiterhin gewéhrleistet. Die Festsetzungen
sind stadtebaulich erforderlich und auch gerechtfertigt (siehe auch Kap. 1.2).
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 107 "Horst"

7 Umweltbelange

71 Verkehrslarmschutz

Innerhalb des Plangebietes treten Verkehrslarmimmissionen vornehmlich entlang der Stra-
Benrandbebauung der Breidenhofer StraBe auf. Zwar wirkt sich auch der Verkehrs-larm der
stark befahrenen BahnhofstraBBe auf das Plangebiet aus, allerdings durch die rlickwartig
gelegene, von Bebauung abgeschirmte Lage des Plangebiets nur in abgeschwachter Form.
Die Verkehrslarmimmissionen der HorststraBe selbst und des Weges ,Horst“ liegen als
schwach belastete und nur mit geringer Geschwindigkeit befahrbaren StichstraBen unter-
halb der Relevanzschwelle fir passive SchallschutzmaBnahmen.

Eine planbedingte Zunahme von L&rmemissionen durch eine Erhéhung des Individualver-
kehrs ist nicht zu erwarten, da durch die Planung keine Uber den ZulassigkeitsmafBstab des
§ 34 BauGB hinaus gehenden Baurechte geschaffen werden.

Aktive SchallschutzmaBnahmen kdnnen aufgrund der innerstadtischen Lage und der raum-
lichen Verhéltnisse in der Ortlichkeit keine Anwendung finden. Der Bebauungsplan setzt
aus diesem Grund passive SchallschutzmaBnahmen an Hand von L&rmpegelbereichen
nach DIN 4109 fest. Auf Grund der hier sehr einfachen Fallkonstellation wurden die maB3-
geblichen AuBenlarmpegel anhand der ermittelten Verkehrsbelastungen und der gemesse-
nen Fassadenabstédnde nach Bild 1 der DIN 4109 graphisch ermittelt (siehe Anlage: Nomo-
gramm mit Rot-Eintragungen).

Die Tagesverkehrsbelastung (DTV) wurde den aktuellen Zahlungen zum gesamtstadti-
schen Verkehrsgutachten fur die Breidenhofer StraBe entnommen. Die Bemessung und
Festsetzung der erforderlichen passiven SchallddmmmaBe fur Wande bzw. Fenster er-
folgte gemaf der Tabellen 8 bis 10 der DIN 4109 , Schallschutz im Hochbau®.

Folgende Annahmen werden flir die Abgrenzung der Larmpegelbereiche getroffen:

durchschnittliche Tagesverkehrsmenge (DTV) Breidenhofer StrafBe: 2.800 Kfz*
Immissionsorte AS.0 (in Meter Entfernung von der Achse der Breidenhofer StraB3e):
Ostfassaden Breidenhofer Straf3e Nr. 4 und 6 (WA): 7,00 m
Annahme: betreffender StraBenabschnitt als langer, gerader Verkehrsweg mit

homogener Schallausbreitung (bezogen auf die StraBenachse) - Linienschallquelle
Zuschlag flr Stérwirkungen von lichtsignalgeregelten Kreuzungen bzw.

Einmindungen in einer Entfernung von bis zu 100 m vom Immissionsort: +2 dB(A)
Zuschlag (beidseitig bebaute StraBe): 0 dB(A)
Zuschlag L&ngsneigung (< 5%): 0 dB(A)

* aus Runge&Kichler, VEP Haan Stufe |, Analysefall (hier identisch mit dem Prognosefall 2025, da eine Ver-
kehrszunahme fiir die Breidenhofer StraBBe nicht prognostiziert wird)

Zur Anwendung des Nomogramms wird der DTV auf 3.000 Kfz/Tag aufgerundet. Die
Grenze zwischen den Larmpegelbereichen IV und Il wird mit 14 m parallel zur Fahrbahn-
achse (entspricht 8,00 m parallel zur StraBenbegrenzungslinie) grafisch ermittelt. Die An-
gaben zu den Larmpegelbereichen liegen mit den getroffenen Eingangsdaten ,auf der si-
cheren Seite“. Im Gegenzug wird festgesetzt, dass bei Neu-, Um und Anbauten auch ge-
ringere MaBnahmen ausreichen kénnen, wenn gutachterlich nachgewiesen werden kann,
dass die erforderlichen SchallddmmmaBe gemafi DIN 4109 fir Fenster und Wande einge-
halten werden.

Im Ergebnis liegen die maBgeblichen AuBenlarmpegel an den StraBenfassaden und gréB-
tenteils auch an den Giebelseiten entlang der Breidenhofer StraB3e innerhalb des Larmpe-
gelbereichs IV nach DIN 4109.

An den straBenabgewandten Fassadenflachen und im sonstigen Plangebiet entsprechen
die Beurteilungspegel maximal dem Larmpegelbereich Ill. Fir diese Bereiche ist eine maB3-
genaue Festsetzung von SchalldammmaBen fir GebaudeauBenbauteile entbehrlich, da die
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 107 "Horst"

notwendigen Anforderungen bereits durch die obligatorischen Anforderungen der Warme-
schutzverordnung (Warmedammung = Schalldammung) eingehalten werden.

Auf Grund der v. g. Uberschreitungen ergeben sich geman DIN 4109, Anlage 6 die entspre-
chenden Anforderungen an das Schallddmmman fir GebdudeauBenteile (Fassaden). Geht
man von den fir normale Wohnhauser tblichen Verhaltnissen von etwa 40% Fenster zu
60% Wandflache aus, kénnen die Schallschutzklassen der Fenster abgeschatzt werden.

7.2 Eingriffsregelung / Artenschutz

Das Bebauungsplanverfahren wird im vereinfachten Verfahren gemas § 13 BauGB durch-
geflihrt. Daher wird geman § 13 (3) BauGB u.a. von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind abgesehen. Eine
Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen geman § 4c BauGB ist nicht anzuwen-
den.

Da der Bebauungsplan den ZulassigkeitsmaBstab des § 34 BauGB nicht wesentlich veran-
dert (sondern sogar eher begrenzt), sind Auswirkungen auf die Umweltschutzgiter und Be-
lange des Umweltschutzes im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis j BauGB nicht zu erwarten.
Dem entsprechend werden auch keine kompensationspflichtigen Eingriffe im Sinne des §
1a Abs. 3 BauGB vorbereitet, denn im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB sind Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, hier als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder als zul&ssig zu bewerten.

Mit der Bauleitplanung werden auch keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gem.
§ 44 (5) BNatSchG begriindet. Im Rahmen der Festsetzungen werden allenfalls nur geringe
bauliche Erweiterungen an Wohngebauden im Sinne einer Beurteilung geman § 34 BauGB
ermdglicht.

Es ist zwar nicht auszuschlieBen, dass innerhalb des Geltungsbereichs méglicherweise be-
sonders oder streng geschitzte Arten vorkommen. Dies kénnen jedoch nur solche Arten
sein, welche an von Menschenhand geschaffene Lebensraume angepasst, in diesen allge-
mein weit verbreitet und in Bezug auf Stérungen ihres Lebensraums entsprechend tolerant
sind, da der Bereich schon heute durch Stérungen jeglicher Art vorbelastet ist und gréBere,
ungestorte Biotopstrukturen, welche als Refugialbereich fur anspruchsvolle Arten geeignet
sind, fehlen. Es ist deshalb davon auszugehen, dass von BaumaBnahmen und / oder ge-
bietstypischen Nutzungen gegeniber hierdurch betroffenen Individuen kein signifikant er-
héhtes Totungs- oder Verletzungsrisiko ausgeht. Auch sind Verst6B3e insbesondere gegen
die im § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG festgelegten Zugriffsverbote nicht zu erwarten, da davon
auszugehen ist, dass durch Vorhaben i. S. des § 29 BauGB die 6kologische Funktion der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

7.3 Denkmalschutz / Stadtgestaltung

Wie bereits unter Kap. 3 ausgefuhrt, bilden die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude
Horst Nr. 3, 3a, 4, 4a und 8 aus dem 17./18. Jahrhundert und der Ubrige Altbaubestand aus
der Zeit vor dem 1. Weltkrieg gemeinsam mit der stédtischen Obstwiese und weiteren pri-
vaten Gartenflachen ein fiir die Ortsgeschichte bedeutendes Ensemble. Dabei ist der his-
torisch bedeutsame Geb&udebestand bereits (ber das Denkmalrecht (Horst Nr. 3, 3a, 4,
4a und 8) hinreichend geschitzt. Uber die in Aufstellung befindlichen Satzungen zum Erhalt
und zur Gestaltung von Gebauden und Freiflachen kann darlber hinaus ein gesamthafter
Schutz des Altbauensembles gewéhrleistet werden. Ein Planungserfordernis ist fiir die be-
treffenden Grundstiicke somit nicht zu begriinden; sie wurden deshalb nicht in den Gel-
tungsbereich des BP 107 einbezogen.

Far den ,grinen Mittelpunkt* der historischen Bebauung, der im Jahr 2006 durch Ergén-
zungspflanzungen von 8 hochstdmmigen Obstbdumen in ihrer dkologisch-gestalterischen
Funktion gestarkten Obstwiese stellt sich die Situation anders dar:

Amt fir Stadtplanung und Bauaufsicht
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So hat das Rheinische Amt fiir Denkmalpflege nach einer Besichtigung der Ortslage Horst
(im November 2010) bereits im Jahre 2011 mitgeteilt, dass eine Unterschutzstellung der
Obstwiese (als Gartendenkmal) voraussichtlich nicht in Frage kommt.

Der Erhalt und die sachgerechte Entwicklung der Obstwiese und der angrenzenden Gar-
tenflachen sind stadtebaulich erforderlich, um angesichts einer fortschreitenden baulichen
"Banalisierung" des Umfeldes (siehe Kap. 3.) den verbliebenen Baudenkmalern eine ge-
stalterische Klammer zu geben. Mit der Festsetzung als 6ffentliche Grinflache und dem
Ausschluss von Nebenanlagen auf einem Teil der angrenzenden Gérten wird diesem stad-
tebaulichen Ziel entsprochen.

7.4  Klimaschutz / Energieeffizienz-Standard

Gem. § 1a Abs. 5 BauGB (Klimaschutzklausel) soll den Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimaschutz dienen, als auch durch MaBnahmen, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

In dem Bebauungsplan werden Aspekte des Klimaschutzes berlcksichtigt und in die Pla-
nung mit einbezogen. Fir die Neuerrichtung von Gebauden ist der Energiestandard gem.
der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung gultigen Energieeinsparverordnung (EnEV) ein-
zuhalten. Die auf die Bauleitplanung bezogenen Anforderungen des "10-Punkte-Kima-
schutzprogramms" der Stadt Haan kommen hier nicht zur Anwendung, da es sich um rein
bestandserhaltende Festsetzungen handelt.

7.5  Altlasten und Altstandorte

Im Plangebiet befindet sich keine Flache, die im Kataster des Kreises Mettmann Gber Alt-
lasten, altlastverdachtige Flachen, schadliche Bodenveréanderungen, Verdachtsflachen
und Deponien ("Altlastenkataster") verzeichnet ist. Auch liegen der Unteren Bodenschutz-
behdrde keine konkreten Erkenntnisse zu schadlichen Bodenverunreinigungen vor.

7.6  Storfallbetriebe

GemaB § 13 (1) Nr. 3 BauGB ist die Aufstellung von Bebauungsplanen nach dem verein-
fachten Verfahren ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte daftr bestehen, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz bestehen.

Im Stadtgebiet von Haan ist derzeit nur ein Betrieb gemeldet, welcher mit Gefahrstoffen
umgeht und welcher deshalb unter die Stérfall-Verordnung fallt (Gefahrstoffbetriebe nach
der Stérfallverordnung — sogenannte Stérfallbetriebe). Nach dem Kenntnisstand der Stadt
Haan, der auf Angaben des Landesamtes flir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nord-
rhein-Westfalen (LANUV) sowie auf Angaben der Bezirksregierung Dulsseldorf basiert,
ergibt sich bei diesem Storfallbetrieb ein betriebsbezogener Achtungsabstand von 500 m
ab der Grundsticksgrenze, der von heranriickenden Nutzungen in der Umgebung, wie
Wohngebauden oder 6ffentlich genutzten Geb&auden einzuhalten ist.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 107 liegt in ca. 3 km Entfernung (Luftlinie) zu die-
sem Betrieb und somit deutlich auBerhalb des 500 m- Bereichs. Eine Relevanz fiir die Bau-
leitplanung ist somit nicht gegeben.

8. Bodenordnung

Zur Umsetzung des BP Nr. 107 ,Horst” sind keine bodenordnenden MaBnahmen erforder-
lich.

9. Stadtebauliche Kennwerte
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Allgemeines Wohngebiet ca. 3.020 m?

 davon Uberbaubare Grundstucksflachen ca. 465m?

« davon nicht Gberbaubare Grundstlcksflachen, Nebenanla- | ca. 1.565 m?2
gen zulassig

« davon nicht Giberbaubare Grundstlcksflachen, Nebenanla- | ca. 990 m2
gen ausgeschlossen

Offentliche Griinflache, Zweckbest. ,Obstwiese* ca. 900 m2

Verkehrsflachen (HorststraBe und Horst) ca. 684 m?

Flache fur Versorgungsanlagen (Trafostation) ca. 48m?

Plangebiet insgesamt ca. 4.652 m?
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Anlage zur Begriindung: Auszug aus der DIN 4109

DIN 4109 Seite 15
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Zu den Mittelungspegeln sind gegebenenfalls folgende Zuschldge zu addieren:
+3dB(A), wenn der Immissionsort an einer StraBe mit beidseitig geschlossener Bebauung liegt,
+2dB(A), wenn die StraBe eine Langsneigung von mehr als 5% hat,
+2dB(A), wenn der Immissionsort weniger als 100 m von der nachsten lichtsignalgeregelten Kreuzung oder Einmundung ent-

IGrenze Larmpegelbereiche lIl/IV

fernt ist.

Bild 1. Nomogramm zur Ermittlung des ,maBgeblichen AuBenldrmpegels“ vor Hausfassaden fiir typische StraBenverkehrs-
situationen
Anmerkung: Die in dem Nomogramm angegebenen Pegel wurden fiir einige straBentypische Verkehrssituationen nach
DIN 18 005 Teil 1/05.87, Abschnitt 6, berechnet. Hierbei ist der Zuschlag von 3 dB(A) gegeniiber der Freifeldaus-

breitung beriicksichtigt.

:l zutreffende Voraussetzungen fur die Breidenhofer Stralle im Bereich des Bebauungsplans 107
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